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Department of Technology Management and Economics
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SUMMARY

The purpose of this study was to identify the technical, economic, and organizational aspects
that may hinder or facilitate the scaling up of the use of artificial intelligence (Al) for energy
optimization in Swedish properties. Furthermore, the study explored which of these aspects
were the main challenges and drivers for real estate companies. To investigate the subject,
semistructured interviews were conducted containing participants, suppliers and customers,
in order to demonstrate whether they had a common picture of the main factors. The groups
that were selected were the ones who could provide an energy optimizing Al solution and the
real estate companies. Based on the results, a new staircase was formulated, The staircase for
energy optimization with Al. In the formulation of the new staircase, inspiration was taken
from the automation staircase, which visualizes the degree of automation and digitization in a
property, while the new staircase visualizes the degree of implementation by a real estate
company of an energy-optimizing Al system in their properties. It was discovered that
depending on where a real estate company is located in the staircase, they faced different
types of challenges. Those who are located further down the staircase face more technical
challenges, such as digitizing the control system in properties, and understanding what energy
optimization with Al can do, while those located further up the stairs face more
organizational challenges, such as adapt the whole organization to the system. However, the
work clarifies that the driving forces for an Al implementation were common to the entire
staircase and that these were primarily economic, such as savings regarding energy but also

operating, and preventive towards uncertainty.

Keywords: Al, artificial intelligence, machine learning, energy optimization, real estate, real

estate company

Note: The report is written in Swedish



SAMMANFATTNING

Syftet med detta arbete var att identifiera de tekniska, ekonomiska och organisatoriska
aspekterna som kan hindra och driva péd uppskalning av anvindningen av artificiell intelligens
(Al) for energioptimering i svenska fastigheter. Vidare undersokte studien vilka av dessa
aspekter som var de huvudsakliga utmaningarna och drivkrafterna for fastighetsbolagen.
Genomforandet av arbetet bestod av semistrukturerade intervjuer med leverantdrer och
kunder for att kunna pédvisa om de hade en gemensam bild kring utmaningarna och
drivkrafterna. Urvalsgrupperna bestod darfor dels av de losningsleverantorer som levererar
energioptimerande Al-16sningar, dels av fastighetsbolag. Utifrdn resultaten kunde en ny
trappa; trappan for energioptimering med Al, utformas. Denna trappa dr inspirerad av
fastighetsautomationstrappan som belyser graden av automatisering och digitaliseringen i en
fastighet medan den nya trappan istdllet belyser graden av implementering av ett
energioptimerade Al-system 1 fastigheter. Det upptidcktes att beroende pa var ett
fastighetsbolag befinner sig 1 trappan stir de infor olika typer av utmaningar. De som befinner
sig ldngre ner i trappan stér infor mer tekniska och kunskapsmissiga utmaningar, sdsom att
digitalisera styrsystemet i fastigheter och forsta vad energioptimering med Al kan gora,
medan de som befinner sig ldngre upp 1 trappan star for mer organisatoriska utmaningar, som
att forsoka anpassa hela organisationen till systemet. Arbetets slutsatser belyser dock att
drivkrafterna for en Al-implementation var gemensamma for hela trappan och att dessa
framst var ekonomiska, gillande minskade energi- och driftkostnader och forebyggande mot

osakerhet.

Nyckelord: Al artificiell intelligens, maskininldrning, energioptimering, fastighet,

fastighetsbolag

Notera: Rapporten dr skriven pa svenska
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1. Inledning

Landets befolkning har under de senaste &ren fétt uppleva konsekvenserna av en kraftigt
svangande elmarknad (Finansinspektionen, 2022). Detta till foljd av att Ryssland, efter
invasionen i Ukraina, exporterat mindre energi och ddrmed foréndrat utbudet av energi inom
EU betydligt. Det fordndrade utbudet i kombination med abnorma vaderforhallanden gjorde
elpriserna extrema under ar 2022, vilket blev en omfattande ekonomisk utmaning for
ndringslivet savdl som for privatpersoner. Virmebodljan som svepte over varldsdelen under
sommaren ar 2022 6kade energikonsumtionen for nedkylning visentligt i de sydeuropeiska
landerna (Cam & Alvarez, 2023). Sveriges problem &r ddremot det motsatta. Trots den 6kade
energikonsumtionen 1 Europa under sommaren ar 2022 anvédnder Sverige och Finland mest
energi for temperaturreglering. Hart viader och laga temperaturer 4r nagot som gor Sverige
beroende av uppvirmning i en storre utstrickning d4n manga andra ldnder (Cam & Alvarez,
2023). Pé grund av dessa meteorologiska utmaningar ar effektivisering av uppvdrmning och

energianvindning stidndigt relevant inom fastighetsbranschen.

Samtidigt har den snabba utvecklingen av artificiell intelligens (Al) i samhaillet aterspeglats i
manga branscher, dir intresset for att anvinda Al har 6kat mycket (Bodén et al., 2020). Aven
om det ar 1 tiden att anvénda sig av Al &r det inte alltid sékert att det 4r lampligt eller den
basta 16sningen att applicera 1 alla situationer och industrier (Europaparlamentet, 2023). Al
har redan revolutionerat flera branscher, bland annat fordonsbranschen, vilket har lett till flera
fordelar, déribland en 6kad l6nsambhet till foljd av att risker minimeras. Detta &r dven en foljd
av Al:s formaga att ge en prediktiv analys (Bodén et al., 2020). I fastighetsbranschen ar
anvandningen av Al fortfarande 1 ett tidigt skede men potentialen dr stor och det finns

fortfarande minga anvindningsomriden for Al att utforska (Starr et al., 2021).

1.1. Bakgrund

I detta avsnitt beskrivs bakgrunden till det omrédde som rapporten undersoker. Detta innefattar
grundldggande information om fastighetssektorn idag, energianviandning i Sverige samt Al.

Bakgrunden f6ljs sedan av rapportens syfte och fragestillningar.



1.1.1. Fastighetsbranschen

Foretag inom den svenska fastighetsbranschen anvénder olika strategier under ekonomiska
nedgangar eller andra osékra tider som till exempel under pandemier eller krig (Cooke,
2002). Strategierna innefattar bland annat att sdnka kostnader och forbattra effektiviteten 1
verksamheten. Detta for att minska skulder, minimera risker och 6ka kassaflodet. Stora delar
av ett fastighetsbolags totala kapital dr bundet i deras fastigheter, vilka dr illikvida tillgdngar
som endast kan omvandlas till likvida medel genom en forséljningsprocess som bade dr lang
och komplex (Cooke, 2002). Darfor &r tillgadngen till likvida medel utdver de som &r bundna i
fastigheterna sdrskilt viktiga 1 fastighetsbranschen. Generellt har detta behov i sig ocksa
bidragit till en forsiktig instéllning till att gora storre investeringar i utveckling av befintliga
bestand, framforallt nédr tydligt bevisade avkastningar eller kostnadsreduceringar saknas
(Lindholm et al., 2006). Istdllet har fokus 1 dessa fastigheter varit pd vertikala Building
Management Systems-16sningar (BMS), det vill sédga fardiga traditionella 16sningar sasom ett
VVS-system med vertikala analyser och kontroll (Northstream, 2019). Med ett vertikalt
system innebdr det att varje 10sning dr forsedd med egna plattformar samt hardvaror och inte
ar integrerade med varandra. De tekniska mgjligheterna for dessa 16sningar dr begrénsade,
men deras virde ligger 1 att de ger omedelbara fordelar for driftskostnader och ger en viss
grad av automation utan att krdva for mycket tid, kapital och kompetens. Den restriktiva
instéllningen till storre investeringar i innovation dr en av orsakerna till att branschen ofta
beskrivs som konservativ (Vinnova, 2018). Andra nérliggande branscher som
fordonsbranschen ligger snédppet ldngre fram i den digitala utvecklingen medan de flesta
aktorer 1 fastighetsbranschen endast hittills &r 1 startskedet av att digitalisera sina fastigheter

och tillampa teknik sdsom Al.

Att fastighetsbranschen dr en konservativ bransch dr ndgot som bade Fredrik Pernmatt,
teknikchef pa Serneke och Dr. Despoina Teli, docent vid Chalmers avdelning for
installationsteknik, bekraftar i bakgrundsintervjuer. Teli resonerar att fastighetsbranschen ér
mottaglig for ny teknik inom omraden de redan kénner till, sdsom byggnadsmaterial eller
BMS. Pernmatt berdttar dessutom att fastighetsbranschen gédrna héller sig till traditionella
tillvigagéngssitt. Al dr en teknik som d&r viésentligt annorlunda fran det som
fastighetsbranschen kénner till sedan tidigare och Teli menar dérfor att den eventuellt inte &r
mogen for det @&n. Hon menar att det finns en kompetensbrist fran forskare sévdl som

industrin; resultaten en implementering skulle kunna medfora dr idag relativt okédnda inom



branschen. | takt med att digital teknik och Al-implementation i liten skala borjar anvéndas i
fastigheter, blir fastighetsbranschen mer beroende av kompetensfornyelse (Bodén et al.,
2020). Ytterligare en anledning till att utvecklingen géar ldngsamt dr att efterfrigan pa
fastigheter ldnge wvarit storre @n utbudet, vilket har inneburit att det inte funnits nagon
konkurrens pa marknaden och att fastighetsbolag generellt sett haft god marginal
(Finansinspektionen, 2022). Darfor har det inte heller funnits tillrickligt tydliga incitament

till innovation och utveckling i branschen.

Med de senaste arens hoga rantor har foretagen nu tvingats prioritera att upprétthdlla en
smidig daglig verksamhet och underhéll av deras befintliga fastigheter (Northstream, 2019).
Att investera i teknologi till befintligt fastighetsbestand &r ndgot som blivit vanligare hos
fastighetsbolag péd senare ar, da resultaten av ldngsiktiga investeringar, bland annat i digital
teknik, blivit tydligare (Bodén et al., 2020). Idag ser flera fastighetsbolag potentialen som
dessa losningar har bade pa fastighetens langsiktiga virde och péd kortsiktiga drifts- och

personalkostnader.

1.1.2. Fastighetsdrift och forvaltning

Fjarrvirme anvinds 1 cirka 90 procent av fastigheterna 1 svenska tétorter
(Energimyndigheten, 2020). Systemet bidrar med uppvarmning av ytor och varmvatten och
ir idag det vanligaste uppvarmningssittet i flerbostadshus och lokaler. Fjarrvirmevatten
varms upp i ett virmeverk for att sedan skickas ut i isolerade ror till varje byggnads
viarmecentral. Virmecentralen overfor virme fran vattnet till bostadens virmesystem som
fordelar vdarmen pa element och varmvatten i1 kranen. Det avkylda fjarrvirmevattnet
transporteras sedan tillbaka till varmeverket for att virmas upp pd nytt. Bostdder och
servicesektorn str for 54 procent av landets totala elanvindning, en siffra som tros Oka
kraftigt da den totala elanvindningen beddms minst fordubblas till ar 2045 (Vattenfall, 2023).
Okningen beror pa bland annat elektrifieringen inom industrin och transportsektorn men
Desponia Teli, konstaterar att det dven beror pa livsstil. Teli menar att den svenska
befolkningen befinner sig 1 lite av en ohdllbar lyxsituation; den genomsnittliga
inomhustemperaturen ar relativt resten av Europa mycket hog och det ar inte ovanligt att det
ar 24 till 25 grader 1 flerbostadshus. Hon menar att 1 takt med att befolkningen vixer blir
situationen ohéllbar dé fler personer kommer att krdva en allt hogre standard pé det termiska

inomhusklimatet, ergo stiger energianvéndningen.



I strukturen for fastighetsdrift och energianvidndning, dir fjarrvirme &r det vanligaste
uppvarmningsséttet, spelar olika aktorer en avgdrande roll for att sékerstilla effektivitet och
komfort (Northstream, 2019). En fardigbesiktigad och inflyttnings-redo fastighet har
huvudsakliga aktorer bestdende av hyresgister, fastighetsidgare, fOrvaltare och
l6sningsleverantdrer. Dessa dr &dven aktdorerna som pd ndgot sitt berdrs vid
fastighetsautomation. Losningsleverantorerna skapar 16sningar i form av mjuk- eller hardvara
for att pa uppdrag av fastighetsdgaren tillgodose hyresgisternas behov. Hyresgésterna blir
mottagare for de losningar leverantorerna utvecklar i samarbete med fastighetsdgarna med
maél att utveckla komforten och hgja kvaliteten for de som bor 1 huset. Det dr fastighetsdgarna
som tar beslut om eventuella system och 1dsningar som kan implementeras i fastigheten och i
sin tur ingd en affir med en losningsleverantor. Fastighetsforvaltning dr den faktor som
fastighetségare anser vara storst belastning pa deras resurser. Forvaltningen innefattar system
som VVS, belysning, kameradvervakning och ovrig fastighetsskotsel och kan anordnas av

fastighetsdgarna sjdlva men gors ofta av en tredje part, en fastighetsforvaltare.

1.1.3. Al f6r energioptimering

Mojligheten att forebygga de utmaningar en 6kad energikonsumtion kan komma att orsaka
har aldrig varit ndrmare &n idag da nya innovativa 16sningar just nu implementeras i mer eller
mindre alla delar av samhéllet och néringslivet (Vinnova, 2018). En 16sning dr Al som &r en
bred och flitigt anvind term bade i samhéllet och ndringslivet d& flera olika avancerade
system faller under detta paraplybegrepp. Al kan sammanfattas som ett begrepp for tekniker
som kan imitera minsklig intelligens, ddrav artificiell intelligens. Podngen med
Al-implementation 1 en fastighet kan koncentreras till att Building Management-systemet
(BMS) gar frdn att agera reaktivt till proaktivt (Bodén et al., 2020). BMS ar ett
samlingsbegrepp pa datorbaserade system som kan styra och optimera andra system i
fastigheten, sasom védrme eller ventilation (Joseph, 2018). Systemet ska alltséd fatta beslut
baserat pd prognoser dver framtida viarden och temperaturer och séledes agera proaktivt och
optimera energin som gar 4t till uppvirmning. Ménniskor, installationer och féreméal bidrar
med internvdarme vilket hojer inomhustemperaturen ndgot (Northstream, 2019). Méngden
internvirme kan variera beroende pd hur de bosatta lever sina liv och darfér kan det bli
varmare 1 en bostad dn nddvéndigt. Al kan sedan identifiera monster i datan som finns och

BMS kan proaktivt anpassa systemet och temperaturen direfter. Genom uppkoppling till



internet kan den befintliga datan kompletteras med data fran vdderprognoser for att optimera
energin som behovs till uppvirmning (Northstream, 2019). Optimeringen innebér att
uppvarmningen kan tidigare, vilket leder till hogre termisk komfort d& temperaturen kan

fordelas mer jimnt 1 bostaden. Systemet agerar saledes proaktivt.

Trots att manga fastighetsbolag fortfarande anvénder sig av traditionella metoder for
energioptimering finns det pilotprojekt dér Al inom energioptimering utforskas (Vanky &
Thurin, 2019). Ar 2019 genomforde Vattenfall ett pilotprojekt i Gustavsberg tillsammans med
ViarmdoBostader, dir Al implementerades i bostdder. Pilotprojektet genomfordes pa tva
kvarter med totalt 119 hyresrétter som byggdes 2018 (Vattenfall Media Relations, 2023).
Cecilia Ibanez, som var involverad i projektet frdn Vattenfalls sida, menar att Vattenfall efter
pilotprojektet inte ldngre arbetar med Al for energioptimering eftersom de hade det svart att
utveckla en lamplig affairsmodell baserat pa efterfragan och ekonomisk héllbarhet. Detta trots
att projektet rent tekniskt fl6t pa och att VidrmdoBostdder, som ansvarar {Or
fastighetsforvaltningen, fick farre klagomél. Vidare, berittar Ibanez att Vattenfall var for
tidigt ute, idag pratas det mer om energioptimering med Al men 2019 var tekniken
fortfarande ny inom anvidndningsomradet. Utdver detta har &dven det kommunala
bostadsbolaget Orebrobostider AB anvint sig av Al for energieffektivisering i dver 100
fastigheter (Orebrobostider, 2022). Under de senaste ren har de tagit hjilp av Al for
varmestyrning och gjort besparingar pa 18 procent i virmeforbrukning. Dessutom far de farre
klagomal pé& inomhuskomforten och inomhustemperaturen halls till maltemperaturen 21
grader (Holmén et al., 2023). Detta sker genom att en centraldator analyserar faktorer som
inomhustemperatur, viderprognoser och internviarme i bostiderna och att Al da kan styra el-
och varmeforbrukningen i fastigheterna. Det har lett till besparingar pad 80 miljoner kronor
om daret och att hyrorna kunnat héllas nere pa grund av denna satsning (Elfstrom, 2023).
Jonas Tannerstad, som var en drivande person for projektet p4 Orebrobostider, menar att de
med detta projekt banar vig for fler kommuner och foretag att ocksa gora en omstillning

(Orebrobostider, 2022).

Utvecklingen mot att anvinda Al inom fastighetsbranschen 1 storre skala tros dock mdtas
med ett visst motstdnd (Vinnova, 2018). Detta eftersom uppskalning av Al-tekniken inom
branschen skulle innebidra stora fordndringar pa arbetsplatserna i och med eftertraktade nya

kompetenser och fordndrade arbetsuppgifter for befintliga ingenjorer. Fastighetsbranschen



kan ddrmed sammanfattas som en traditionell bransch med kunskapsluckor niar det kommer

till Al och dess nyttor.

1.2. Syfte och fragestéllningar

Syftet med arbetet ar att identifiera de huvudsakliga faktorerna som &r avgorande for att
mojliggdra uppskalning av Al-anvidndningen for energioptimering i svenska fastigheter.
Dérfor ska arbetet identifiera vilka tekniska hinder som finns for att skala upp anvédndningen
av Al for energioptimering i fastigheter samt identifiera och analysera ekonomiska
utmaningar och drivkrafter for fastighetsbolagen att investera i denna typ av 16sningar.
Slutligen syftar arbetet till att undersdka vilka organisatoriska aspekter som hindrar eller

driver uppskalningen av anvidndningen av Al for energioptimering i fastigheter.

Syftet kan saledes brytas ned i foljande fragestillningar:
e Vad finns det for ekonomiska, organisatoriska och tekniska aspekter som paverkar
uppskalning av anvdndningen av proaktiv energioptimering med AI?
o Vilka dr de huvudsakliga drivkrafterna?

o Vilka dr de huvudsakliga utmaningarna?



2. Teori

I detta avsnitt presenteras teori som beskriver begreppet Al och hur Al anvinds for
energioptimering. Det ges dven en forklaring till trappan for fastighetsautomation, dar att
anvinda tekniker som Al fOr energioptimering ingdr i trappans sista steg. Slutligen belyser
avsnittet dven potentiella utmaningar och drivkrafter med att skala upp anviandningen av Al

for energioptimering.

2.1. Artificiell intelligens

Artificiell intelligens (Al) ér ett begrepp som under de senaste dren borjat anvindas mer
frekvent och som ménga anvinder sig av utan att forstd den exakta innebdrden av begreppet
(Vinnova, 2018). Det ar ett brett begrepp vilket omfattar alla tekniker som gor det mojligt for
datorer att imitera intelligent ménskligt beteende. Forutom att Al syftar till formigan for en
maskin att efterlikna intelligent ménskligt beteende, dr AI ocksa det vetenskaps- och
teknikomrade som syftar till att studera, forstd och utveckla maskiner med intelligent
beteende (Vinnova, 2018). Det finns olika typer av Al-algoritmer som har for- och nackdelar

beroende pé vilken typ av uppgift som ska utforas.

