Erfarenheter av digital
fastighetsautomation och Al
inom Orebrobostider och

Orebro kommun

Framgangsfaktorer och uppskalning

Alla BeBo-rapporter finns att hitta pa www.bebostad.se
2023_06

Andreas Holmén, Margot Bratt

Katarina Westerbjork

WSP Sverige AB

2023-12-15




o

Innehall
FOTOTA ...ceeeiiiieiieeeiteeeite ettt st s st e s ste e st e e st e e s saeesbaeesssaeesssaesnssaesssaessnnes 1
OTALISTA ..eenereeeiieeeteeeee ettt st sre st e e st e e s sa e e sbaeesssaeesssaeenssaesssseessnnes 2
SaMMANTAININE ....ceciiiieiieecieecceeece e e ste e e sae e s rae e e raeesaaeesasaeensaaeas 4
BaKGIUNA ...cooeiieiiiecieeeceeece ettt se e e ae e s sate e e saae e s rae e s baeesaaaeenabaeennaaean 5
N2 1 LR 016 4 15 T | USRS 5
Metod och genomfOrande..........coccverecuieieiiieeciiieecieeecte e e e 6
Overvakning och styrning av energi i fastighetsbestand............c.coceevvvrvrvrvrvrvernnn. 7

Digital fastighetsautomation och Al.........ccccceirviiiiiiiiniiieeniieerieeeeeereeeseee e 7

Nivaer av styrning / digitaliseringstrappan.......cccccceceeeeeeevueeenvieeenieeenineessseeesnnnes 9
Orebrobostiders tekniska plattform for digital fastighetsautomation och AI....... 11
Erfarenheter frn implementering av digital fastighetsautomation och AT i

(0] =107 K030 40) 40110101 o NRURREE R 14

Orebrobostiaders arbete med digital fastighetsautomation och AI .................. 14

Digitaliseringssamarbete inom Orebro kommunkoncern .........c.cccocceeveeneen. 22

Samarbete med energibolag .........coceevieriiiiiiniiee e 24

(0] =107 K030 40) 40150101 o NRURREE R 25

Samarbete med externa aktorer i stadsdelen Tamarinden ........c.cccoeceeeueenneene 26
UEDIICK 1ottt ettt ettt s e sa e et sne e 27
SIUESALSET ...ttt ettt ettt et s e b st e s st e be st e s e e sbesanesntesneeaee 28
RAd till bostadsforetag som ska paborja eller vill utveckla sitt arbete med

digital fastighetsautomation och AT ........ccccoriiieiiiniinniienereeeeeeeee e 29
FOrtSatt QrDeTe ......veiiieeiieeecee ettt e e e e te e e e e raae e e e naeeeeeanns 31
S (S (<) 1 1<1<) TRt 32

> Erfarenheter av digital fastighetsautomation och AI inom Orebrobostader och Orebro
kommun framgangsfaktorer och uppskalning

> Andreas Holmén, Margot Bratt



Forord

BeBo (Energimyndighetens bestillargrupp for energieffektiva flerbostadshus) har varit
verksam sedan 1989 och ir ett niatverk av ndgra av Sveriges mest framtradande
fastighetsidgare och med Energimyndigheten som finansidr. Huvudinriktningen ar att
minska beroendet av energi i form av varme och el i flerbostadshus, samt att dirmed
minska paverkan pa miljon. BeBos aktiviteter ska genom en samlad
bestallarkompetens leda till att energieffektiva system och produkter tidigare kommer
ut pa marknaden.

Magjligheten att digitalt styra och 6vervaka tekniska system i byggnader under
forvaltning blir allt viktigare. Om systemen samspelar i stillet for att koras mot
varandra kan bade energi och arbetsinsats sparas. Manga bostadsbolag vill darfor
komma vidare med en mer heltickande digitalisering for sina fastighetsbestdnd. Med
avstamp i det initierades den har forstudien av medlemsforetagen inom BeBo.

Orebrobostider ir ett bostadsbolag som kommit langt i arbetet med digital
fastighetsautomation for de tekniska systemen och dar maskininldarning och Al
anvands for optimering av varme. I forstudien beskrivs deras erfarenheter med
implementering och organisatoriska framgangsfaktorer. Fran framtagande av strategi
till genomforande. Vidare beskrivs kortfattat arbetet med digital fastighetsautomation
inom Orebro kommuns fastighetsbolag Futurum och Orebroporten samt
kommunkoncernens Innovationsgemenskap.

Ett stort och varmt tack riktas till alla som via intervjuer har bidragit med vardefullt
underlag!
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Ordlista

Har forklaras ord och begrepp som ror omradet och som kan vara bra att kdnna till vid
lasning av rapporten.

Med begreppet fastighetsautomation avses ett eller flera system som styr och
overvakar olika fastighetsfunktioner, till exempel belysning, virme, luftkonditionering

och brandlarm?.

Digital fastighetsautomation innebir att de olika systemen ar ihopkopplade och
samverkar med varandra for att bidra till en optimal och anpassningsbar
inomhusmiljo. Det innebar dven att fastighetsautomationen sker digitalt och hela
fastigheten blir smartare”. Detta bidrar i sin tur till nytta i form av effektivare

fastighetsforvaltning och underhall av fastigheter?.

PLC star for Programmable Logic Controller och &r en liten dator som ar
specialanpassad for styrning- och reglering. I denna rapport anviands begreppet
fastighets-PLC for att beskriva en fastighets centrala datahanteringsenhet, denna enhet
tar in data fran fastighetens sensorer, bearbetar denna data autonomt samt skickar den
vidare till en central PLC. Med hjilp av sensordata kan fastighets-PLC styra
fastighetens installationer. En fastighets-PLC kan ocksa ta emot styrinstruktioner fran
central PLC som har battre formaga att bearbeta och samordna data med data fran
andra kallor (prognoser, elpriser, samhallets effektbehov).

Artificiell intelligens (AI) innebér att datorsystem imiterar méanskliga kognitiva
funktioner som inldrning och problemlosning. Datorsystem med Al anvinder

matematik och logik for att 1ara in och for att fatta beslut?.

Maskininldrning ar en tillampning av Al. Det ar processen att anvanda matematiska
datamodeller for att hjalpa en dator att lara sig nagot utan direkt instruktion.
Datorsystemet kan fortsitta forbattra sig pa egen hand, utifran “erfarenhet”.

Med begreppet digital tvilling menas en digital representation av nagot i den fysiska
varlden (t ex en byggnad med tillhérande energisystem). Representationen kan vara sa

1 Offentliga fastigheter. 2020. Digital fastighetsautomation.

2 https://azure.microsoft.com/sv-se/resources/cloud-computing-dictionary/artificial-intelligence-vs-
machine-learning
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detaljerad att den kan anvandas for att utfora experiment och simuleringar digitalt

istéllet for att behova gora dem i verkligheten3.

Inomhusklimatparametrar: Lufttemperaturer, Koldioxidnivaer, Luftfuktighetsnivaer,
etc.

Driftparametrar: Signaler som talar om det aktuella driftfallet i en byggnad, sdsom
ifall flaktar och pumpar ar pa eller av, vilken effekt de kors med (% av max), etc.

API (Applikationsprogrammeringsgrdnssnitt) = Datagrdnssnitt = Specifikation av
hur olika applikationsprogram kan anvindas och kommunicera med en specifik
programvara. Granssnitt mellan applikation och dynamiskt lankat bibliotek. Utgors
vanligen av anropbara funktioner, las- och dndringsbara variabler, datatyper och
klasser som kan anviandas.

3 https://it-ord.idg.se/ord/digital-tvilling/
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Sammanfattning

Inkop av energi star for en stor del av ett fastighetsbolags driftskostnader och
energibolagens prismodeller innehéller kostnader bade for energi och effekt. Det finns
darfor anledning att arbeta for att minska inkopt energi, minska byggnaders
effektbehov samt fordela effektuttaget over tid. Samtidigt behover fastighetsbolag
tillhandahalla god inomhuskomfort och service till de som vistas i byggnaderna. Digital
fastighetsautomation for 6vervakning och styrning av byggnaders energianvindning
bidrar till att fastighetsbranschen kan anvinda tillgdnglig energi pa ett mer optimalt
satt 4n vad som tidigare varit mojligt. Genom att méta och styra parametrar som
inomhustemperatur, luftfloden och luftfuktighet, samt anvinda vaderprognoser som
underlag, far fastighetsagare overblick over sitt fastighetsbestand. Kombinerat med
framviaxande metoder for att ta hand om stora mangder data genom maskininlarning
och AI ges nya mojligheter att anvianda ratt mangd effekt och energi vid ratt tid.

For att styra och 6vervaka byggnader i ett fastighetsbestand kan olika strategier
anvandas. Historiskt har det varit logiskt att optimera arbetet sa att enskilda projekt
blir sa bra som mojligt och moéjligheten att optimera ett helt fastighetsbestéand har varit
sma. I samband med de nya majligheterna som kommer med digital
fastighetsautomation har detta dndrats sa att fokus nu istéllet ligger pa att optimera
fastighetsbestdnd mot en helhetslosning.

