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BELO

FORORD

Bestallargruppen lokaler, Belok, ar ett samarbete mellan Energimyndigheten och
Sveriges storsta fastighetsagare med inriktning pa kommersiella lokaler. Belok
initierades 2001 av Energimyndigheten och gruppen har sedan drivit olika
utvecklingsprojekt med inriktning mot energieffektivitet i lokalbyggnader.

Gruppens malsattning 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. Gruppens
medlemsforetag ar:

AMF Fastigheter

Akademiska Hus

Atrium Ljungberg

Castellum

Fabege

Fastighetskontoret i Stockholms stad
Fortifikationsverket

Goteborgs stad Lokalfastigheter
Hufvudstaden

Jernhusen

Locum

Malmo Stad Serviceférvaltningen
Midroc

Skandia fastigheter (f.d. Diligentia)
Skolfastigheter i Stockholm (SISAB)
Specialfastigheter

Statens Fastighetsverk

Swedavia

Uppsala kommun

Vasakronan

Vaéstfastigheter

Till gruppen ar dven knutna:
Energimyndigheten

Byggherrarna

Fastighetsdgarna Sverige

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL)

CIT Energy Management 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 genomfors internt eller av extern part
och undersoker vilka omraden inom energieffektiva lokaler som &r intressanta att
utveckla och vilka fordjupade utredningar och analyser som kan behovas. Alla fragor
kopplat till denna rapport hanvisas till CIT Energy Management AB:
info.em@cit.chalmers.se
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SAMMANFATTNING

Denna forstudie syftar till att ge en samlad bild 6ver vilka metoder och rutiner som
anvands och vilka verktyg som finns fér energiuppféljning i lokalfastigheter. Som en
del av resultatet har ett forslag pa kravspecifikation infor upphandling av
energiuppfoljningsprogram tagits fram. Forstudien har dven identifierat
utvecklingsbehov hos dessa energiuppfoljningssystem utifran synpunkter fran
anvéandare. Rekommendationer till fortsatt arbete finns med.

Under arbetets gang har ett tjugotal lokalfastighetsagare och leverantorer av
energiuppfoljningsverktyg intervjuats. Nagra av dessa system har genomgatts pa en
overgripande niva (begransade demo-versioner). Vidare har fragan presenterats och
diskuterats i en traff med Fastighetsnatverk Orebro 14n och i ett Belok-mote dar
medlemmarna har tyckt till och givit synpunkter. En parallell forstudie genomfdrs inom
BeBo i skrivande stund, som lagger fokus pa flerbostadshusfastighetsagare och
beréknas vara klar i slutet av 2019.

Valet av ett energiuppfoljningssystem kraver ett helhetsperspektiv dar fastighetsagaren
behdver Overvéga ett antal aspekter. Vilket system som anvénds for den tekniska och
ekonomiska forvaltningen (s.k. FM-systemet) spelar ocksa en stor roll. Antingen har
FM-systemet en egen modul for energi som matchar organisationens ambition eller sa
behdver fastighetsdgaren satsa pa ett specialiserat program.

Idag finns det ett stort utbud av energiuppfoljningsverktyg, som har olika
anvandningsomraden och fokus (datainsamlare, visualisering, driftoptimering). Enligt
de intervjuade fastighetsdgarna finns det behov for utveckling av dessa system. | de
flesta program finns det fortfarande mycket att géra inom anvandarvénlighet och
visualisering, datakvalitetssakring, anpassning av rapporter och integrationer mellan
system. Andra utvecklingsbehov som har identifierats &r mojlighet for
energimaluppfoljning, avvikelsehantering genom sparbara kommentarer, méjlighet for
valfria och flexibla fastighetsgrupperingar, intelligenta larmfunktioner samt flexibel
normalarskorrigering av varme och korrigering av kyla.

En mojlig fortsattning kan vara i form av en teknikupphandling for att stimulera och
skynda pa utveckling av energiuppféljningssystem som uppfyller de behov och krav
som fastighetsagare har. Fastighetsagare inom bestallargrupperna Belok och Bebo
skulle kunna driva en gemensam anbudsprocess.

Ett antal fastighetségare har uttryckt behovet av en ny metod for korrigering av

komfortkyla, som tar hansyn till olika aspekter och inte endast vaderforhallanden. Detta
kan vara ett annat fortsattningsprojekt.
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1. INLEDNING

Lokalfastighetségare behtver ha kontroll Gver energianvandningen i sina
fastighetsbestand men dven 6ver kostnad och klimatpéaverkan av den anvanda energin.
For att kunna kontrollera det behdver lokalernas energianvandning métas, samlas in och
analyseras. ”Att mata &r att veta” och det krédvs att informationen &r tydlig och
strukturerad for att kunna identifiera var exempelvis potentialen for
energieffektivisering finns och hur organisationen ligger i forhallande till uppsatta mal
kring energieffektivisering. Vad som ska métas och foljas upp samt hur det ska goras
bestams av tillganglig teknik, lagkrav och fastighetsagarens behov och ambitionsniva.

Rutinerna och processerna for uppféljning av energianvandningen &r i hég grad
beroende av tekniken. Digitalisering av fastighetsbranschen innebdr att mangden
tillgdnglig information om energianvandning blir mycket stérre och kan nyttjas for att
fatta korrekta beslut. Samtidigt ar risken att fastighetsagare blir vilsna i en uppsjo av
data och darfor behovs det tydliga metoder och effektiva verktyg.

Denna forstudie syftar till att ge en samlad bild 6ver vilka metoder och rutiner som
anvénds och vilka verktyg som finns for energiuppféljning i lokalfastigheter. Som en
del av resultatet har ett forslag pa kravspecifikation infor upphandling av
energiuppfoljningsprogram tagits fram. Forstudien har &ven identifierat
utvecklingsbehov i dessa energiuppféljningssystem utifran synpunkter fran anvéandare.
Rekommendationer till fortsatt arbete finns med.

Forstudiens malgrupp &r i forsta hand energistrateger, energiingenjorer, tekniska
forvaltare och drifttekniker som har ansvar dver lokalfastighetens tekniska system.
Hyresgésternas mojligheter att Gvervaka och paverka sin energianvandning tas inte upp
direkt i detta dokument?. Verifiering av en lokalbyggnads energiprestanda enligt BBR-
krav har analyserats av andra i olika sammanhang? och ligger ocksé utanfor forstudiens
avgransning.

Under arbetets gang har ett tjugotal lokalfastighetsagare och leverantorer av
energiuppfoljningsverktyg intervjuats. Fem av dessa system har genomgatts pa en
overgripande niva (begransade demo-versioner). Vidare har fragan presenterats och
diskuterats i en traff med Fastighetsnatverk Orebro 14n och i ett Belok-mote dar
medlemmarna har tyckt till och givit sina lagt synpunkter. En parallell forstudie
genomfors inom BeBo i skrivande stund, som lagger fokus pa
flerbostadshusfastighetsagare och beraknas vara klar i slutet av 2019.

! Se Beloks forstudie Visualisering av Energianvindning i Lokaler” (Lantz, Merl, Andersson), 2018.
2 Se SBUFs rapport Drift och Energiuppfoljning” (Kempe), 2016.
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2. FASTIGHETSFORVALTNING OCH ENERGIUPPFOLJNING

Innan man gar pa djupet med hur energiuppfoljning gors maste man ta ett steg tillbaka
for att ha helhetsperspektivet och se vilka andra delar som ingar i
fastighetsforvaltningen och hur dessa interagerar med foretagets
energiuppfoljningsrutiner och -verktyg. Nagra av de viktigaste funktionerna och
behoven inom fastigheternas tekniska och ekonomiska forvaltning ar:

- Inventering av fastighetsbestand (fastighetsdatabas/register, uppdelning)

- Hyresadministration och uthyrning (fakturering, mm)

- Dokumentarkiv (avtal, ritningar, besiktningsprotokoll,...)

- Ekonomisystem (budgetering, fakturering

- Underhallsplanering (férebyggande underhall)

- Rondering (filterbyte, skotsel, mm)

- Besiktning och tillsyn (brand, OVK, hiss, sotning, mm)

- Arendehantering (felanmalan/ serviceanmalan, mm)

- Bevakning och uppf6ljning av entreprenader

- Energiuppféljning (mediaférbrukning inkl. vatten)

- Miljokontroll (inkl. avfall)

For att kunna hantera dessa processer och behov behdvs informationssystem. Det finns
tva strategier for detta andamal
- Vertikal (helhetslosning): fastighetsagaren valjer att ha ett enda verktyg som
bestar av olika moduler for att hantera de flesta behov.
- Horisontell (integrationslosning): fastighetsagaren valjer att ha olika
specialiserade verktyg fran olika leverantorer for olika behov, och ser till att
dessa integreras.

Forutom fastighetens tekniska och ekonomiska system behévs ett annat system for
fastighetens drift och dvervakning (styr- och dvervakningssystem), som garanterar att
alla tekniska system fungerar som de ska och att innemiljon i fastigheten ligger inom de
forinstallda granserna.

Det system som anvands for energiuppféljning kan vara en del av eller ha kopplingar till
de system som anvands for teknisk och ekonomisk férvaltning, och aven till styr- och
dvervakningssystem. Nagra exempel pa det ar:

- Matvarden kan komma delvis fran undermétare och/eller automationsenheter som
ingar i styr- och 6vervakningssystem. Energistatistik kan till och med lagras
tillsammans med driftstatistik (temperaturer, luftfléden, mm)

- Den energi som hyresgésterna anvander behdver debiteras via ekonomi- eller
hyresadministrationssystem.