En vanlig missuppfattning dr att Al-algoritmer kan skapa nytta av sig sjédlva utan tillgéng till
relevant data (Vinnova, 2018). For att en algoritm ska fungera behdvs stora mingder historisk
data som algoritmen kan trdnas pad. Av denna anledning blir datainsamling i princip den
viktigaste aktiviteten for en organisation som vill tillimpa Al. Vidare dr kvaliteten pa datan
som samlas in ett underskattat problem (Walter et al., 2021). Lagkvalitativ data kan leda till
garbage in, garbage out (GIGO), en term som anvédnds inom datavetenskap och innebér att

bristfallig datakvalitet producerar déligt resultat.

2.1.1. Utvecklingen av Al

Begreppet AI myntades 1 borjan av 1950-talet dd ménniskan borjade fundera kring att bygga
intelligenta maskiner som sjdlva kan ténka och ldra sig (Wernberg, 2023). Sedan dess har
Al:s framgéng i1 samhaéllet varierat tills att det nu dr hogst aktuellt. De tidiga formerna av Al
innefattade ingen inldrning utan var datorprogram som bestod av regler som var
forutbestdmda. Uppfattningen var att om de forutbestdmda reglerna var tillrackligt bra skulle

datorn uppvisa ménsklig intelligens, vilket inte var fallet. Flera av de algoritmer som finns i



nya applikationer har dock funnits lange, men det dr forst nu pa 2000-talet som det har varit
mdjligt att samla in och arbeta med tillrickligt stora mdngder data for att kunna anvénda

algoritmerna i praktiken (Wernberg, 2023).

P& 50-talet designades Turing Testet som skapades for att ge en operationell definition av
intelligens (Russell & Norvig, 2016). I testet interagerar en minniska med en maskin genom
textkommunikation utan att veta om de interagerar med en maskin eller en annan méanniska.
Om maskinen kan Gvertyga méinniskan om att den dr ménsklig, anses den ha visat en form av
intelligens enligt testets kriterier. Testets kriterier bestar i stora drag av sex punkter som
datorn bor behirska for att klara testet och som anses utgoéra den storsta delen av Al. De sex
formégorna &r naturlig sprdkbehandling, kunskapsrepresentation, automatiskt resonemang,
maskininlérning, datorseende och robotik. Aven om kriterierna #r till grund for vad som
definierar Al tenderar Al-forskare i dagens samhélle att inte ldgga mycket tid pa att klara ett
Turing Test, utan fokuserar mer pa att utveckla system som &r anvéndbara och effektiva inom

specifika uppgifter.

Det finns dven olika typer av Al; smal Al, generell Al och superintelligens (Wernberg, 2023).
De tillimpningar av Al som finns idag beskrivs som smal Al och kan utfora en avgransad och
smal typ av uppgift utméirkt, ofta betydligt béttre &n ménniskor. Utanfor sitt
tillampningsomrade tappar de dock snabbt sin formaga samt blir ineffektiva och opalitliga.
Nér det kommer till generell Al, & malet inom dagens Al-forskning att kunna imitera
ménniskans fulla kapacitet. Till skillnad frdn smala Al-modeller kan generell AI ocksa
anpassa sig till fordndringar i nya tillimpningsomréden. Det kommer dock att vara svart att

avgora nir en Al-modell faktiskt uppvisar generell artificiell intelligens.

2.1.2. Maskininlérning

En stor majoritet av det som bendmns som Al idag dr ndgon form av maskininldrning, vilket
har lett till att begreppen ibland felaktigt anvinds som synonymer (Rawshani & Rawshani,
2021). Maskininldrning é&r istdllet en delmingd av begreppet AI, vilket innebidr att
anvindning av maskininldrning &r detsamma som att anvdnda Al, men inte alltid tvértom.
Maskininldrning syftar till ett system som ldr sig fran tidigare data och erfarenheter och fattar
beslut baserade pa detta. Ndr en dator analyserar storre midngder data ldr den sig urskilja

monster, som den anvénder for att automatiskt skapa regler. Reglerna utgor en algoritm som



sedan kan appliceras pd nya dataset for att beddma dessa. Maskininldrning &r alltsa en
datadriven metod vars huvudsakliga syfte dr att forutsdga beteenden med hjélp av stora

méngder data.

For att skapa en prediktionsmodell behdvs traningsdata, som maskininldrningen ska hitta
monster 1 (Rawshani & Rawshani, 2021). Modellen bestar av matematiska funktioner som
blir som en sammanfattning av vad datorn har lért sig under trdningsfasen. Av all tillganglig
data brukar 80 procent anvindas till trining och resterande 20 procent anvinds for testning av
modellen. Testningen maste goras pa data som ar helt ny for modellen och har som syfte att

utvdrdera modellens precision och hur vél den kommer kunna predicera i framtiden.

Det finns tre typer av maskininldrning som anvénds inom olika omraden och har olika f6r-
och nackdelar (Bechina & Arntzen, 2022). Dessa ér véglett larande, icke-vaglett larande och
forstarkningsinldrning. 1 viglett ldrande tranas algoritmen péd data som pd forhand tilldelats
etiketter, for att sedan kunna ge etiketter till och dirmed kategorisera nya datapunkter i nagon
av de forutbestdmda kategorierna. Véglett lirande har dérfor sin styrka i klassificering och ar
vanligt forekommande for att gora feldiagnoser i uppkopplade system. Den andra typen av
maskininldrning, icke-véglett ldrande, utgar istdllet frdn data som inte pd forhand é&r
strukturerad 1 olika kategorier. Algoritmen far en stor médngd data som den identifierar
monster i, som den sedan skapar icke-namngivna kluster av baserat pad datapunkternas
egenskaper. Denna teknik kallas clustering och &r vanligast for icke-véglett larande.
Icke-viglett liarande anvinds ofta for att uppticka avvikande maétvirden 1 ett dataset.
Forstarkningsldrande handlar istillet om att fatta beslut stegvis baserat pd positiv och negativ
forstarkning. Algoritmen utgar fran en agent som befinner sig i en miljo dér beloning ges for
handlingar som vill forstirkas och bestraffning ges for handlingar som bor undvikas
framodver. Agenten vet inte sedan innan vilka handlingar som leder till mest beloning utan
maste testa sig fram fOr att Over tid kunna maximera beloningen. Denna typ av
maskininldrning &r vanligt nér snabba beslut behdver tas i ett icke-viglett scenario som
involverar realtidsdata. Ett exempel pé tillimpningsomrade &r smarta infrastruktursystem
sasom energihantering, systemkontroll och underhéllsprediktion (Serrano, 2019). Systemet
lar sig d& genom att interagera med miljon och kan anpassa sig dynamiskt, vilket gor det vél

lampat for exempelvis smarta stdder och fastigheter.



Det ér fOrst pa senare 4r som dagens moderna maskininldrning har fatt ett genombrott, vilket
har en multifaktoriell forklaring (Rawshani & Rawshani, 2021). Tillgdngen till data &r
avsevért storre idag och det ar forst nu som flera verksamheter har borjat se virdet av datan
och vad den kan anvéndas till. Lagring och organisering av data dr en teknik som har
utvecklats fort de senaste decennierna och mojliggjort att fa utvixling for komplicerade
modeller. Aven om principerna for algoritmerna for maskininlirning ser likadana ut som for
50 ar sedan har algoritmerna optimerats avsevirt under aren och lett till mer komplexa och
bittre algoritmer. Aven demokratiseringen av Al i samhillet har bidragit till dess framvixt
och idag kan nédstan vem som helst med hjdlp av en vanlig persondator anvianda Al, medan
det for tio ar sedan endast var storre verksamheter som kunde anvdnda Al. En annan
bidragande faktor &r att hardvaran i en dator har forbéttrats mycket och processorns hastighet

har fordubblats varje ar sedan 1970.

2.2. Fastighetsautomation med avseende pd energioptimering

For att energioptimering i en fastighet ska kunna mdjliggoras med hjélp av Al maste en viss
grad av fastighetsautomation vara tillgdnglig (Bodén et al., 2020). Utvecklingen av digital
fastighetsautomation kan liknas vid en trappa bestdende av fyra steg, enligt figur 1 nedan.
Varje steg 1 trappan innebdr okad integration och kvalitet, vilket innebidr att de positiva
effekterna av fastighetsautomation dkar med trappstegen. Ett nytt steg kan inte uppnas utan
att foregdende steg uppnatts. I trappans tre steg utvecklas fastigheten frdn att ha en helt
manuell lokal styrning och fastighetsstyrning 1 det inledande steget till att ha ett dverordnat
styrsystem 1 det tredje steget. Sammanfattningsvis beskriver trappan 1 vilka olika
utstrickningar ett foretag styr sina fastigheter och dven for olika utnyttjandegrad av

datakillor.

Om en fastighet har en 14g eller icke-befintlig automationsgrad, befinner sig fastigheten i ett
manuellt ldge (Bodén et al., 2020). Det skulle exempelvis innebéra att ventilationen har ett
konstant luftfléde tills ndgon manuellt gar och &ndrar pa det. Detta innebér att byggnaden ér
lokalstyrd vilket motsvarar trappsteg noll. Ndgot som kénnetecknar stadiet dr att problem

hanteras forst da de uppstar.

Byggnader pé steg ett omfattar ett traditionellt fastighetsautomationssystem (Bodén et al.,

2020). D4 styrs de enheter som utfor det praktiska arbetet av ett styrsystem. Enheternas

10



system dr uppkopplade men kan inte kommunicera med varandra. Fastigheter som motsvarar

denna automationsgrad kan regleras pé distans men kan komma att behdva fysiskt underhall.

Om byggnadens installationer kan kommunicera med varandra, genom internetuppkoppling
exempelvis, har fastigheten uppnatt en hogre automationsgrad (Bodén et al., 2020). Pa steg
tvd har byggnaden ett mindre avancerat dverordnat system. Har sammankopplas de olika
systemen for digital fastighetsautomation och kommunikation mellan dem mgjliggors. Detta
skulle kunna innebéra att systemet upplyser om att till exempel ett element ar pa samtidigt

som ett ndrliggande fonster ar oppet.

Det tredje, och sista, steget av digital fastighetsautomation innebér att ett avancerat och mer
intelligent Overordnat styrsystem har implementerats (Bodén et al., 2020). 1 detta steg
tillimpas maskininldrning som optimerar fastighetsdriften och styr systemet automatiskt.
Data samlas in fran sensorer och lagras i en gemensam datakédlla som ocksd kan héalla data om
byggnadens egenskaper samt viderforhallanden. Denna data anvénds sedan for att trina en
modell med hjédlp av maskininldrning. Modellen kommer dérefter att kunna identifiera
monster och forutse problem i1 den specifika fastighet som den trdnats pa och lart sig av.

Styrsystemet i fastigheten kan 1 detta skede reglera och ta beslut automatiskt.

Trappan

Mognadsgrad inom digital
fastighetsautomation

Steg 3
Avancerat dverordnat | ]
styrsystem

+ Samtliga punkter fran steg 1 och 2

Steg 2 !
Ouerordnat styr-

system » Maskininlarming tillampas och

optimerar driften automatiskt
+ Al styr systemet och optimerar
driften automatiskt

* Uppkopplade faltenheter till en
Steg 1 11 fjarrkontrollenhet
“ . * Uppkopplade fjar
Uppkopplad styrning ' ill ett ar
* Maojlighe ot
anvandargranssnittet
+ BIM-data ligger till underlag fér

Steg 0 skapandet av anvandargranssnittet
Lokalstyrning

+ Pre-fabricerad styrning
* Ejuppkopplad
« Integrerad i en Filtenhet

trollenheter
snitt

* Uppkopplade f weter till

en fidrrkontrollenhet

Figur 1: Fran Sveriges Kommuner och Regioner. (2020). Trappan for digital fastighetsautomation [Figur].

https:/forvaltarforum.se/wp-content/uploads/2020/03/Digital-fastighetsautomation.pdf. Figuren dr himtad och

omarbetad med tillstdnd fran Sveriges Kommuner och Regioner.
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Idag finns redan en viss typ av automation i fastigheter med avseende pa energioptimering
(Bechina & Arntzen, 2022). Ett enkelt system som beskriver hur det gér till &r att en termostat
eller liknande smartsensor placeras runt om i byggnaden genom Low Power Wide Area
Network (LPWAN). Datan skickas vidare till en databas som styrsystemet anvénder sig av for
att jimfora datan efter ett angivet tillatet mitintervall. Om sedan sensorn méter att till
exempel temperaturen faller eller stiger utanfor mitintervallet kommer ett larm att signalera
detta. Elementet reagerar pa larmet och anpassar dess aktivitet for att uppna en maltemperatur
(Bracquené et al., 2020). Att elementet endast anvdnds vid behov kan under termostatens
livstid bidra till att spara 26,9 procent och 59,5 procent av energin som skulle ha kravts for
uppvdrmning. Det resulterar ocksd 1 att det finns en forskjutning i1 reglering av
inomhustemperaturen, frdn det att utomhustemperaturen fOrdndras till det att

inomhustemperaturen anpassas, vilket paverkar den upplevda komforten.

2.3. Al for energioptimering

I det tredje steget av fastighetsautomation tillimpas maskininldrning pa styrsystemet (Bodén
et al., 2020). Systemen som bygger pa detta anvéinder det tillgéngliga dataunderlaget for att
styra de olika underliggande processerna utifran avancerad reglering, exempelvis genom
gemensamma geotermiska lager. Al-systemets matematiska algoritm kan fGrutse problem 1
fastigheten innan de intrdffar genom att skapa underhallsrapporter utifran data som bygger pa
ett faktiskt anvindande och inte pé berdknade data. Det kan dessutom generera trendrapporter
som é&r relaterade till externa paverkansfaktorer, till exempel vaderforhillanden, vilket
mojliggér forutsdgelser om nér olika delsystem kommer att uppleva hogre eller lagre
belastning. Al optimerar fastighetsdriften och styr energisystemet automatiskt och proaktivt
likt en ménniskas intelligens och beteende (Bodén et al., 2020). Detta ger upphov till,
forutom energioptimering, en okad standard i fastigheten med ett jamnare inomhusklimat

samtidigt som energikostnaderna och underhallskostnaderna minskar.

Implementation av Al tilldter andra tekniska system att agera utifrdn sin omgivning for att
uppfylla ett visst syfte eller mal (Europaparlamentet, 2020). Ett system som bygger pd Al,
kan agera proaktivt pd forandring i utomhustemperatur (Bechina & Arntzen, 2022). For att
mojliggéra detta skapar 16sningsleverantorer losningar bade i form av mjukvara, som
Al-system, och hardvara, som sensorer. For att mjukvaran ska kunna agera proaktivt behdver

systemet trdnas pd data, lampad for energiuppfoljning, som samlas in frin sensorer som
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placerats ut i1 fastigheten. Sensorerna samlar in data om hur inomhustemperatur och
koldioxidhalten varierar. Denna data kompletteras med extern-data sdsom véderprognoser
och tillsammans kan datan anvéndas i en mjukvaruapplikation med en Al-algoritm som tolkar

datan och styr ventilation och uppvarmning utifran fastighetens och hyresgésternas behov.

Ar 2019 genomfordes en studie pa 100 hushall, med vattenburet virmesystem, i Sydkorea dir
ett Al-system for proaktiv energioptimering implementerades (Kwon et al., 2021). Resultatet
jadmfordes med en kontrollgrupp och det visade sig att den absoluta reduktionen i
energikonsumtionen var 14 procent. Vidare visade studien att 91 procent av hushéllen i
testgruppen var ndjda med den upplevda komforten. Det &r relevant att tala om reduktion av
absolut energikonsumtion da ungefdar hilften av Sveriges elkunder har rorligt avtal
(Energimyndigheten, 2023). Beroende pd elmarknaden kommer reduktionen av energi att

markas olika mycket ekonomiskt (Kwon et al., 2021).

Trots att Al har blivit mer effektiv de senaste aren har efterfragan pa béttre prestationer, mera
komplexa modeller och storre volym av data resulterat i att bade att tréna och att anvinda ett
Al-system drar energi (Desislavov et al., 2023). Trots att trdningen av en Al-modell drar
mycket energi dr det anvdndningen av systemet som stir for den storsta andelen av
energiforbrukningen, dd det fir en multiplicerande effekt att anvdnda systemet flera ginger.
Kéllor sdsom Amazon och NVIDIA estimerar att anvindningen star for 90 procent av
kostnaderna for Al-system. Ett exempel pa en omfattande implementering av Al ar ifall
sokmotorn Google skulle implementera Al i varje sdkning (De Vries, 2023). D4 skulle
energikonsumtionen per sokning 6ka frdn ungefar 0.3 Wh till mellan 6.9 och 8.9 Wh. Det
skulle 6ka den arliga energikonsumtionen for Google med mellan 22.7 TWh och 29.2 TWh.
Detta kan jaimforas med Irlands arliga energiforbrukning som uppgar till ungefar 29.3 TWh.

2.4. Potentiella utmaningar och drivkrafter

Att antalet Al-tillimpningar Okat avsevirt i samhiéllet, néringslivet och i den offentliga
sektorn skapar inte bara potential for 6kad effektivitet och kvalitet utan medfor ocksé nya
utmaningar (Vinnova, 2018). Detta eftersom branschen hittills endast har borjat tillimpa Al.
Eftersom Al for energioptimering &nnu inte anvénds storskaligt har ménga utmaningar och
drivkrafter relaterats till att nd hogre upp 1 fastighetsautomationstrappan (Bodén et al., 2020).

Genom att nd hogre upp 1 fastighetsautomationstrappan kan olika nyttor och vinster uppnas i
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en befintlig fastighet eller for ett framtida fastighetsbestdnd, bade for de olika aktorerna och
pd en samhillelig nivd. Bland annat kan hogre standard i fastigheten, ekonomiska
driftmédssiga och ldngsiktiga fordelar och mindre klimatpéverkan uppnés. Dessa konstaterade
nyttor for fastighetsautomation kan betraktas som mdjliga drivkrafter for att ta nésta steg mot

storskalig anvdndning av Al-styrning i fastigheter.

2.4.1. Vertikala system och inlasningseffekter

Eftersom manga BMS idag till stor del &r installerade enligt traditionella och vertikala
koncept fungerar inte konnektivitet mellan majoriteten av installerade BMS (Northstream,
2019). Inlasningseffekter ar darfor vanligt forekommande i och med att ett system som ar
implementerat och anviands i en fastighet inte &r kompatibelt med ett nytt system fran en
annan leverantor. Detta leder till utmaningar relaterade till kostnader och svarigheter som
uppstar vid implementeringen av ett nytt system som inte dr kompatibelt med det befintliga
(Bodén et al., 2020). Det kan dven vara mycket kostsamt att fa loss insamlade data vid byte
av system och det finns risk for att insamlad data forloras i samband med bytet (Boden et al.,
2020). Detta kan 1 sin tur leda till att stora dataméngder istéllet forloras vilket gor att det nya
systemets dataanalys, som exempelvis kan ske med hjilp av Al, mindre effektivt. Det storsta
hindret som uppstdr nir insamlade data fran olika system integreras dr de varierande
kommunikationsprotokollen for olika BMS-implementeringar (Northstream, 2019). Att
digital fastighetsautomation och centrala styrsystem bildar en komplex helhet kriaver dérfor
att ménga  aktéorer med olika kunskapsnivder inom informations- och
kommunikationsteknologi maste samarbeta for att en forbattrad systemintegration ska uppnas
(Bodén et al., 2020). Hanteringen av komplexiteten och det krdvda samarbetet mellan aktorer

utgdr déarfor en potentiell utmaning.