Ett fastighetsbolag som kommit ldngt med att anvidnda digitaliseringens fordelar ar
Orebrobostider (OBO). De har sedan 2004 arbetat med att digitalisera styr- och
overvakning for sitt fastighetsbestdnd med malsattningen att minska
energianvandningen och effektuttagen i sina fastigheter. Sedan 2004 har all
nyproduktion och alla ROT-renoveringar innefattat digital fastighetsautomation.
Takten okades 2012 dé beslut togs om att upphandla digital fastighetsautomation dven
for samtliga befintliga fastigheter. Under 2016 introducerades Al och maskininlarning
for virme och idag har 85% av OBO:s 400 undercentraler utrustats med digital
fastighetsautomation. Av dessa ar idag ca 200 undercentraler “fullt ut digitaliserade”.

Orebrobostiders arbete med digital fastighetsautomation och Al har gett goda resultat
med avseende pa energi- och kostnadsbesparingar, men ocksa med avseende pa béttre
overblick over fastighetsbestandet och en péafoljande 6kad mojlighet att planera och
utféra underhall och energirelaterade atgarder i fastighetsbesténdet pa ett effektivt satt.
Sedan 2005 har de minskat sin elanvindning med mer &n 50 procent och sin
fjarrvarmeanvandning med nara 20 procent. Minskningen kan harledas till fler
atgirder, men digital fastighetsautomation anses st for en betydande del. OBO riknar
med att foretaget sparar 120 miljoner kronor per ar genom sina energibesparingar.
Vidare halls inomhustemperaturerna kring méalvardet 21°C i byggnadsbestandet och fa
boende klagar pa inomhuskomforten.
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Bakgrund

Inkop av energi star for en stor del av ett fastighetsbolags driftskostnader och
energibolagens prismodeller innehéller kostnader bade for energi och effekt. Det finns
darfor anledning att arbeta for att minska inkopt energi, minska byggnaders
effektbehov samt fordela effektuttaget over tid. Samtidigt behover fastighetsbolag
tillhandahalla en god inomhuskomfort och service till de som vistas i byggnaderna.

Digital fastighetsautomation for 6vervakning och styrning av byggnaders
energianvandning bidrar till att fastighetsbranschen kan anvinda tillganglig energi pa
ett mer optimalt sitt 4n vad som tidigare varit mojligt. Genom att mata och styra
parametrar som inomhustemperatur, luftfloden och luftfuktighet, samt anvinda
vaderprognoser som underlag, far fastighetsiagare overblick 6ver sina fastigheter.
Kombinerat med framviaxande metoder for att ta hand om stora méngder data genom
maskininldrning och AI ges nya mojligheter att anvinda ratt mangd effekt och energi
vid ratt tid.

Ett fastighetsbolag som kommit l&ngt med att anvianda digitaliseringens fordelar ar
Orebrobostider, (OBO). De har sedan 2004 arbetat med att digitalisera styr- och
overvakning for sitt fastighetsbestdnd med malsattningen att minska
energianvindningen och effektuttagen i sina fastigheter. Tillsammans med
forskningsinstitutet Fraunhofer-Chalmers Centre har de utvecklat en ny metod for att
optimera fjarrvarmetillforseln med hjalp av maskininldrning och Al

Syfte och mal

Syftet med forstudien &r att beskriva implementering och erfarenheter fran
Orebrobostiders arbete med digital fastighetsautomation och AI, samt Orebroporten
och Futurums digitaliseringsarbete och hur den digitala plattformen skalas upp inom
Orebro kommunkoncern.

Malet &r att skapa ett 6kat intresse och kunskap hos fastighetsbolag i Sverige kring hur
implementering av en digital plattform for 6vervakning och styrning av energi i ett
fastighetsbestand kan hjalpa till att na savil ekonomiska som klimat- och miljomassiga
mal.
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Metod och genomfbérande

Intervjuer har genomforts enskilt och i grupp med personer/discipliner som varit, och
som for narvarande ar, delaktiga i utveckling och arbete med digital
fastighetsautomation inom Orebrobostider, Futurum, Orebroporten och Orebro
kommun.

Orebrobostider

> Jonas Tannerstad, Chef for el och automation
» Jan Almestrand, driftingenjor
» Tobias Heikkinen, driftingenjor

Orebroporten

» Martin Yttréus, Energiansvarig
» Linus Larsson, Hallbarhetsstrateg
» Jesper Hedlund, Utvecklingsledare for digitalisering

Futurum
» Kristofer Engvall, Chef specialistavdelning
Orebro kommun

» Lisa Falkenstrom, Miljostrateg
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Overvakning och styrning av energi i
fastighetsbestand

Har ges en introduktion till begreppet digital fastighetsautomation, samt nivaer for
digital 6vervakning och styrning.

Digital fastighetsautomation och Al

Med begreppet fastighetsautomation avses ett eller flera system som styr och
overvakar olika fastighetsfunktioner, varav de vanligaste dr 6vervakning och styrning
av varme, kyla, ventilation och belysning. Digital fastighetsautomation innebar att de
olika 6vervaknings- och styrsystemen ar ihopkopplade och samverkar med varandra
(Offentliga fastigheter, 2020). Digital fastighetsautomation ger mojlighet for:

e Overvakning och styrning i realtid

e Historisk uppfdljning

e Att kapa effekttoppar

e Attlagra och dela energi

o Overgang till elektrifierad fordonsflotta

e En bittre forstaelse for energifloden i ett fastighetsbestand vilket gor att
insatser for att minska elanvindning och varmeeffektbehov kan styras till diar de
gor mest nytta.

Vil genomtankt och implementerad parameterévervakning och uppkopplad styrning
utgor grund for ett nasta steg i form av mer avancerad digital fastighetsautomation.
Givet att en bra grund finns pa plats kan algoritmer for artificiell intelligens (AI)
implementeras och med hjilp av dessa kan styrsystemet over tid sjéalv skapa sig
“forstaelse” for hur fastighetsbestédndets olika delar fungerar givet olika driftsfall.
Informationen som samlas in kan anviandas for att styra fastigheternas tekniska
installationer med malet att optimera energianvandning och inomhusklimat.

Sammantaget skapar digital fastighetsautomation och Al forutsattningar for:

o Effektivare fastighetsforvaltning och underhaéll av fastigheter

e God och jamn inomhusmiljo for boende

e Minskade kostnader for energi och drift

e Ligre klimatutslapp som f6ljd av smart anvandning av tillginglig energi
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Bilden nedan illustrerar hur styrsystem i en fastighet med digital fastighetsautomation interagerar med
sdvdl sensorer och installationer i byggnaden som molnbaserade stodtjdnster

Effektbrist o

Energi-
effektivisering

Elektrifiering Effekt-
@ ‘E optimering
Elektrifiering Energi-
industrin delning

@

Bild: Idégivare: Hans Nyblom, Proximus, Illustratér: Hans von Corswan, HvC AB, Agare: Installatérsforetagen

Exempel pa styrfunktioner:

e Rumsgivare
En vanlig typ av reglering av virmesystem i dagsliget ar att styra
framledningstemperaturen till radiatorer/golvvarme baserat pa utomhusgivare
och termostater. Genom komplettering med lagenhetsspecifika
temperaturgivare kopplade till fastighetens styrsystem kan tiden med
overtemperatur reduceras och en jaimnare inomhustemperatur uppnas.

e Effektbegrdnsning for vdarme/laststyrning
Ett annat exempel ar prioritering av tappvarmvattenproduktion genom att sla
av varmetillforseln da varmvatten produceras. Det minskar toppeffektbehovet i
byggnaden och de boende méarker oftast inte av att virmen stangs av da
byggnadens varmetroghet utnyttjas.

e Effektbegrdnsning i samarbete med energiforetag
Frén ett storre perspektiv finns fler intressenter av effekt/laststyrning i
flerbostadshus dn den enskilda fastighetsidgaren. Behovet av spetslast vid
effekttoppar for fjarrvirme kan regleras genom avtal med energileverantoren.
Flera leverantorer erbjuder en tjanst dar de med hjalp av digitala system
kommunicerar med sina kunder via en signal som nar byggnadens styrsystem.
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Darefter kan till exempel framledningstemperaturen pa radiatorkretsarna eller
tilluftstemperatur for ventilationen sankas vid tidpunkter da effektbehovet ar
stort i fjarrvairmesystemet. Forutsatt att laststyrningen inte paverkar
inomhuskomforten negativt kan det vara fordelaktigt, bade for fastighetsdgaren
och energileverantoren, att nyttja detta. Om manga fastighetsédgare ansluter
sina byggnader till energiforetagens system for laststyrning finns en stor
potential att minska CO..-utslapp fran spetslast, som till stor del eldas med olja.

e Prognosstyrning som baseras pa prognoser for solstralning, utomhus-
temperatur och vind. Med hjalp av dessa data i kombination med kunskap om
byggnadens termiska egenskaper kan framtida virmebehov uppskattas, pa sa
satt kan varmetillforseln till byggnaden styras for att jamna ut tillférseln och
minska den virmeeffekt som tillfors.

e Energiprisstyrning
Fungerar i princip pa samma satt som prognosstyrning, men baserat pa
timelpriset, och nyttjar delvis byggnadens varmetroghet. Nordpools elspotpris
laddas ner ett dygn i forvag fran Nordpools databas och de installationer dar det
finns maojlighet att variera driften kors enligt ett schema med drift vid laga
spotpriser. Ett exempel ar virmepumpar som utnyttjas maximalt, och
ackumulerar viarme i ackumulatortankar under perioder av laga elpriser och
star stilla under perioder med hoga elpriser. Ett annat exempel ar elbilsladdare
som varierar tidpunkten for laddningen baserat pa elpriset. I kombination med
energilager ar det ocksa majligt att ladda lagret under 1agt elpris och ladda ur

under hogt elpris4.