- Fastighetsinventering eller -databas (eller s.k. tradstruktur, med en lista éver alla
fastigheter och byggnader uppdelade i zoner och/eller ansvariga) anvands inte
bara for energiuppféljning utan behévs i alla processer inom
fastighetsforvaltningen.

- Energibudgeten (mediabudget) och energikostnaderna maste kopplas till
foretagets ekonomisystem.
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Figur 1 : Energiuppfoljning och fastighetsforvaltning

Energiuppféljning uppfyller ett antal viktiga funktioner inom fastighetsforvaltningen:

- ldentifiera avvikelser i fastighetens normala energianvéndning.

- Folja upp organisationens energieffektiviseringsmal.

- Identifiera potential for energieffektivisering samt utvérdera utfall pa
energieffektiviseringsatgarder.

- Skapa underlag for debitering av energianvandning till hyresgaster

- Skapa underlag for framtagande av mediabudget, prognoser och uppféljning

- Jamfora energianvandning i olika fastigheter (benchmarking).

- Skapa underlag for milj6- och hallbarhetsredovisning.

- Kontrollera energibolagens debiteringsuppgifter.

- Optimera inkop av energi (tariff, effektavgifter)

- Ge stod for att uppfylla kraven som lagar och certifieringar staller kring
energimatning (tex energikartlaggning i stora foretag, energideklarationer).
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3. REGELVERK OCH RIKTLJINIER KRING ENERGIUPPFOLJNING

3.1 FASTIGHETSAGARENS SKYLDIGHETER

Energiuppféljningen maste garantera att organisationen uppfyller de krav som lagen
stéller. Det finns ett antal lagar och foreskrifter som kraver att energimétning och
energiuppfoljning genomfors. Dessutom kan nagra energi-och miljocertifieringssystem
kréva att organisationen har en lite hgre ambitionsniva an vad som lagen staller nar det
géller kontroll Gver energianvandningen.

Nedan visas lagar, riktlinjer och certifieringar som kan stalla sarskilda krav pa
energiuppfoljning i vissa typer av organisationer och byggnader:

= Boverkets byggregler (BBR): (Avsnitt 9, “Energihushallning™), innehaller krav pa
att byggnadens el-,védrme- , varmvatten- och kylanvéandning ska verifieras efter
byggnation.

= Lag (2006:985) om energideklarationer for byggnader: innebér att lokalens
energianvéndning under bruksstadiet kartldggs och dokumenteras.
Energideklarationen genomfors var tionde ar.

= Lag (2014:266) om energikartldggning i stora foretag (EKL) : innebér att stora
foretag® méaste rapportera var fjarde ar hur mycket energi som anvénds for
byggnader, verksamhet och transport, férdelat per energibérare.

= Energiledningssystem enligt SS-EN ISO 50001:2018: om organisationen véljer att
infOra ett energiledningssystem kréver det bl.a. att organisationen ska faststélla
vad som behdver matas och dvervakas, ha en plan for insamling av energidata
(vilka energidata, hur, hur ofta) och matbara nyckeltal och energimal.

= Miljocertifieringar: olika miljocertifieringar sasom Miljébyggnad, BREEAM och
LEED har egna riktlinjer och krav for byggnadens energiuppfoljning i driftsfasen
men dven under byggfasen. Kraven ar mer eller mindre ambitisa beroende pa
certifieringsbetyget (t.ex. brons, silver eller guld). Exempelvis kréver
Miljocertifiering 3.0 ” Forvaltningsrutiner for kontroll av energianvéandning”.

3.2 ENERGIBOLAGENS SKYLDIGHETER

Det ar kostnadsfritt for energikunden och ett energitjansteforetag att fa ta del av en
energikunds matvarden. Dessa kan ocksa begéras ut av ett energitjansteforetag fran
fjarrvarmeforetaget och elnatsforetaget om kunden gett sitt samtycke till detta. For
historiska matvarden finns inte nagon standard for hur dessa ska lamnas ut.

| praktiken brukar det vara lattare att fa matvarden fran elnatsbolagen &n fran mindre
fjarrvarmebolag. Medan det finns en standard for 6verforing av eldata (EDIEL) finns
det inget standardformat for fjarrvarme.

3 Foretag som sysselsatter minst 250 personer och har en arsomsattning som 6verstiger 50 miljoner
EUR eller en balansomslutning som 6verstiger 43 miljoner EUR per ar.
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Dar mataren tillater brukar elnatsbolag tillhandahalla timvarden med ett dygns
fordréjning. Daremot brukar fjarrvarmebolag kunna leverera dygnsvérden varje kvartal
och/eller manadsvarden varje manad. Stora fjarrvarmeforetag med battre 1T-resurser
kan aven tillhandahalla timvarden.

Svenska kraftnat och Energimarknadsinspektionen (Ei) har fatt i uppdrag av regeringen
att inféra en central informationshanteringsmodell, en sa kallad EImarknadshubb , som
planeras vara i drift ar 2021 — 2022. Idag kommunicerar elaktérerna direkt med
varandra enligt en alla-till-alla” modell medan det i framtiden blir EImarknadshubben
som ar kommunikationsnavet pa elmarknaden.

Hubben kommer hantera de flesta processer pa elmarknaden sdsom matvardeshantering,
leverantdrsbyte, och natavrakning. Den kommer att innehalla information om Sveriges
alla elanlaggningar, kunder och avtal. Tillgangligheten till information och det
forenklade utbytet av information ska stimulera branschen, inklusive
energitjansteforetag, sa att de kan erbjuda elanvandarna nya I6sningar inom exempelvis
energieffektivisering eller flexibel forbrukning.

_ENERGITIANSTER
. ENERGITJANSTEFORETAG Ah
MATPUNKT KUND

e
KUND &5
MATVARDEN AVTAL ﬁ\:.o‘? AVTAL

MATVARDEN

MATPUNKT MATPUNKT ELF%;P;E:;S'

TARIFF TARIFF

MATVARDEN ELMARKNADS- MATVARDEN

NATAVGIFTER HUBBEN NATAVGIFTER '
—

Stéd fér marknadens
KUND processer KUND

AVTAL AVTAL

!

RAPPORTER |

NATAVRAKNING
STATISTIK
::;-:NsEciE[TcYNDIEH ETEN, < BALANSAVRAKNING

Figur 2: framtidens Elmarknadshubb. Kalla : Svenska Kraftnat
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4. ENERGIUPPFOLJNINGSPROCESS

| detta kapitel beskrivs hur energiuppféljningsprocessen gar till och vilka rutiner som
foljs. Det finns forstas fler arbetssatt for att Overvaka energianvandningen och
energikostnaden, darfor namns synpunkter och rutiner fran de olika fastighetséagare som
intervjuats. Energistrateger och/eller energiingenjorer fran foljande organisationer
intervjuades:

- AMF Fastigheter

- Castellum

- Chalmers Fastigheter

- Fabege

- Goteborgs stad Lokalforvaltningen

- Hufvudstaden

- Jernhusen

- Locum

- Skolfastigheter i Stockholm (SISAB)
- Stockholms stad Fastighetskontoret

Dessutom fangades upp synpunkter fran Fastighetsnatverk Orebro 1an under traffen den
190910 och dven under Beloks mote 190924 dar representanter fran 15
lokalfastighetsagare fanns med.

4.1 ORGANISATION

Energiuppféljning kan, som andra forvaltningsfunktioner, utféras med egen personal
eller inhyrd (kopt tjanst). Alla intervjuade organisationer hade avsatt egen personal for
att folja upp energianvandningen, men i vissa fall anlitas ett foretag for att 1asa av/hdmta
matdata.

Det brukar finnas olika roller som skoter olika funktioner, men normalt ligger
huvudansvaret angaende energiuppféljning dver organisationens energistrateg. | vissa
fall decentraliseras processen sa att tekniska forvaltare och/eller drifttekniker ser till att
matdata samlas in och har koll pa energianvandning i respektive bestand. Beroende pa
organisationens storlek finns det &ven andra roller som energikontroller och
driftoptimerare som kan Overlappa med / hjalpa de ovanndmnda. Det brukar dven finnas
en IT-samordnare som ser till att den automatiska insamlingen av méatdata fungerar.

De IT-verktyg som finns idag mojliggor att ledningen, forvaltare, tekniker och
driftpersonal kan fa tillgang till informationen om energianvéandning pa olika
aggregationsnivaer.

4.2 MATSTRUKTUR

Hur energimatare (el, vérme, kyla) ar upplagda i byggnaden och vilka
kommunikationsmojligheter dessa har ar avgorande for att kunna fa bra méatdata.

Bland intervjuade lokalfastighetsdgare ar det ibland ett problem att sarskilja fastighetsel
och verksamhetsel. | vissa fall finns det till och med en och samma debiteringsmatare
som betjénar mer &n en byggnad.
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De nya matarna som installeras idag &ar utrustade med fjarravlasning, men det finns
fortfarande en andel befintliga matare som lases manuellt. Hur stor andelen &r varierar
valdigt mycket fran organisation till organisation.