Anledningen till nuvarande inlasningseffekter och ddrmed utmaningarna vid integrationen av
nya system &r att l0sningsleverantorer generellt sett varit primért fokuserade pé att behalla
kunder till sina vertikala 16sningar (Northstream, 2019). De har dérfor inte haft nigra storre
ambitioner pa att samarbeta med andra aktdrer genom att Oppna upp sina system for att
mdjliggora horisontella 16sningar dir systemen é&r integrerade. For att dessa 16sningar ska
vara mojliga och smarta fastigheter ska kunna utvecklas maste centrala aktérer enas om

gemensamma forhdllningssitt, tillgédngliga resurser och teknisk kompetens.
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Utmaningarna som ldnge funnits med att integrera olika BMS med varandra ser dock ut att
kunna Overvinnas péd lidngre sikt (Northstream 2019). Idag kan exempelvis data samlas in,
analyseras och lagras enklare och till ldgre kostnader jamfort med for nagra ar sedan.
Dessutom utvecklas samarbetsinitiativ inom fastighetsbranschen som gar ut pa att underlitta
digitaliseringen och omstillningen till horisontella fastighetslosningar. Ett exempel pa ett
saddant initiativ 4r RealEstateCore, som dr ett digitalt sprak som mojliggér kommunikation
mellan och med byggnader. Dessa framsteg kommer troligen att vara en drivande anledning
till att fler smarta fastigheter byggs och utvecklas och utgoér darfor ocksé en drivkraft for 6kad
anviandning av Al i energisystem. Som foljd av att det blir enklare att integrera olika
BMS-system med varandra strivar nu flera 10sningsleverantorer efter en mer Oppen
systemarkitektur, samtidigt som stora fastighetsdgare borjar utveckla enade plattformar som
stodjer sddana horisontella 16sningar. Detta dr darfor exempel pé en anledning som skulle

kunna f2 fler fastighetsédgare att vilja implementera Al i sina fastigheter.

Manga fastighetsdgare foredrar smarta BMS framfor smarta fastighetslosningar eftersom de
ger direkta fordelar till f6ljd av att implementationen av dessa har varit enklare och billigare
att implementera jamfort med den fortfarande hoga kostnaden for smarta fastigheter
(Northstream, 2019). Generellt géller att en potentiell utmaning ar att fastighetsbranschen blir
mer beroende av kompetensfornyelse dd branschen just nu i hog grad saknar teknisk

kunnande kring AI (Vinnova, 2018).

2.4.2. Avkastning och gron finansiering

Till foljd av implementeringssvarigheter ser fastighetsdgare brist pa kapital som ett av de
storsta hindren for att realisera 16sningar till smarta fastighetsprojekt dér Al-16sningar for
energioptimering kan inkluderas (Northstream, 2019). En avgoérande utmaning att
overkomma for att motivera investeringar ar séledes att lyckas identifiera och poédngtera de
langsiktiga fordelarna, exempelvis 1 form av den patagliga avkastningen, som denna typ av

projekt kan medfora.

Ett exempel som kan ge monetira langsiktiga fordelar och som ocksd utgdr en potentiell
drivkraft 4r mgjligheten till grona obligationer och lan (Ferlin & Sternbeck Fryxell, 2020).
Sedan 4r 2008 har grona obligationer gett ridnteplacerare mojlighet att stddja utléning av

kapital till hallbara investeringsprojekt. Green Bond Principles (GBP) ér en global standard
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som tagits fram som ett internationellt ramverk for vilka obligationer som &r gréna. Sedan
viren ar 2018 erbjuder vissa svenska banker och andra aktorer dessutom grona lén till
investeringsprojekt som frimjar hallbar utveckling, till exempel energieffektiviseringsprojekt
(Vanky & Thurin, 2019). Ett gront fastighetslan kan ha ekonomiska fordelar jamfort med ett
traditionellt 1an, sdsom ldgre rianta. Olika banker har olika kriterier for vad som anses vara ett
gront investeringsprojekt och dédrmed kunna ansdka om ett gront l&n. Till exempel kan

langivaren stilla krav pa kontinuerlig rapportering om det projekt som lénet tagits for.

Aven om manga stora fastighetsigare borjar se den ekonomiska vinsten i att tillimpa en
langsiktig strategi med fokus pd smarta fastigheter kvarstdr en skepsis till fordelarna med
uppkopplade 16sningar hos méanga fastighetsigare (Northstream, 2019). Att investerare inte
har associerat smarta fastigheter med fordelar 1 form av stabil avkastning fOrsvarar for
fastighetségare att motivera investerarna till att investera i smarta fastighetsprojekt. Detta kan

utgdra en utmaning for att efterfragan ska dka pd denna typ av 16sningar.

2.4.3. Kontinuerlig drift och l6pande kostnader

Att fastighetsdgare ser brist pa tid och kapital som det storsta hindret for att realisera
16sningar till smarta fastighetsprojekt gar dven att betrakta som en mojlig drivkraft till att
anvinda Al for energioptimering (Northstream, 2019). Aven om manga stora fastighetséigare
skulle se den langsiktiga ekonomiska vinsten i att tillimpa en langsiktig strategi med fokus pa
smarta fastigheter begrinsas fastighetsdgarens mdjlighet att utforska langsiktiga strategier.
Detta da en stor del av deras fokus ligger pa kontinuerlig drift och underhéll av fastigheterna.
En drivkraft for att energioptimera med hjilp av Al skulle ddrfér kunna vara att
anviandningen av Al for energioptimering skulle underldtta for fastighetsédgarna (Bodén et al.,
2020). Detta eftersom algoritmen genom prediktiv analys av framtida energiforbrukning kan
forutspad komplikationer och kan larma innan ett fel intridffar. Béttre prediktioner kan darfor
minimera antalet ganger drifttekniker behdver aka ut till fastigheten. Istillet kan underhall

schemalédggas bittre vilket kan spara arbetstimmar for driftteknikerna.

Det finns dven mojliga kortsiktiga ekonomiska drivkrafter relaterade till driften av
fastigheterna som handlar om att minska driftskostnaderna (Lindberg & Lilliefeldt, 2021).
Driftskostnader omfattar de kostnader som &r forknippade med att bo i fastigheten, vilket

inkluderar energikostnader. Flera fastighetsbolag paverkades under 2022 och 2023 av hoga
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energi- och elpriser, vilket ofta dr incitament som ligger till grund for investeringar i
driftoptimering (Amstalden et al., 2007). Dessutom kan en drivkraft till minska
driftkostnaderna vara att minskade driftkostnader paverkar huskdpares incitament for att kdpa
huset (Lindberg & Lilliefeldt, 2021). 20 procent svarade i en enkdtundersokning genomford
av Statistiska Centralbyran att driftskostnaderna paverkade kopet till stor del. 45 procent av

respondenterna svarade att driftkostnaderna paverkade till viss del.

A andra sidan kan en potentiell ekonomisk utmaning som ror fastighetsigarnas lopande
kostnader vara konsekvensen av att losningsleverantérerna tenderar att ta betalt for
uppdateringar av digitala fastighetsautomationssystem (Bodén et al., 2020). Eftersom
systemen bor vara stindigt uppdaterade medfor detta stora 16pande forvaltningskostnader.
Anledningen att 16sningsleverantdrerna tenderar att ta betalt for uppdateringar av digitala
fastighetsautomationssystem dr att de framst fokuserar pa att bibehalla eller 6ka sina
marknadsandelar genom att expandera och uppgradera nuvarande system (Northstream

2019).

2.4.4. Minskade risker och fordndrade arbetsplatser

Eftersom tillimpning av tekniker som maskininldrning eller andra typer av Al dnnu inte
befinner sig i mognadsfas i fastighetsbranschen ér det vidare av intresse att undersoka vilka
nyttor som Al kan komma att ge inom digital fastighetsautomation genom jdmforelser med
Al-tillimpningar i andra branscher (Bodén et al., 2020). Genom att jamfora de utmaningar
och nyttor som finns inom exempelvis fordonsbranschen gér det att urskilja potentiella
ekonomiska drivkrafter som Al-tillimpningarna kan ge upphov till. Bland annat har
Al-implementation i denna bransch lett till 6kad lonsamhet till foljd av att risker minimeras,
eftersom Al forutspar komplikationer genom prediktiv analys och kan larma innan ett fel
intréffar. Dessutom finns ekonomiska nyttor i att administrativa arbetsuppgifter ersitts med

hjilp av automation, vilket sparar arbetstimmar.

En potentiell utmaning som dock uppstér i och med detta dr att denna typ av utveckling kan
mota motstdnd (Vinnova, 2018). Detta eftersom uppskalning av Al-tekniken inom branschen
skulle innebédra stora fordndringar pa arbetsplatserna. Al medfor nya -eftertraktade

kompetenser och arbetsuppgifterna for befintliga anstillda l4r fordndras.
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2.4.5. Etiska aspekter

Aven om risker potentiellt kan minimeras genom att forutspi komplikationer kan #ven nya
typer av risker att ta hinsyn till adderas vid implementering av Al for energioptimering vilket

kan utgora utmaningar.

Vid okad digital fastighetsautomation utvidgas den traditionella definitionen av
sdkerhetsbegreppet for fastigheter genom att informationssikerhet adderas (Bodén et al.,
2020). Vikten av okad informationssdkerhet 6kas som en foljd av Okad integration av
informations- och kommunikationsteknologi; med fler moln-uppkopplade sensorer Okar
antalet mdjliga sétt for en attack och intrang i system dér funktioner otillatet kan styras och
privat data avldsas eller manipuleras. Detta behdver hanteras genom hela teknologins
livscykel, fran initiering till forvaltning, vilket 1 sig 4r en utmaning att finna 16sningar pa.
Med ett instabilt politiskt vérldsldge dir cyberattacker mot Sverige utgdr ett stort hot blir

Al-implementering dven en nationell sdkerhetsfraga (Forsvarsmakten, 2024).

Att sensorer samlar upp privat information om hur ménniskor lever sina liv 1 fastigheterna
medfor ocksa potentiella utmaningar (Integritetsskyddsmyndigheten, 2020). Eftersom
sensorerna samlar information om alla som befinner sig och ror sig i fastigheten, exempelvis
som ndr de & hemma, sover eller hur ytor for hygien anvinds, blir det svart for enskilda
individer att begridnsa och kontrollera vilken data de genererar som sedan lagras. Néar 1000
svenskar 1 aldrarna 16 till 70 ar svarade pa vad som oroade dem mest med Al angav 35
procent att Al-system goOr intrdng i den personliga integriteten (Insight Intelligence AB,
2022). Integritetsskyddsmyndigheten (2020) definierar ett privatliv som “...att ha mgjlighet
att ha privata tankar och fortrolig kommunikation utan att bli kartlagd, sparad eller
overvakad”, dar rdttigheten till ett skyddat privatliv och skyddet av personlig integritet
omfattas av bland annat svensk grundlag samt EU-rdtten. Dilemmat ifragasétter huruvida,
samt i vilken utstrackning, det dr rétt att konstant samla in data i individers privata sférer for

att potentiellt nd en optimering av bostadens energisystem.

2.4.6. Agandeskap av data

En ytterligare utmaning som kan uppsta dr en foljd av att det inte finns ndgra generella
riktlinjer géillande &gandeskap av data, vilket kan bli problematiskt vid eventuella

leverantorsbyten av centrala system (Bodén et al., 2020). Det gér att argumentera bade for att
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fastighetségarna 1 vilkas fastigheter datan samlas in har rdtt till datan savdl som att
leverantorerna av de instrument som genererar datan, sdsom exempelvis sensorer, har ritt till
datan. Det gir dven att argumentera for att 10sningsleverantérerna som eventuellt lagrar och
bearbetar datan har ritt till den. Om dgandeskap inte tydligt redogors kan leverantoren besitta
dganderdtt och didrmed orsaka en inldsningseffekt for fastighetsdgaren vid eventuellt
plattformsbyte. Det kan dven finnas ett starkt intresse att silja eller anvdnda data for andra
dndamal, = ndgot som  ingdr i1  intdktsplanen @ hos  minga  loT-bolag

(Integritetsskyddsmyndigheten, 2020).

2.4.7. Externa drivkrafter

Europa har det senaste aren préglats av en energikris genom den hdga efterfrigan under det
kalla vinterhalvéret och Rysslands militira angrepp pd Ukraina som gjort att importen av
fossila brinslen minskat drastiskt (Finansinspektionen 2022). Detta har orsakat svarigheter
genom Okade energipriser och oro for energitryggheten. Att minska energiforbrukning driver
ned fastigheters hoga energikostnader samt minska beroendet av importen fran Ryssland.
Vidare har EU:s ambitidsa mal och direktiv stramats at ytterligare (Europeiska
Kommissionen, 2022). Att 6ka effektiviteten for att minska energiforbrukningen prioriteras
hogt av Energiunionen, eftersom det dr en avgorande del av Overgangen till renare
energikillor. Fornybar energi stirker den ekonomiska motstdndskraften inom EU och
sdkerstiller dess konkurrenskraft genom att minska beroendet av dyra fossila brinslen.
Atgiirder for energieffektivitet betraktas som ett sitt att frimja Europas konkurrenskraft,
bland annat genom att minimera véxthusgasutsldppen och sinka importkostnaderna (Ciucci,
2023). EU-direktivet om energieffektivitet har genomgatt betydande utveckling sedan
inforandet. Ar 2023 hojdes energieffektivitetsmalet, vilket innebér att EU ska minska sin
slutliga energianviandning med ytterligare 11,7 procent fore 2030 jamfort med de prognoser
som gjordes 2020 (Ciucci, 2023). Dessa prognoser syftade till att minska energianviandningen
med 32,5 procent fram till 2030. Enligt de nya malen ska medlemsstaterna senast 2030 uppna
sammanlagda energibesparingar som motsvarar arliga besparingar pa minst 1,5 procent av
den slutliga energianvindningen frdn och med den 1 januari 2026 och 1,9 procent frdn och
med den 1 januari 2028. Dessutom anses energisparande vara det mest tids- och

kostnadseffektiva sittet att hantera energikriser (Europeiska Kommissionen, 2022).
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En ytterligare drivkraft for att minska energianvindningen med hjilp av Al ir att det kan ge
en Dbattre energiklassificering pa fastigheten (Lindberg &  Lilliefeldt, 2021).
Energiklassificering stér i fastighetens energideklaration vilket &r en innehallsdeklaration for
en byggnad och anger dess energiprestanda. Den aktuella byggnadens energiklass bestdms
utifran en skala dir lagst energiférbrukning motsvarar klass A och hogst motsvarar klass G
(Sveriges Allminnytta, 2023). Ar 2023 fastslog Europaparlamentet behovet av att fastigheter
uppnidr minst energiklass E senast 2030 och D senast 2033 (Boverket, 2024).
Energiprimértalet utgdr grunden for byggnadens energiklassning dar ett lagt priméirenergital
ar fordelaktigt for att uppna en hoég energiklass (Boverket, 2022). Primédrenergital beskriver
byggnadens energiprestanda vilket anger hur mycket energi som behdver tillforas i1 hela
energisystemet for att den enskilda byggnadens energianvindning ska kunna uppfyllas

(Lindberg & Lilliefeldt, 2021).
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3. Metod

For att kunna besvara fragestéllningen om vad det finns for ekonomiska, organisatoriska och
tekniska aspekter som paverkar uppskalning av anvdndningen av proaktiv energioptimering
med Al och kunna avgora vilka de huvudsakliga utmaningarna och drivkrafterna for
uppskalningen &r, har en kvalitativ studie med en abduktiv ansats valts som metod. Totalt har
13 intervjuer, ddr respondenterna var uppdelade 1 tva urvalsgrupper, genomforts. Dessa
intervjuer fokuserade pa respondenternas perspektiv pa hur Al anvinds eller kan anviandas for
energioptimering och vad de anser att det finns for hinder och drivkrafter med att skala upp
anviandningen. Dessutom genomfordes tre bakgrundsintervjuer i syfte att fi en djupare
forstaelse for &mnet och forma fragestdllningarna. Sammanlagt intervjuades 16 respondenter.
Svaren fran intervjuerna har sammanstillts och analyserats till ett resultat och analys som

arbetets slutsatser har baserats pa.

3.1. Utformning av fragestéllningar

Vid utformning av fragestéillningarna fordes en dialog med Micaela Kvist frdn Solution
Xperts eftersom hon stir bakom fOrslaget till detta arbete. Vidare genomfordes tre
bakgrundsintervjuer for att uppna ett bredare perspektiv pd bade fastighetsbranschen och
forskningen om Al och energioptimering. Féljande personer intervjuades i syfte att utforma
fragestéllningen och for att ge bakgrundsinformation till omréadet.
e Despoina Teli, docent pa Division of Building Services Engineering. Hon intervjuades
1 egenskap av att ha ett utomstéende perspektiv till fastighetsbranschen. Vidare anségs
hon vara lamplig for d&ndamélet da hon ldgger stor vikt vid att integrera branschen
med forskning.
e Fredrik Pernmatt, teknikchef vid Serneke. Pernmatt intervjuades for att fa ett bredare
perspektiv gillande installationsfasen av ett styrsystem.
e Cecilia Ibanez-Sérensson, chef for analytiska 16sningar och Asa Astervik, forsknings-
och utvecklingsingenjor pa Vattenfall. Ibanez-Sorensson och Astervik intervjuades for
att fa insikter om pilotprojektet i Gustavsberg som anvinde Al for energioptimering

dar de bada var involverade.

I arbetet antogs en abduktiv ansats for att kunna anpassa frgestdllningarna under arbetets

gang. Detta eftersom en abduktiv ansats bygger pa konceptet att vixla mellan resonemangen i
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teorin och tillkommande resultat (Bryman & Bell, 2015). Vilken teori som ér relevant att
prova ér inte alltid sjélvklart samtidigt som en otillrdcklig méngd empirisk data kan ligga till
grund for teori. En abduktiv ansats mojliggjorde att vara mer explorativ kring &mnet och tillat

nya vérdefulla insikter som var relevanta att belysa 1 arbetet.

3.2. Processens utformning

Eftersom arbetet syftar till att uppna insikter kring en bransch och dess tankesétt och bidra till
en djupare forstdelse for &mnet, valdes en kvalitativ metod med en explorativ ansats (Ahrne
& Eriksson-Zetterquist, 2022). Intervjuer genomfordes med ett urval av de berdrda aktdrerna
vars perspektiv antagits 1 arbetet. Till foljd av valet av kvalitativ studie baseras arbetet endast
pa primirdata. Eftersom studien gors med en explorativ ansats beslutades intervjuerna vara
semistrukturerade, vilket innebdr att huvudfrigor var forutbestimda men att utrymme for
foljdfragor som tillats stdllas utifrdn respondentens svar ldmnas (Alvehus, 2013). Syftet med
semistrukturerade intervjuer var framst att kunna anpassa strukturen pa intervjun utifrdn

respondentens svar och for att kunna ta vara pa respondenternas kompetens och perspektiv.

3.2.1. Urval av respondenter

Respondenterna valdes utifrdn tvd forutbestimda urvalsgrupper som bendmns som
l16sningsleverantorer och fastighetsbolag. Dessa urvalsgrupper ansags lampliga eftersom de
bada ar direkta aktorer vid energioptimering i fastigheter med hjéilp av Al och bedomdes
tillsammans kunna ge kompletterande perspektiv pa fragestillningarna tack vare deras olika
roller och insikter om samtliga direkta aktorer. Urvalet av respondent inom en urvalsgrupp
baserades pa personens roll inom fOretaget. Att anvdnda tvd urvalsgrupper 6ppnade ocksa
upp mojligheten for att jamfora dess perspektiv och diarmed fa fler insikter till
fragestillningarna. Urvalsgruppernas perspektiv skiljer sig primédrt pa punkten att

fastighetségarna efterfrigar Al-16sningen medan 16sningsleverantoren erbjuder den.