Nivaer av styrning / digitaliseringstrappan

I ett projekt finansierat av Energimyndigheten5 pagar arbete med att ta fram ett
branschgemensamt ramverk for automation i byggnader och energisystem. Har lyfts
Powerhouse-samarbetets trappa fram som en lamplig grund utifran vilken bedomning
kan ske hur langt byggnader och byggnadsbestdnd kommit med avseende pa
fastighetsautomation®. Trappan har frimst tagits fram fér kommersiella byggnader
men kan med viss modifikation appliceras dven pa bostader. De automationsnivaer
som beskrivs i Powerhouse-samarbetets trappa ar Automatiserad, Smart-forberedd,
Smart-standard, Smart-prediktiv och Smart-kognitiv.

4 Genomgang av system for styrning och reglering av byggnaders tekniska system, Bebo, 2020
5 Branschramverk for automatiserade byggnader och energisystem, Sustainable innovation, E2B2, 2022

6 Branschramverk fér automatiserade byggnader och energisystem, Sustainable innovation, E2B2, 2022
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Figur 1. Fastighetsautomationstrappan (Powerhouse-samarbetet, 2019)

En Automatiserad byggnad ska klara nuvarande standarder for nya byggnader och kan
anses vara en startniva for de olika digitaliseringsaspekterna for en byggnad.
Byggnaden har en god inomhusmiljo dar temperatur, ventilation och ljus kontrolleras
automatiskt efter forinstillda varden. Byggnaden har automatiserad 6vervakning och
styrning men infrastrukturen, kommunikationen, reglermgjligheterna och koppling till
externa system ar begransad. Det kan forekomma att olika tekniska system inte kan
kommunicera med varandra eller integreras i ett och samma styrsystem.

For att en byggnad ska vara Smart-forberedd behover alla relevanta kontrollsystem
kunna integreras mot en central plattform. Varje relevant matvarde ska ha en egen
sensor och realtidsdata ska finnas tillgdnglig for de som arbetar med byggnaden.
Byggnadens styrsystem ska samla information kring nirvaro (varmetillskott fran
personer) och med hjilp av detta styra temperatur battre. Byggnaden ska ha ett system
for produktion, lagring och distribution av fornyelsebar energi som mojliggor
optimerad drift.

For att uppna nivan Smart-standard ska alla system kunna kommunicera med
varandra via Oppna API:er och data ska delas mellan olika delsystem for en optimerad
drift. Driftdata ska samlas in och sparas pa ett strukturerat séatt och latt kunna goras
tillgdnglig for tredje part. Effekttoppar i omradet diar byggnaden befinner sig ska kunna
reduceras genom att byggnader kommunicerar med varandra och hjalps at att minska
topplaster.

Nivan Smart-prediktiv innebar att byggnadens styrsystem delar data om och agerar pa
forvantade framtida forhallanden. Byggnaden ingar i ett lokalt natverk dar elektrisk
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saval som termisk energi delas kontinuerligt, energianvandningen optimeras mot
tillganglig information om priser, effekttillginglighet och andra relevanta parametrar.

Den hogsta nivan, Smart-kognitiv, beskriver en byggnad som har en omfattande
infrastruktur av sensorer och mjukvara, som har standardiserat kommunikationen
kring hur data hanteras, dar styrsystemet anvander sig av maskininlarning, AT och dar
byggnaden ar integrerad med omgivningen, bade mot energisystemen och mot andra
byggnader.

Orebrobostaders tekniska plattform for
digital fastighetsautomation och Al

Som bakgrund till Orebrobostiders tekniska plattform beskrivs inledningsvis en
tidslinje for centrala aktiviteter knutet till deras arbete med digital
fastighetsautomation och Al.

Ar Aktivitet

2003 Arbete startas med inférande av individuell matning och debitering for
varmvatten, IMD. Parallellt identifieras energioptimeringspotential och en
plan for att utveckla en enhetlig 16sning for hela OBO:s byggnadsbestand
startar. Till en borjan var arbetet inriktat pa effektivisering av
elanvandning, som darefter utvidgades det till hela fastighetsbestandets
energianvindning. En kombination mellan industriellt tink och
driftpersonalens erfarenhet.

2004 Ett pilotprojekt startas upp i Kv. Tegelslageriet for styr- och 6vervakning av
varmeundercentraler samt IMD, med syfte att bygga ett digitalt system som
liknar industriella 16sningar med 6ppna granssnitt och uppskalningsbarhet.
Upphandling genomfors med krav pa 16sning for hela fastighetsbestandet.

2005 Beslut tas om tekniskt vigval. Strategi- och styrdokument utarbetas for digital
fastighetsautomation. Tekniska forfragningsunderlag omarbetas for att linjera
med det 6vergripande malet om ett fastighetsbestand dar styr- och
overvakningssystem samverkar i ett system i syfte att optimera
energianvandningen. Strategin som innebar att stilla om undercentraler fran
traditionell fastighetsautomation till digital 6ppen fastighetsautomation.
Implementering sker vid nyproduktion och ROT-projekt och omfattar cirka 300—
400 lagenheter/ar fram till 2012.

2007 OBO stims i tingsritten for att en leverantor anser att de inte kan sallas bort
utifran krav att leverantoren ska kunna bidra till en helhetslosning for hela
fastighetsbestandet i stillet for att ta fram en 16sning pa byggnadsniva.
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2012

Kammarritten domer till OBO:s fordel: De far vilja bort leverantérer som inte
kan leverera enligt deras strategi- och styrdokument. Domen kan anses vara
prejudicerande for andra som vill g& samma vig. OBO fokuserar p4 att skala upp
sitt digitaliseringsarbete. Stort fokus laggs pé att forklara helhetstanket for
leverantorer.

Beslut tas inom OBO att upphandla projekt for att stéilla om undercentraler frin
traditionell fastighetsautomation till digital automation. Nu omfattas dven
befintliga byggnader och implementeringstakten hojs. Dock begriansas den av
tillganglig kapacitet av personresurser. Som mest byggs det om cirka 50
undercentraler per &r, vilket ses som tak for hur ménga projekt som ar rimligt att

hantera med bibehéllna krav pa kvalité.

2016 Arbetet med maskininldrning- och Al-algoritmer paborjas i samarbete med
forskningsinstitutet Fraunhofer Chalmers Centre (FCC). Virmesystemen i OBO:s
byggnadsbesténd kartlades och analyserades. Med analysen som bas skapades

det styrsystem som idag analyserar fastigheters egenskaper under drift och

optimerar dess energi- och effektanvandning.

2023 Idag dr drygt 85 procent av OBO:s drygt 400 undercentraler utrustade med ritt
héardvara (fastighets-PLC) och ca 200 undercentraler ar fullt ut digitaliserade

med ratt programvaror.

2025 Hela OBO:s byggnadsbestind ska vara “fullt ut digitaliserat”

Teknisk 16sning fér plattformen

Grunden i OBO:s tekniska plattform for 6vervakning och styrning r datahanterings-

och kommunikationsenheter (av OBO kallade fastighets-PLC) som installeras i

byggnadernas undercentraler. Via dem finns méjlighet att kora olika datorprogram
(applikationer) for olika funktioner. En fastighets-PLC tar emot data fran sensorer i
byggnaderna for lufttemperatur samt parametrar som behovs for att utviardera tekniska

installationers status. Mottagen data kan behandlas lokalt for att bestimma hur

fastighetens tekniska system ska styras, men den skickas ocks3 till OBO:s centrala PLC
(ibland aven kallad “super-PLC”) for vidare bearbetning. I den centrala PLC'n kors idag

maskininlarningsalgoritmer som o6ver tid lar sig hur fastigheter svarar mot olika

forutsattningar och driftfall. Kunskapen anviands sedan av en styrning som stods av

Artificiell Intelligens (AI) -algoritmer for att optimera energianviandningen i

fastighetsbesténdet.

Arbetet med maskininlarnings- och Al-algoritmer utgor en bas for det styr- och
overvakningssystem som idag analyserar fastigheters egenskaper under drift och
optimerar dess energi- och effektanvindning. Optimeringen sker genom att
algoritmerna tar hansyn till energianvandningen i den specifika byggnaden,
byggnadens installationer och varmetroghet samt prognoser om vader och vind.
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OBO anvinder sig inte av digitala tvillingar i den bemirkelsen att de specificerar olika
fysiska egenskaper hos byggnaderna. Deras centrala PLC ar programmerad sé att den
lar sig hur de enskilda byggnaderna fungerar under olika forutsattningar. Till exempel
hur den ska styra for att temperaturen ska halla sig inom ratt granser. Idag anviands i
huvudsak temperatur for analys och styrning, men det finns mojlighet att logga och
optimera mot andra parametrar ifall det blir 6nskvart (t.ex. CO2 eller luftfuktighet).
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Figur 2. Ilustration av OBO:s digitala fastighetsautomation frdn fastighetsperspektiv.

