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BRANSCHSTANDARD STYR 2024-01-26

ENERGIMYNDIGHETENS NATVERK
FOR ENERGIEFFEKTIVA LOKALER

Belok och BeBo &r ett samarbete mellan Energimyndigheten och Sveriges storsta
fastighetsagare med inriktning pa lokalfastigheter respektive flerbostadshus. Belok och
BeBo initierades av Energimyndigheten och grupperna driver idag olika
utvecklingsprojekt med inriktning mot energieffektivitet och miljofragor.

Malsattningen ar att energieffektiva system, produkter och metoder tidigare skall komma
ut pa marknaden. Utvecklingsprojekten syftar till att effektivisera energianvandningen
samtidigt som funktion och komfort forbattras.

CIT Renergy ar ett konsultféretag som arbetar med energieffektivisering och innemiljo i
olika typer av fastigheter. De har fatt i uppdrag av Energimyndigheten (via ramavtal) att
leverera forstudier och utredningar inom verksamhetsomradet lokalfastigheter.
Forstudierna och utredningarna genomférs internt eller av extern part och undersoker
vilka omraden inom energieffektiva lokaler som ar intressanta att utveckla och vilka
fordjupade utredningar och analyser som kan behévas.

Alla frAgor kopplat till denna rapport hanvisas till CIT Renergy AB:
citrenergy @chalmersindustriteknik.se

Alla forstudierapporter gors tillgangliga via belok.se.
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SAMMANFATTNING

Beloks medlemsforetag Castellum har initierat ett arbete som omfattar drift av byggnader,
med fokus pa styr- och dvervakning. I arbetet har d&ven andra medlemsforetag fran bade Belok
och Bebo deltagit tillsammans med representanter fran flera branscher: entreprendrer,
konsultforetag, installatdrsforetag, m fl. For att na ett modernare sitt att handla upp
styrentreprenader och saledes forbattra mojligheten till effektiv drift av byggnader foreslés att
en branschstandard gillande utformning av ett antal ”typrum och typsystem” tas fram.

Syftet med denna forstudie ar framst att bedoma pa vilket sétt Energimyndighetens
behovsédgarnitverk, Belok och Bebo, skulle kunna bidra till utvecklingen av en foreslagen
gemensam branschstandard. Forstudien ska dérigenom bidra till att en branschstandard pa sikt
ska komma till stand och att Energimyndighetens behovsdgarnitverk finns med som drivande
aktorer. Forstudien diskuterar och ger forslag pa:

- Hur det pagdende initiala arbetet som utforts kan lyftas over till en bred neutral
arbetsgrupp som tar arbetet i hamn.

- Hur den nya arbetsgruppen bor utformas.

- Hur det fortsatta arbetet skulle kunna finansieras.

- Lamplig huvudman for en framtida branschstandard.

Arbetet har skett i dialog med en referensgrupp bestaende av Johan Sellin, Castellum, som lett
det initiala arbetet som genomforts, samt John Obrink, Akademiska hus och Tobias Jonson,
Vasakronan.
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INLEDNING

Bakgrund

Beloks medlemsforetag Castellum har initierat ett arbete som omfattar drift av byggnader,
med fokus pa styr- och dvervakning. I arbetet har &ven andra medlemsforetag fran bade Belok
och Bebo deltagit tillsammans med representanter fran flera branscher: entreprendrer,

konsultforetag, installatérsforetag, m fl.

Arbetet grundas i de problem som identifierats gédllande mojligheten till effektiv drift av
byggnader, i synnerhet néir byggnadsbestand ska tas i drift och dérefter hallas i drift. Ju storre
bestand desto stdrre problem, men samtidigt desto storre mdjligheter nir problemen kan réttas
till. Den effektiva drift av byggnader som efterstravas bedoms av fastighetsforetagen sjilva
kunna resultera i sdnkt energianvandning med 10-20 %, vilket ocksa stdds via olika

undersdkningar/projekt.