Det finns pagaende kampanjer bland de intervjuade lokalfastighetsagarna for att
installera undermétare som ger béttre informationsdetaljer och for att koppla upp
befintliga matare for fjarravlasning, antingen tradlost eller via en signalkabel. Men det
kommer néstan alltid att finnas en liten andel métare som inte kan kopplas upp och som
maste lasas av manuellt (t.ex. nar det inte ar ekonomisk lonsamt att dra en kabel).

Vid nybyggnation bér matsystem och &ven energiuppfoljningssystem vara en del i
entreprenaden och definieras i projekteringsskedet. Det géller att fundera éver vad man
egentligen vill mata/félja upp och vilka lagkrav som finns pa energiméatning. Om bara
energileverantdrernas debiteringsmétare finns ar det svart att fa forstaelse for vart
energin tar végen.

4.3 MOMENT

Forenklat bestar energiuppféljningsprocessen av de moment som visas i figur 3.
Uppféljningen av energi gors oftast tillsammans med andra mediaférbrukningar (t.ex.
vatten och avfall). Energiuppfdljningen sker, enligt de intervjuade fastighetsagarna,
oftast manadsvis. | vissa fall kan en byggnad 6vervakas med kortare periodicitet om det
finns nagot som pekar pa att nagot ar fel med den. Det kan stallas in larmfunktioner
eller push”-notiser som meddelar nar energianvandningen éverskrider en viss grans, sa
att potentiella fel kan upptéckas snabbare utan att vénta till nasta manads uppféljning.
Rapportering av energistatistik till ledning och uppféljning av energibudget brukar ske
med glesare intervaller, normalt kvartalsvis.

Debiteringsmétare ’ [ Matning } ‘ Undermatare

4

Energibolagens system Datainsamling

4

Externa datatjanster (valitetssikri ~
(SMHI, mm) valitetssakring )

4

styrsystem /
processenhet

Manuell avlasning

( )
Analys och visualisering
- J
[ Avvikelsehantering ] [ Rapportering ]

Figur 3 : Energiuppfoéljningsprocess
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4.3.1 Datainsamling

Det forsta steget vid datainsamling ar avlasning och inhdmtande av métvarden. | vissa
fall kan &ven energikostnader samlas in eller berdknas. Matvarden som hamtas kan vara
matarstallningar (kumulativt varde) eller forbrukning (skillnad mellan tva succesiva
matarstallningar inom en viss period).

Byte av energimétare kan vara en stor felkélla. Olika insamlingsmetoder och
leverantorer har rutiner for att kontrollera och verifiera nar detta hander, sa att
slutavlasningsstallning hamtas in.

Beroende pa matarstruktur, energibolag och energiuppfoljningsprogram kan
insamlingen av matdata ske pa olika sétt:

e Automatisk matvardeinsamling:

- Fran energibolagets system: matvarden skickas / hamtas med hjalp av
kommunikationsprotokoll (FTP, Ediel) alternativt via robotar som laser
informationen i energibolagens system.

- Fran mataren/insamlingsenheter: matvarden lases av fran mataren via
insamlingsenheter, DUC/PLC, SCADA eller styrsystem.

e Manuell avlasning: vid manuell avlasning skrivs véarden ner och sedan matas
dessa in via dator eller direkt via app i nagon mobil anordning (mobiltelefon
eller surfplatta).

Att automatisera inhamtning av data fran energibolagen &r dock inte kostnadsfri, och det
behovs antingen ett avtal med energibolagen eller att anlita ett tredjepartsforetag som
ansvarar for insamling av data fran energibolagen (s.k. ’dataminers™).

Det brukar dven finnas mojlighet att ladda ned métvarden fran energibolagens hemsida
(t.ex. i Excel-format) och sedan ladda upp dessa i energiuppfdoljningssystemet. Detta
anses vara ett gammalmodigt val som gors manuellt och kréver en del arbetsinsats om
organisationen har ett stort antal fastigheter.

Datainsamling kan vara tidskravande och svar att hantera. De intervjuade
fastighetsagarna behdver oftast kombinera olika metoder for att fa tillgang till sina
matvarden (externt foretag, insamlingsenheter, manuell avlasning).

Datauppl6sningen ar en viktig fraga, eftersom det paverkar vad man kan analysera men
aven programmets prestanda. Foljande nivaer pa dataupplésning brukar anvandas:
- Manadsvarden: racker for allman statistik och ekonomiredovisning
Dygnsvarden: kan vara bra for att jamfora mellan olika veckor och sarskilja
vardagar och helger.
Timvarden: kan vara till hjalp for att upptacka om nagot system ar i drift i onddan
och for att identifiera effekttoppar som ligger till grund till effektdebitering.
Minutvarden: (eller flera minuter) kan anvéndas for att identifiera styrproblem.
Realtidsvarden: (flera sekunder) kan anvéndas for att identifiera styrproblem.

De allra flesta lokalfastighetsforetag som har medverkat i forstudien anvénder
timvarden (vilket ar den basta upplésningsniva som de flesta energibolag kan leverera)
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for analys av energianvandningen. I nagot fall behévs dock ett annat verktyg for att gora
uppfoljningen pa timniva eftersom energiuppfoljningsprogrammet endast klarar
manadsvarden.

Idealt skulle de flesta vilja fa timvarden fran energibolagen med ett halv eller ett dygns
fordrojning, vilket inte alltid & mojligt. Med den nivan av datatillganglighet kan man
analysera t.ex. anormala energianvandningar under foregaende natt.

Vid fragan om realtidsvérden ar att 6nska svarar de flesta att sa lange dessa finns att
hitta i styrsystemet ar det inget krav att realtidsvarden finns éven i
energiuppfoljningssystemet. Att folja upp mycket data med hdg uppldsning kréver
resurser, bade i form av personal som ska analysera det och lagringsutrymme, som
innebdr en extrakostnad. Om syftet med realtidsinformation ar att optimera styrningen
da ar det i styr- och Gvervakningssystem som dessa borde finnas. Realtidsvarden kan
vara intressanta for att paverka hyresgasternas energianvandning genom att visa
realtidseffekten och 6ka medvetenhet. Ett alternativ kan vara att ha en gemensam
databas for styrning och energiuppfoljning dér all data, oavsett upplésning, lagras.

4.3.2 Kvalitetssakring

Insamlad data behOver granskas for att sakerstélla att den inte ar felaktig. Orsaken till
felaktig data kan vara flera: fel i mataren, ingen data pga. fel i kommunikationen
("luckor”), fel vid manuell avlasning, m.m.

Beroende pa datakallan blir kontrollen mer eller mindre noggrann. Data som
energibolagen tillhandahaller borde, i princip, har gatt igenom en egen kontrollprocess.
Manuellt avlasta och inskrivna matvarden ar en potentiell felkélla, eftersom det ar flera
steg i hanteringen som kan orsaka fel. Aven om det finns en App i mobilen for att slippa
skriva varden for hand &r det, enligt en av de intervjuade, inte sakert att de som laser av
varden vet att Appen finns eller anvander den, utan ”man gér som man alltid gjort”.

Tva vanliga satt for att kvalitetssakra matdata ar:

= Rimlighetskontroll: om det inmatade vérdet avviker for mycket fran ett forvantat
kontrollintervall bor energiuppfoljningsprogrammet ge en varning sa att anvandaren
kontrollerar matvardet. Kontrollintervallet kan stéllas in och raknas utifran
historiska data. Detta kan vara problematiskt nar det férekommer stora variationer
(tex vid stora utomhustemperaturférandringar kan varme och/eller kylbehov
forandras avsevart).

= Saknade varden: kontroll 6ver varden som saknas och eventuellt ifylining av
luckor”. Det kan t.ex. handa att ndgra timvarden saknas men total energianvandning
under dagen finns. Da kan man valja att fylla” de timmarna som saknas med
interpoleringsfunktioner (med medféljande risk for missvisande data) eller ha en
separat berékning, d.v.s. markera dessa timvérden som saknade” och spara dagens
energianvandning (inte rdkna som summa av alla dagens timmar).

4.3.3 Analys och visualisering

Nar matvarden har granskats bearbetas dessa och aggregeras sa att de kan anvandas som
underlag till analys och visualiseras via programmets granssnitt. En stor del av de
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intervjuade fastighetségarna ser ett stort behov av att kunna ha en battre, éverskadlig
och lattforstaelig visualisering av energistatistik i sina energiuppfoljningssystem.

Bland de intervjuade fastighetsdgarna &r det mindre fokus pa uppféljning av
energikostnader (kr) via energiuppféljningsverktyget. Fokus ligger istallet pa den
operativa delen, dvs, energianvandning (kWh), och det blir mer och mer aktuellt att
folja upp koldioxidutslapp.

Analysen av energianvéndningen kan ibland goras med hjélp av larmfunktioner som
varnar nér ett véarde ligger utanfor vissa forinstallda granser och meddelar detta via
notiser eller meddelande. Det finns till och med mojlighet att automatiskt sortera och
rangordna de objekt som ligger samre energimassigt och som har stérre vikt. Pa detta
satt behover inte energiansvarig ga igenom alla vyer och objekt, vilket & mycket
tidskravande. Istallet &r det mojligt att fokusera pa det som programmet redan har pekat
ut som avvikande. Det handlar om att lata tekniken” gora en del av jobbet for att spara
tid som kan laggas pa andra uppgifter.