Utdver virme och ventilation kan OBO:s tekniska plattform anvindas for att 6vervaka
och styra dven andra energiapplikationer som t ex stationéra batterilager och
laddstationer till elbilar med vehicle-to-building/grid (V2B/V2G) teknik. OBO har
ocksa mojlighet att stotta elnidtet med frekvensreglering genom sina batterilager da de
ar leverantor till Svenska kraftnits (SVK) reglermarknad (FFR). Sett till
laddinfrastruktur, fornybar energiproduktion och energilager, behandlas dessa
omraden pa samma sitt som allt annat i systemet. De integreras i systemet och det
utvirderas vilken nytta de kan gora for att minska bréansle- och ravaruanvandningen

sett fran ett helhetsperspektiv.
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Erfarenheter fran implementering av digital
fastighetsautomation och AI i Orebro
kommun

Avsnittet ir en sammanfattning av intervjuer med nyckelpersoner pa Orebrobostider,
Orebroporten, Futurum och Orebro kommunkoncern. I avsnittet avses att lyfta de
aspekter som varit viktiga for framgangarna med OBO:s och andra aktorer i Orebro
kommuns arbete med digital fastighetsautomation. Fokus i avsnittet ligger pa
organisation. D4 systemet for digital fastighetsautomation beskrivs har endast energi-
och inomhusklimatrelaterade aspekter beaktats (ej trygghetsaspekter, tekniska system
for inpassering, osv).

Orebrobostéders arbete med digital fastighetsautomation
och Al

Fran &ldre till ny styrstrategi

For att styra och 6vervaka byggnader i ett fastighetsbestand kan olika strategier
anvandas. Historiskt har det varit logiskt att optimera arbetet sa att enskilda projekt
blir sa bra som mojligt och moéjligheten att optimera ett helt fastighetsbestand har varit
sma. I samband med de nya majligheterna som kommer med digital
fastighetsautomation har detta dndrats sa att fokus nu i stallet ligger pa att optimera
mot en helhetslosning.

I samband med nyproduktion av Kv. Tegelslageriet (29 lagenheter) startade
digitaliseringsarbetet inom OBO med malsittningen att hela fastighetshestandet ska
inkluderas i ett dvergripande system. Ett digitalt styr- och dvervakningssystem
installerades for varmeundercentralen och Individuell Matning och Debitering av
varmvatten (IMD) var en del av den tekniska plattformen som upphandlades.

Om OBO hade fortsatt med sitt gamla sitt att upphandla s& hade ett system for
overvakning och styrning av undercentral samt ett system for IMD kopts in. Eventuellt
fran olika leverantorer som da tagit en avgift for installation och senare en l6pande
avgift for drift av systemet. I andra bygg- och ROT-projekt hade det varit sannolikt att
andra leverantorer och system valts. Over tid hade d ett brokigt system med olika
leverantorer av 6overvaknings- och styrsystem for olika tjanster och installationer vuxit
fram och det hade blivit problematiskt att samordna alla tjanster in i ett enhetligt
system. I OBO:s nya uppligg gjordes upphandlingarna utifran ett helhetstink dir det
hela tiden fanns en tanke om att alla byggnader pa sikt ska inkluderas i det
overgripande systemet.
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Ledningen tar beslut om strategi for styr- och évervakning

Ledningen sag redan i det inledande arbetet med digital fastighetsautomation att ett
helhetstink gav positiva resultat i form av minskade kostnader bade for energi och for
akut underhall. Beslut togs darfor att en styr- och 6vervakningsstrategi for hela
fastighetsbestandet skulle tas fram. OBO gick fran den tidigare modellen som innebar
att energioptimera enskilda byggnadsprojekt till den nya modellen som innebar att hela
fastighetsbestdndet inkluderas i ett system. En viktig malsattning var att undvika
suboptimeringar och inldsningar som foljer av att ha olika 6vervaknings- och
styrsystem i olika byggnader.

Framtagande av strategi for digital fastighetsautomation

Vid utformning av strategi och styrdokument har savél ledning som ingenjorer och
drifttekniker i foretaget involverats, men det har ocksa anlitats personer med
specialkompetens for att bygga 6ppna system. Inledningsvis var det svart att hitta
etablerade aktorer pa marknaden som hade férstaelse for, och kunskap om, hur digital
styrning, 6vervakning och optimering av ett helt fastighetsbestand skulle utformas.
Arbetet inspirerades av hur automationsldsningar byggs inom maskinindustrin, vilket
var ovanligt inom fastighetsbranschen vid tidpunkten. Mycket tid fick darfor laggas pa
tydlig kommunikation och néra dialog med anlitade personer for att systemet skulle
byggas pa dnskat satt.

Under arbetets gang har stillning tagits till hur mycket av systemet som bor hanteras
internt av den egna organisationen och hur mycket som ska laggas ut pa andra aktorer.
Vid bedomning har hiansyn tagits till personella resurser i organisationen och den niva
av radighet 6ver systemet som var 6nskvird. Fér OBO har det varit viktigt att hitta en
bra balans mellan vad som gors internt och vilka tjanster som kops in. Till exempel gor
OBO inte nigon programmering sjilv, men de stiller tydliga krav p& vad som ska
astadkommas med foretagets system och det sdkerstills att de som jobbar i systemen
foljer foretagets riktlinjer och styrdokument.

Oppna och skalbara system

Centrala delar i strategin ar att systemen ska vara 6ppna, omprogrammeringsbara och
att det alltid ska finnas mojlighet att skala upp systemet. Med ett 6ppet system menas
att det inte ska bestd av manga olika system som inte dr utformade for att
kommunicera med varandra. I stillet ska all data kunna behandlas i ett och samma
system. Sensordata och styrsignaler som kommer fran och gar ut till fastigheternas
tekniska installationer samt sensordata som beskriver byggnadens inomhusklimat ska
kunna processas tillsammans for att skapa forutsattningar for en s& optimal drift som
mojligt. D det framkommer nya sétt att optimera driften ska det finnas goda
mojligheter att programmera om. Det ar ocksa viktigt att systemet gar att skala upp sa
att foretagets alla befintliga och framtida fastigheter kan integreras i systemet.
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Langsiktighet

Langsiktighet ar en viktig faktor. I ett befintligt fastighetsbestand finns ofta bade nyare
och dldre fastigheter med mer eller mindre vilfungerande tekniska installationer som
ar mer eller mindre litta att styra via ett yttre styrsystem. I OBO:s langsiktiga plan
ingar att:

e Allt som gar sonder ska kunna bytas ut for att passa ihop med det nya systemet

e Derenoveringar som gors ska leda till att fastigheten kan 6vervakas och styras
via foretagets tekniska plattform for digital fastighetsautomation

e Allt nytt ska besta av 6ppen (icke styrningsmassigt 1ast) teknisk utrustning och
styrning, det ska vara full kompabilitet med det 6vergripande systembygget

e Iden takt som det ar mojligt ska parameterévervakning och styrning
uppgraderas i befintliga byggnader som inte omfattas av storre renoveringar

Plan for utrullning av system for digital fastighetsautomation

Utrullning av systemet sker 16pande i delar av bestandet som inte omfattas av
kortsiktiga renoveringsplaner. I de fall det finns vl fungerande tekniska installationer
som ar styrningsmassigt lasta installeras i forsta skedet digital 6vervakning. Samtidigt
forbereds fastigheten for onskvird styrning infor framtida byte av de tekniska
installationerna. Det har forekommit forsok att koppla forbi befintliga system for att
styra dven svarstyrda befintliga installationer, men erfarenhet visar att det nistan alltid
ar battre att fornya i stillet for att ta en genvag. Det ar darfor viktigt att arbeta med att
ta fram ekonomiska motiv till hur fornyelse leder till besparingar i framtiden. Det gar
oftast att visa att hogre driftkostnader som foljer av att inte fornya till slut kommer att
kosta lika mycket eller mer dn vad fornyelsen skulle ha kostat.

Autonom drift vid kommunikationsbrott

Ytterligare en viktig del i OBO:s strategi ir att de enskilda fastigheterna inte ska vara
beroende av att det 6verordnade systemet (OBO:s centrala PLC) fungerar. Om
uppkopplingen bryts eller den centrala PLC'n tas ur drift ska de enskilda fastigheternas
styrning 4nda fungera. I praktiken innebar det att om kommunikationsbrott mellan
fastighets-PLC och central PLC uppstar, tar fastighets-PLC over driften enligt
forinstillda parametrar.

Bemanning inom den egna organisationen

For att skota driften i hela fastighetsbestindet har OBO tv4 anstillda driftingenjorer,
tretton energitekniker och en injusteringstekniker. Darutover ar IT-avdelningen viktig
for inforande, drift och utveckling av systemet. Det finns dven en erfaren och engagerad
systemingenjor som ansvarar for driften av det 6verordnade systemet (som bland annat
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besiktigar systemet) och en digitaliseringsstrateg. Utover de anstillda som jobbar med
teknik och IT finns jurister som jobbar med lagkrav och siakerhetsfragor. Det kan till
exempel handla om att ge ritt personer ratt behorigheter till tekniska system och
personuppgifter.

Val och samarbete med leverantorer

Efter att de nya strategi- och styrdokumenten antogs har det varit viktigt for OBO att fa
leverantorer att forsta deras vision och strategi for att na den. I de fall de tar hjalp fran
externa foretag ar de angeldgna om att halla fast vid kraven i forfragningsunderlag. I
underlagen beskrivs tydligt vilken funktionalitet som kravs av de system som
installeras i fastighetsbestandet. For att ett foretag ska anlitas krévs att de kan leverera
mot kraven.

De foretag som har anlitats ar i stor utstrackning samma foretag som kopplar in andra
typer av styrsystem till undercentraler. Skillnaden ar att det tydligt kommunicerats
vilken specifik typ av teknik som ska installeras och hur det ska goras. Det dr en fordel
om fastighets-PLC:er kopplas upp mot en central PLC, men inget méste. Sa lange
systemen ar 6ppna och omprogrammeringsbara kan de anpassas allt eftersom nya
mojligheter uppstar. Den stora méjligheten till omprogrammering har lett till att OBO
idag ser fler mojligheter dn vad som hade forutsetts i borjan nar plattformen borjade
vaxa fram. Det 6ppna systemet medfor flexibilitet och mgjliggor innovation och vidare
utveckling av systemet utford av den egna personalen som dagligen jobbar med
byggnadsbestindet.