Den forsta urvalsgruppen, losningsleverantorer, definierades i arbetet som fOretag som
utvecklar Al-system och sdljer dessa som en produkt eller tjinst till fastighetsbolag eller
energibolag. De ansdgs relevanta for studien eftersom de kan bidra med insikter kring
framforallt de tekniska aspekterna av Al i sammanhanget, men dven organisatoriska dd
respondenterna frimst arbetade med strategi. De har dven ett utomstdende perspektiv pa

fastighetssektorn 1 egenskap av att vara leverantdrer till verksamma aktorer inom sektorn och
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kan dérfor ge andra typer av insikter om vad det finns for drivkrafter och utmaningar med att
implementera Al-16sningarna i fastigheter. Eftersom nédgra av 16sningsleverantorerna ocksa
eller enbart dr inriktade mot energibolag, som ocksé dr en relevant aktor, kan de dven bidra

med insikter om deras roll i sammanhanget.

Den andra urvalsgruppen &r personer som arbetar pd fastighetsbolag med energioptimering
och/eller teknikutveckling eftersom de driver arbetet kring om ett Al-system ska
implementeras. Valet av att intervjua fastighetsbolag baserades pa att de har ett storre
fastighetsbestand, eftersom de i dagsldget har goda mojligheter att driva denna typ av
utveckling framét (Northstream, 2019). Vid urvalet av fastighetsbolag var det dven av
betydelse att de var verksamma i Sverige, med tanke pa rapportens geografiska avgransning.
Ytterligare motivering till respondenterna i denna urvalsgrupp var mdjligheten att fa
fastighetsbolagens perspektiv pa vilka utmaningar och drivkrafter som finns for att bestilla
l16sningsleverantdrernas Al-16sningar for energioptimering. For att kunna erhalla en mer
nyanserad framstillning av de drivkrafter och utmaningar som finns valdes fastighetsbolag
som anvinder Al 1 olika utstrickning. Vissa foretag anvénder sig inte alls av Al medan andra
foretag dr ett ar ifrdn att implementera det i hela sitt fastighetsbestdnd. Fastighetsbolagen
samarbetar ocksa nira fastighetsforvaltningen eller skoter den sjélv och kan darfor ge insikter
om hur fastighetsforvaltare, som ocksa ar en direkt aktor, pdverkas av att anvéinda Al for

energioptimering.

I nedan tabeller redovisas respondenterna med vilket foretag de dr verksamma i, vilken roll

de har pa foretaget samt vilken urvalsgrupp de tillhor.

Losningsleverantorer

Foretag Roll

Solution Xperts Vice VD och medgrundare
Utilifeed Medgrundare

Algeno VD

Noda Strategiansvarig och medgrundare

Danfoss Leanheat |Forséljningschef

Myrspoven Affarsutvecklare

Tabell 1: Respondenternas foretag och roller i urvalsgruppen bendmnd “Lésningsleverantorer”
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Fastighetsbolag

Foretag Roll

M Chef for smarta hem och byggnader

M Energi- och installationsansvarig

Vasakronan Projektledare inom digitalisering

ByggVesta Energi- och installationsansvarig och projektledare

Stena Fastigheter |IT-arkitekt

Wallenstam IT- och innovationschef

Orebrobostider  |Chef for el och automation

Corem Teknikspecialist

Tabell 2: Respondenternas foretag och roller i urvalsgruppen bendmnd “Fastighetsbolag”

3.2.2. Utformning och forberedelse av intervjuer

Eftersom de tvd olika urvalsgrupperna bidrar med olika perspektiv och kompetens har
intervjufrdgorna till respektive urvalsgrupp utformats pa olika sitt. Hur de skiljde sig
baserades frimst pd bakgrundsintervjuerna och fragestillningarna. For att kunna jamfora
urvalsgruppernas olika perspektiv var vissa av huvudfrigorna gemensamma for béada
urvalsgrupperna. Utéver de gemensamma huvudfrdgorna hade huvudfrigorna till
16sningsleverantérerna en djupare teknisk utgangspunkt dn fragorna till fastighetsdgarna som
fokuserade mer pa att implementera Al for energioptimering i sin helhet. Eftersom
intervjuerna var semistrukturerade kunde exempelvis mer tekniskt djupa fragor stéllas till
fastighetséigarna om respondenten visades vara mer teknisk kunnig under intervjun. Bilagor
for respektive intervju finns i slutet av rapporten dér fastighetsbolagen dr mérkta med A och

16pande nummer medan 16sningsleverantdrerna ar méirkta med B och l0pande nummer.

Den sista intervjufragan i varje intervju handlade om ifall de ansdg en annan person lamplig
att intervjua for studien. Fragan stilldes da respondenterna befinner sig i den undersokta
branschen. Om ett foretag eller en person rekommenderades, undersoktes dess relevans for

arbetet och kontaktades om relevansen visade sig vara hog.

Infor intervjuerna bestimdes vem som skulle stdlla fragor och ansvara for att alla

huvudfrigor besvarades, vem som antecknade under intervjun samt om och isdfall vem som
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skulle vara med i samtalet och stilla foljdfrdgor. Denna roll skulle ocksd ansvara for
inspelningen av intervjun om respondenten tilldit det. Malet var att tre personer skulle
medverka under intervjuerna pa grund av att semistrukturerade intervjuer lamnar utrymme till
att stélla foljdfragor. Nagra intervjuer genomfordes av tva personer pa grund av begrinsad tid

och resurser.

3.3. GenomfOrande av studien

Rekommendationen kring antalet personer som bor intervjuas dr sex till atta inom en
urvalsgrupp eller tills en viss méttnad pa de svar som erhélls uppnas, det vill sdga nér svaren
till viss del aterupprepas (Ahrne & Eriksson-Zetterquist, 2022). For att kunna uppskatta
mattnad pa de svar som erholls jadmfordes svaren mellan varandra inom respektive
urvalsgrupp i resultatet. Sex intervjuer genomfordes i urvalsgruppen ldsningsleverantorer och
sju intervjuer i urvalsgruppen fastighetsbolag. Svaren ansags da ha gett en viss mittnad och

déarfor genomfordes inte fler intervjuer.

Respondenterna kontaktades via mail med information om tid och om intervjun skulle dga
rum péd plats eller digitalt. I mailet forklarades arbetets syfte och intervjufrdgorna
tillhandaholls for att respondenterna skulle ha mojlighet att forbereda sig pa vad intervjun
skulle handla om for att kunna bidra med mer genomténkta svar. Intervjuerna inleddes med
att respondenten fick frigan om godkénnande att spela in intervjun. Det tydliggjordes att
inspelningen endast skulle anvindas for internt bruk och for arbetets syfte. Samtliga
respondenter godkinde att bli inspelade pa dessa villkor. Med tillatelsen att spela in kunde
dven intervjuerna transkriberas och for detta anvidndes digitala transkriberingsverktyg fran
Microsoft Word eller Teams. Respondenterna fick dven fragan om anonymisering i rapporten
for att veta hur arbetet skulle forhélla sig i frigan om att skriva ut foretagets namn i relation
till de erhdllna svaren 1 arbetet. Samtliga personerna gav tillatelse att anvénda

foretagsnamnen 1 rapporten.

Intervjuerna hade en forutbestimd tid pd 45 minuter som kommunicerats med de tillfragade
respondenterna infOr intervjun, baserat pa att den rekommenderade tiden for en intervju var
mellan 45 och 60 minuter (Ahrne & Eriksson-Zetterquist, 2022). Den kortaste intervjun var

cirka 20 minuter och den lingsta cirka 60 minuter. Intervjuerna skedde antingen pé plats pa
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foretagets kontor, om det lag inom Goteborgsomradet, eller digitalt via Zoom eller Microsoft

Teams.

3.4. Sammanstéllning och analys av datan

Efter intervjuerna kompletterade personen som antecknat intervjun sina anteckningar med
eventuella svar eller delsvar som missats under intervjuns gang, med ljudinspelningarna och
transkriberingen som stod. Transkriberingen underldttade sokning av nyckelord i intervjuerna
for att littare kunna ga tillbaka till specifika intervjusvar. Det som beddmdes vara
huvudpoéngerna i intervjuerna sammanstélldes i en tabell for att enklare kunna jimfora dessa

infor att intervjuerna skulle sammanstéllas och analyseras.

Nér svaren sammanstillts och analyserats jimfordes dem 1 syfte att identifiera likheter och
skillnader. Skillnaderna och likheterna gjorde att méttnad och monster i svaren sedan kunde
identifieras. De svar som var vanligt forekommande grupperades 1 analysen och
kompletterades med enskilda aktorers kommentarer om dessa ansédgs fortydliga eller forstirka
budskapet. Om ett svar enbart erhdlls fran en respondent togs detta perspektiv endast upp om
det var nagot som relaterade till svar som flera respondenter gett, eller att svaret skapade ett
perspektiv som uppfyllde kravet om att det bidrar till ett mer nyanserat perspektiv eller

indirekt forstiarkte budskapet i svaret som flera respondenter gett.

Négra svar som didremot inte grupperades pa detta sitt var svaren pé intervjufrdgorna om
l6sningsleverantdrernas perspektiv. pd vad Al 1 sammanhanget &r, samt svaren
fastighetsdgarna gav pa huruvida de arbetat med AI for energioptimering. Dessa angavs
explicit for varje respondent, &ven om vissa likheter och skillnader ocksa skrevs ut, trots att
vissa av dessa svar var mycket lika och hade kunnat grupperas pa samma sétt som svaren om
utmaningarna och drivkrafterna. Anledningen till att just dessa svar inte grupperades pa
samma sitt som svaren pa dvriga fragor var for att foretagens perspektiv och arbete med Al
for energioptimering skulle visa sig vara relevant for hur de svarade pa vissa av de ovriga

intervjufrdgorna.

Efter besluten om vilka av respondenternas svar som anvédndes explicit i rapporten skickades

dessa till respondenterna 1 syfte att sdkerstdlla forstdelsen och validiteten av svaren. Samtliga
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av respondenternas svar péd frigorna sammanfattades dven 1 bilagor for respektive intervju

vilka ocksé skickades till och validerades av den berdrda respondenten.

3.5. Metod- och kallkritik

Huruvida den tillimpade metodiken har lyckats fanga en fullstindig och representativ bild av
det valda damnet dr viktigt att analysera. Faktorer som kan ha bidragit till en mindre
representativ bild dr bland annat att flera av respondenterna inte var vana vid att delta i
intervjuer samt att lingden pa intervjuerna varierade. I de kortare intervjuerna fanns dérfor en
risk att alla fragor inte besvarades fullstindigt, vilket eventuellt hade varit mojligt om mer tid
tillats. Eftersom intervjuerna var semistrukturerade stilldes fler foljdfragor till vissa foretag
dn andra vilket kan ha resulterat 1 att nagra foretag gavs mer utrymme och storre inflytande i

rapporten dn andra.

Vidare kan huruvida energibolagens perspektiv &r helt tickta ifrdgasittas, da representanter
frdn dessa foretag inte intervjuades direkt. Eftersom flera av respondenterna arbetar for
foretag som har néra kontakt med energibolag, kunde de bidra med insikter om deras roll och
betydelse i sammanhanget. P4 sa sitt 4r energibolagens roll inkluderad i arbetet. For att fa
energibolagens perspektiv med djupare resonemang hade dessa behovts intervjuas direkt. Att
inkludera ytterligare en intervjugrupp var dock inte mojligt sett till arbetets tid och

omfattning.

Det finns dven risk att nagra svar inte ir representativa for den svenska marknaden da nagra
av de intervjuade foretagen dr verksamma &dven utanfor Sverige. Av denna anledning &r det

svért att sikerstélla att samtliga svar utgick frdn den svenska marknaden eller dven andra.

Gillande valet av kéllor till teoriavsnittet har utgdngspunkten varit att frimst anvidnda
vetenskapliga artiklar, men ibland har dven icke-vetenskapliga artiklar anvénts. Detta da hog
aktualitet prioriterats i1 vissa val av kéllor om Al for energioptimering, som dr ett omrdde med
snabb nutida utveckling. Av denna anledning har kéllor angdende att anvdnda Al for
energioptimering eller artiklar néra relaterade till detta &mne endast anvénts fran 2019 och

framéat, da antalet artiklar med nyckelorden “Al”, energ*” och “propert*” enligt Scopus'

1

https://www.scopus.com/term/analyzer.uri?sort=plf-f&src=s&sid=c572ff7ctfe855ec37¢74b9eb3bcd60b8&sot=a
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Okade drastiskt. Trots Okningen finns fortfarande fa artiklar relaterade till detta &mne,
speciellt avgrinsat till Sverige. Med sokorden "artificial intelligence", “energ*” och
“Sweden” genereras bara 25 triffar i Scopus?, vilket dr anledningen till att vissa av de
frekvent anvinda killorna 1 arbetet inte &r vetenskapliga. Dessa killor valdes ut dé de

behandlade dmnet specifikt for den svenska marknaden.

Av personerna som intervjuades Onskade ingen av dem att anonymiseras och samtliga
respondenter godkédnde att spela in intervjun. For att kunna diskutera respondenternas svar
utan att det var mojligt att identifiera dem specifikt har intervjuerna beslutats att

anonymiseras.

3.6. Avgransningar

Eftersom arbetet &r begrinsat i tid och resurser har vissa avgransningar i arbetets omfattning
och perspektiv gjorts. Under arbetets ging uppticktes att energibolagen dr en relevant aktor
for uppskalningen av ett Al-system for energioptimering, men dessa tas inte hansyn till under
studien. Denna avgriansning motiveras av att vissa av losningsleverantrerna bidrog med

insikter om deras perspektiv.

&sdt=a&s|=72&s=TITLE-ABS-KEY %28%28ai+OR+%22artificialt+intelligence%22%29+AND+energ*+AND

tpropert*%2 rigin=resultsli nt=1 nalvzeResults=Analyze+resul
2

ND-+sweden%29&origin=searchbasic&editSaveSearch=&vearFrom=Before+1960&yearTo=Present&sessionSe

archld=c5721t7cfe855ec37¢74b9eb3bcd60b8&limit=10
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4. Resultat och analys

Svaren pé intervjufragorna kan delas upp 1 olika kategorier baserat pa vad som ofta tagits upp
i intervjuerna. Kategorierna dr foretagens arbete med energioptimering och Al, deras
perspektiv pd och kompetens inom Al, tekniska samt ekonomiska aspekter vid uppskalning
av Al-anvéindning for proaktiv energioptimering samt interna och externa krav som paverkar

investeringsbeslutet.

4.1. Arbetet med energioptimering och Al

I foljande avsnitt anges respondenternas perspektiv pd Al i ssmmanhanget energioptimering i
fastigheter. Detta genom losningsleverantdrerna beskrivningar av sina Al-l6sningar for

energioptimering i fastigheter och fastighetsdgarnas arbete med energioptimering.

4.1.1. Losningsleverantorernas Al

De olika Iosningsleverantorernas syn och arbete med energioptimering i fastigheter har bade
likheter och skillnader. Detta har visats genom deras beskrivningar av hur Al anvénds for
energioptimering 1 fastigheter. Nagot som varit gemensamt for samtliga 16sningsleverantorer
ar att de forklarar att Al som anvinds for energioptimering ar nagon typ av maskininldrning.
Hur modellerna som anvéinder maskininldrning dr uppbyggda skiljer sig dock delvis at i vissa

av l6sningsleverantdrernas beskrivningar.

Algeno, Myrspoven och Danfoss Leanheat beskriver hur deras 16sningar for Al-optimering i
fastigheter resulterar i ett inomhusklimat med jimnare temperaturer. De beskriver dven likt
varandra hur virden for temperatur, koldioxidhalt och fuktighet, som &r specifika for den
enskilda byggnaden, léses in till deras modeller och sedan kombineras med extern data i form
av bland annat vdderprognoser. Modellen blir dédrmed sjélvlarande och kan skicka

styrsignaler till styrsystemet for att halla inomhustemperaturen jimn.

Myrspovens modell dr uppbyggd som en straffmodell for att lyckas halla temperaturen inom
ett forbestimt intervall. Modellen berdknar byggnadens termiska troghet och minskar
energiforbrukningen genom att modellen tar in virden som ldses av med hjilp av sensorer.
Sensorerna méter vad reaktionen blir pd fastighetens styrsystem nir vérden skickas in 1

byggnaden. Modellen tar dessutom in tredjepartsdata om exempelvis antalet personer i
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byggnaden, viderdata samt ekonomisk data for att optimera priset pd ndr energin anvénds.
Baserat pd detta skickas sedan en signal till styrsystemet var 15:e minut. Pa detta sétt lyckas

Myrspoven balansera energiforbrukningen och komforten inne i byggnaden.

Danfoss Leanheats beskrivning av sin 16sning har manga likheter med Myrspovens. Danfoss
Leanheat beskriver ocksa att data ldses in till fastighetens modell via hardvara i form av
inomhustemperatursensorer i varje ldgenhet som &r anslutna till styrsystemet. Precis som
Myrspoven beskrev kombineras data fran sensorerna sedan med extern data 1 form av
viaderprognoser och ibland dven data frdn energibolaget. Dérefter kan en termodynamisk
modell av hur byggnaden beter sig under olika forhallanden, som exempelvis hur solen
paverkar byggnaden och hur byggnaden reagerar pd fOrdndringar i uppviarmningen fran
styrsystemet, skapas. Modellen ldr sig d& hur fordndringarna paverkar inomhustemperaturen
och pa vilket sétt de lattast kan uppnd en 6nskad inomhustemperatur. Med hjédlp av denna
information gar det sedan att bdrja styra uppvirmningen. Al &r séledes algoritmen som lir
och kalibrerar sig sjédlv. Varje byggnad kontrolleras separat med individuella modeller. Det
gar inte att anvinda nagra generella modeller eftersom modellen maste ldra sig hur varje

enskild byggnad beter sig.

Algeno forklarar att deras mjukvara bygger pa en matematisk modell av systemet dar virden
gillande exempelvis temperaturen inomhus, utomhus och tid pa dygnet anvinds. Modellen
lar sig da 16pande att kdnna igen denna typ av monster. Detta kan sedan kombineras med
viderprognoser vilket resulterar i att modellen kan styra ndr virmen bor sittas pa eller
stangas av for att resultatet ska bli ett inomhusklimat med jdmn temperatur. Samma mjukvara
bygger en matematisk modell for varje fastighet som kopplas upp mot mjukvaran och det tar
cirka tva till tre veckor for den att stéllas in och borja kénna igen monstren. Den matematiska

modellen som ligger till grund for deras 16sning kallas Chalmersalgortimen.

Chalmersalgoritmen dr dven den algoritm som Solution Xperts beskriver nér de forklarar hur
Al anvidnds for energioptimering. Solution Xperts har arbetat med fastighetsbolaget
Orebrobostider som anviint denna algoritm for att energioptimera sitt fastighetsbestand
genom att styra fjdrrvdrmen i fastigheter. Al-algoritmen kan kénna av vad det &r for typ av
fastighet och vad den har for egenskaper, exempelvis hur trég den dr att vdrma upp, och
sedan optimera fjarrvirmen baserat pad det. Solution Xperts beskriver sig bdde som en

leverantor som samlar data i en dataplattform och som bygger Al-implementationen.
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Dataplattformen 1 detta sammanhang &r en databas dir data frén killsystem lagras. Alla nya
system och tjénster, dédribland Al for energioptimering, kan sedan kopplas mot denna

dataplattform.

Solution Xperts, Algeno, Danfoss Leanheat och Myrspovens 16sningar ar alla fokuserade pa
att optimera den totala méngden energi som fastigheter anvdnder och har dérfor
fastighetsbolag som kunder av dess Al-l16sningar. Losningsleverantdrerna Noda och Utilifeed
skiljer sig frdn dessa did deras losningar ocksd, eller helt, riktas mot energibolagen.
Losningsleverantérerna inriktade mot fastighetsbolag har dock stor vinning 1 att
energibolagens energiproduktion ocksd optimeras. Exempelvis tar bade Danfoss Leanheat
och Myrspoven in data for att optimera priset pd energin som anvinds och gynnas av att
energibolagens kostnader optimeras. Algeno och Utilifeed har ingatt ett samarbete dir
Utilifeed optimerar hur och nér energin ska produceras varje enskild timme hos energibolaget

och skickar signaler om detta till fastigheten dér Algeno optimerar energianvéndningen.