Det finns ett antal grafer som kan vara till hjalp for att analysera energianvandningen.
Exempel pa vanliga vyer och rapportmallar visas i bilaga A, under ”Vyer och
rapporter”. Nedan visas olika aspekter som hanteras inom energianalys:

Energianvidndning

Det varierar vilka nyckeltal som lokalfastighetségare anvénder sig av for att analysera
och jamfora energianvandningen. Analysen bruka ske manadsvis. Oftast ar det
anvindning (kwh) och/eller energiprestanda (kwh/m? ar) per fastighet/byggnad.
Perioden som analyseras ar kalenderaret alternativt rullande tolv manader mot
foregaende tva-tre ar, normaldrskorrigerade varden. | de allra flesta fall ar det
fastighetsenergi som analyseras fast vissa fastighetségare har svart att skilja ur
verksamhetenergi pga. métarstrukturen.

Idealt skulle en del fastighetsagare ocksa vilja jamfora mot energimal (pa fastighetsniva
eller pa totalniva) och aven rangordna fastigheterna i forhallande till avvikelse mellan
faktisk energianvandning och mal, men det &r inte alla program som tillater det.

Energikostnader

De allra flesta lokalfastighetsagarna som kontaktades anvénder inte
energiuppfoljningsprogram for att kontrollera energikostnader, &ven om nagra program
har denna funktionalitet. Det ar inte en prioriterad fraga for de flesta, utan kostnaderna
hanteras parallellt i ekonomisystemet eller annat system.

I de energiuppfoljningsprogram som kan hantera energikostnader kan detta ske pa tva
olika satt:

- Faktiska kostnader (fakturerade) som importeras fran natbolagens system, med
fordelning Over olika fasta och rérliga avgifter, och /eller

- Tariffkonstruktioner som anvandaren matar in i programmet och som réknar fram
den teoretiska kostnaden. Idealt borde dessa vara tidsstamplade for sparbarhet.
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Att hantera och analysera energikostnader i energiuppfoljningssystem kan krava mycket
administration och tid, sarskilt om organisationen valjer att mata in tariffmodeller i
programmet, och detta anses av manga inte vara tillrackligt vardeskapande.

| de fall dar uppgifterna hamtas fran natbolagen kan leveranstiden av informationen vara
ett hinder: fakturorna skapas med nagra dagars eller veckors fordrojning, vilket innebéar
att man maste vanta for att kunna ha en hel bild av den manad som har precis gatt. Ett
satt att |6sa detta skulle vara att fa fakturaunderlag forsta dagen varje manad.

Normaldrskorrigering

Normaldrskorrigering av energianvandning for uppvarmning behovs for att kunna
jamfora energianvandningen olika ar. Olika program anvander sig av olika metoder
(t.ex. energiindex eller graddagar). Nagra fastighetsagare skulle vilja ha mer flexibilitet
for att kunna anvénda alternativa metoder i energiuppféljningsprogrammet och aven
kunna anvanda olika metoder till olika byggnader.

Normaldrskorrigering av kyla blir mer och mer aktuellt, p.g.a. de senaste arens
varmeboljor under sommaren. Det finns fortfarande fa program pa marknaden som har
denna funktionalitet. Korrigering av kyla anses dessutom vara mer komplex eftersom
det finns manga variabler som paverkar och inte bara utomhustemperatur.

Effektsignatur

Effekt- eller energisignatur, d.v.s. grafen dar férhallandet mellan utetemperatur och
varmeeffekt eller varmeenergi i byggnaden visas, ar ett kraftigt verktyg for att
identifiera avvikande energianvandning. Om den faktiska varmeeffekten som anvands
vid en viss utetemperatur ar hogre an byggnadens signatur kan det innebéra nagot fel i
byggnadens tekniska system. Effektsignaturen kan ocksa anvandas for
normalarskorrigering.

Timvdrden el

Analys av timvarden pa el ger mycket vardefull information. Eleffekttoppar (hdgsta
elanvandningen under en timme) och lastprofiler identifieras. Dessutom kan
elanvandning under perioder dar ingen verksamhet pagar (tomgangselanvandning)
avsl6ja om nagon elanvandare ar igang i onddan (t.ex. ventilation utanfor kontorstid).

4.3.4 Avvikelsehantering

Efter visualisering och analys av energianvéndningen kan avvikelser upptéckas.
Avvikelser kan vara anormala energianvandningar jamfort med foregaende perioder och
aven energianvandningar som ligger éver malet som organisationen har satt.

Awvikelserna kan diskuteras vid uppfdljningsméte mellan energiansvarig och
forvaltare/driftstekniker, for att forsoka ta reda pa vad som &r orsaken och hur det
eventuella problemet/fel som finns kan l6sas. Ett antal energiuppfoljningssystem har
larmfunktioner sa att en notis eller meddelande kan genereras och skickas automatiskt
till den person som ska utreda avvikelsen.
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Ett viktigt verktyg for att kunna hantera och dokumentera avvikelser &r
kommentarfunktion, d.v.s. att man kan skapa anmarkningar i
energiuppfoljningsprogrammet som ar sparbara och som kan lésas av olika profiler. Det
handlar om att kunna beskriva vad som orsakade en anormal energianvandning eller
varfor malet inte kunde uppnas, till exempel. Denna kommentar féljer med i olika vyer
och rapporter, sa att alla anvandare av energiuppféljningssystemet inom organisationen
kan se det.

Denna funktion, som kan tankas vara enkel, saknas i manga energiuppfoljningsprogram
och efterfragas av de intervjuade lokalfastighetsagarna.

4.3.5 Rapportering

Rapportering avser den formella redovisningen av energianvandningen, energikostnader
och/eller miljopaverkan till ekonomiavdelningen eller ledningen, samt funktionaliteter
for att ta fram budgetunderlag eller debiteringsunderlag.

Det finns ett antal rapporter som kan vara intressanta att ha med i
energiuppfoljningssystemet. Exempel pa vanliga rapportmallar finns i bilaga A, under
”\/yer och rapporter”.

Ekonomisk uppfélining och budgetering

For att kunna ta fram mediabudgeten, folja upp budgeten och gdra prognoser éver
kommande energikostnader anvénds som underlag den informationen som finns i
energiuppfoljningssystemet. Den ekonomiska uppfdljningen, som normalt gors
kvartalsvis och rapporteras till ledningen, brukar dock goras i ekonomisystemet och inte
i energiuppfoljningssystemet. Detta innebar oftast “handpalaggning” for att kombinera
information kring energianvandning och energikostnader och -tariffer.

Debitering enerqgi hyresgdster

Redovisning av verksamhetsenergi och debitering till hyresgaster ar beroende av
matstruktur. | vissa fall gar det inte att sarskilja mellan byggnadsel och fastighetsel och
darfor anvénds schabloner istallet.

| de fall dar det finns undermatning kan det handa att méataren star i fastighetségarens
namn eller hyresgastens namn.

Nér debitering av verksamhetsel ar lamplig brukar det anvandas som underlag till den
information som finns i energiuppfdljningssystemet, antingen manuellt via nedladdning
av filer eller via integration med det system som anvénds for fakturering. Denna data
behdver kombineras med energitariffer och eventuella prislistor for olika hyresgéaster.

Koldioxidutsldpp

Att folja upp och rapportera klimatpaverkan (koldioxidutslapp) blir mer och mer
aktuellt. I vissa fall vill lokalfastighetsdgare kontrollera dven avfall i samma program.
Uppfdljning av koldioxidutslapp kréver inhdmtning av underlag (ekvivalent varde) for
varje energileverantor och energislag.
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5. ENERGIUPPFOLJININGSVERKTYG

5.1 OVERSIKT
Begreppet energiuppfoljningssystem, -program eller -verktyg kan anvéndas for
mjukvaruprodukter som hanterar en del eller hela energiuppfdljningsprocessen.

Det finns verktyg som fokuserar enbart pa att samla in data och andra som bearbetar
data och visualiserar den. | vissa fall ar energiuppféljningsprogrammet en modul eller
del av ett storre s.k. facility management (FM) system som hanterar olika processer
inom den tekniska och ekonomiska forvaltningen. Energibolagen erbjuder ocksa
webbaserad energiuppfoljning via deras hemsidor. Nagra foretag som har
energiuppfoljningsverktyg erbjuder kompletterande konsulttjanster for
energieffektivisering.

Energiuppfoljningsverktyget kan till och med inga som ett komplement till ett styr- och
overvakningssystem. Traditionellt har det varit vattentataskott mellan styr- och
uppfoljning, men det behdvs inte vara sa. Det handlar om att hdamta data, bearbeta och
visualisera, samt lamna foradlad data till ett annat IT-system. Det finns program som
optimerar styrningen av byggnaden med hjélp av bl.a. realtidsinformation om
energianvandning.

Grénserna mellan dessa olika verktyg ar darfor lite diffusa och olika
energiuppfdljningsprogram kan ha olika avgransningar och anvandningsomraden. Det
forekommer integrationer mellan nagra av dessa olika verktyg, exempelvis mellan
datainsamlingsverktyg och visualiseringsprogram.