Externt konsultstéd med spetskompetens

I de fall den egna organisationen inte racker till har konsultbolag anlitats. Nar
konsulter tas in stélls krav pa att anlitade personer har spetskompetens om, och har
arbetat med, den senaste tekniken for fastighetsautomation, AI och maskininlarning.
Personerna har di kunnat agera mellanhand mellan OBO:s personal, Al-utvecklare,
entreprenorer och energibolag. Konsulter med spetskompetens har dven anlitats for att
hélla interna utbildningar for den egna personalen om hur de kan arbeta med
systemen.

Hur digitaliseringen har tagits emot av berérd personal

Forandring frén ett arbetssatt till ett annat kommer alltid med visst motsténd och vid
OBO har det varierat fran person till person. Vissa har varit positiva och direkt
anammat de nya arbetssiatten, medan andra varit mer tveksamma. For att komma forbi
de tveksamheter som inledningsvis fanns har OBO strivat mot att skapa en
anvandarmilj6é som ser likadan ut oavsett var i bestandet en anstilld arbetar, samt att
den ska vara béattre dn den tidigare. Personalen har ocksé getts mojligheter att testa och
lara sig nytt arbetssiatt med nya uppgifter utan press och arbetsmetoder har omprovats
vid behov.
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Personalens kunskap och erfarenhet viktig i utvecklingen av det digitala systemet

Det har ocksa varit viktigt att lyssna pa och ta till sig av den erfarenhet som finns hos de
som arbetat p4 foretaget linge. P4 OBO finns ett kapital av kunniga och driftiga
energitekniker och fastighetsviardar som bidragit till att skapa en teknisk plattform som
tar hansyn till helheten. Driftingenjorerna har en viktig roll i utvecklingen av den
tekniska plattformen med tillhorande nytt arbetssitt. Deras roll bestar bade i att
formedla onskade arbetssitt till energitekniker och fastighetsvardar fran foretagets
ledning samt att motivera investeringar i ny funktionalitet till foretagets ledning. Det
framhalls som viktigt att halla i gang en konstant dialog for att utvecklingen ska ga
framat pa ett bra sitt.

Fastighetsvardar och ¢——————

Energitekniker ~ ———> OBO:s ledning

Driftingenjorer

Som en foljd av digitaliseringen har flera i personalen uttryckt att det skapats en storre
delaktighet an tidigare med okat samarbete mellan olika funktioner i foretaget. Det har
dven bidragit till en hogre grad av 6ppenhet dar fler vagar stilla ’7dumma fragor” till
varandra.

Forandring av arbetsuppgifter for driftpersonal

For alla fastigheter som ar uppkopplade till den tekniska plattformen kan
driftingenjorer och energitekniker folja temperaturer, energifloden och de tekniska
installationernas status pa distans. Vid problem eller avvikelser i en byggnad skickas ett
larm. I manga fall kan felkillan listas ut genom att analysera data fran de sensorer som
ar kopplade till fastighetens fastighets-PLC. Energiteknikerna som ska dka ut och
avhjalpa problemet kan forbereda sig och ta med ratt utrustning. I basta fall kan
problemet avhjilpas innan de boende har markt nagot. Det kan jamforas med
driftingenjorernas och energiteknikernas tidigare arbete som bestod av att aka ut till
byggnader dar boende rapporterat driftrelaterade fel. Felsokning fick d& goras pa plats
och det var ofta svart att hitta orsaken till problemet. Idag kan de i stillet arbeta mer
med forebyggande arbete.

Med den digitala fastighetsautomationen far driftingenjorer och energitekniker en helt
annan 6verblick i sitt arbete med att halla en god status pa fastighetsbesténdet.
Driftingenjorerna vittnar om betydligt farre driftrelaterade felanmalningar i byggnader
dar digital fastighetsautomation inforts. Vidare menar de att den smarta styrningen i
foretagets centrala PLC hjalper till att halla inomhustemperaturer i byggnadsbestandet
pa en mer jaimn niva. Ofta dr det inte sjdlva temperaturen i sig som leder till att de
boende klagar, det ar snarare om temperaturen forandras for ofta och for mycket pa
kort tid.
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Hur boende paverkas av digital fastighetsautomation och AI

Négra storre negativa reaktioner fran de boende som f6ljd av den tekniska plattformen
for digital fastighetsautomation har OBO inte upplevt. Det fanns till en bérjan en del
motstand vid inférande av digitalisering for IMD, da de boende befarade att de skulle fa
hogre kostnader. I det fallet forhandlade OBO med hyresgistforeningen och
slutresultatet blev en sankt grundhyra, men att en ny rad for vattenférbrukning kom in
pa hyresavin. Med fullt implementerad digitalisering i en fastighet ar det latt att infora
system som péaverkar hyresgisten. Hir ir viktigt for OBO att samarbeta och om méjligt
hitta 16sningar som ger incitament for de boende att bidra till att energi- och miljomal
nas.

Kommunikation med boende

Viss del av den digitala fastighetsautomation som implementeras kommuniceras till
boende via OBO:s egna tidning, Boinsikt, som skickas ut till alla boende fyra ganger per
ar. Andra satt att kommunicera energi gors till exempel med hjélp av lysande bankar
som via sin farg visar hur mycket energi byggnaden anviander vid givet tillfalle.

Utmaningar och mdjligheter

Det har tagit 14ng tid for OBO att gd fran idé till nuvarande grad av digital
fastighetsautomation. En anledning &r att de varit tidiga med att implementera digital
fastighetsautomation och AI. Inledningsvis var det svart att hitta etablerade aktorer pa
marknaden som hade forstaelse for - och kunskap om hur styrning, 6vervakning och
optimering av ett helt fastighetsbestédnd skulle utformas. Inspiration togs fran
industriella sitt att bygga 6ppna automationssystem och det tog tid att anpassa dessa
system till att fungera for fastigheter. Till en borjan implementerades den digitala
fastighetsautomationen vid nybyggnationsprojekt och ROT-renoveringar. Takten pa
utrullningen har sedan 6kat successivt. Idag ar laget annorlunda dé det finns mer
kunskap kring systemlosningar, en battre forstielse kring potentiella fordelar och det
finns fler leverant6rer som erbjuder tjanster kring digital fastighetsautomation.

Nir OBO tog beslut att upphandla projekt for att stilla om undercentraler frin
traditionell fastighetsautomation till digital 6ppen automation i befintliga byggnader
skedde en begransning. Den tillgdngliga kapaciteten av personella resurser var i
underkant och som mest byggdes det om cirka 50 undercentraler per ar. Dar gick en
grans for hur ménga projekt som var rimligt att hantera med bibehallna krav pa kvalité.
Skulle alla fakta funnits pa bordet vid det inledande arbetet; om systemlésning for
digital fastighetsautomation och Al, om hur LOU-upphandlingar kan genomforas samt
om tillrickligt med projektledare och entreprendrer funnits, bedomer OBO att de skulle
kunnat hantera ca 100 undercentralsprojekt per ar. D4 skulle det vara majligt att
digitalisera ett bestand av OBO:s storlek p4 4 ar.

> Erfarenheter av digital fastighetsautomation och AI inom Orebrobostdder och Orebro Sida 19 (32)
kommun framgangsfaktorer och uppskalning

> Andreas Holmén, Margot Bratt



Kommunala bolag som verkar i Sverige maste forhalla sig till Lagen om Offentlig
Upphandling (LOU). Lagen har ett gott syfte men kan ibland stalla till problem. Till
exempel stimdes OBO i tingsritten vid upphandling av IMD. Hir ansig en leverantor
att de inte kan séllas bort utifran krav att leverantoéren ska kunna tillhandahélla en
helhetslosning for hela fastighetsbestindet istéllet for pa byggnadsniva. Nar domen
overklagas domer dock Kammarritten till OBO:s fordel och domen kan nu anses vara
prejudicerande for andra som vill g& samma vig. Inom OBO konstateras att de inte
hade haft samma forutsattningar for att klara sina affars- och klimatmal om de hade
blivit nekade att arbeta utifran sin helhetsvision och blivit tvingade att fortsitta arbeta
pa sitt gamla satt.

Resultat

Genom att utveckla och folja strategi och styrdokument som tagits fram har OBO
kunnat reducera och optimera sin energianvandning. De har fatt 6kad kontroll 6ver,
och minskat, sina driftskostnader och de har lyckats dstadkomma lagre klimat- och
miljopaverkan fran sitt fastighetsbestand.

Installationerna av tekniken har gjorts i den takt som hunnits med. Sedan 2004 har all
nyproduktion och alla ROT-renoveringar innefattat digital fastighetsautomation
inspirerad av 6ppna industriella system. Ar 2012 6kades takten genom att beslut togs
om att upphandla digital fastighetsautomation dven for befintliga fastigheter som inte
stod inféor ROT-renovering. I juni 2023 har 85% av OBO:s 400 undercentraler utrustats
med fastighets-PLC: er. Av dessa ar idag ca 200 undercentraler “fullt ut digitaliserade”.
Styrenheter som ar fullt ut digitaliserade har bade all relevant hardvara i form av
styrenhet, sensorer och reglerbara tekniska system, samt all relevant mjukvara for att
behandla sensordata, styra fastigheten och kommunicera med OBO:s centrala PLC.