Utilifeeds 16sning grundas ocksa pa Al och handlar om hur energin ska produceras till en sa
lag ekonomisk och miljomaéssig kostnad som mojligt. Maskininldrning anvinds for att
prognostisera hur mycket virme som behdvs produceras kommande timme och dygn. De
samlar in data frén alla fastigheter som ar anslutna till ett fjarrkyla- eller virmenit och skapar
sedan modeller baserat pa detta. Sedan kan modellen baserat pd vidderprognos, tid pa dygnet
samt om det dr en helgdag eller vardag rdkna ut hur mycket virme som borde behdvas i
bostaden varje timme. Nér det dr bestimt hur mycket virme som behdvs gar det sedan att
optimera hur denna vdrme ska produceras till den ldgsta kostnaden. For detta anvénds
avancerade matematiska modeller som delvis bygger pa forstarkningsinldrning som
optimeras beroende pa vilket produktionssitt energin skapas med och vilka virmepannor som
ska anvédndas. Det finns bara ett sitt som anger hur energin kan koras varje timme som &r det
optimala sittet kostnadsmissigt men losningsmingden for de mojliga kombinationerna &r

enorm. Med hjélp av den matematiska optimeringen kan den optimala 16sningen hittas.

Noda har precis som Utilifeed energibolagen som kunder men erbjuder dven Al-16sningar
riktade mot fastighetsbolag. Noda arbetar med olika typer av maskininldrning for
prognostisering. Clustering dr ett exempel pa en typ av maskininlérning som de anvinder for

att hitta monster som &r behjélpliga nir till exempel hyresgésternas beteenden ska identifieras
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och analyseras. Ett exempel pad kluster dr de hushdll som anvidnder mycket energi pd

morgonen.

4.1.2. Fastighetsdgarnas arbete med energioptimering

Baserat pa intervjuerna med fastighetsdgarna gér det att konstatera att de har kommit olika
langt vad géller att anvinda Al for energioptimering. De flesta har arbetat med Al med hjilp
frén olika l6sningsleverantorer och implementerat det, antingen i pilotprojekt eller i en del av
deras fastighetsbestdnd. Medan vissa fastighetsbolag kommit ldngre i utvecklingen och
paborjat en uppskalning av Al-anvidndning beskriver andra att de endast befinner sig i ett

experimentstadie ndr det géller Al och att de inte tillampat det i ndgon fastighet dnnu.

Mycket av Wallenstams arbete kretsar kring energioptimering men de arbetar inte med Al
kopplat till detta i nuldget. De har en avdelning som arbetar aktivt med driften av deras
fastigheter och dir inkluderas energioptimering. Deras malsdttning handlar mycket om
energioptimering vilket gor att de har olika aktiviteter inom avdelningen som gér at till att bli
mer effektiva i sin energihantering. Att anvdnda Al for att energioptimera dr ndgot de héller
pa att se over det. Wallenstam beskriver att de befinner sig i ett experimentstadie nér det
géller Al. De har ett eget slutet system dér det tekniskt sett skulle kunna kopplas pa Al i

framtiden men detta skulle krdva en skraddarsydd 16sning.

Vasakronan haller pd att utforska hur de kan anvdnda Al for energioptimering men har till
skillnad fran Wallenstam borjat implementera tekniken 1 pilotprojekt. Vasakronan
energioptimerar sina fastigheter genom att anvdnda en egen styrstrategi. Strategin som de
anvinder ger en bra avkastning, men de borjar nu fokusera mer pé l6sningar med Al. De har
bland annat gjort pilotprojekt och arbetat med infrastruktur for att undersoka pa vilket sétt de
kan anvinda flodet av data. Vasakronan driver dven en intern utveckling for innovativa
projekt. De ingdr 1 ett pagdende energioptimeringsprojekt tillsammans med
16sningslevernatoren Myrspoven dédr de koper deras tjdnst och samarbetar genom att dela

information och erfarenhet med varandra.
Aven JM har testat tekniken i pilotprojekt. JM har i drygt ett decennium arbetat tillsammans

med en losningsleverantor for att ldra sig av sin energiforbrukningsstatistik. Sedan ar 2014

har de dven borjat arbeta med att integrera ett sjdlvldrande system. I energioptimeringssyfte
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anvinder de sig av vdderprognosstyrning i de fastigheter det bedoms vara 16nsamt. Detta

innebér att inomhustemperaturen regleras utifrdn viderprognostisering.

Aven Corem har arbetat med Myrspoven. Corem har varit med pa Myrspovens utveckling
sedan starten och har flera av deras produkter i sina fastigheter. For nigra ar sedan gjorde de
en organisationsfordndring som innefattade att utbilda och utdka kompetensen hos de som
arbetar med att driftoptimera. For energioptimering ar det inte alla Corems fastigheter som
har styrsystem och en dnnu mindre andel har Al-system implementerade. I de byggnaderna
som anvénder sig av Al for energioptimering har de satt ut ménga sensorer, ndstan i varje
rum. Sensorerna méter temperatur, koldioxid och fuktighet. I de fastigheter som inte anvinder
sig av ett styrsystem alls arbetar de mer med klassisk driftoptimering dér deras tekniker utgor

en viktig funktion.

En aktéor som har ambitionen om att ha hela sitt fastighetsbestind pd 400 fastigheter
uppkopplat ar 2025 #r Orebrobostider. De grundar energiarbetet i datadrivna beslut och
insikter dir Al har blivit en naturlig funktion att komplettera ett industriellt styrsystem som
de anvénder 1 sitt bostadsbestind med. Detta styrsystem har utvecklats sedan 2004 da
Orebrobostider dvergav det klassiska sittet att kopa firdiga tekniska system, till exempel
individuell métning och debitering (IMD) och installerade istdllet denna tekniska plattform.
Kontrollen av fastighetens undercentral skots fran en industri-PLC (Programmerbart
Logaritmiskt System) och de kan sjdlva fylla pa plattformen med de funktioner de vill att
fastigheterna ska ha, som exempelvis IMD-system eller Al-16sningar. 2004 beslutade
Orebrobostider att detta plattformssystem ska implementeras i all nyproduktion och
renoveringar. Digitaliseringen av Orebrobostiders fastighetsbestind gjorde att de kunde
energieffektivisera hela bestdndet med 50 procent frdn ar 2005 till ar 2019. Al for
energioptimering blev forst r 2019 en del av Orebrobostiders utbredda industrisystem och
var ursprungligen inte nagot de planerat att anvinda i plattformen, men det visade sig vara
enkelt att koppla pa. Incitamentet for att fortsétta energioptimera var att nd de internt uppsatta
kraven till 2030. Detta fick Orebrobostider att utveckla och tillimpa mer sofistikerade
metoder och i samband med detta borjade maskininldrning undersdkas. Orebrobostider
utvecklade sd sméningom tillsammans med Fraunhofer-Chalmers Centrum for
Industrimatematik en Al-algoritm som &r kompatibel med plattformen. Denna algoritm
ersdtter driftteknikernas arbete med att justera temperaturerna manuellt 1 det tidigare reaktiva

systemet, genom att i stéllet skicka styrsignaler och dirmed reglera virmetillforseln i realtid.
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Det visade sig att algoritmen lyckades halla temperaturen mycket jamnare dn vad en

ménniska kan.

Aven Stena Fastigheter skapade en 16sning lik Orebrobostiders for sitt fastighetsbestand.
Stena Fastigheter har sedan tva ar tillbaka arbetat med Al for energioptimering. De gjorde da
ett forsta pilotprojekt pa tva fastigheter dér resultaten var goda. Dérefter har dven de dgnat sig
4t att skala upp detta, och anvinder samma Al-algoritm som Orebrobostider anvinder. De
koper algoritmen av Fraunhofer-Chalmers Centrum for Industrimatematik som en tjinst men
har gjort integrationen i fastigheten sjidlva. Stena Fastigheter har utvecklat ett digitalt
granssnitt som beskriver hur ett system ser ut, vilka virmesystem som finns, vilka parametrar
systemen har, vilka ldgenheter som hidnger ihop med vilket system och som kan hidmta
matvirden. Detta digitala granssnitt anvénder de sig av for att géra algoritmen maskinldsbar
for att géra implementationen av Al smidig. Sedan ett ar tillbaka har de arbetat med att skala
upp anviandningen av Al-systemen och har nu 285 Al-trinade modeller som styr ett

varmesystem var.

Aven ByggVesta anvinder sig av Al for energioptimering men till skillnad frin de andra
fastighetsidgarna som ocksa implementerat Al for energioptimering har ByggVesta inte ndgon
Al som kan ta informerade beslut sjdlv dnnu. ByggVesta har under det senaste aret haft ett
nira samarbete med en l10sningleverantér och 1 deras senare projekt har de med hjélp av
temperaturgivare 1 varje ldgenhet kunnat justera vdrmekurvan med héinsyn till
utomhustemperaturen. Losningsleverantdren gor dven en 3D-visualisering av hela
huskroppen som visar vilka ldgenheter som &r sdrskilt varma och hur detta kommer sig.
Systemet ger forslag pa hur inomhustemperaturen kan sénkas och hur den nya kurvan ska se
ut. Efter att forslagen dr framtagna gar de via moten igenom vilka dtgédrder som ska tas, men
forhoppningen &r att Al-algoritmen ska kunna ta dven dessa beslut. Detta arbetssitt anvinds

brett i alla deras fastigheter med storst fokus pa de med storst energiforbrukning.

4.2. Perspektiv pa och kompetens inom Al

I detta avsnitt behandlas de svar fran respondenterna som ror instdllningen till Al for
energioptimering, vilken typ av kompetens som behovs for uppskalning och perspektivet pa
innovationslidget 1 fastighetsbranschen. Det beskrivs dven hur dessa omraden relaterar till

utmaningar och drivkrafter med att skala upp anviandningen av Al i fastigheter.
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4.2.1. Instéllningen till Al for energioptimering

En del fastighetsbolag som arbetar eller har borjat arbeta med Al for energioptimering
antyder att Al ar ett omtvistat begrepp och beskriver att maskininldrning ar en del av Al
vilket dven ldsningsleverantdrerna bekrdftar. En del 16sningsleverantorer uttrycker att
fastighetsbolag har bra forstdelse for fastigheter men att de inte har mycket kunskap om Al
och att det behdvs en storre mognad i begreppet. Vice VD pé Solution Xperts belyser dven att
de upplever att Al &r ett uppméarksammat begrepp som skrimmer manga nér de inte har
kunskap om vad det innebidr i sammanhanget, men menar ocksa att det d&ven finns flera som
har orealistiska tankar och som tror att Al &r losningen till allt. Losningsleverantorerna
upplever dock samtidigt att det finns en nyfikenhet och en villighet hos fastighetsdgarna att

lara sig.

En del respondenter som arbetat mycket med Al uttrycker att de ofta undviker att anvénda
ordet Al i sammanhanget med energioptimering eftersom de anser att en mer korrekt
beskrivning dr maskininldarning. Anledningen till att de ibland dnda anvénder begreppet Al ér
for att overbrygga ett kunskapsgap eftersom de anser att Al pé ett sétt dr ett mer forstaeligt
begrepp. Vissa tenderar ocksa att bli mer forvirrade om de beskriver det som

maskininldrning, men respondenterna brukar trots det poéngtera vad som &r vad.

Alla fastighetsigarna ser dverlag Al som ett spdnnande steg framét, som innebér att de kan
komma &dnnu ldngre med optimeringsarbetet och anser att det 1 olika grad ar intressant for
dem. De upplever att de flesta inom fastighetsbranschen har en optimistisk och positiv syn
kring Al for energioptimering. En del beskriver ocksd Al som att de far automatik i
sammanhanget och slipper handpaldggning. Teknisk specialist pd Corem belyser att det inte
innebdr mindre jobb fran deras sida, vilket var ndgot som de initialt utgick fran och hoppades
pa nér de inledde samarbetet med Myrspoven, utan att de behdver ldgga lika mycket tid men
pa andra omraden. Det lyfts dven fram att deras fastighetsingenjorer istillet behover lagga tid
pa att stilla in parametrar och dndra virden till tillatna spann, for att de ska fa ut s& mycket
som mojligt av Al-algoritmen och att den ska fungera sa effektivt som mdjligt. En del
fastighetsbolag som har implementerat Al 1 sina fastigheter menar att detta &r ett nytt sétt att
styra sina fastigheter och att det r ett steg att ga fran inget styrsystem till att ha ett styrsystem
och nu dven ytterligare ett steg att koppla pa Al
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IT- och innovationschef pa Wallenstam sdger att Al fOr energioptimering &r i
experimentstadiet, och menar att det 4r mycket som inte ar pa plats. Med det syftar han till att
de Al-losningar som finns idag inte dr kompatibla med deras slutna styrsystem och att
l6sningsleverantérerna har tekniker for att optimera vissa system men &nnu inte alla. Han
tycker dven att I6sningsleverantdrerna till viss del har lite orealistiska tankar kring Al for
energioptimering och menar att nir tekniken har testats uppnds inte de resultat som utlovats.
Aven chef for smarta hem och energi- och installationsansvarig pa JM siger att de upplever
att manga pratar om Al men att de dr intresserade av att se nyttan det kan ge innan de
implementerar det. De sdger dock ocksa att de tror att Al kommer att bli en naturlig del i

ménga system.

Chef for el och automation pa Orebrobostider ser deras satsning pd Al som en del av en
digitalisering som nu gors i branschen. De infor inte Al for sakens skull utan for att bygga
upp strukturen och menar att Al dr en funktion i1 plattformen och &ndrar séttet hos de som
arbetar 1 organisationen. De menar ockséd att om fastighetsbolagen har bra beslutsunderlag
och vet att implementeringen genererar en aterbetalning ar det léttare att ta beslutet att gora
investeringen, vilket de anser leder till en positiv cirkel med automatisering och
digitalisering. Al har gett Orebrobostider ett av de tydligaste positiva resultaten och “det
visade sig ganska snabbt att Al inte bara &r en cool grej for fastighetsbranschen utan det gor
skillnad pa riktigt och kan gora saker som en minniska aldrig kan gora”, pastar chef for el
och automation pi Orebrobostider. Han menar vidare att de inte kan samma kontroll, i lika
stor omfattning eller med samma noggrannhet, som en Al kan vilket har gett dem ytterligare
incitament som gor att de nu fortsétter sin satsning pa Al i ventilation och elforbrukning i

fastigheter.

4.2.2. Fastighetsbranschens langsamma utveckling

Majoriteten av losningsleverantdrerna anser att det finns en troghet 1 fastighetsbranschen
bade organisationsmissigt och hur de ser pa digitala losningar. Detta anser flera av
l6sningsleverantdrerna grundar sig i att det tar tid med omstdllningar i branschen av olika
anledningar, men dven i kompetensbrist hos fastighetsdgarna. En del 16sningsleverantorer
belyser att de har forstaelse for trogheten 1 branschen och syftar pd att det tar tid att
implementera en ny teknik samt lita pd den eftersom fastighetsbolagen arbetar med

grundldggande funktioner i vart samhélle som maste finnas och fungera. Vidare nimns att
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manga byggnader 4dgs av bostadsrittsforeningar eller liknande som inte foOrvaltas
professionellt, vilket exempelvis leder till att beslutsfattande i styrelsemdten tar lang tid,
vilket i sin tur leder till en fordrdjning och en troghet. IT-chef pd Utilifeed menar att alla stora
fastighetsbolag pa ndgot sitt dr pd vig att gora en digital omstillning men det skulle kunna ga
snabbare dn vad det gor. Det ndmns ocksd att det krdvs att de stora fastighetsbolagen
implementerar 16sningen forst for att bostadsrittsforeningar sedan ska kunna folja efter. Dock
menar han att det behdvs mer standardiserade tjénster for att underlétta for den troga
beslutsprocessen som finns i bostadsrittsféreningar. Aven vice VD p4 Solution Xperts haller
med om att de stora privata fastighetsdgarna ar pa vag att gora en omstillning och menar pa
att de har bittre forutséttningar for att gora detta 4n mindre fastighetsbolag och kommunala
fastighetsbolagen da de inte ar lika begrinsade av lagar och regler. De har dven enklare for att
attrahera kompetens, som krdvs for en lyckad implementation av Al for energioptimering,

eftersom de kan betala béttre 16ner.

Majoriteten av fastighetsbolagen lyfter inte fram branschens utveckling som ett hinder for
implementering av Al-16sningar, medan fastighetsbolag som arbetat mycket med Al menar
att fastighetsbranschen ligger mycket efter vad giller att géra smarta saker med digitalisering.
Dessa foretag har uppfattningen av att andra bolag i fastighetsbranschen arbetar for mycket
med enbart enskilda fastigheter och enskilda upphandlingar. Detta utgér en utmaning for att
fastighetsbolag ska kunna se hela sitt fastighetsbestind ur ett helhetsperspektiv.
Helhetsperspektivet, menar fastighetsbolagen som arbetat mycket med Al, krdvs for att skala
upp anvindningen pd samma sétt som de har gjort. De menar att hur fastighetsbolag tédnker
och arbetar med Al utgér fran funktioner i enskilda fastigheter, eftersom detta innebér en liten
teknisk och ekonomisk risk. Chef for el och automation pid Orebrobostider beskriver att
genom att enbart fokusera pa en byggnad i taget mister man mojligheten att koppla upp
fastigheterna i1 ett gemensamt nitverk och ddrmed de fordelar som kommer med att dela
information mellan byggnaderna. Han tycker att det kanske viktigaste som maste hinda, och
som ocksd dr en utmaning, &r att industrialisera branschen och ddrmed vaga byta vig for att
starta den industriella tanken. Med att industrialisera tanken syftar han till att se fastigheterna
som ett system dér alla komponenter maste samverka, som en stor maskin, for att systemet
ska fungera som dnskat. Aven vice VD pa Solution Xperts beskriver att de har uppfattningen
att fastighetsdgare enbart fokuserar pa en del av hela fastighetsbestandet och belyser dven att
det déarfor minskar dess incitament till att vilja anvinda Al eftersom de ténker att det inte

utgdr en stor del av driften.
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4.2.3. Kompetensbrist

Kompetensbrist, som ndmndes ovan som en anledning till en trogrorlig bransch, dr ocksa en
utmaning och ett hinder ndr det kommer till implementering av Al och vissa
l6sningsleverantorer ser det som flaskhalsen till problemet. Med kompetensbrist syftar de
flesta till att det saknas teknisk kompetens som genomsyrar och kan péverka organisationen i
stort. Losningsleverantdrerna har en samlad bild av att bristen pad kompetens dr en bidragande
faktor till att tekniken inte har implementerats i en storre skala eftersom det dr svart med
innovation om fastighetsbolagen inte forstdr mojligheterna. De menar dven att
fastighetsdgarna ofta tinker kortsiktigt med kostnader och att de hade gynnats av att tinka
annorlunda med ett mer langsiktigt perspektiv. IT-chef pd Utilifeeds upplevelse ar att
kunskapen hos fastighetsidgarna ar personberoende och inte beror pa hela foretaget. Chef for
el och automation p& Orebrobostider beskriver problemet med kompetensbrist pa ett liknande
sétt som losningsleverantdrerna och upplever att det &r tack vare att de har byggt upp en inre
kdrna av personer med kompetens som gor att deras Al-satsning har fungerat. Han uttrycker
att de flesta fastighetsbolag inte har tillrdcklig egen kompetens kring tekniken och kan dérfor

inte driva en uppskalning, vilket blir ett hinder fér implementering av Al

De flesta andra fastighetsbolagen har en annan bild av detta och lyfter inte fram
kompetensbrist som en utmaning. Teknisk specialist pA Corem ser dock en utmaning for
uppskalning av anviandningen av Al att de sjdlva inte har tid eller kompetens. Hon menar
ocksa att alla fastighetsbolag har sina egna utvecklingsavdelningar ddr de arbetar med
innovationer pd olika plan och dér flera arbetar med Al for energioptimering. Projektledare
inom digitalisering pd Vasakronan har en utvecklingsavdelning under uppstart och stréavar
efter att fa mer teknisk kompetens sjdlva. Detta for att effektivt kunna kommunicera med sina
leverantdrer men ocksa for att se sjilva vad det finns behov av att gdra. Aven de
fastighetsbolag som inte arbetar aktivt med Al for energioptimering anser att de under de
senaste fyra aren har haft en tydlig struktur pa sitt innovationsarbete och hur det drivs framét.
Chef for smarta hem och byggnader och energi- och installationsansvarig pa JM anser
dessutom att de utmaérker sig eftersom de har en egen central avdelning for produktutveckling
vilket de anser &r unikt i branschen. De menar att minga andra har flera olika system och har

svart att fa grepp om fastighetsunika 16sningar, vilket inte JM har.
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Tva losningsleverantdrer anser dock att kompetensfrigan kommer att 16sa sig for minga
fastighetsbolag med tiden och att den digitala mognaden vixer i branschen. De menar att
digitaliseringen ar synlig pd ett helt annat sétt i samhillet nu, bade den marknadsméssiga och

den tekniska utvecklingen, och det mérks att fler visar intresse for den hér typen av l6sningar.