Det finns ett stort antal energiuppféljningssystem tillgangliga pa marknaden. Under
forstudien har intervjuer och traffar med 10 st. leverantorer av
energiuppfoljningsverktyg genomforts. | detta avsnitt visas en dvergripande
sammanfattning av de verktygen som finns. Vidare har ett urval av dessa gjorts och en
djupare undersokning av sex st. system finns i Bilaga B. Kriterierna for urvalet har varit
att titta narmare pa program som:

- har fokus pa eller anvands mest i lokalfastigheter

- har pekats ut som intressanta av de intervjuade lokalfastighetsagarna

- ar fardiga produkter, ej skraddarsydda applikationer for enstaka bestéllare

Demoversioner av de valda programmen har testats fast med begrénsad detaljeringsgrad
eftersom data som finns i dessa versioner oftast ar inkomplett samt att inte alla
funktionaliteter &r tillgangliga. Speciellt fokus har lagts pa visualisering, d.v.s. hur
overskadlig informationen &r, och inte sa mycket pa mjukvarans prestanda.
Informationen som visas kring de valda energiuppfoljningssystemen i Bilaga B bygger
pa information som leverantorerna sjalva har delat med sig av.

Tabell 1 visar en lista 6ver olika energiuppfoljningssystem och -verktyg som finns pa
marknaden. De fem gramarkerade programmen beskrivs narmare i bilaga B.
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Verktyg Beskrivning Lank

Metry Plattformen samlar in fastigheternas energidata och -kostnader fran energibolagens system via robotar samt matdata Lank
fran fastighetens matare. Matdata kvalitetssékras och skickas till ett externt valfritt program for visualisering. Alltsa
Metry ar en datainsamlare (s.k.”miner”) och dataadministratdr som har integrationer med andra system.

VITEC Driftstatistik | VITEC -Driftstatistik hanterar energi- och vattenférbrukningar och kan integreras med andra VITEC-moduler som Lank
hanterar olika processer inom fastighetsforvaltning (hyresadministration, teknisk férvaltning, ekonomi).

Momentum RC Momentum RC hanterar insamling, analys och visualisering av energidata, individuell métning och debitering, Lank
hallbarhetsredovisning, mm. RC kan integreras med modulen PM for teknisk och ekonomisk férvaltning, uthyrning.

Entro Optima Det norska foretaget erbjuder energiradgivningstjanster (energieffektivisering, elhandel, fakturakontroll, mm) och har | Lank
utvecklat programvaran Optima, som mojliggér uppféljning av energi, miljé och avfall.

Mestro Mestro erbjuder en plattform for insamling, bearbetning och visualisering av energidata, med olika funktioner for Lank
energianalys. Progammet hanterar &ven avfall och miljorapportering.

Siemens Desigo CC Desigo ar en plattform for fastighetsautomation som samlar in all information om fastigheten fran styr- och Lank
Overvakningsenheterna. CC ar ett visualiserings- och analysverktyg som méjliggor energiuppfoljning.

Faciliate (Landord) Fastighetssystemet Faciliate (tidigare Landlord) tacker olika fastighetsforvaltningsfunktioner inklusive en modul fér | Lank
uppféljning av energi och koldioxidutslapp.

L.E.B. Heltackande system med fem moduler: fastighetsbestand, hyresadministration, arendehantering, underhallsplanering | Lank
och energiuppféljning. LEB har funnits sedan 1990 och har en etablerad anvandarférening.

DeDu (WSP) DeDU &r WSPs egenutvecklade mjukvara for fastighetsforvaltning, med fokus pa planering av underhall men som Lank
&ven har en mindre modul foér energiuppféljning . WSP erbjuder &ven konsulttjdnster inom energi.

Ecoguard Curves Systemet gor energianalys genom att hamta data fran matare och energiforetag, och med hjalp av givare visa Lank
6vertemperaturer och hjalper att atgarda fel. Anvandningsomradet ar framforallt flerbostadshus.

eGain Systemet anvands i flerbostadshus for att samla in métdata, visualisera den och med hjalp av vaderprognos och givare | Lank
optimera styrningen av fastigheten och minska toppar i energianvéndning.

Gurusoft EOS Norskt energiuppféljningssystem for industri, infrastruktur och fastighet Lank

Greenview Modulbaserad mjukvara for visualisering och hantering av fastighetsdata. Lank

AF Energy Controller | Verktyget féljer upp anvandning och kostnad fér varme, el, kyla och vatten, samt koldioxidutslapp for fastigheter. Lank

Rejlers REUS Rejlers samlar in matvarden och har ocksa egen mjukvara for att félja upp energianvandning Lank

Iquest/Orbiq Mjukvara hdmtar métdata, visualiserar utfall och prognoser och har integrationer mot ekonomisystem. Lank

Carlo Gavazzi Em? Foretaget erbjuder fysiska automationskomponenter (métare, insamlare, styrenheter, mm) samt energistatistik. Lank

Tabell 1 : dversikt energiuppfdljningsverktyg
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BELO

5.2 UTVECKLINGSBEHOV ENLIGT ANVANDARE

Synpunkter fran de kontaktade fastighetsagarna har samlats in och nagra tydliga
utvecklingsbehov till energiuppfoljningssystem har identifierats. Det kan vara nagot
enskilt program som redan uppfyller ndgot/nagra av dessa behov. Det som visas nedan
ar fragor och behov som flera av de kontaktade fastighetsagarna ar éverens om.

Anvdndarvidnlighet och visualisering

De flesta anvandare som kontaktades anser att information, vyer och grafer som visas
inte hdnger med den senaste utveckligen inom IT-anvandarvanlighet och -
visualiseringsmajligheter. Grafer ar i manga fall gammalmodiga med for mycket
staplar. Informationen och menyerna ar inte direkt lattforstaeliga for nagra anvandare.
Programmet borde vara latt att anvanda, sjalvinstruerande. Det krévs en insats for att fa
battre, mer flexibla och lattforstaeliga grafer, vyer och menyer, som ar tilltalande och
latt kan tolkas av hyresgaster, ledning, tekniker och forvaltare. Aven anpassning efter
behorigheter. Detta galler &ven for de rapportmallar som kan skrivas ut eller sparas i
t.ex. PDF-format.

Datakvalitetssékring

Ett stort antal av de intervjuade energistrategerna tycker att energiuppféljningsprogram i
allmanhet inte &r sa bra pa att automatiskt granska inkommande energidata for att
upptécka orimliga varden eller agera nar varden saknas. Det &r istallet anvéndaren som i
manga fall maste kolla upp det, inklusive hantering av saknade varden (’luckor”). En
utveckling inom detta omrade efterfragas. Anvandaren borde kunna veta om energidata
fran ett/flera matare saknas till ett specifikt objekt.

Anpassningsbara rapporter

Idag &r det inte helt Iatt i vissa program att hitta den information som behévs for
organisationens interna rapportering. Detta innebér att man beh6ver ga mycket fram och
tillbaka bland olika vyer, genomfora manuella palaggningar i ett parallellt kalkylblad
och darmed finns risk for felaktiga uppgifter. Lokalfastighetsagare vill ha
anpassningsbara, inte lasta, rapportmallar. De ska vara latta att hantera och spara,
anpassade efter olika malgrupper, med mojlighet att valja objekt och filtrera.

Intelligenta larmfunktioner

Arbetsinsatsen for att kontrollera all statistik &r stor och detta innebar att varje manad
maste flera timmar laggas pa att ga igenom alla objekt. Programmet skulle kunna ”gora
en del av jobbet” at anvandare genom att larma/flagga vid stora avvikelser fran mal,
anormala trender, effekttoppar, mm. Dessa larm borde rikta fokus genom att prioritera
fastigheter med stor energianvéndning eller med stora avvikelser. Sedan finns det ett
varde i att man sjalv foljer upp vad som héander i byggnaden, men utan att behova lagga
sa mycket tid om det inte finns nagot speciellt att kontrollera.
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Integrationer mellan system

Integration ar en viktig fraga. En del av de system som finns idag &r ursprungligen
gjorda for att jobba brett med fastighetsforvaltningen (facility management eller FM-
system) och har en relativt enkel modul for energiuppféljningen som inte &r
karnfunktionaliteten. Detta gor att lokalfastighetségaren i vissa fall har ett annat
program som specialiseras pa energiuppfoljning och som maste kommuniceras med
FM-systemet.

De flesta intervjuade tycker att det ar béattre att ha flera program som &r specialiserade
inom olika omraden/processer (teknisk forvaltning, energiuppfoljning, ekonomi) och
integrera dessa genom s.k. APler , da ar det dven lattare att byta med andra nya battre
system. Tyvarr saknas fortfarande manga fardiga integrationslosningar.

Awvikelsehantering (spdrbara kommentarer)

Att upptécka avvikelser med hjélp av energiuppfoljningsprogrammet récker inte om
man inte kan hantera och dokumentera dessa. Darfor finns det behov av att kunna lagga
kommentarer pa olika nivaer i tradstrukturen som alla kan se. T.ex. forklarning till
anormala energianvandningar eller atgarder som har vidtagits for att 16sa ett problem.

Madluppfélining

Forutom jamforelse av befintlig energianvandning med foregaende ar/perioder borde
det finnas mojlighet att satta mal, bade pa fastighets/byggnadsniva och aggregerat, som
kan foljas upp. Skillnaden mellan faktisk energianvandning och malet borde visualiseras
rangordnat for alla objekt. Aven larm néar stora avvikelser sker och majlighet till att
lagga kommentarer till varfor malet inte kan uppnas.