Idag pagar arbete med att uppgradera de byggnader som dnnu inte har blivit fullt ut
digitaliserade med malet att hela byggnadsbestandet ska vara digitaliserat ar 2025.
Bland annat genomfors ett stort arbete med att flytta parameterovervakning och
styrning av installationer i fastigheter till ett system i ny datormiljo med forbattrat stod
for att hantera, visualisera och utvirdera trender. Det mojliggor att en storre del av
digitaliseringens potential kan frigéras nar systemet ar helt implementerat. I dagsldget
gar det at en hel del resurser till att 4&stadkomma denna digitala flytt men da flytten ar
Klar riknar OBO:s driftingenjorer med att den storsta delen av deras arbete ska best i
att 6vervaka drift samt leta problem och forbattringspotentialer fran driftskontoret.
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Merviarden av digital fastighetsautomation

Plattformen mojliggor och skapar:

e Bittre overvakning av hela byggnadsbestandets energisystem samt dess
ingdende undersystem och komponenter vilket underlattar energioptimering,
service och underhall. Till exempel genom att:

o Driften kan optimeras i realtid

o Akut underhéll minskar och mer tid kan avsattas for att utfora
forebyggande underhall

o Identifiera vilka fastigheter som sticker ut med délig prestanda for att
dessa ska kunna prioriteras i renoveringsarbetet

e Jamnare inomhustemperatur och farre klagomal frdn boende

¢ Enhetlig och innovationsvanlig IT-miljo for foretagets energitekniker och ovrig
personal att jobba i.

Minskad energianvindning

Sedan 2005 har OBO minskat sin elanviindning med mer 4n 50% och sin
fjarrvirmeanvindning med niira 20% (OBO, 2023). Minskningen kan hirledas till
manga atgirder, men digital fastighetsautomation anses stér for en betydande del. OBO
raknar med att foretaget sparar 120 miljoner kronor per ar genom sina
energibesparingar. Vidare hélls inomhustemperaturerna kring malvardet 21 +0,5 °C1i
byggnadsbestandet och fa boende klagar pa inomhuskomforten.

Ar 2022 var OBO:s normaldrskorrigerade energianviindning for uppvirmning,
tappvarmvatten och fastighetsel nere pa 120,4 kWh/m?2.Asemp och ar, vilket kan
jamforas med att den genomsnittliga normalarskorrigerade energianviandningen for
endast uppvarmning och tappvarmvatten i allmannyttiga fastighetsbolag ar 130
kWh/m2.Aiemp och ar (Energimyndigheten, 2022).

Till &r 2029 har OBO som maél att séinka sin elanvindning med 60% och sin
virmeanvindning med 30% jamfort med 2005 (OBO, 2023).
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Digitaliseringssamarbete inom Orebro kommunkoncern

Under 2020 startades pa uppdrag av Orebro radhus AB en Innovationsgemenskap for
digital fastighetsautomation inom kommunkoncernen, dar Orebrobostader,
Orebroporten och Futurum deltar.

Orebroporten Fastigheter AB
Orebroporten Ager och utvecklar miljoer och fastigheter med samhillets bista i

beaktande’. De dger en stor variation av fastigheter; en flygplats, kontor for
kommunens olika funktioner, skolor, simhallar, idrottsanlaggningar, kontorslokaler,
bibliotek och kulturlokaler. Det diversifierade bestandet medfor svarigheter med att
anvanda ett enhetligt upplagg for digital fastighetsautomation for hela bestandet. Vad
som ska 6vervakas och styras inom respektive fastighet varierar stort. Orebroporten
har diverse specifika system som krévs for att tillgodose olika verksamheters behov i
sitt fastighetsbestand. De ar betydligt mer “tekniktunga” jamfort med bostadsbolag,
som i stort levererar liknande inomhusklimat och tjanster till alla byggnader.

Med avseende pa digital fastighetsautomation har de i dagsldget manga olika
overvaknings- och styrsystem fran olika leverantorer som &r en f6ljd av hur de har
arbetat historiskt. Fastigheter och byggnader har byggts och renoverats for att fungera
bra enskilt. Nu pagar ett langsiktigt arbete med att fa in s mycket digital
fastighetsautomation som mojligt i samma system. For de givare som ar kopplade till
det nya systemet kan foretagets tekniker ta fram och visualisera data som beskriver hur
olika parametrar varierat 6ver tid for att forsta om systemen fungerar som de ska pa
mindre dn en minut, tidigare var det betydligt mer komplicerat da en stor del av arbetet
var manuellt.

Utveckling av arbetssétt inom foretaget

I och med att det nya systemet for digital fastighetsautomation infors forandras ocksa
personalens inriktning pa arbete, for att méta upp mot nya arbetsuppgifter.
Orebroporten har nyligen delat upp rollen fastighetstekniker i renodlade
fastighetstekniker respektive drifttekniker och de gar mer och mer &t att generella roller
tas bort och roller for spetskompetens tillkommer.

Enligt tidigare arbetssatt var det vanligt att fastighetstekniker med huvudansvar hade
mer av en personlig relation till specifika fastigheter. Over tid s lirde de sig vilka
givare som det gick att lita pa och vad som behoévdes goras for att fa specifika
installationer att fungera. Med de nya tekniska systemen raknas det med att sensorer
ska fungera och att deras viarden ska ga att ldsa av pa distans. I 6vergangen har en del

7 https:/ /www.orebroporten.se/om-orebroporten
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insikter natts. Vid ett projekt insag de tidigt efter att byggnaden tagits i drift att data
fran sensorer var otillracklig, detta ledde till att driftteknikerna fick délig overblick 6ver
om byggnadens tekniska system fungerade som de var tankta att fungera. Frédgan blev
da varfor? Denna erfarenhet har lett till insikt om att det behovs nya krav pa besiktning
och 6verlamning efter nybyggnation, ombyggnation och renovering innan byggnad gar
over i driftsfas.

Futurum Fastigheter i Orebro AB

Futurum fastigheter dger, utvecklar och bygger langsiktigt hallbara utbildningslokaler.
Deras bruksyta bestar till storsta delen av forskolor och grundskolor och
gymnasieskolor, samt brandstationer och nagra 6vriga byggnader. I likhet med
Orebroporten ir det stor skillnad p& bostider och de fastigheter som Futurum #ger.

Futurum jobbar aktivt med driften av sina fastigheter for att skapa energismarta
byggnader. Smarta funktioner i husen hjalper till att optimera miljoerna sa att energin
anvands pa ratt stille vid ratt tillfalle samtidigt som en god inomhusmiljo skapas. Trots

ett vixande fastighetsbestind har den totala energianvindningen fortsatt att minskaS.

Bland annat beroende av att fastighetsbestandet har olika typer av byggnader finns
olika system for digital fastighetsautomation. En stor del av installationerna ar relativt
nya och vilfungerande, men alla styrsystem &r i dagslaget inte tillrackligt 6ppna for att
de ska kunna implementeras i en digital plattform for hela bestdndet. Tidigare har
Futurum varit begransade i sin mojlighet att valja leverantorer och att specificera hur
Oppet ett styrsystem ska vara for att kunna kommunicera med en storre helhet.
Begriansning i upphandlingsreglerna har lett till att optimering av enskilda byggnader
genomforts i stéllet for optimering mot en digital plattform for hela
fastighetsbesténdet.

En annan begransning for att fa alla olika system att samarbeta med varandra har varit
att det kravs ménga ingenjorstimmar. For att {4 till helhetssystem anser Futurum att
leverantorer av 6vervaknings- och styrsystem behover borja leverera utrustning som ar
latt att koppla in och koppla ihop med ett 6vergripande system.

Innovationsgemenskapen

In i Innovationsgemenskapen tar de tre deltagande foretagen med sig unika kunskaper
och erfarenheter inom fastighetsautomation som bidrar till starka gemensamma
fardplaner, strategier och styrdokument. De hjilps at att utforma krav pa installationer,
krav pé installationsforetag och skapar forutsattningar for en gemensam teknisk
plattform. Genom samarbetet minskar risken for att géra om misstag som négon av
foretagen tidigare gjort och utvecklingskostnaderna kan delas mellan foretagen. Da

8 Puturum Fastigheter i Orebro AB — Ars- och hallbarhetsredovisning 2022
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foretagens fastigheter har olika toppar och dalar i energianvandning finns det ocksa
forhoppningar om att gemensamt kunna bidra till ett mer jamnt effektbehov i
samhallet. Malsattningen ar att ta fram en gemensam fardplan samt strategi- och
styrdokument for digital fastighetsautomation som bidrar till att nd uppsatta mal for
klimatneutrala stader till ar 2030

Organisation

Innovationsgemenskapens styrgrupp bestar av respektive foretags VD. Det finns ocksa
projektgrupper och sa kallade arbetsstrommar som bestéar av olika representanter fran
foretagen. I dessa grupperingar utvecklas och delas strategier, fardplan och l6sningar
for energi och digital fastighetsautomation. Gemensamt utvecklas koncept dar fysiska
energiobjekt, infrastruktur for energi, informationsplattformar, handels- och

affirsmodeller samt organisationsutveckling behandlas®.

Pilotprojekt

Inom Innovationsgemenskapen drivs idag ett antal pilotprojekt for att utveckla
samarbetet och for att utvirdera olika aspekter.