Trappan

Mognadsgrad inom digital
fastighetsautomation

styrsystem

Samthga punkter fran steg 1 och 2

system

Upﬁlmpphd styrning “

Upphcopiade taltenheter t
©n hrrkantsolienhet

Figur 1 Trappan

Enklast beskrivs utvecklingen baserat pa Trappan, beskrivande den mognadsgrad man natt
inom digital fastighetsautomation (Figur 1). Manga fastighetsforetag befinner sig idag pa
steg 1 vad géller driften, men kanske allvarligare ar att man befinner sig pé steg 1 ocksd vid

kravstillning vilket dr ett hinder for utveckling.

Saledes, det huvudsakliga problemet bestar i kravstillningar fran fastighetsdgare som gor att
man fastnat i ett foraldrat sitt att hantera driften. For att na ett modernare sitt att handla upp
styrentreprenader ses ett behov att nagon form av standard tas fram. I arbetet initierat av
Castellum foreslés att en branschstandard géllande utformning av ett antal “typrum och
typsystem” tas fram. En mindre flora av rumstyper skulle gora att kravstdllningar vid
upphandling kan begrinsas och att manga fastighetsforetag skulle kunna anvianda den
gemensamma branschstandarden. En effektivare drift skulle utover att spara energi, och i
manga fall kunna bidra till att reducera effektuttag, dven till att monetira besparingar skulle

kunna nas.
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1.2

1.3

De foretag som medverkat i det initiala arbetet sa hir langt har gjort bedomningen att det
behdvs en bredare plattform for att dels driva arbetet framat och for att fa fram en

branschoverskridande standard som far en bred acceptans.

Syfte och mal

Syftet med forstudien &r framst att bedoma pa vilket sétt Energimyndighetens
behovsdgarnitverk, Belok och Bebo, skulle kunna bidra till utvecklingen av en foreslagen
gemensam branschstandard. Forstudien ska dérigenom bidra till att en branschstandard pa sikt
ska komma till stand och att Energimyndighetens behovsdgarnétverk finns med som drivande

aktorer.
Forstudien ska besvara foljande fragestéllningar:

- Pavilket sétt kan det padgiende initiala arbetet som utforts lyftas dver till en bred
neutral arbetsgrupp som tar arbetet i hamn?

- Hur kan arbetet drivas framat?

- Hur bor den nya arbetsgruppen utformas, vilka aktorer bor medverka?

- Hur kan fortsatt arbete finansieras?

- Vem/vilka dr ldmplig huvudman for en framtida branschstandard?

Genomfdrande

Arbetet 1 forstudien har letts av Belok med koordinator Per-Erik Nilsson, tillsammans med
BeBo med koordinator Géran Werner. Arbetet har skett i dialog med en referensgrupp
bestaende av Johan Sellin, Castellum, som lett det initiala arbetet som genomforts, samt John

Obrink, Akademiska hus och Tobias Jonson, Vasakronan.
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2. FORDELAR MED EN BRANSCHSTANDARD

Det rader idag kunskapsbrist bland bestdllarna om tillgdnglig teknik och moderna,
smarta 10sningar for fastighetsautomation, vilket gor att upphandlingen av styr ménga
ganger fortfarande begrénsas till hur man tidigare gjort och att krav stélls pa en alltfor
lag niva. En genomténkt och gemensam kravspecifikation med fardiga typrum och
typsystem skulle medfora fordelar i alla led, med mer driftsdkra och effektiva system
som foljd. Fastighetségarna far hjilp att stilla krav som leder till en hogre
mognadsgrad for fastighetsautomationen i sina bestand (de kan klattra i “Trappan”
enligt Figur 1), leverantdrerna far en enhetlig kravstéllning att driva sitt
utvecklingsarbete mot och konsulter kan fokusera mer pé avancerade funktioner,
ovanpé de grundldggande. Fastighetsdgare med lokaler och/eller flerbostadshus har i
stor utstrickning samma behov och mal vad giller fastighetsautomation och man skulle
med typsystem eller typrum sannolikt kunna ticka in en stor del av efterfragade
varianter for dessa bestdnd. En gemensam branschstandard skulle dels underlétta for
organisationer som ligger langt fram 1 utvecklingen, da det inte minst fér de som kdper
och siljer byggnader innebér en utmaning om alla utvecklar sin egen, dels for mindre

organisationer som inte har kapacitet och kompetens att ta fram egna anvisningar.