Grupperingar och sdrredovisning

For en battre analys av fastighetsbestandet borde valfria grupperingar av fastigheter
kunna skapas i energiuppféljningsprogrammet. Fiktiva bestand (t.ex. byggnader som
genomfor likadana energieffektiviseringsatgarder), sarredovisning av fastigheter som
inte har normaldrift, gruppering av byggnader som forvaltas och/eller driftas av samma
person, mm.

Normaldrskorrigering virme

De allra flesta program har normaldarskorrigering av varme, daremot har inte anvandaren
alltid mojlighet att valja mellan olika metoder.

Okad flexibilitet i form av val mellan olika metoder (graddagar, energiindex men &ven
andra som anvandaren sjalv bestdmmer) samt mojlighet att ha olika metoder till olika
byggnader 6nskas.

Normaldrskorrigering kyla

Det finns ett visst intresse for att ha nagon typ av korrigering av energianvandning for
komfortkyla. Detta skulle underlatta for t.ex. jamforelse mellan olika ar dar
sommarperioden har varit ovanligt varm. Det handlar inte bara om att ha
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normalarskorrigering i energiuppféljningssystemet utan att forst ta fram en metodik for
korrigering av komfortkyla som &dven tar hansyn till aspekter sasom interna laster och
hur kylan distribueras.

Andra behov och 6nskemal som har namnts av enskilda lokalfastighetsagare ar:

Budgeteringsstdd som underlattar framtagande av budgetprognoser och uppféljning
av budgeten

Handlingsplan per fastighet borde finnas i programmet, med
energieffektiviseringsatgarder nagra ar framat, samt mojlighet att folja upp utfallet.

Enkel hantering av energikostnader, t.ex. standardpris for hela bestand med majlighet
att aktivt valja ett annat pris till specifika fastigheter

Koppla in andra méatare/nyckeltal som visar pé teknisk kapacitet : VAV, COP, SFP.
Upptécka anormala trender.

Rapportering av CO2: framtagande av en gemensam standardfil for Belok/Bebo med
alla ekvivalenter per energibérare och energibolag
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6. SLUTSATSER och NASTA STEG

Valet av ett energiuppfoljningssystem kraver ett helhetsperspektiv dér fastighetségaren
behdver dvervaga ett antal aspekter. Ambitionsnivan avgors av de energimal som sétts
upp och som bestammer noggrannheten pa 6vervakningen av energianvandning.

Matstrukturen kan i vissa fall vara ett hinder for att kunna fa en bra bild 6ver
fordelningen av energianvandning. Vilket system som anvands for den tekniska och
ekonomiska forvaltningen (s.k. FM-systemet) spelar ocksa en stor roll. Antingen har
FM-systemet en egen modul for energi som matchar organisationens ambition eller sa
behover fastighetsdgaren satsa pa ett specialiserat program.

Det finns stora skillnader bland de intervjuade lokalfastighetsédgarna nar det géller
rutiner for insamling av méatdata. Normalt kravs det olika datakéllor (energibolag,
”dataminer” foretag, mitinsamlingsenheter i byggnaden, m.m.) och processen ar
komplex och insatskravande. Elbranschen ligger béttre &n fjarrvarmebranschen néar det
galler tillhandahallning av energidata till fastighetséagare. Kommande Elmarknadshubb
(planerat ar 2021- 2022) kan underlatta for fastighetsagare att samla in matvarden och
energikostnader. Kvalitetssakring av insamlade data &r en viktig fraga och pekas ut som
ett omrade med stort utvecklingsbehov.

Datauppldsning anses vara en viktigare fraga for drift och styr av byggnaden an for
energiuppfoljning. Timvérden tycks vara tillrackligt bra for att folja upp
energianvandning och analysera effekttoppar. Daremot énskas information som ligger
sa nara som mojligt realtid (d.v.s., uppldsning pa nagra sekunder eller minuter) for att
optimera styrningen av fastigheten.

Fokus laggs pa uppfoljning av energi (kWh) men séllan pa analys av energikostnader
(kr), som i bésta fall gors parallellt i ett annat system och inte i
energiuppfoljningsprogrammet. Rapportering av klimatpaverkan i form av
koldioxidutslapp hanger ihop med energi och darfor 6nskas i samma system.

Idag finns det ett stort utbud av energiuppfoljningsverktyg, som har olika
anvandningsomraden och fokus (datainsamlare, visualisering, driftoptimering). Enligt
de intervjuade fastighetsdgarna finns det utrymme for utveckling av dessa system. I de
flesta program finns det fortfarande mycket att géra inom anvéandarvénlighet och
visualisering, datakvalitetssakring, anpassning av rapporter och integrationer mellan
system. Andra utvecklingsbehov som har identifierats & maojlighet for
energimaluppféljning, avvikelsehantering genom sparbara kommentarer, mojlighet for
valfria och flexibla fastighetsgrupperingar, intelligenta larmfunktioner samt flexibel
normaldrskorrigering av varme och korrigering av kyla.

En mojlig fortsattning kan vara i form av en teknikupphandling for att stimulera och
skynda pa utveckling av energiuppfoljningssystem som uppfyller de behov och krav
som fastighetsagare har. Fastighetsagare inom bestallargrupperna Belok och Bebo (som
i skrivande stund genomfor en parallell forstudie) skulle kunna driva en gemensam
anbudsprocess.
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Ett antal fastighetsdgare uttryckt behovet av en ny metod for korrigering av
komfortkyla, som tar hansyn till olika aspekter och inte endast vaderforhallanden. Detta
kan vara ett annat fortsatningsprojekt.
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BILAGA A: KRAVSPECIFIKATION ENERGIUPPFOLJNINGSSYSTEM
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KRAVSPECIFIKATIONENS SYFTE

Detta dokument syftar till att vara ett upphandlingsunderlag som lokalfastighetsagare
kan anvénda sig av infor upphandling av ett energiuppfoljningssystem. Bestéllaren ska
beddéma utifran organisationens egna behov och ambitionsniva vilka krav bland alla som
vissas som ska stallas och vikten av dessa (skallkrav/borkrav).

DEFINITIONER
Vi refererar till energiuppfdljningssystemet som ’system”

» Molnbaserad: innebér att informationen lagras i servrar som inte ligger i fastigheten
pa ett satt sa det gar att komma at den med dator/surfplatta eller telefon via internet.

= Tradstruktur (eller fastighetsstruktur): hierarkisk struktur dar métare samlas i
byggnader, som samlas i fastigheter, som kan samlas i hogra nivaer (till exempel
omraden, stader, lan).

= Dashboard: en del av ett anvandargranssnitt i form av en lattbegriplig display som
innehaller nyckeltal eller statistik.

= Berakningsmaétare (fiktiva matare): matare vars forbrukning berédknas med hjalp av
en formel som innehaller andra métare i systemet.

= Kommunikationsstandarder: protokoll och standarder for kommunikation mellan
matare, fastighetens styr- och dvervakningssystem, energibolag och fastigheter.
Exempel pd kommunikationsstandarder &r: M-BUS, Modbus, OPC, HTPP, FTP,
Fi2xml, Ediel.

= Integration (API): (application programming interface”) specifikation av hur olika
applikationsprogram kan kommunicera med varandra och dela information.

= IMD: individuell matning och debitering.
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ALLMANT

Systemet bor/ska vara molnbaserat och bor/ska vara tillgéanglig via dator, surfplatta
och mobiltelefon.

Bestéallaren bor/ska aga och fritt rada over all information och matvarden som finns
I systemet.

Leverantdren bor/ska ansvara for lagring av alla grunduppgifter och matvérden. En
backup bor finnas.

Anviandargranssnittet bor/ska vara pa svenska, logiskt uppbyggt, 6verskadligt och
anvandarvanligt i datorer, surfplattor och mobiltelefoner, oavsett operativt system.

Systemet bor/ska vara forberett for att kunna arbeta med de senaste versionerna av
kommunikationsstandarder.

Anvindarmanualer om systemet bor/ska finnas pa svenska och vara tillgangligt i
systemet samt pa leverantrens webbsida.

Bestallaren har ratt till minst __ timmar per ar support via telefon, e-post och
webbkonferens under kontorstid (08:00-17:00), alltid pa svenska.

Grundutbildning i systemet pa plats hos bestéllaren bor/ska inga med
upphandlingen.

Det bor/ska finnas en etablerad anvandarforening eller kundforum for diskussion
kring framtida utvecklingar.

Systemet bor/ska ha stallbara anvandarbehorigheter baserade pa anvandarroller
(t.ex. drifttekniker, forvaltare, energisamordnare, m.m.) och geografiskt ansvar.

Systemet bor/ska ha en behdrighetsprofil for hyresgéaster, sa att dessa kan
visualisera sin del av energianvandningen.

Behorigheter i systemet bor/ska kunna administreras av bestallaren.
Vyer, funktioner och liknande bor/ska kunna styras efter behdrighet.

SYSTEM- OCH DATASTRUKTUR

Tradstrukturen bor/ska ha minst fem hierarkiska nivaer, till exempel geografiskt
omrade, fastighet, byggnad, métare, undermatare.

Tradstrukturen bor/ska kunna namnges fritt, vara sokbar, enkelt att navigera i och
med mojligheter till att skapa parallella grupperingar av fastighetsbestandet (t.ex.
gruppera per typ av lokal eller per fastighetsforvaltare eller tekniker).