Orebroportens forsta stora pilotprojekt inom samarbetet i Innovationsgemenskapen 4r
Orebro stads radhus. Byggnaden har forsetts med temperatursensorer och en
fastighets-PLC for styrning av varme och ventilation. Till systemet har kopplats samma
maskininldrningsalgoritm som Orebrobostider anvinder till sina byggnader. Over tid
kommer maskininldrningen med den tillhérande Al-styrningen att lara kinna huset
och forhoppningen ar att energiprestandan ska forbattras allt eftersom data om husets
funktion under olika férutsattningar genereras. Om utfallet blir bra bedoms det ge bade
ekonomiska och klimatmassiga vinster. I och med att huset blir mer sjalvgaende

fristills tid som drifttekniker kan lagga pa andra viktiga uppgifter©.

Samarbete med energibolag

Foretagen i Innovationsgemenskapen samarbetar med den lokala energileverantoren
EON (som héller p4 att knoppa av sin verksamhet i Orebro och Norrkdping under
namnet Navirum). Sett till fjirrvirmen ar affirsmodellen att foretagen hjilper till att
kapa leverantoren EON:s effekttoppar vid behov. Det blir speciellt viktigt nér fossila
branslen behover anvindas som spetseffekt i anstrangda lagen. Fossila branslen ar
mindre bra ur klimat- och miljoperspektiv, men sett fran energibolagets hall kommer

9 https://www.obo.se/hallbarhet-artiklar/innovationsgemenskap-for-minskad-energiforbrukning/

10 https:/ /www.orebroporten.se/aktuellt/banbrytande-ai-teknik-pa-radhuset-skapar-smartare-
driftsystem
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ocksé eldning av fossila branslen med en kraftigt forhgjd miljoavgift. EON har i
dagslaget mojlighet att reglera framledd fjarrvarmeeffekt till fastigheter dgda av ett
antal fastighetsigare (bland annat OBO, Orebroporten, Futurum och Volvo Hallsberg) i
utbyte mot en procentuell reduktion av fjarrvirmekostnaden per uppkopplad
undercentral. EON anvinder mojligheten att begriansa framledd effekt dé eldning av
fossila brinslen r nira forestiende. I juni 2023 har OBO kopplat upp 134 fastigheter
pa ett sddant sitt att effekt kan minskas for att kapa effekttoppar.

Samarbetet mellan foretagen inom Innovationsgemenskapen och det lokala
energibolaget EON/Navirum har utvirderats under 2023. Resultat och lardomar fran
detta projekt var tankt att presenteras i ett digitalt méte under hosten men da
sammanstillningen inte var klar fick detta mote flyttas (varfor mer information om
detta inte kommer med i denna rapport). I kommunikationen kring motet beskrivs det
som att “den riktiga styrkan kommer nir fler fastighetsigare ansluter sina byggnader
till systemet — en win-win-situation for bade klimatet och pldnboken”.

Orebro kommun

Orebro kommun har hégt stillda mal och ambitioner med avseende pa klimat och

energi. Bland annat 4r kommunen en del av Viable Cities!! satsning “Klimatneutrala
stader 2030”. I kommunens arbete med klimatfrdgan har energianvandning
identifierats som ett viktigt omrade och digitalisering har identifierats som en
mojliggorare.

Att kunna inspireras av OBO:s, Orebroportens och Futurums arbete ser kommunen
som en jattepotential. Det finns stora mojligheter att dra lardom av det som de
kommunala fastighetsbolagen utvecklat. Det finns ocksa en stor potential i att inspirera
och involvera aktorer som verkar inom kommunen men som inte ingar i
kommunkoncernen (t ex privata fastighetsdgare och industrier). Storst potential har
arbetet med digitalisering och energi om samarbetet kan vidgas.

Arbetet med energi och digitalisering har setts 6ver i kommande klimatstrategi och
mojligheter till forbattring har identifierats. I kommunen finns en energigrupp dar
representanter fran alla berérda forvaltningar deltar. Infor arbete med kommande
klimatstrategi ses bemanning av den 6ver for att sdkerstilla att helheten beaktas.

Det finns ett stort arbete i att se 6ver energianviandningen i kommunens egna bestand
av fastigheter och verksamheter. Kommunen ager fastigheter som ligger under miljo-
och stadsbyggnadsforvaltningen samt teknik- och serviceforvaltningen. Har aterfinnes
bland annat av kommunen 4gd stadsbelysning, vattenverk, avfallsanlaggningar samt ett

11 yjiable Cities: Innovationsprogam for klimatneutrala och héllbara stéider, drivs av Energimyndigheten
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hundratal fastigheter som ligger under mark- och exploatering pa Miljo- och
stadsbyggnadsforvaltningen. Vissa delar av den kommunala verksamheten ar
energiintensiv och kommunen har bedomt det som en viktig fraga att analysera hur
dessa fastigheter kan bli en del av det kommun-gemensamma arbetet med energi och
digitalisering.

Det pagér diskussioner mellan Orebro kommun och OBO kring hur arbetet med
automation och Al skulle kunna appliceras pa (eller vara inspiration till) de fastigheter
och den verksamhet som #gs av Orebro kommun. Innan utredningen kan pabérjas
behover kommunen se 6ver uppdraget fran ett upphandlingsperspektiv.

En moéjlighet for att utveckla samarbetet och kunskapsutbytet mellan Orebro kommun
och OBO #r att det rekryterats en energistrateg under hosten 2023. En del av dennes
arbete ir tinkt att forbittra kommunens energiuppfoljning med hjilp av OBO:s arbete
kring digital fastighetsautomation som inspiration.

Samarbete med externa aktorer i stadsdelen Tamarinden

Ett projekt i Orebro som #r omtalat p& nationell niva ir stadsdelen Tamarinden. I den
planerade stadsdelen samarbetar OBO med Magnolia, Peab Bostider, Serneke och
Tornet for att skapa ett lokalt energisystem med egna distributionsnét for virme och el.
Tanken ar att dela energi for att &stadkomma bade ekonomiska och miljomassiga
vinster. En viktig del av projektet ar att alla energiresurser och byggnader ska vara
uppkopplade och l6pande utbyta information pa en gemensam automationsplattform.
Byggaktorerna samverkar i ett konsortium och ett mal ar att energisamverkan ska
omformas till en gemensamhetsanliggning som ska forvaltas av en permanent
energigemenskap bestdende av de ingdende foretagen. Med samarbete mellan aktorer

ar ambitionen att flytta systemgransen fran enskild fastighet till stad!2.

Det kvarstar en del hinder for att digitaliserade fastighetsbestdnd ska kunna na sin fulla
potential. Energidelning ar grundldggande for att kunna optimera mojligheterna att
fordela effektuttag och planera energilagring. Okad mdjlighet till energidelning skulle
ge incitament till installation av fornybar energiproduktion dar forutsiattningarna ar
bast och det skulle ocksa ge 6kade incitament till energilagring i olika former.
Koncessionslagstiftningen har varit ett problem da man inte fatt dela energi annat dn
inom fastighetsgrins. I januari 2022 skapades ett undantag fran kravet pa
nitkoncession si att forutsattningarna forbattrades att dela energi mellan byggnader

inom samma fastighet!3, dock ar det i dagsldaget oklart vad som géller vid delning

12 https:/ /www.orebro.se/fordjupning/fordjupning/sa-arbetar-vi-med/klimat---
miljoarbete/klimatpositiva-orebro/klimatneutrala-orebro-
2030.html#Energigemenskapreduceraproduceradelaochlagra

13 SFS 2022:1391

> Erfarenheter av digital fastighetsautomation och AI inom Orebrobostdder och Orebro Sida 26 (32)
kommun framgangsfaktorer och uppskalning

> Andreas Holmén, Margot Bratt



mellan fastigheter inom en stadsdel sa som ar fallet i Tamarinden. De inblandade
aktorerna i Tamarinden invantar besked kring detta fran Energimarknadsinspektionen.
Om aktorerna skulle fa beskedet att det ar ok att dela energi inom stadsdel ser det i
dagsldget ut som att solcellsanldggningarnas kombinerade elproduktion kommer att
ligga som grund for beskattning. Da den gemensamma topp-effekten berdknas bli
hogre 4n 500 kW kommer stadsdelens solelsproduktion beldggas med energiskatt

(39 ore/kWh i november 2023)4, detta forsamrar lonsamheten sa att vissa saker som
till en borjan var tankt att implementera i stadsdelen inte kan implementeras.

Utblick

Digitaliserad 6vervakning och styrning av energisystem ar nagot som en stor del av
marknadens aktorer identifierat som en nyckelteknologi for att optimera
energianvindning samtidigt som inomhusklimat och andra tjanster uppratthalls eller
forbattras. Idag finns det flera fastighetsbolag som kommit langt i att skapa digital
overvakning och styrning av sina fastighetsbestand och det finns ménga foretag pa
marknaden som &r ivriga att fi vara en del av denna utveckling. Aven energibolag
erbjuder idag tjanster dar fastighetsidgare far nagon form av kompensation i utbyte mot
att energibolaget kan reglera frammatad varmeenergi i fjarrvirmenat. Om
inomhustemperaturer, temperaturer i virmesystemet, floden och andra parametrar
kring dessa 6vervakas och om fastighetsidgarna ger tillatelse till energibolaget att
dynamiskt styra levererad energi kan effekttoppar minskas och energibolaget kan
minska sina utgifter och sin klimatpaverkan. Energibolaget kan ocksé med hjalp av
sadan uppfoljning hjilpa fastighetsigare att forstd om deras virmesystem presterar
samre an de borde.