4.2.4. Lage for innovation

Teknisk specialist pa Corem belyser att fastighetsbranschen dr mer ekonomiskt pressade dn
vad de varit tidigare och att det dr en aspekt som hindrar tekniken frén att implementeras i
storre skala. Innovationsprojekt prioriteras inte lika hogt ldngre eftersom det blir en storre
osdkerhet ekonomiskt. IT-chef pa Utilifeed menar istéllet att nu nér fastighetsbolagen har det
lite tufft ekonomiskt, da energimarknaden ar turbulent och klimatfragan &r aktuell, blir det
mer intressant for dem att arbeta med innovation for att fa ner kostnaderna genom exempelvis
energioptimering med hjilp av Al. Tidigare har fastigheterna okat i virde varje ar vilket har
mdjliggjort for dem att ta mer 14n och kopa fler fastigheter, vilket har varit deras affarsplan.
Att forsoka fa ner driftkostnaderna ndgra procent pa fastigheterna har dérfor inte varit
intressant for dem. Nu anser han att det ir intressant for dem att minska sina driftskostnader

for att pa det séttet tjdna pengar.

Chef for el och automation pa Orebrobostider menar att det medfdr en stor risk att inte gora
denna typ av utveckling och investering eftersom det i ett senare skede medfor stora
alternativkostnader. Han ser sjdlv en stor risk i att inte vara aktiv i1 dessa fragor, eftersom
energimarknaden ar fordnderlig och att det &r viktigt att hinga med i1 sin omvirld och tycker
att fler borde se den risken. Han menar att det dr en latt 16sning for ledningar 1 fastighetsbolag
att dra ner pé innovationsprojekt i sdmre tider, men att de har valt att fortsétta investera i det

vilket har lett till 100 miljoner kronor l4gre driftkostnader.

De fastighetsbolag som nyligen har borjat testa att implementera Al for energioptimering
anser att det maste finnas fler som anammar tekniken for att det ska borja implementeras i
storre skala. Vidare hivdar de att enstaka pilotprojekt dr obetydliga i det stora hela och att den
fasen bor ldmnas. Projektledare inom digitalisering pa Vasakronan menar att en anledning till
att de inte har kommit lingre med uppskalningen av Al for energioptimering dr dd de har
fastnat i pilotprojekt som haller pé att utvirderas. Aven om utvirdering ir viktigt si behdver

fastighetsbolagen komma till resultat for att kunna ga vidare och mdjliggoéra uppskalning. En
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del av losningsleverantorerna haller med om detta och vice VD pa Solution Xperts sdger dven
att det behdvs fler pionjdrer och referenscase pd omréadet eftersom det inte dr ndgon som vill

vara forst ut.

4.3. Tekniska aspekter

I detta avsnitt behandlas de tekniska aspekterna av att skala upp anvéndningen av Al for
energioptimering och utmaningar relaterade till dessa aspekter som respondenterna nimnt.
De tekniska aspekterna berdr dels behovet av digitalisering av fastigheterna och
standardisering 1 fastighetsbranschen och dels hur energi kan optimeras genom den
Al-relaterade metoden benidmnd flexstyrning. Avsnittet behandlar d@ven respondenternas

perspektiv pa energibolagens roll och samarbetet med dem.

4.3.1. Digitalisering och standardisering

Samtliga 16sningsleverantorer menar att det krivs en viss méingd digitalisering i fastigheten
for att kunna skala upp anvdndningen av Al fOr energioptimering och att detta dr en
betydande utmaning. Fastigheterna maste ha ett internetuppkopplat styrsystem och uppsatta
inomhustemperaturgivare. IT-chef pd Utilifeed sdger att om detta ska goras ordentligt, for att
f4 den basta effekten frdn Al-l6sningen, s& bor hela fastighetsbestdndet standardiseras. Da
maste eventuellt en del utrustning, sdsom sensorer och styrsystem, bytas ut for att sedan
inomhustemperaturgivare ska kunna skicka styrsignaler till virmesystemet. Flera av de andra
l6sningsleverantorerna bekriftar att dldre utrustning och styrsystem maste bytas ut forst
eftersom é&ldre styrsystem ofta inte dr kompatibla med internetuppkoppling vilket en
Al-16sning kraver. De sdger dven att eftersom dldre fastigheter ofta har dldre utrustning
installerade méaste dessa fastigheter ofta hanteras pa ett annat sétt jimfort med nya fastigheter
diar hardvara och styrsystemet dr smarta. Detta bekridftas dven av en majoritet av

fastighetsbolagen.

Majoriteten av losningsleverantdrerna och fastighetsdgarna menar att det dr en omfattande
atgird att byta ut utrustningen i fastigheterna och att detta utgdér ett hinder som maéste
overbryggas for att Al 1 storre utstrickning ska kunna anvéndas for energioptimering och
fungera mer effektivt. Fastighetsdgarna som inte implementerat Al for energioptimering

menar att bara gora en teknisk genomgang av fastighetsbestandet for att se vad som behdver
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uppdateras i utrustningen dr en omfattande atgird. Affarsutvecklare pd Myrspoven tror att

cirka 20 till 30 procent av fastigheterna har utdaterade styrsystem.

IT- och innovationschef pd Wallenstam uttrycker dven att det dr 1 bytet av ett gammalt system
till ett nyare system som den stora effektiviseringen kan goras. Flera losningsleverantorer
menar vidare att médngden energi som sparas tack vare Al-losningen dr svir att avgora
eftersom det ar svért att avgdra hur mycket av besparingen som beror pa uppdateringen av

utrustningen.

Trots att en majoritet av respondenterna menar pa att all utrustning samt styrsystemet bor
vara uppdaterat for att na basta effekt av Al menar en av 16sningsleverantorerna att det gar att
installera andra typer av enheter som kommunicerar med den gamla utrustningen och minskar
kostnaden av investeringen. Tva losningsleverantorer menar dock att detta medfor olika
risker. De forklarar att det finns en risk med att viarden skrivs dver genom manuella dtgirder 1
virmesystemet. Detta resulterar i att energioptimeringen inte blir lika effektiv och medfor
svarigheter vid felsokningen i1 Al-l6sningen. Trots att flera av l8sningsleverantérerna
konstaterar att byta ut utrustning for att kunna koppla pd Al innebdr en storre investering,
anser ocksa flera losningsleverantdrer att om all utrustning &r uppdaterad blir kostnaden for
att koppla pa Al inte lika stor och investeringen betalas av direkt. IT-chef pa Utilifeed siger
att nér all utrustning ar uppdaterad och standardiserad &r det sedan enkelt att koppla pd en
styrning pa fastigheterna. Han menar dven att merkostnaden for att koppla pa en ytterligare
en fastighet minskar, vilket kan driva uppskalning. Teknisk specialist pA Corem menar att
ménga av deras fastigheter kan kompletteras med Al utan nigra storre insatser tack vare deras
vialuppbyggda styrsystem i fastigheterna. Detta bekriftas ytterligare av chef for el och
automation pa Orebrobostider, som pekar pa deras fall dir Al implementeras i stora delar av
fastighetsbestdndet. Nér deras tekniska plattform hade implementerats i dess fastigheter
kunde de enkelt fylla pd med funktioner de vill ha till fastigheten, dér Al &r en av dessa.
Dessutom visade det sig vara enkelt att utveckla en Al som kunde anvdndas i ménga
fastigheter med samma struktur. Chef for el och automation pa Orebrobostider, liksom VD pa
Algeno, gor en jamforelse med smartphones for att forklara enkelheten med att koppla pa Al
ndr ett gemensamt system dr implementerat i flera fastigheter. Forr kdptes mobiltelefoner
med alla inbyggda funktioner tills dess att det kom ett system med en gemensam plattform
diar dgaren sjdlv kunde ladda ner olika applikationer och att applikationerna motsvarar

Al-16sningen i detta sammanhang.
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Chef for el och automation pid Orebrobostider menar att for att det ska vara mdjligt att
tillimpa denna plattformsteknik som kopplar samman hela fastighetsbestandet, &r det viktigt
att behandla och betrakta hela fastighetsbestdndet som ett system. Han menar att svenska
fastighetsdgare har fokus pa att enskilda projekt ska byggas sa energieffektivt som mojligt
och dir en eventuell Al-16sning kops till separat. Istdllet kridvs ett helhetsperspektiv, dér
fastigheterna blir energieffektiva tillsammans med andra fastigheter med hjilp av en
gemensam plattformsstruktur. Eftersom de visat att det ar tekniskt mojligt och ger fordelar
ekonomiskt och klimatmaissigt menar han att det darfor handlar mycket om att dndra det
nuvarande tankeséttet. Vice VD péd Solution Xperts forklarar vidare att en anledning till att
fastighetségare inte viljer att anvinda Al ar att de tror att det inte skulle att utgora en stor del
av driften, vilket hon menar att det inte gor nir det endast implementeras 1 en del av

fastighetsbestindet.

Ett par av respondenterna betonar dven vikten av att tillimpa helhetsperspektivet i hela
branschen. De menar att det viktigaste som maste hénda for att skala upp anviandningen av Al
for energioptimering &r att hela branschen industrialiseras. “Tanken om att teknik kan stélla
om stider kiindes plotsligt pataglig” siger chef for el och automation pa Orebrobostider efter
att de forklarat hur de har arbetat med att stélla om hela sitt bostadsbestind med sin
gemensamma plattformslosning. De sdger ocksa att detta innebédr utmaningar utifrin manga
aspekter. Nagot som hade krdvts dr Oppna system vilket d&ven nédgra fastighetsbolag och
majoriteten av losningsleverantdrerna haller med om. JM menar att flera olika slutna system
bromsar utvecklingen. Solution Xperts forklarar att detta beror pd att data dr inlésta i stora
fastighetssystem vilket gor det svart att integrera systemen med varandra eftersom strukturen
pa datan fran sensorer inte matchar den struktur pa data som Al-modellen tar som input.
Respondenter fran bdda urvalsgrupperna menar darfor att det hade behovts en
branschstandard for fastighetsstruktur for att kunna skala upp anvéndningen av Al for
energioptimeringar. Respondenterna forklarar att RealEstateCore i dagsldget &r en relevant
standard som beskriver digital fastighetsstruktur. Eftersom det finns tva olika standarder och
att manga system inte stddjer ndgon av dem, hade fastighetsbranschen behdvt enats om att

alla fastigheter anvinder ndgon av dessa for att all data ska se likadan ut i alla system.

Anledningen till isoleringen av data 1 olika system &r att det dr en del av

l6sningsleverantorernas affarsmodell, da det gor det svarare for kunder att byta leverantdrer
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eller integrera sina system med andra. Bidde 16sningsleverantdrerna och fastighetsbolagen
hade dock gynnats av att data ser likadan ut i1 alla fastighetssystem, menar vice VD pa
Solution Xperts. For att kunna &stadkomma gemensamma branschstandarder i
fastighetssektor och Oppna system krdvs samarbete mellan aktérerna, menar flera av
respondenterna, vilket stiller krav pa I6sningsleverantérerna och fastighetsbolagen. Vice VD
pa Solution Xperts foreslar att alla kommunala fastighetsbolag hade kunnat g& ihop och
samfinansiera sddana initiativ. Det konstateras dven att tillimpning av en dataplattform, dar
innovativa tjénster sdisom Al for energioptimering kan tillforas, dr en 16sning pd hur data inte
maste begrénsas till ett system. Det mojliggdr dven att aktorer med olika spetskompetens kan
tillfora sina tjdnster till plattformen och dirmed skapa samarbeten mellan dessa aktorer. Detta
kan tolkas som att l10sningsleverantorerna bor ha ett samarbetesansvar, att de maste verka for
ett battre samhéille och inte bara tdnka pa egen vinning. De skulle dessutom tjéna pé att utga
frdn kundernas perspektiv i forsta hand och vad som gor kunden n6jd eftersom kundnéjdhet
maximerar vinsten i langden. VD pa Algeno sdger likt vice VD pa Solution Xperts att det
framgent inte bor vara mérket pd styrsystemet som ska vara det viktiga utan hur bra det

funkar.

4.3.2. Flexstyrning och energibolagens roll

Frén intervjuerna har det framgatt att det genom samarbeten mellan I6sningsleverantérerna
gar att uppnd uppskalning av energioptimering med Al. Detta pd grund av de positiva
effekterna som kommer av gemensamma standarder som gor fler system kompatibla med
varandra. Det har dven framgatt att det gir att uppna en storre optimering med hjdlp av Al
genom att tillimpa samarbeten som inte bara tidcker energiforsorjningen inom fastigheterna
utan som &dven ticker energiforsorjningen till fastigheterna. Detta genom att
l6sningsleverantdrer vars primédra kunder dr fastighetsbolag och ldsningsleverantdrer vars
primdra kunder dr energibolagen samarbetar med varandra. Utilifeed och Algeno har ingétt
ett sddant samarbete dir de tillimpar konceptet flexstyrning, berdttar respondenterna.
Flexstyrning innebér att Algeno, vars priméra kunder &r fastighetsbolag, tillampar Al-16sning
for att optimera den totala midngden energi som fastigheten anvédnder. Detta medan Utilifeed,
vars primdra kunder dr energibolag, tillimpar sin Al-l6sning for att optimera hur
energibolaget ska producera energi till en sd ldg ekonomisk och miljomassig kostnad som
mojligt. Energibolaget kan producera energi pa olika sétt; de har dels rena virmepannor, dels

kraftvirmeverk och en del energibolag producerar energi dérutdver dven via virmepumpar.
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Alla dessa produktionsalternativ har vésentligt olika driftkostnader, driftsekonomi och
miljopdverkan som skiljer sig for varje timme pa vad elpriset dr. Exempelvis bor
kraftvirmeverket koras sa mycket som mojligt nér elpriset dr hogt och det ar trangt 1 elnétet,
medan nidr det ar lagt vill de kéra varmepumparna s& mycket som mojligt. IT-chef for
Utilifeed berittar att de dd ser till att optimera hur och nir energin ska produceras varje
enskild timme och skickar signaler om detta till fastigheten didr Algeno optimerar
energianvindningen. Syftet med flexstyrning ar sdledes att dra ner pa energianvandningen nér

energin dr som dyrast att producera.

I projekten diar Utilifeed och Algeno samarbetat har resultaten varit mycket lyckade
besparingsméssigt enligt IT-chef pd Utilifeed. De har gjort en simuleringsstudie pa ett antal
nidt som bygger pd att de testat flexstyrningen 1 fastigheter och simulerat vad som skulle
hinda om de skalade upp det. Han sdger att det skulle sparas energi i storleksordningen fem
till tio procent till utéver vad som sparas i fastigheten. Detta beror dock mycket pé vilket nat
fastighetsdgarna tillhor, om de har olika produktionsanldggningar med olika kostnader och
hur mycket elpriset svianger, forklarar IT-chef pa Utilifeed. Han menar att Algeno betraktas
som en partner till Utilifeed och att dess synergieffekter gor varandra starkare tillsammans.
Flexstyrning innebir dven att ett samarbete mellan energibolaget och fastighetsbolaget maste
etableras eftersom energibolaget skickar styrsignaler till fastighetsbolaget. Fastighetsbolaget
Stena Fastigheter har indirekt samarbetat med energibolagen tack vare att de ocksa

samarbetat med Utilifeed for att uppna fjarrvarmeflexibilitet pa detta sétt.

Aven forsiljningschef pd Danfoss Leanheat betonar vikten av att de som konsumerar energi
samarbetar med de som producerar energi. De samlar in extern data fran energibolagen pa
liknande sitt som Algeno till sin Al-modell som optimerar energiforbrukningen i fastigheter.
Han menar att elndten behdver balanseras och att de tider pa &ret och om dagen da det finns
gott om energi tillgéngligt bor utnyttjas. For att dstadkomma detta maste hela systemet goras
smart sa att det inte ldngre finns ndgon som endast producerar virme och som andra kan

anvanda och konsumera efter egna behov.

Aven IT- och innovationschef p4 Wallenstam, som fnnu inte implementerat Al i ndgon del av
sitt  fastighetsbestand, betonar vikten av samarbete mellan energibolagen och
fastighetsbolagen for att optimera energianvindningen. IT- och innovationschef pa

Wallenstams har dock en upplevelse av energibolagens samarbetsvilja som skiljer sig frdn
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Utilifeeds. Han menar att energibolagen inte ar sdrskilt intresserade av
energieffektivseringsfrigan och ddrmed inte heller av att samarbeta med fastighetsbolagen,
vilket utgdr den storsta utmaningen. Energibolagen borde kunna se nyttan med att de inte
behover leverera s& mycket energi 1 ett ldge ndr energin dr dyr och subventionera
fjarrvairmekostnaden men detta upplever IT- och innovationschef pad Wallenstam att
energibolagen ir ointresserade av. Om Wallenstam gor en energieffektivisering som gor att de
sianker deras energiforbrukning 1 ett ldge nir ndr energin dr dyr si Okar kanske deras
fjarrvirmeforbrukning. IT- och innovationschef pd Wallenstam menar ockséd att de maste
kopa information om forbrukning av energibolagen. Detta menar han skulle vara en sjélvklar
nytta for dem for att kunna energieffektivisera. Istillet for att de ska forsoka fa en ekonomisk
vinning i att fastighetsbolagen behdver kopa ut information om sin energiforbrukning ar detta
data som fastighetsbolagen skulle kunna dra nytta av for att implementera Al-16sningar for
energioptimering, men som nu istdllet blir ett hinder. De koper inte denna data eftersom den
ar sd pass dyr att det dr svarmotiverat att kopa den. IT- och innovationschef pd Wallenstam
tror alltsd att de hade kunnat ha ett mycket storre samarbete med energibolagen nér det

kommer till energieffektivisering.