Systemet bor/ska kunna hantera minst __ samtidiga anvéndare, __ fastigheter och
___matare.

Alla objekt (matare, byggnad, etc.) bor/ska vara tidstamplade med ett
aktiveringsdatum (start) och ett arkiveringsdatum (slut).

Systemet bor/ska tillata manuell aktivering av nya objekt och arkivering av gamla”
pa valfri niva (matare, byggnad, etc.) om anvéandaren har lamplig behorighet.
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Vid arkivering av en fastighet bor/ska den och de underliggande matarna arkiveras
automatiskt. Objekten bor/ska doljas i strukturen utan att tidigare matdata
forsvinner.

Grunduppgifter sasom area bor/ska vara tidsstamplade for att mojliggora sparbarhet
vid férandringar.

Det bor/ska vara mojligt att valja om maétarstallning eller forbrukningsvarde bor/ska
anvéndas for respektive matare.

Upplosningen pa matvarden bor/ska vara minst timniva eller hogre upplésning.
Perioderna som bor/ska lagras i systemet ar timmar, dagar, manader och dr.

Kommentarer, dokument, bilder och lankar bor/ska kunna laggas pa valfri niva i
strukturen.

Varje matare bor/ska markeras eller taggas” som el, varme, kyla eller vatten, samt
till vilken kategori métaren tillhor;fastighetsenergi eller verksamhetsenergi.

Fiktiva matare bor/ska kunna skapas och hanteras i systemet med hjalp av
algoritmer.

Varje matare bor/ska kunna kopplas till en tariff. Tariffer kan besta av energi- och
effektavgifter och kan besta av fasta och rérliga komponenter.

Energitariffer bor/ska vara tidsstamplade for att mojliggora sparbarhet vid
forandringar.

Matare for el till virmepumpar bér/ska raknas som varme, med mojlighet att
sérredovisa kopt/ producerad energi.

Matare for el till kylmaskiner bor/ska raknas som kyla, med mdjlighet att
sérredovisa kopt/ producerad energi.

Systemet bor/ska kunna hantera matare for solcellsel, bade producerad, egenanvand
(andel som anvénds i byggnaden) och sald (andel som levereras ut pa elnétet).

Systemet bdr/ska kunna hantera elmatare for laddstationer.

Systemet bor/ska kunna hantera elmatare for batterier, med mojlighet att
sérredovisa energi som laddas in och ur.

DATAINMATNING OCH DATALAGRING

Overforing av historiska matdata fran befintligt system ( ) bor/ska goras
av leverantoren.

Systemet bor/ska vara forbered for att automatiskt ta emot eller hamta data fran
debiteringsmaétare, undermétare och fastighetens styr- eller matinsamlingssystem.

Systemet bor/ska vara forberett for att automatisk ta emot eller hamta data fran
energileverantdrsystem, bade energianvandning (kWh) och energifakturor (kr).

Matvarden bor/ska aven kunna matas in manuellt via dator, surfplatta eller mobil pa
ett enkelt satt.
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Matvarden bor/ska kunna réttas till manuellt om anvéndaren har ratt behorighet. |
sa fall bor/ska det tydligt framga att dessa varden har redigerats.

Systemet bor/ska kunna hantera matarbyten bade automatiskt och manuellt (via
dator, surfplatta eller mobiltelefon). Vid automatiskt matarbyte ska ett meddelande
visas i systemet.

GRANSKNING och BEARBETING AV DATA

Automatisk rimlighetskontroll bér/ska finnas pa valfri niva och ha stallningsbara
granser for varje objekt. Orimliga vérden bdr/ska notifieras via felmeddelande.

Automatisk kontroll for avsaknad data bor/ska finnas for att kunna identifiera och
uppskatta de véarden som saknas. I sa fall bor/ska det tydligt framga att dessa varden
ar uppskattade. Funktionen kan aktiveras/inaktiveras for varje métare.

Automatisk (linjar) kompensation for avlasningsdatum annat an manadsskifte
bor/ska finnas.

Varme bor/ska kunna normalarskorrigeras med SMHI-energiindex,SMHI-
graddagar eller valfri metod. Olika metoder bor/ska kunna anvandas for olika
byggnader.

Kyla bor/ska kunna normalarskorrigeras med SMHI-kylindex eller valfri metod.

VISUALISERING, VYER OCH RAPPORTER

Visualisering

Komponenterna i tradstrukturen bor/ska kunna visas i en éversiktskarta som kan
zoomas in. Genom att markera pa ett objekt (t.ex. fastighet) kan bestéllaren komma
in djupare till de underliggande objekten i tradstrukturen (t.ex. en matare).

Det bor/ska finnas fardiga och stallningshara dashboards for varje niva i
tradstrukturen dar de viktigaste vyerna finns.

All statistik och analys bor/ska kunna visas i diagram- och tabellform.

Energianvandning bor/ska visas pa ett pedagogiskt, lattoverskadligt och tilltalande
satt. Det bor/ska anvandas moderna diagram och inte bara stapeldiagram.

Vyer och rapporter bor/ska kunna utformas sa fritt som majligt med olika valfria
parametrar och filter.

Varme och kyla bor/ska kunna visas som bade uppmatt vérde och
normalarskorrigerat varde.

Perioderna som bér/ska kunna visas for analys ar timmar, dagar, manader,
kalenderar och/eller rullande 12 manader.

Det bor/ska ga att vélja bort vissa dagar och tider, t.ex. natter och helger, sa att bara
verksamhetstid visas.

Systemet bor/ska ha mojlighet att 6ppna rapporter, métarinformation och liknande i
nytt fonster.
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=  Objekt som inte kan jamforas p.g.a. att matvarden saknas eller innehaller orimliga
matvérden bor/ska markeras med olika féarg eller liknande.

= Det bor/ska vara mojligt att soka och visa information for arkiverade (ej aktiva)
fastigheter med underliggande objekt.

Vyer och rapporter

= Det bor/ska finnas méjlighet att skapa egna rapportmallar pa valfri niva i strukturen
under en valfri period (upplosning: dag, manad, ar, rullande 12 manader).

= Det bor/ska vara mojligt att filtrera fastighetsenergi, verksamhetsenergi eller total.

= Rapportmdjligheterna bor/ska vara flexibla och kunna tas ut 6ver det som finns
registrerat i systemet, inklusive grunduppgifter (tex byggnadsar, area) och aven
kommentarer.

»  Rapporter och vyer dar varme och kyla ingar bor/ska kunna visas med/utan
normalarskorrigering och med/utan utomhustemperatur.

= Det bor/ska vara mojligt att visualisera och rapportera fakturerade och
tariffbaserade (berdknade) energikostnader.

= Systemet bor/ska ha minst foljande fordefinierade standardvyer och rapportmallar
- Fastighetsenergi; fordelning mellan el, varme och kyla.

- Fastighetsenergi; fordelning mellan olika energibarare (el, fjarrvarme,
fjarrkyla, ...).

- Fastighetsenergi i forhallande till malvarden (med % avvikelse) och/eller i
forhallande till historiska varden (jamforelse mellan olika manader/ar).

- Energiprestanda (specifik fastighetsenergi kWh/m?, med rangordnad
jamforelse mellan utvalda objekt.

- Energiprestanda; ”bubbeldiagram” dar specifik energianvandning av varme
och el till varje objekt visas. Dessa representeras som “bubblor” vars storlek &r
proportionell till dess totala energianvandning.

- Maluppfyllelse for energianvandning i fastigheter, avvikelse i forhallande till
mal visas for utvalda objekt (rangordnat).

- Verksamhetsenergi, i forhallande till malvarden (med % avvikelse) och/eller i
forhallande till historiska varden (jamforelse mellan olika manader/ar).

- Total energi (fastighets- och verksamhetsenergi) i forhallande till malvérden
(med % avvikelse) och/eller i férhallande till historiska varden.

- Energisignatur, uppmatt energianvandning i en byggnad eller fastighet i
forhallande till utomhustemperatur, jamford med riktvarden.

- Effekttoppar el, hogsta effektuttag (timvarde) per manad och
effektvaraktighetsdiagram under en period.

- Effekttoppar fjarrvarme, hogsta effektuttag (dygnsvarden) per manad och
effektvaraktighetsdiagram under en period.
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- Returtemperatur fjarrvarme samt fjarrkyla.
- Energikostnader; budget, utfall och prognos.

- Energikostnader; férdelning mellan el, varme och kyla samt mellan olika
energibérare.

- Energideklarationer, med uppgifter som Boverkets system Gripen kréver.

- Klimatpaverkan, koldioxidutslapp med mojlighet att anvanda olika
ekvivalenter for olika energibolag och olika energibarare.

- Datatackning, objektets matdata som finns respektive saknas.

FUNKTIONER

Larm vid stora avvikelser i forhallande till energisignatur.
Funktion for att simulera resultat av foérdndrade energipriser.

Anvindaren bor/ska enkelt kunna ta fram energibudget pa fastighetsniva eller hogre
med hjélp av foregaende periodens utfall och prognoser.

Systemet bor/ska kunna hantera byte och uppdatering av tariffer pa ett enkelt sétt.

Kontroll 6ver avsaknad data, med lista 6ver fastigheter och métare dar matdata
saknas.