Samtidigt som den digitala fastighetsautomationen implementeras runt om i Sveriges
fastighetsbestand vixer en medvetenhet fram kring sarbarheter och risker.
Myndigheten for samhallsskydd och beredskap (MSB) har tagit fram ett
informationsmaterial med 17 grundlaggande rekommendationer som ar relevanta for
fastighetsautomation?s. Centraliserade 6vervaknings- och styrsystem med
kommunikation mellan central enhet och fastigheter via internet kan vara lockande att
hacka sig in pa for cyberbrottslingar och om obehoriga far tillgang till att styra varme,
ventilation och andra funktioner som ar viktiga for fastigheter kan konsekvenserna bli
stora.

14 Skatteverket.se — Skatt pa el

15 https://www.msb.se/sv/publikationer/fastighetsautomation--cybersakerhet-inom-
fastighetsautomation/
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Slutsatser

Orebrobostiders arbete med digital fastighetsautomation och Al har gett goda resultat
med avseende pa energi- och kostnadsbesparingar, men ocksa med avseende pa battre
overblick over fastighetsbestdndet och en péafoljande 6kad mojlighet att planera och
utfora underhall och energirelaterade dtgarder i fastighetsbestédndet pa ett effektivt satt.

En av de avgorande orsakerna till att OBO:s arbete med implementering av digital
fastighetsautomation varit framgangsrikt ar att de redan tidigt fokuserade pa att skapa
en teknisk plattform dar hela fastighetsbestandet skulle kunna inrymmas och dar alla
fastigheter skulle kunna styras av ett och samma system. I stéllet for att optimera
enskilda fastigheter har de skapat strategier, styrdokument och forfragningsunderlag
som tvingar de som arbetar med systemet att bidra till denna helhet.

For att uppna detta har det framfor allt varit viktigt med 1angsiktighet, skalbarhet och
tekniskt Oppna losningar. Det finns granser for hur stor del av ett befintligt bestand ett
fastighetsbolag orkar stélla om pa kort sikt, men om malet ar langsiktigt, och om
systemet kan skalas upp allt eftersom, sd kommer hela fastighetsbestdndet till slut att
innefattas av denna enhetliga systemstruktur. Att de system som installeras i en
fastighet inte ar tekniskt lasta ar en forutsattning for att de ska kunna kommunicera
med varandra inom fastighetens granser och for att de ska kunna kommunicera med
ett 6vergripande system for hela fastighetsbestandet.

Foretagets ledning har motiverats att bidra till omstallningen dé det kunnat visas att
arbetet bidrar till minskade drift- och underhéllsrelaterade kostnader samt uppfyllelse
av foretagets klimat- och miljorelaterade hallbarhetsmal. Genom att striva mot att
skapa en enhetlig anvindarmiljé som &r béattre dn den tidigare anvandarmiljon och
genom att involvera de som arbetar med drift av fastighetsbestandet i framtagning av
strategi och styrdokument har motivationen till digitaliseringsarbetet hallit hog i hela
foretaget.

I och med att det ar svart for ett foretag att anstilla all kompetens som kravs for att
implementera och utveckla digital fastighetsautomation med AI har det varit
nodvandigt att anlita extern kompetens. Det har hela tiden varit viktigt att anlita
foretag som arbetar med den senaste tekniken och att se till att de ar inférstadda med
att de ska bidra till att skapa ett helhetssystem for hela fastighetsbestandet.

Genom samarbeten inom Orebro kommun; inom kommunkoncernen, med energibolag
och med andra privata aktorer utvecklas den tekniska plattformen samt 16sningar for
digital fastighetsautomation och AI med malet att optimera energi- och
effektanvindning pa samhallsniva. Detta arbete ar under utveckling och bestar i
dagslaget framst av pilotprojekt samt planer och visioner for framtiden.
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Rad till bostadsféretag som ska pabérija eller
vill utveckla sitt arbete med digital
fastighetsautomation och Al

I denna forstudierapport beskrivs tekniska och organisatoriska faktorer fran
Orebrobostiders arbete som har bidragit till deras framgangsrika inférande av digital
fastighetsautomation och AI. I nedan tabell finns tips och radd baserade pa dessa
framgangsfaktorer for implementering av digital fastighetsautomation och for
framtagning av strategi.

For att komma i gang med digital fastighetsautomation ar det avgorande att i ett
tidigt skede 6vertyga VD och ledning om att det ar ratt vag att ga. Incitament och
motiv ar att god implementering av digital fastighetsautomation leder till:

e Okad kontroll ver den andelsmissigt stora ekonomiposten “driftskostnader”
i resultat- och balansriakningen

e Bittre forutsattningar att forutse kostnader och besparingar av atgiarder da
digitaliseringen ger bra underlag for status avseende underhall och
energianvindning

e Det blir lattare att rdkna fram palitliga siffror for Return of Investment (ROT)
for olika atgiarder eftersom systemet hjilper till att ta fram bra underlag

Vid utformning av strategi ar det viktigt att satta sig in i vad som kan uppnas med
digital fastighetsautomation, att tinka igenom vad foretaget vill uppna. Ha med
organisationens mal och varderingar, motivera varfor ett inriktningsbeslut kommer
hjilpa organisationen att uppna mal for klimat- och miljo sdvil som ekonomiska mal
och andra viktiga foretagsmal.

Borja med ett steg i taget, till exempel med en undercentral. Lat arbetet sedan vixa i
den takt som det fungerar. D4 pilotprojekt startats kan ocksa strategi och
styrdokument utvirderas och utvecklas parallellt. En sméskalig start mojliggor
arbete utan att tvinga fram ett stort investeringsbeslut.

Ta fram en langsiktig strategi som beskriver den tilltinkta systemstrukturen och som
mojliggor framtida uppskalning.

Prioritera att de 6vervaknings- och styrsystem som kops in inte ar teknisk lasta (dvs
att alla inomhus- och driftparametrar kan 6vervakas och att tekniska installationer
kan styras av fastighetscentrala styrenheter). Detta kan sdkerstillas genom
eftertanksam utformning av strategi, styrdokument och utfragningsunderlag.
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Gor medvetna val vad géller vad som ska hanteras internt av den egna
organisationen och hur mycket som ska laggas ut pa andra aktorer — det kommer
paverka vilken organisation som kravs och vilken niva av radighet 6ver systemet som
foretaget kommer att ha.

Se till att alla som arbetar med systemet (interna och externa resurser) forstar vad
foretaget vill uppna och att de bidrar till detta. Det ar viktigt att kommunicera och i
viss utstrackning utbilda bade egen personal och leverantorer i vad man vill
astadkomma — vara tydlig.

Strava mot att skapa en organisation dar det gar att ga fran idé till implementering
och uppskalning pa ett bra sitt och att det som skapas genererar en nytta inom
foretaget.

Strava mot att den nya anviandarmiljon ska kdnnas mer tilltalande 4n den gamla och
att de som arbetar med drift av fastighetsbestdndet ska kidnna igen sig i
anvandarmiljon oavsett var i fastighetsbestandet de arbetar.

Bygg systemen si att alla som arbetar med drift av fastighetsbestandet kan bidra i
utveckling av systemet och att de kan vara med och genomfora
energieffektiviseringar. Det ar viktigt att de ar med i utvecklingen, att de kan hantera
utrustningen och att de far vara delaktiga i energieffektiviseringsarbetet.

Sakerstill att manniskorna i organisationen utvecklas i samma takt som
digitaliseringen sker. Var beredd pa att forandra den traditionella organisationen
inom foretaget da olika avdelningar kommer narmare varandra.

Hitta affairsmodeller tillsammans med energibolag sa att bade fastighetsbolag och
energibolag far nytta av digitaliseringen - det finns vinningar att gora for bada parter.
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Fortsatt arbete

Arbetet med denna rapport har belyst potentialen i digital fastighetsautomation och AI
som starka verktyg for fastighetsdgare som vill arbeta systematiskt med att sdnka och
optimera energianvandning kopplat till fastigheters drift. Det har ocksé belysts att
verktygen kan anvindas for att forsta var i ett fastighetsbestand renoverings- och
underhéllsinsatser ger mest nytta och energibesparing per investerad krona. Men
framfor allt har rapportens fokus legat pa hur fastighetsbolag kan arbeta
organisatoriskt for att implementering av digital fastighetsautomation ska bli
framgangsrik.

Ett forslag till fortsatt arbete ar att bygga vidare fran rapportens slutsatser och
rapportens lista pa rad till fastighetsagare som vill utvecklas inom digital
fastighetsautomation. Med utgangspunkt i detta skulle en mer omfattande viagledning
kunna utformas dar det ocksa undersoks om olika angreppssitt och 16sningar ar
gynnsamma for olika typer av fastighetsidgare (allmannytta, privata fastighetsigare,
bostadsrattsforeningar). For att vagledningen ska bli mer omfattande skulle ocksa
scopet kunna vidgas till att intervjua fler aktérer som ar framstaende inom digital
fastighetsautomation och AI. Bedomningen ar att det finns mycket att 1ara bdde genom
att prata med fler fastighetsiagare och genom att prata med andra typer av aktorer.
Forslag pa andra typer av aktorer som troligtvis skulle kunna tillfora insikter ar
energibolag och teknikféretag med spjutspetskompetens inom energieffektivisering
genom digital fastighetsautomation och Al.
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