En effektiv och felfri drift sparar energi. Erfarenheter har visat att en aktiv
driftoptimering av de tekniska systemen for viarme, kyla och ventilation kan ge en
betydande besparing av energianvindningen, inte minst i lite mer komplexa
byggnader.! Att uppticka och atgirda fel tar idag tid och det finns mycket att vinna pa
att 6ka forutsittningarna att det blir rétt fran borjan och att anvidnda 16sningar som
underlattar optimal drift och felavhjidlpande insatser over tid.

Foreslagen brandstandard ska vara tillimpbar for bade nya och befintliga byggnader
och har potential att ge ett stort genomslag nationellt. Forbéttrad drift av det nationella
bestandet av lokalbyggnader och flerbostadshus skulle medfora stora besparingar i linje
med nationella energi- och klimatmal. Pa sikt dr det d&ven mer resurseffektivt att bygga
ratt fran borjan istdllet for att hamna i en situation dér delar av eller hela system
behover bytas ut efter nagra ar till foljd av brist pa forutseende och sikerstillande av
framtida behov.

For den enskilda fastighetsdgaren skulle vélfungerande styrsystem och mer effektiv
drift forutom energibesparingar medfora kostnadsbesparingar fran minskat behov av
underhall utfort av egen och inhyrd personal och ndjdare hyresgister som foljd av
béttre komfort.

! https://publications.vtt.fi/pdf/symposiums/2001/S217.pdf, Energimyndigheten (Projekt-no.
42639-1) och SBUF (Projekt-no.13293), (2017/2018)

(https://www.e2b2.se/library/3671/sbuf 13293 slutrapport_brukaranpassad haallbar byggnadsdri
ft med fokus pa inneklimat och energiprestanda i kontorsbyggnader.pdf),
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3.

FORSLAG FOR FORTSATT ARBETE

Utgéangspunkt for kommande arbete dr det arbete som redan genomforts i arbetsgrupp som
initierats av Castellum, kort beskrivet i bakgrunden (avsnitt 1.1) En schematisk bild av
kommande arbete underlattar for att beskriva hur det kan/bor genomforas. Fram till och med
fas 1 enligt Figur 2 har arbete genomforts under ledning av Castellum. Under arbetets gang
har det tydliggjorts en samsyn kring det underliggande behovet. Del av den arbetsgrupp som
anvénts for arbetet lett av Castellum har samtidigt fortsatt under arbetet med innevarande
forstudie. Arbetsgruppens uppgift har hir varit att beskriva behov hos fastighetségare,
fortydliga tidigare genomfort arbete samt ha synpunkter pa mdjliga végar till fortsatt arbete.

Utveckling
/ Belok
kravspec.
utfort y| FOr- — 5| Fordjupad Arbets-
arbete studie forstudie — grupp

\ Ny kravspec.

Belok alt.
separat
branschstandard

> b >

Figur 2 Schematisk beskrivning av hur kommande arbete kan/bor utforas.

Forslag till fortsatt utveckling inryms framfor allt i fas 3 enligt figuren ovan, men med
rekommendation om att denna foregas av en fordjupad forstudie (se avsnitt 3.1). En mojlig
viig framat #r att utveckla Beloks befintliga kravspecifikation for Styr och Overvakning.
Kravspecifikationen dr daterad 2016 och behdver uppdateras, séarskilt med tanke pa hur snabb
utvecklingen dr inom omradet. Dessutom &r branschorganisationen Fastighetsdgarna
intresserade av att medverka vid en sadan uppdatering. Om Belok tillsammans med
branschorganisationen uppdaterar kravspecifikationen skulle den fa en 4n storre “tyngd” i
fastighetsbranschen. Om det dessutom skulle vara mojligt att viva in de dnskeméal som
kommer fran arbetet med branschstandarden, skulle den vara vil forankrad hos en bredd av
branschaktorer med beaktande av de behov som ses for en modern och framtidssakrad
styrupphandling for en effektiv drift av enskilda byggnader och byggnadsbestand.