Avvikelsehantering: lista Over avvikelse dar anvandaren kan tilldagga kommentarer.

DATAUTBYTE OCH INTEGRATIONER MED ANDRA SYSTEM

Tradstrukturen bor/ska ga att synkronisera automatiskt med fastighetssystem

med hjélp av en integration. Integrationen bdr/ska kunna aktivera
(lagga till) nya fastigheter med underliggande objekt som tillkommit och arkivera
(historiklagga) fastigheter med underliggande objekt som tagits bort.

Fastighetsstrukturen bor/ska kunna kan exporteras enligt ett standard format.

Alla vyer, tabeller, diagram, grafer och rapporter som visas/genereras i systemet
bor/ska enkelt kunna skrivas ut / sparas som PDF eller bild.

Export av data bor/ska kunna ske till csv, txt och xml format for saval enstaka
matare som for behandlad data for respektive niva i tradstrukturen. Anvéandaren
bor/ska ha mojlighet att vélja tidsperiod.

Systemet bor/ska kunna lasa in klimatfiler fran SMHI.
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BILAGA B: JAMFORELSE ENERGIUPPFOLJNINGSVERKTYG
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1 Mestro

Allmant Molnbaserat.
Systemet anvands i ca 4600 fastigheter (uppgifter augusti 2019).
Behdrigheter: hyresgaster kan visualisera sin egen energianvandning

Datainsamling Samlar in all data utan behov av en tredje part :

Fran energibolagen (1 gang per dygn bade el och fjarrvarme, i olika
format och filer) och/eller

Fran undermatare via fastighetens DUC/PLC och/eller

Mestro har Ediel-avtal med Svenska Kraftndt och med de flesta
energibolag for att kunna fa tillgang till deras matdata.

Datauppldsning Timniva, men det finns mojlighet att komma ner till nagra sekunder om
det behovs.

Kvalitetssakring Rimlighetskontroll pa matarniva som kan stéllas in till 6nskad gréns

Databearbetning Normalarskorrigering varme: anvandaren valjer metod

Normalarskorrigering kyla: under utveckling

Energikostnader Antingen faktiska (fakturerade) kostnader som importeras fran
energileverantorernas system (med fordelning dver olika fasta och
rorliga avgifter)

eller tariffbaserade kostnader som anvéandaren matar in (tidstdmplade)

Visualisering Instéllningsbara vyer (dashboards) och rapporter. Exempel visas i nasta
sida

Smarta funktioner Larmfunktion nar fjarrvarme borjar ndrma sig till en effekttopp som

och Ovrigt medfor en effektavgift.

Graf med energisignatur och balanstemperatur som visar nar
varmesystemet dverreagerar och besparingspotential som finns
Avfall- och miljérapportering

Moduler och Programmet har fokus pa energi, det finns inga andra moduler for
Integrationer fastighetsforvaltning
Prisséttning Priset satts per antal fastigheter (ej per antal matare)
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"‘ Vitec Energiuppfdljning
VITEC Desktop/Win

Allmant

Molnbaserat.

Systemet anvands i ca ___ fastigheter (uppgifter augusti 2019).
Behdrigheter: bara for fastighetségare, inte for hyresgaster.
Referensgrupp bestaende av representanter fran bestéllare

Datainsamling

Fran energibolag (bara om bestéllaren har egna avtal med energibolag
for att fa in data),och/eller

Fran undermatare via fastighetens DUC/PLC (internet)

Med hjélp av en tredje part ("dataminer”-foretag) och/eller

Manuellt via avlasningsapp

Frekvensen varierar mycket beroende pa kalla

Datauppldsning

Timvarden som aggregeras till dygnsvarden. Efter ett antal manader
raderas timvéarden for att forbattra programmets prestanda.

Kvalitetssakring

Avvikelsekontroller som kan schemaldggas finns for att upptéacka
felaktigheter i data eller uppséattning av matare/rakneverk

Databearbetning

Normalarskorrigering varme: anvandaren véljer energiindex/graddagar
Normalarskorrigering kyla: Kommer att implementeras 2020 med
SMHI:s nya férenklade modell

Energikostnader

Tariffbaserade kostnader som anvandaren matar in (tidstamplade)

Visualisering

Forbestamda vyer och rapporter med filtreringsmojligheter. Exempel
visas i nésta sida.

Smarta funktioner
och Ovrigt

Paminnelsefunktion for manuell avlasning
Automatisk utskick av rapporter

Moduler och
Integrationer

Fardiga integrationer med resten av Vitecs moduler for ekonomisk och
teknisk fastighetsforvaltning.

Prisséttning

Priset satts beroende pa uppvarmd area (Atemp), oberoende av antal
matare.
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0 ENERGI
Allmant Molnbaserat

Systemet anvands i ca 8 000 fastigheter, det mesta i Norge (uppgifter
augusti 2019).

Datainsamling Fran Elhub (bara i Norge)

Fran fjarrvarmebolag (via APler)

Fran undermatare via fastighetens DUC/PLC (internet)

Med hjélp av en tredje part ("dataminer”-foretag)

Frekvensen varierar mycket beroende pa kalla: fran 1g/timme i
DUC/PLC, dagligen pa Elhub, till ca 1g/vecka i vissa fjarrvarmebolag.

Datauppl6sning Nc_)rmalt timvarden, mojligt 15minuter och i vissa industrilokaler 1
minut.

Kvalitetssakring Rimlighetskontroll pa méatarniva som kan stallas in till 6nskad gréns.

Databearbetning Normalarskorrigering varme: graddagar

Energikostnader Verkliga fakturerade kostnader fran energibolagen.

EJ tariffbaserade kostnader
Entro erbjuder tjansten fakturakontroll (ca 70 000 fakturor/ar)

Visualisering Forbestamda vyer och rapporter med manga filtreringsmojligheter.
Exempel visas i nésta sida.

Smarta funktioner Avvikelser fran energisignatur skapar stallningsbara larm

och Ovrigt CO2 paverkan kan rapporteras per ar

Moduler och Fardiga integrationer med resten av Optimas moduler (avfall, miljo,
Integrationer ekonomi, Rapport)

Prisséttning
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SIEMENS Desigo CC

Allmant

Kan koras lokalt alt. fjarranslutas med en séker uppkoppling
Systemet anvands i ca 1500 fastigheter (uppgifter augusti 2019).
Behdrigheter: hyresgaster kan visualisera sin egen energianvandning

Datainsamling

Desigo CC fungerar bade som styr- och energiuppféljningssystem.
Véardena hamtas fran DUC/PLC och visas i realtid.

Datauppldsning

Oftast 15, 30 eller 60 minuter men kan komma ner till sekund.

Kvalitetssakring

Rimlighetskontroll pa méatarniva som kan stallas in till 6nskad grans.

Databearbetning

Normalarskorrigering varme: anvandaren valjer metod
Normalarskorrigering kyla: anvandaren véljer metod

Energikostnader

Tariffbaserade kostnader som anvandaren matar in (tidstamplade)

Visualisering

Samma grénssnitt som styrsystemet.
Forbestdamda vyer och rapporter. Viss mojlighet att utforma egna
rapportmallar. Exempel visas i nésta sida.

Smarta funktioner

Detaljniva fran hela fastighetsbestandet till en flakt i byggnaden, med

och Ovrigt realtidsdata.
Direkt kommunikation styrning-energiuppféljning
Mojlighet att 6vervaka effekt for varme, kyla, el och koppla ur laster i
Onskad sekvens nar man narmar sig det maxvérde man valt.

Moduler och Oppna API-gréanssnitt for att integrera data fran Desigo CC i andra

Integrationer

system, eller data fran andra system i Desigo CC.

Prisséttning

Olika licenser beroende pa antalet samtidiga klienter, vald funktionalitet
(fastighetsautomation, brandlarm, videodvervakning) samt datapunkter.
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Exempel pa demo-vyer fran Siemens Desigo CC
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(momentum

software Version 4

Allmant Molnbaserat.
Behdrigheter: hyresgaster kan visualisera sin egen energianvandning

Datainsamling Fran energibolag via FTP och Ediel

Fran undermatare via fastighetens DUC/PLC (internet) och/eller
Med hjélp av en tredje part ("dataminer”-foretag) och/eller

Manuellt via avl&sningsapp

Frekvensen varierar mycket beroende pa kalla, normalt dagligen fran
elbolagen.

Datauppldsning Timvarden pa el. Fjarrvarme oftast timvarden men ibland dygnsvarden,
beroende pa energiforetag.

Kvalitetssakring Rimlighetskontroll pA matarniva som kan stéllas in till 6nskad gréans.

Databearbetning Normalarskorrigering varme: anvandaren véljer energiindex/graddagar
Normalarskorrigering kyla: kylindex infoérs under 2019

Energikostnader Faktiska (fakturerade) kostnader som importeras fran
energileverantdrernas system (med fordelning 6ver olika fasta och
rorliga avgifter)

eller tariffbaserade kostnader som anvéandaren matar in (tidstdmplade)

Visualisering Exempel visas i nésta sida.

Smarta funktioner

och Ovrigt

Moduler och Fardiga integrationer med resten av Momentums moduler for
Integrationer ekonomisk och teknisk fastighetsforvaltning.

Prissattning Priset satts beroende pa forvaltad yta, oberoende av antal matare.
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Exempel pa demo-vyer fran Momentum RC
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