Négra av l6sningsleverantdrerna menar att energibolagen kan vara en avgérande aktor for att
skala upp anvdndningen av Al for energioptimering pa sikt. IT-chef pa Utilifeed och
forsaljningschef for Danfoss Leanheat tror att om ett fastighetsbolag koper fjarrviarme pa sikt
sd& kommer en Al-optimeringslosning att ingd 1 energibolagets leverans av fjarrvirme.
Anledningen till att energibolagen framover kommer att erbjuda Al-losningen &r att
Al-modellen é&r skalbar i och med att merkostnaden for att koppla pé en till fastighet minskar
med antal kopplade fastigheter, menar IT-chef pa Utilifeed. Tar en aktor da en stor
marknadsandel sa kan de sélja Al-16sningen billigt och det kommer bli en sjélvklarhet att
implementera det i1 fastigheterna. Han menar dock vidare att detta dr en strategisk fraga for
energibolagen och beror pa om energibolaget betraktar sig som ett forsorjningsforetag som
endast siljer energi eller ocksad som ett tjansteforetag som vill hjilpa kunden att ha ett gott
inomhusklimat. Han forklarar att manga energibolag redan har energitjanster dir de tar over
driften och skoter byggnadens energisystem mot en arlig avgift. Vissa erbjuder dven
komfortavtal dér fastighetsbolagen betalar en fast summa varje ar for att energibolaget ska
leverera ett visst gradantal och pa si sitt ta ekonomiska risker som kommer med ett volatilt

elnatet.
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4.4. Ekonomiska aspekter

Foljande avsnitt behandlar de ekonomiska aspekterna som framkommit i intervjuerna. Det
finns bdde langsiktiga och kortsiktiga ekonomiska aspekter vid implementeringen av Al

Manga av dessa ér relaterade till drift, medan vissa kommer fran externa pétryckningar.

4.4.1. Grona lan for energieffektiva fastigheter

En stor majoritet av bestdllarna och en av l6sningsleverantérerna lyfter fordelarna med ett
lagre primérenergital eller en hogre energiklass som kan bli ett resultat av
Al-implementationen. Framforallt talar en del av fastighetsbolagen om mdjligheten det ger att
ta grona 1an, vilket blir en drivkraft till att vilja anvidnda Al eftersom det ger lagre réntor. Tre
fastighetsbolag och en losningsleverantdr nimner dessutom att det dven ligger 1 hyresgéstens
intresse att fastigheten de bor 1 dr energioptimerad. Affarsutvecklare pd Myrspoven papekar
att framforallt kommersiella hyresgéster kan téinka sig att betala en hogre hyra om fastigheten
ar certifierad. Dessutom ndmner flera respondenter fran béda intervjugrupper att
hyresgisterna ofta har ett intresse av att kunna se sin energiforbrukning 1 realtid. Flera
respondenter fran bada intervjugrupper menar vidare att det blir en konkurrensfordel for
fastighetsbolagen att kunna visa pé ett gediget hallbarhetsarbete, eftersom ménga vill bo i en

gron fastighet.

4.4.2. Besparingar i1 energikostnad

En stor majoritet av respondenterna menar att en stor drivkraft till att vilja investera i Al ar
det positiva resultatet pa driftskostnaderna. De menar att den uppenbara besparingen &r
energibesparingen, men den leder ockséd till andra minskade kostnader. Majoriteten av
fastighetsbolagen har sett positiva resultat pad energiforbrukningen och menar att
investeringen betalar av sig snabbt, men att det sdklart beror pd om utrustning behover
uppdateras eller inte. Tva av bestéllarna, som inte arbetat med Al alls eller 1 mycket liten
skala, ndmner att energibesparingen ligger pa cirka tre till fem procent, medan
l6sningsleverantdrerna menar att det dr ndgot hogre, dir svaren varierat mellan 5 till 15
procent. Om fastigheten var déligt optimerad frdn borjan och viss hérdvara behovde
installeras menar 16sningsleverantorerna att besparingar pa upp till 20 procent har gjorts. Matt
1 aterbetalningstid sdger majoriteten av respondenter fran bada urvalsgrupperna att
investeringen blir 16nsam efter upp till tre ar. Forséljningschef pd Danfoss Leanheat papekar

att aterbetalningstiden beror pa energipriserna och teknisk specialist pA Corem beskriver att

46



den ocksa beror pd om Al-losningen kops med en engangskostnad eller med ett kontinuerligt
abonnemang. Myrspoven dr en av de losningsleverantdr som erbjuder abonnemang. De har
tva olika uppldgg, det ena enbart 4r en ménadsavgift och den andra ir en initial avgift och
sedan en ldgre manadsavgift. Respondenten frdn Myrspoven instimmer med
teknikspecialisten pa Corem och menar att det forsta alternativet betalar av sig direkt, medan
det andra har en kort aterbetalningstid pa 1,5 till 2,5 ar. Representanterna frdn dessa tva
foretag papekar att ett 16pande abonnemang innebédr en mindre risk da det inte innebér en
initial investering pd samma sitt utan det betalar av sig 10pande med besparingarna. Chef for
smarta hem och byggnader samt energi- och installationsansvarig pa JM har en annan syn pa
abonnemangskonceptet dd de menar att det litt blir en ekonomisk belastning snarare dn en
fordel. De uppfattar att abonnemangsavgifterna kan ha en negativ inverkan pa deras
driftnetto, att kostnaderna for abonnemangen kan dverstiga de besparingar som gors genom
energieffektivisering. Darfor dr de generellt skeptiska till modeller som kriver 16pande
abonnemangsavgifter, om inte dessa motiveras tydligt med vervigande kostnadsbesparingar.
I 6vrigt 4r bade de och Vasakronan i en fas dir de rdknar pd investeringen for att bedoma
lonsamheten. Projektledare inom digitalisering pad Vasakronan pratar mycket om vikten av
utviarderingar och tror att fler kommer vilja implementera Al om det gors tydligare
utvdrderingar som visar pd avkastningen den ger. IT- och innovationschef pa Wallenstam
menar ocksd att det ur ett investeringsperspektiv kan vara mer lonsamt for dem att
exempelvis byta ut daliga fonster 1 fastigheten innan de implementerar Al for

energioptimering.

Fastighetsbolagen som dnnu inte har implementerat Al i sina fastigheter i ndgon storre skala

sdger att om Al-16sningen kan fa ner driftskostnaderna sa &r det positivt.

4.4.3. Jamnare temperatur och farre felanméalningar

De tidigare nimnda &terbetalningstiderna har berdknats baserat pa investeringskostnaden
samt kostnadsbesparingar till f6ljd av minskad energiforbrukning. Ytterligare en positiv
inverkan pé driftskostnader, som 1 princip samtliga respondenter nimner, dr Al-ldsningens
potential att forutse fel. De respondenter vars foretag arbetat med Al syftar till den drastiska
minskningen 1 antalet felanmélningar och utdkningar till fastigheter som har blivit ett resultat
av Al-16sningen. Aven de fastighetsbolag som inte implementerat Al fullt ut menar att Al

formodligen kan forutse fel snabbare dé den arbetar mer aktivt én drifttekniker som maste aka
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ut till fastigheten for att upptdcka fel. En osdkerhet dessa respondenter ddremot har kring
Al-l16sningens effekt pd klagomal pa temperatur &r att olika hyresgister upplever ett behagligt
inomhusklimat olika, vilket eventuellt forsvarar arbetet med att tillfredsstilla samtliga

hyresgister.

Vad som dock visat sig fran faktiska resultat av Al-implementationen, till ndgra av
respondenternas fOrvaning, &r att farre hyresgéster har klagat pd temperaturen efter
implementationen. Detta menar majoriteten av respondenterna fran bada grupper, som arbetat
mycket med Al, beror pa att temperaturen blir jimnare, vilket visat sig upplevas som mer
behagligt iven om snittemperaturen faktiskt har sinkts en grad. Detta har Orebrobostider
tillsammans med kundtjinst, forskare och hyresgister upptiackt beror pa att en ménniska ar
kinslig for fordndringar. Om temperaturen kan hallas jamn accepteras generellt en lagre
temperatur. LoOsningsleverantdoren som Vasakronan samarbetar med har detta som sitt
huvudfokus. Projektledare inom digitalisering pad Vasakronan menar att de tar ett lite annat
perspektiv @n andra 16sningsleverantorer, eftersom det priméra fokuset inte ligger péd att
energioptimera utan pa att skapa ett behagligt inomhusklimat for hyresgésten, men pa ett
energieffektivt sitt. De pépekar dessutom att detta angreppssitt visat sig ge god avkastning.
Forutom att det pdverkar driftskostnaderna positivt s& har alltsd hyresgisterna fatt en béttre

upplevelse, vilket ocksa anses vara en drivkratft.

4.5. Externa och interna krav

Majoriteten av losningsleverantorer talar om Al-systemets och digitaliseringens roll for att
mota bade rddande och kommande krav. De nimnda kraven innefattar bdde EU-direktiv om
att rapportera verksamhetens koldioxidutslipp men #ven koldioxidskatter. Aven en del av
fastighetsbolagen ndmner hallbarhets- och energideklarationer som drivkrafter, men snarare

med avseende pa digitalisering och inte nddvandigtvis energioptimering med hjélp av Al

Flera av fastighetsbolagen nimner dessutom EU:s taxonomi som en potentiell drivkraft. De
menar att detta dr viktigt eftersom det kommer bli svarare att f4 14n pa sdmre fastigheter.
Teknisk specialist pd Corem péapekade dessutom att hantering av olika lagkrav och direktiv
redan dr en stor del av verksamheten for fastighetsbolag. Optimeringsarbetet, med Al bland
annat, menar hon kommer att vara en vésentlig del for att kunna méta de externa kraven. JM

ser att den storsta drivkraften till att vilja investera i Al handlar om att uppfylla Svanens krav
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eftersom de har som mélsittning att alla deras fastigheter ska vara Svanenmairkta. De berittar
att Svanen kontinuerligt gor sina direktiv tuffare vilket sitter press pa dem att planera langt
framét. De har stélltider pa ungefar fyra till fem ar innan ett utfall nas, eftersom det tar tid att

bygga en fastighet. Darfor kriver utvecklingsarbetet ett mer langsiktigt tank.

Utover externa krav kan det dven finnas interna krav 1 organisationen som driver
utvecklingen. Fér Orebrobostider var det just dessa som var den priméra drivkraften for att
implementera Al 1 energisystemet, menar deras chef for el och automation. Han berittar att
de ar 2016 tyckte sdnkningen pa virme gick alldeles for langsamt och skulle de lyckas né de
krav de hade satt upp for sig sjélva till ar 2030 var de tvungna att oka takten. Dér vicktes
tanken om att anviinda maskininlirning for optimering av virme. Aven Wallenstam har
interna malsattningar som skulle gynnas av att energianvandning optimeras, beréttar deras I'T-
och innovationschef. Han beskriver att Wallenstam inte bara dr ett fastighetsbolag utan ocksa
ett energibolag som producerar sin egen el med vindkraft. Mélséttningen med att gora detta
handlade om att bli sjélvforsorjande, alltsd att producera all den el som den sjélva samt
hyresgéisterna konsumerar. Detta skapar incitament till att minska energiférbrukningen
eftersom det skulle mojliggéra att malet nas snabbare, men IT- och innovationschefen pa
Wallenstam menar att det finns olika metoder for detta och berittar att de dven vill undersoka

mojligheterna med energilager och vétgas.

Négra av losningsleverantorerna har sett betydelsen av dessa interna krav och VD pa Algeno
beridttar att de darfor har som huvudsaklig malsittning med deras 10sning att fastighetsbolag
ska na sina héllbarhetsmél samtidigt som de sparar pengar pa det. “Det ska vara 16nsamt att
bli hallbara”, siger VD pi Algeno. Aven vice VD péd Solution Xperts niimner
hallbarhetsaspekten som en drivkraft for att anvinda Al for energioptimering. De ndmner att
alla storre fastighetsforetag har hallbarhetsmal som ar ganska tuffa och som de ibland inte vet

hur de ska uppna, vilket stiller krav pa dem att bli mer innovativa.
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5. Diskussion

Diskussionen omfattar, likt teori- och resultatavsnitten, en informativ introduktion for att
sedan folja upp med utmaningar och drivkrafter kopplade till foregaende forklaring. Avsnittet
diskuterar brett den trappa for digital fastighetsautomation som introducerades i teoriavsnittet
ddr en ny trappa for energioptimering med Al tagits fram. Avsnittet formulerar olika
utmaningar och drivkrafter baserat pa teori och intervjusvar dér relevansen hos dessa vigs for
att utgora underlag till slutsatsen. Utover detta kopplas utmaningarna till den nyformulerade

trappan.

5.1. Introduktion till trappa for energioptimering med Al

Likt den digitala fastighetsautomationstrappan som introducerades i kapitel 2.3.2 kan
resultatet frdn intervjuerna summeras i en motsvarande trappa; trappan for energioptimering
med Al I detta fall representerar trappstegen tre olika grader, istdllet for fyra som det
representeras i fastighetsautomationstrappan. Det ansags att stegen i1 mitten av trappan var
svara att skilja pd och darfor slogs de ihop. En annan olikhet mellan
fastighetsautomationstrappan och den nya trappan ér att den forstndmnda beskriver var en
fastighet befinner sig i automationsgrad vid varje steg. Den nya trappan visar istéllet olika
grader av Al-nyttjande som ett fastighetsbolag anvédnder sig av vid energioptimering i en
fastighet. Det sista trappsteget i den nya trappan motsvarar att anvdnda Al for
energioptimering i hela sitt fastighetsbestdnd eller ha en plan for hur detta kommer att
astadkommas vilket innebédr att en omfattande uppskalning av Al for energioptimering
uppnatts. Fastighetsbolag har darmed olika utgédngspunkter beroende pé vilket trappsteg de
befinner sig pd. Precis som trappan for fastighetsautomation géller det dven for denna trappa
att de foregdende stegen maste vara uppfyllda for att ett foretag ska kunna befinna sig pa ett
trappsteg hogre upp i trappan. Foretagen kan dock ha kommit liangre eller kortare inom

respektive steg, det vill sdga att de dr ndrmre eller ldngre bort frén att ta nista steg i trappan.

Resultatet och analysen av intervjuerna har visat att det gar att relatera arbetets
fragestillningar till denna trappa. Utmaningarna som identifierats dr de utmaningar ett
fastighetsbolag behdver dverkomma for att nd hogre upp 1 trappan, ddr anvindningen av Al
skalas upp. Utmaningarna kan vara utbredda over hela trappan eller varierar beroende pa

vilket trappsteg ett fastighetsbolag befinner sig pd medan de drivkrafter som identifierats &r
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generella for samtliga fastighetsbolag. Detta da drivkrafterna ska motivera ett foretag att ta
sig hogst upp i trappan, dir anvdndningen av Al dr optimal. Det &r dven viktigt att poédngtera
att vissa av utmaningarna som identifierats for de olika trappstegen inte kan 6verkommas av
de enskilda aktorerna utan dr fordndringar som flera aktdrer behover involveras 1 for att de

ska kunna ske. Trappan for energioptimering med Al utseende illustreras i figur 2.

Trappan
for energioptimering
med Al

~ « Anvander Al for energioptimering
o i hela fastighetsbestindet

Eﬁq E « Det finns tydliga strategier for
hur organisationen arbetar med
Al fér energioptimering

« Anvénder Al for
energioptimering i pilotprojekt . Samtliga fastigheter ar

eller enskilda fastigheter ihoplankade av ett Gverordnat
styrsystem som Al-l6sningen
« Al-lésningen &r implementerad utgér en funktion i
+ Styrs med manuella justeringar per fastighet

« Vidtagit atgarder for
energioptimering orelaterade
till Al

Figur 2: Trappan for energioptimering med Al

Den nya trappans grundniva har mycket gemensamt med fastighetsautomationstrappan. En
fastighet som befinner sig pa den ldgsta nivin styrs lokalt med manuella justeringar. Foretag
pa detta trappsteg har hittills vidtagit andra dtgarder for energioptimering och inte investerat i
Al-teknologi. De foretag som inte &r medvetna om att Al kan anvéndas for energioptimering
ar de foretag som ar ldngst ifrdn att ta ndsta trappsteg och de som har borjat undersoka

mojligheten att anvinda Al for energioptimering dr ndrmast ndsta trappsteg.
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Fastighetsbolag pa det forsta steget har borjat utforska mojligheterna med ett Al-system som
mdjliggoér energioptimering genom att testa det i pilotprojekt eller implementerat systemet i
en del av i sina fastigheter. Finns implementeringarna i flertalet fastigheter dr de inte
thopkopplade mellan fastigheterna pa detta steg. De foretag som implementerat det i
pilotprojekt kan ha sett eller inte sett verkliga resultat frdn testningen. De som inte sett
resultat av sina pilotprojekt &nnu befinner sig ldngst ifran nédsta trappsteg och de som
implementerat det i en del fastigheter och sett resultatet av detta befinner sig ndrmast nésta

trappsteg.

I det andra, och sista, steget kan Al-systemet betraktas som en kompletterande funktion till
deras Overordnade, gemensamma styrsystem som ldnkar ihop fastigheterna. Al-16sningen
kompletterar alltsa styrsystemet och styrsystemet och har inte bytts ut for att kunna anvénda
Al-16sningen. Vidare har fastighetsbolagen arbetat med AI under en ldngre tid och inom
foretaget har de tydliga strategier och standarder kring hur de arbetar med AI for
energioptimering i fastigheter. P4 detta trappsteg definieras dérfor Al-projekten inte ldngre
som innovation- eller pilotprojekt utan ar en del av hela verksamheten och inte bara en del av
den. Al anvénds dérfor for energioptimering 1 hela sitt fastighetsbestand eller har en befintlig
plan som de genomfor for att det ska finnas i hela bestindet. Ett av de intervjuade

fastighetsbolagen beddms befinna sig pa det andra trappsteget.

5.2. Utmaningar

I detta avsnitt diskuteras de utmaningar som resultatet och analysen av intervjuerna visat i
relation till teorin. Awvsnittet diskuterar dven vad som anses vara de huvudsakliga
utmaningarna med att skala upp anvindningen av Al for energioptimering i fastigheter.
Utmaningarna som arbetet undersoker dr de utmaningarna fastighetsbolag enskilt eller som
de olika aktorerna tillsammans behover overkomma for att nd hogre upp i trappan dir
Al-anvédndningen skalas upp. Utmaningarna med att ta nésta trappsteg varierar bade i
omfattning och i typ beroende pa var foretaget befinner sig i trappan. Det finns dven bade
foretagsspecifika och branschspecifika utmaningar pa de olika trappstegen. Dessutom finns

det generella utmaningar som kan aterkomma pa flera olika trappsteg.
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5.2.1. Generella utmaningar med uppskalning

Négot som anses vara en huvudsaklig utmaning med uppskalning &r att ménga styrsystem ar
inkompatibla dels med varandra och dels med Al-16sningar. Detta &r en foljd av det inte finns
nagon branschstandard for digitala fastighetsstrukturer och att 16sningsleverantorer aktivt
laser in data 1 sina system som en del av sin affdrsstrategi. Detta anses vara en huvudsaklig
utmaning eftersom detta ndmns av flera l0sningsleverantorer och fastighetsbolag samt
bekriftas av teorin som dven séger att byten av de vertikalt installerade fastighetssystemen
dven kan medfora risker och kostnader. En annan anledning till att det anses vara en
huvudsaklig utmaning &r att om utmaningen skulle 6verkommas skulle det underlitta
uppskalning av anvéndningen av Al fOr energioptimering oavsett vart foretagen befinner sig
pa trappan. For fastighetsbolagen pd grundnivan hade det underlittat eftersom de da inte
riskerar att fastigheterna dir de vill implementera Al inte dr kompatibla med Al-16sningen
och kan undvika riskerna med att byta system om det dr nddvéndigt. Fastighetsbolagen pa det
forsta steget skulle gynnas av de gemensamma standarderna d& det skulle underlétta att
koppla samman fastigheter med en gemensam plattform. AI kan d& enkelt kopplas pa i
efterhand. Denna utmaning anses vidare vara huvudsaklig i och med att en sddan fordndring
inte bara skulle paverka de fastighetsbolag som vill kunna anvdnda Al for energioptimering,
utan dven de fastighetsbolag som inte &r intresserade alls. Det skulle ndmligen krévas att hela
branschen forstir fordelarna med gemensamma standarder for digitala fastighetsstrukturer,

vilket innefattar etablering av 16sningar av denna typ.