Ifall det visar sig vara svart att uppdatera Beloks kravspecifikation pa ett sétt som gor att
branschstandarden kan inrymmas, kan en alternativ vig vara att ta fram en kompletterande

kravspecifikation eller att ta fram en helt separat branschstandard.
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3.1

Fordjupad forstudie

Det fortsatta arbetet med framtagandet av en branschstandard ska utga ifran tidigare
genomfort arbete, men med en Oppen instdllning att initialt foreslagna vagar kan behova
utvecklas i ndgon riktning. I bakgrundsmaterialet finns behov beskrivna och forslag har

arbetats fram med olika grad av fardigstéllande.

Innan det faktiskt arbetet med framtagande av en branschstandard pébdrjas ses ett behov av
att i dialog med representanter for berérda aktdrsgrupper formulera och forankra behov, samt
bestdmma inriktningar och mal for arbetet. Detta gors forslagsvis i en fordjupad forstudie
inom Belok och eventuellt BeBo (fas 2 i1 Figur 2).

I det initiala arbetet lett av Castellum deltog sju fastighetsédgare och utvecklare. Dessa samt
Ovriga medlemmar i Belok och BeBo bor bjudas in till diskussion for forankring av intresse

och behov av en branschstandard, liksom foreslagen viag med typsystem och/eller typrum.

De tidiga diskussionerna har dven engagerat flera produkttillverkare, installatérer och
styrkonsulter. Dessa grupper bor dven involveras i fortsatt arbete och behov och potentiell

nytta for respektive aktor faststéllas.

En arbetsgrupp med bred kompetens sétts samman for att ndrmare undersdka forutsittningar

for, inklusive for- och nackdelar, med foljande alternativ:

e Attien utveckling av Beloks befintliga kravspecifikation for Styr och Overvakning
dven inkludera foreslagna kravstéllningar for 6verordnade system och ett bibliotek av
typrum och/eller typsystem. Det senare skulle da exempelvis kunna ligga med som
en bilaga till huvuddokumentet.

e Att ta fram en ny kravspecifikation, fristdende men med koppling till Beloks
befintliga kravspecifikation for Styr och Overvakning, eller att ta fram en helt separat
branschstandard.

Oavsett viag framat finns det behov av att uppdatera Beloks kravspecifikation, dd den senaste
uppdateringen gjordes 2016. En beddmning av omfattningen av ett sidan arbete, med en
overgripande beskrivning av vilka delar som behover uppdateras och varfor, inkluderas med

fordel 1 forstudien.

En fordjupad forstudie skulle dven kunna inkludera potentialstudier med avseende pa energi-
och resurseffektivitet samt kostnadsbesparing for bedomning av nyttan pa samhéllsniva och

for olika intressenter.

Tidiga diskussioner bor dven lyfta fragor kopplade till ansvar och grénsdragning,
kvalitetssikring samt teknikneutralitet.

Forstudien bor dven omfatta en undersdkning av forutsittningarna for att driva fram dnskad
utveckling genom en innovationsupphandling. Om bedomningen é&r att det finns
forutsattningar for en innovationsupphandling bor forslag ges pa hur en kravspecifikation for

en sadan upphandling kan tas fram, samt genomforande.
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3.2

3.2.1

Framtagande av branschstandard eller kravspecifikation

I det hér avsnittet ges forslag kopplat till finansiering och genomforande vid framtagande av

en branschstandard eller kravspecifikation (motsvarande fas 3 i Figur 2).

Projektorganisation

For att den kravspecifikation eller branschstandard som tas fram ska fa onskad effekt &ar
det visentligt att uppna en stor spridning och bred acceptans. Att involvera manga
olika aktdrer i processen beddms 6ka forutsittningarna for detta. Genom att beakta
flera aktorers perspektiv och synpunkter kan sannolikt fler aktdrer se nyttan med och
anamma den branschstandard som tas fram.

Beroende pa vilken viag som viljs, en utveckling eller komplettering av Beloks
kravspecifikation eller en separat branschstandard, och beroende pa vilket
tillvigagdngssitt som finnes mest ldmplig, kan det finnas olika behov av
projektledning och sammanséittning av projektgruppen. I det hir skedet bedoms det
dock sannolikt som lampligt med en projektorganisation bestdende av projektledare,

arbetsgrupp och referensgrupp enligt nedan:

Projektledare: Projektet bor ledas av en person med bred kompetens inom omradet IT och

styrfragor, med omfattande erfarenhet fran upphandlingar och byggprocessen.

Arbetsgrupp: For genomforande av arbetet formas dven en arbetsgrupp for framtagande av
kravspecifikation och/eller branschstandard. I arbetsgruppen bor ldmpligen ingd personer som
arbetar med IT- och styrfragor hos intresserade fastighetsbolag, exempelvis de personer pa
Castellum, Vasakronan, Akademiska hus, Skandia Fastigheter och Riksbyggen som varit
engagerade i tidigare genomfort arbete.

Visentligt for det fortsatta arbetet dr att sdkerstilla att hog energirelevans upprétthalls, varpa
dven Belok och BeBo foreslas ingé i projektledning eller arbetsgrupp oavsett om det fortsatta

arbetet fir en tydlig koppling till befintlig Belok-kravspecifikation eller e;.

Referensgrupp: Till projektet bor dven knytas en referensgrupp. Detta for tillvaratagande av
kompetens och inhdmtning av synpunkter savil som forankring hos fler aktorer. I
referensgruppen bor ingd representanter for fastighetségare, produkttillverkare och -
leverantorer, installatorer och styrkonsulter, men dven branschorganisationer sasom
Fastighetsidgarna och Installatdrsforetagen. En representation av bade lokalfastigheter och
bostéder, liksom privat och offentlig sektor, bor efterstrdvas. Detta genom att involvera

foretag som dels dger, dels levererar produkter till respektive kategori av byggnader.

En ytterligare mdjlighet skulle vara att inkludera Energi- & miljotekniska foreningens
teknikgrupp BIG-SE. Gruppen arbetar med kunskapande kring byggnadsautomation i
allménhet och BACnet i synnerhet.

Ett mer detaljerat forslag pa sammanséttning av en organisation for framtagande av

kravspecifikation och/eller branschstandard tas fram inom foreslagen fordjupad forstudie.
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3.2.2

3.2.3

Huvudmannaskap

Samtidigt som arbetet med att ta fram en standard pébdrjas, oavsett vilken form den
far, behover ett huvudmannaskap komma pa plats. Det ses som fordelaktigt om arbetet
med att ta fram en standard kan drivas av tinkt framtida huvudman, men detta

forutsitter att en sadan identifieras innan arbetet paborjas.
Det ar det lampligt att finna ett huvudmannaskap som:

e kan sikerstilla fortlevnaden 6ver tid

e kan sékerstilla att standarden hélls uppdaterad, det vill sdga att gora uppdateringar vi
behov och att komplettera med innehéll som behdvs genom att omradet utvecklas
snabbt

I detta skede ses ldmplig branschorganisation vara en bra hemvist.
Branschorganisationer har en hog trovérdighet hos sina medlemmar och kan antas
fortleva under lang tid framgent. Eftersom standarden riktas mot fastighetsdgare och
grupper som handlar upp IT och styr, ses Fastighetsdgarna Sverige i detta ldge som

lamplig 1dngsiktig huvudman.

Branschstandarden har sannolikt béttre mojlighet att fa stort genomslag med flera
avsindare, utover huvudmannen. Detta kan exempelvis astadkommas genom att knyta
en referensgrupp till standarden. I denna kan forslagsvis foljande tillfragas om att inga:

BeBo/Belok, Allménnyttan, SKR och andra branschorganisationer.

Finansiering

Beroende pa vilken vig framtagandet av standarden tar finns olika mdjligheter till

finansiering.

Om utveckling av standarden sker genom en utveckling av Beloks kravspecifikation

kan mojlighet finansiering eventuellt finnas via Belok.

En alternativ vig till finansiering &r att initiera en innovationsupphandling dér
utveckling av standarden dr bdrande tema. En innovationsupphandling genomfors inom
en utlysning alternativt, om mojlighet finns, via direktfinansiering av
Energimyndigheten. Att hitta lamplig utlysning och dessutom fa en ansdkan beviljad

kan vara tidskrdvande.

Finansiering kan ocksé ske genom att intresserade foretag d4r med och finansierar

arbetet.
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