Teorin anger dock potentiella utmaningar som ldange funnits med att integrera traditionella
fastighetssystem med varandra. Det dr en utmaning som ser ut att kunna dvervinnas pa ldngre
sikt genom samarbeten inom branschen. Samarbetsinitiativ sdsom standarden RealEstateCore
har redan utvecklats i syfte att fler smarta fastigheter ska byggas, vilket pavisar att denna typ
av utmaning kan Overkommas. A andra sidan ndmner en respondent dock att manga
fastighetssystem inte &r kompatibelt med detta samt att det finns en till liknande standard. Det
resoneras darfor att branschen behdver besluta om en gemensam standard, for att syftet med

den ska uppfyllas.
Det skulle dven krévas att losningsleverantorerna dverger sina affarsstrategier som bygger pa

att 14sa in data, som bade teorin och intervjuer nimnt, och att dessa istéllet borjar samarbeta

och anvidnda Oppna system. Detta utgdér en kritisk utmaning da det tas upp av bada
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intervjugrupper samt teorin som beskriver att 16sningsleverantdrer dtminstone tidigare inte
varit intresserade av att samarbeta med varandra. Dessutom blir 4gandeskap av datan relevant
med hénsyn till detta. Som teorin beskriver sa behdver dgandeskapet av datan tydliggdras for
att fastighetsbolagen inte ska riskera inldsning till en viss 16snings- eller energileverantor.
Detta kan potentiellt vara en utmaning i1 samtliga trappsteg, eftersom det fOrsvarar ett

eventuellt byte av system eller programvara.

En faktor som de intervjuade foretagen ddremot inte gor nigot uttalande om nér det kommer
till Al &r etik och personlig integritet. Teorin belyser andelen av svenska folket som ar
obekvima med samhillets implementering av denna teknik och kénslan av att vara
overvakad. Att foretagen inte ndmner detta kan bero pa flera potentiella faktorer; den dverlag
positiva instillningen till innovation, goda resultat som viger Gver, avsaknaden av ett
regelverk eller att de inte bedomer att arbetssittet ar utbrett nog &nnu. Oavsett ar
samhillsfordndringen och befolkningens oro kring personlig integritet en utmaning som
samtliga Al-fokuserade och Al-nyttjande aktdrer i néringslivet stir infor. Ytterligare
problematik som teorin, men inte respondenterna, belyser ar faktumet att Al sjalv drar energi.
Detta anses inte vara en branschspecifik utmaning eftersom all utveckling inom Al star infor

den.

En potentiell utmaning som framkommit i bade teorin och intervjuerna, som inte ar specifikt
relaterat till trappan, &r bristen pa kompetens. Denna utmaning motiveras av
16sningsleverantdrerna samlade bild av att bristen pa kompetens ar en bidragande faktor till
att tekniken inte har implementerats i en storre skala eftersom det generellt sett &r svart for
fastighetségare att investera i innovation om mdjligheterna som innovationen bringar inte &r
forstadda. Att samtliga 16sningsleverantdrer anger detta som en utmaning bidrar till att detta
anses vara en huvudsaklig utmaning. Detta motiveras ytterligare av att teorin beskriver hur
fastighetssektorn dr beroende av kompetensfornyelse. Denna utmaning &r dessutom viktig att
overkomma for samtliga fastighetsbolag som inte befinner sig pa det sista trappsteget. Vilken
typ av kompetens och hur mycket som behdvs varierar dock beroende pa om
fastighetsbolaget befinner sig pd grundnivén eller det forsta trappsteget. Att ta sig till forsta
trappsteget kriver exempelvis att organisationen endast har tillrickligt mycket kompetens for
att organisationen ska besluta om att ta steget till att implementera Al i ett pilotprojekt eller i
enskilda eller fatal fastigheter medan det 1 foretag som ska ta sig till det sista steget kraver

den kompetens som behovs att hela fastighetsbestdndet kan industrialiseras. Det framgick 1
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flera intervjuer att kunskapen dd maste genomsyra hela organisationen. Det framgick dven i
intervjuerna att kunskapen hos fastighetsbolag ofta dr personberoende och inte genomsyrar
hela foretaget, vilket darfor utgoér en utmaning nir hela foretagets fastighetsbestand ska
digitaliseras och Al ska installeras i det. Att behovet av intern kompetens dr en huvudsaklig
utmaning fOr att ta sig till det sista trappsteget motiveras av att fastighetsbolaget pa det sista
trappsteget forklarade att det var tack vare att de har forstarkt deras interna kompetens som de
kunde genomfdra industrialiseringen av sitt fastighetsbestind. Aven om det inte stills lika
hoga krav pa hur mycket intern kompetens som finns 1 en organisation som ska ta sig till det
steg ett sa kan det dock vara mycket utmanande for dessa foretag att forsta att det 6ver huvud
taget finns ett behov av intern kompetens pa grundnivédn for att implementera Al for
energioptimering. Detta eftersom foretag pa grundnivén inte nddvéndigtvis behover kidnna till
att Al over huvud taget kan anvidndas for energioptimering och didrmed inte heller att ny
kompetens skulle behdvas for en sdadan implementering. Dock har det framkommit i
intervjuerna med losningslevernatorerna att kompetensfragan pé grundnivan kommer att 16sa
sig for manga fastighetsbolag med tiden i takt med att den digitala mognaden véxer i
branschen och att de upplever att fler fastighetsbolag visar intresse for den hir typen av
16sningar. Behovet av intern kompetens bedoms saledes vara en huvudsaklig utmaning men

ar en storre utmaning for de foretag pa det forsta trappsteget dn for de pa grundnivan.

5.2.2. Utmaningar med att ta sig till trappans forsta steg

For att foretag som befinner sig ldngst ifran att ta steg ett pd grundnivén dr de foretag som
inte 4r medvetna om att Al kan anvéndas for energioptimering och fortsitter darfor att
investera 1 traditionella energisparande 16sningar. En utmaning som dérfor ar grundldggande
for att dessa ska Overviga att investera i en implementation &r att de forstdr att Al kan vara

anvéandbart for detta.

Fastighetsbolag pa grundnivan ar skeptiska till Al d& de menar att manga
l6sningsleverantorer tror att Al kan 16sa alla problem, vilket de inte hdller med om. Teorin
beskriver vad Al &r och att det finns olika typer av Al, dédribland smal Al. Enligt teorin kan en
smal Al utfora en avgriansad och smal typ av uppgift vél, ofta bittre &n ménniskan, och
stimmer 1 det avseendet bra Overens med vad losningsleverantérerna beskriver for
egenskaper hos Al for energioptimering d&ven om de inte anvédnder begreppet smal Al. En

smal Al blir utanfor sitt specifika tillimpningsomrade ineffektiv och opélitig da den tappar

55



sin formédga. Al for energioptimering kan alltsd inte 16sa flera spridda problem som
fastighetsbolagen pd grundnivan menar att losningsleverantorerna péstar, utan ar relativt
enkel och bra pa sitt specifika tillimpningsomrade. I teorin beskrivs dven en annan typ av Al,
generell Al, som ska imitera médnniskans fulla kapacitet och till skillnad fran smal Al kan den
dven anpassa sig till fordndringar i nya tillimpningsomraden. Det framkommer dven i teorin
att det finns en otydlighet mellan smal och generell Al, vilket dven intervjuerna bekriftar
eftersom bade 16sningsleverantdrer och en del fastighetsbolag uttrycker att det finns orimliga
forhoppningar om vad Al kan gora och inte kan gora och att det &r ett brett begrepp for
manga. Detta kan kopplas till en forvixling med generell Al, och att det finns ett
kunskapsgap angdende vad AI &r i sammanhanget. Det utgdér en stor utmaning for att
utvecklingen ska ga framét och att fastighetsbolagen ska kunna ta nésta steg till steg ett. |
teorin beskrivs det att maskininlirning 4r en delmingd av Al och maénga, bada
16sningsleverantorer och fastighetsbolag, ndmner att de anvinder sig av begreppet Al nir det
egentligen handlar om maskininldrning. Det kan dérfor inte anses fel att i sammanhanget
bendmna det som Al trots att det frdmst handlar om maskininldrning men som bade teorin
och intervjuerna bekriftas skapas ldtt ett missforstdind. Detta kan bidra till att
fastighetsbolagen tror att det gér att uppna vad som helst med Al, som en 16sningsleverantor

nidmner, ndr det inte bryts ned till begreppet maskininldrning.

Uppfattningen om vad Al 4r kan saledes betraktas som en betydande utmaning i
sammanhanget att g& fran grundnivan till steg ett. Denna utmaning 6kar i omfattning av att
traditionella fastighetslosningar dr billigare och enklare att implementera och att det rader
skepsis bland ménga fastighetsbolag géllande fordelarna med uppkopplade 16sningar, som
teorin beskriver. Aven detta kan nimligen minska dessa fastighetsbolagens incitament till att

undersdka alternativa I6sningar.

Forst nir fastighetsbolaget 4r medveten om att Al kan anvéndas for energioptimering och de
tar beslutet att forsoka ta nista steg pa trappan kan vissa tekniska utmaningar uppsta. For det
forsta méste fastighetsbolagen gora en teknisk genomgang av sitt fastighetsbestdnd for att
bedoma storleken pa investeringen och vad som behovs édtgidrdas i fastigheten for att en
Al-implementation ska kunna anvindas effektivt. Detta menar flera av respondenterna ir en
mycket omfattande atgird dér fastighetsbolagen, som &nnu inte implementerat Al, &sikt ocksa
vager tungt. Detta utgdr pa sé vis en forsta teknisk utmaning. For det andra méste dérefter

befintlig utrustning och styrsystem bytas ut i de fastigheter dir de inte 4r kompatibla med att
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anvinda sensorer med Al-16sningen. Dessutom maste fastigheterna utan uppkopplade
styrsystem och digitaliseras. Denna utmaning géller inte alla fastigheter utan endast de som
inte har kompatibla system, vilket som i intervjuerna framgér oftast dr de dldre fastigheterna.
Att det inte nodvandigtvis géller hela fastighetbolagets fastighetsbestdnd skulle darfér kunna
argumentera for att detta dr en mindre betydande utmaning. Det anses dock &nda vara en
huvudsaklig utmaning pé grund av det faktum att en majoritet av respondenterna beskriver
inkompatibla utrustning och styrsystem som en utmaning. Detta bekréftar teorin och samtliga
l6sningsleverantorer beskriver att alla fastigheter, som en Al-16sning for energioptimering ska
anvéndas i, behover vara digitaliserade till en viss grad och &r en betydande utmaning. Det
gér dven att argumentera for att detta dr huvudsaklig utmaning eftersom denna utmaning
skulle underldttas eller elimineras genom att inféra gemensamma branschstandarder for

digitala fastighetsstrukturer som tidigare forklarats vara en mycket omfattande utmaning.

Det framgédr dock dven i ndgra av intervjuerna med losningsleverantdrerna att det gar att
anvianda Al utan att behdva investera 1 uppdaterad utrustning vilket ocksa kan tala emot att
uppdateringen av utrustningen inte dr en si omfattande utmaning eftersom det gér att
overkomma problemet pd annat sitt. Detta motargument brister dock eftersom det fran

samma intervjuer framgdr att implementationen av Al da inte blir lika effektiv.

5.2.3. Utmaningar med att ta sig trappans andra steg

En utmaning for foretag pa trappsteg ett som befinner sig ldngst ifrdn att ta det sista
trappsteget ar att det kan finnas risk for att dessa foretag fastnar i pilotprojekt som ar under
utvirdering. Detta menar tva av fastighetsbolagen som inte befinner sig pa steg tva i1 trappan
och menar att detta dr en anledning till att inte anvdndningen av Al skalas upp. Dessa
tillsammans med flera 16sningsleverantorer och teorin beskriver vidare att det dr viktigt att
positiva resultat fran projekt inom omradet visas for fastighetsbolagen for att de ska kunna ga
vidare fran pilotprojekten och mojliggéra uppskalning. Detta utgdr i sig en utmaning. Teorin
uppger att det dessutom finns en skepsis bland ménga fastighetsbolag gillande fordelarna
med uppkopplade l6sningar och inte tidigare associerat smarta fastigheter med god
avkastning. P4 grund av denna skepsis blir behovet av positiva resultat storre for att driva
fastighetsbolagens incitament till att investera i1 uppskalning av Al for energioptimering.
Detta hinder gér att 6verkomma genom fler pionjérer och referenscase pa omradet. Att det

ska finnas fler referenscase och ddrmed resultat av Al-implementationer kriaver dock i sin tur
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att fler vagar satsa pa det. Forutsatt att de referenscase och resultat av Al-implementationer
dn sa lange inte ar tillrdckligt ménga eller patagliga anses dérfor detta vara en mycket

omfattande och ddrmed huvudsaklig utmaning.

En forutsittning for att de foretag pa detta trappsteg som inte fastnat i pilotprojekt ska kunna
ta det sista steget dr att de maste gora en mental forflyttning till att borja se sitt
fastighetsbestdnd ur ett helhetsperspektiv. Detta dr nagot som fastighetsbolaget som befinner
sig hogst upp 1 trappan ndmner som den storsta utmaningen for andra fastighetsbolag for att
ta nista steg. Detta da fastighetsbolaget anser att fastighetsbranschen arbetar for mycket med
enskilda fastigheter och enskilda upphandlingar. Foretaget forklarar dven att detta var den
storsta utmaningen for de sjélva nédr de tog beslutet att industrialisera sitt fastighetsbestind.
Pé grund av foretagets erfarenhet av att ha tagit sig upp pa sista trappsteget viger deras asikt

tungt och bedomningen att helhetsperspektivet dr en huvudsaklig utmaning kan goras.

En annan utmaning kopplat till fastighetsbolagens perspektiv som framkommit i intervjuer ér
att ett langsiktigt perspektiv maste tillimpas hos fastighetsbolagen for att ta det sista steget pa
trappan. Att detta anses vara en utmaning beskrivs i teorin som att fastighetsbolag inte ar
vana vid langsiktiga strategier vad géiller innovation kopplat till befintligt bestdnd. Vidare
beskriver teorin att ett langsiktigt perspektiv tros vara en viktig faktor i uppskalningen av Al
for energioptimering, bland annat eftersom byggnader star ldnge vilket kraver langsiktiga
16sningar och for att kraven pa héllbara fastigheter stdndigt stramas at. I resultatet framgar
dven att vissa l0sningsleverantorer anser att fastighetsbolag ofta tanker kortsiktigt med
kostnader och att de hade gynnats av att tinka mer langsiktigt. Att Al for energioptimering
maste bli en del av den langsiktiga strategin ndmns inte av de som befinner sig ldngre ner i
trappan, vilket tyder pd att det inte finns nagon insikt om detta. Av denna anledning dras

slutsatsen att det dr en huvudsaklig utmaning.

Ytterligare en utmaning som kommer med att implementera Al i hela fastighetsbestandet &r
att personalen paverkas da det kan krdva fordndrade arbetssdtt inom organisationen. Det
fastighetsbolaget som befinner sig hogst upp 1 trappan menar att deras storskaliga
implementering av den tekniska plattformen &ndrat séttet som de arbetar pd i1 hela
organisationen. Detta géar att koppla till teorin som sdger att en potentiell utmaning som
uppstar 1 takt med att anvindningen av Al skalas upp ér att utvecklingen tros mota motstand

pa arbetsplatsen tack vare de stora fordndringar det skulle innebdra. Detta anses inte vara en
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huvudsaklig utmaning eftersom det inte dr ndgot som kommit upp frekvent i intervjuer och
fastighetsbolaget som dr pd dversta trappsteget inte nimnt detta som en utmaning utan endast

konstaterat det.

5.3. Drivkrafter

I detta avsnitt diskuteras de drivkrafter for att skala upp anvdndningen av Al f{6r
energioptimering i fastigheter som resultatet och analysen av intervjuerna angett tillsammans
med teorin. Det diskuteras dven vilka av dessa som beddms vara huvudsakliga drivkrafter for
att nd hogst upp i trappan for energioptimering med Al i fastigheter. Drivkrafterna for ett

foretag att skala upp anvdndningen &r inte beroende av var ett foretag befinner sig pa trappan.

5.3.1. Minskade driftskostnader

Losningsleverantorerna och de fastighetsbolag som har implementerat ett Al-system och sett
resultatet av det, och alltsd befinner sig néra eller pa andra trappsteget, berittar att resultatet
har pévisats positivt. Det positiva resultatet handlar om energibesparingarna de gjort men
dven den Okade termiska komforten som ocksa inneburit minskade driftkostnader. Teorin
bekriftar detta da det ddr beskrivs att dessa resultat forvintas, eftersom Al kan forutse
komplikationer och meddela om dessa i tid. Nast intill samtliga respondenter ndmnde
jamnare inomhusklimat och férre servicedrenden som ett positivt resultat av Al, vilket gor det
till en av de huvudsakliga drivkrafterna. For att kunna skala upp anvéndningen av Al i
fastighetsbranschen behover fler aktorer se dessa fordelar. I teorin ndmns det vidare att
fastighetsbolag traditionellt sett inte har prioriterat dessa typer av investeringar, men att det
borjar ske fordndring. Fastighetsbolag som befinner sig pd grundnivan av trappan ser dock
inte alltid fordelarna kopplade till driftskostnader och det &r inte forrdn dessa blir synliga som
det finns ett incitamentet att skala upp anvidndningen och ldmna pilotstadiet. Det
fastighetsbolag som tagit det sista steget pd trappan menar att om fastighetsbolag har bra
beslutsunderlag och vet att vilken aterbetalning de fir sa dr det lattare att ta beslutet att

implementera Al i hela fastighetsbestandet.

En aspekt som ytterligare fOrstirker drivkraften om att sidnka sina energikostnader ar
samarbetet med energibolag. Detta dr ndgot som flera l9sningsleverantdrer borjat utforska
genom att samarbeta, eftersom deras priméra kunder dr bade energibolag och fastighetsbolag.

Samarbetet med energibolagen skapar nya mojligheter for fastighetsbolag att spara
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energikostnader, eftersom variationerna i energipriser da ocksa tas héinsyn till, utéver att
enbart optimera mingden energi som anvénds. Detta stirks av teorin som beskriver en 6kad
oro for hoga energipriser samt att detta ofta dr incitament till att investera i driftoptimering.
Detta gor drivkraften for att spara kontinuerliga driftskostnader starkare, speciellt for de
fastighetsbolag som é&r skeptiska till investeringen med avseende pa kostnadsbesparingar, och
som ofta befinner sig lingre ner i Al-trappan. I intervjuerna uppmérksammades det dessutom
att det dr dessa foretag som anser att energibolagen bor ha en storre roll och att de inte ar
samarbetsvilliga idag. Detta motsdger diremot flera av 16sningsleverantorerna som idag
arbetar med energibolagen, eftersom de sett att nir energibolagen far en storre roll i

samarbetet minskar kostnaden for energiférbrukningen.

5.3.2. Riskminimering

En annan aspekt som bidrar till att investeringen i Al utgdr en mindre risk 4n andra
investeringar dr att mjukvaran idag kan kopas som ett abonnemang med manadsvis avgift.
Detta dr nagot som fastighetsbolag inte har nagon tradition av, d& stérre engingsbetalningar
ar vanligare for investeringar i fastighetsbranschen. Med ett abonnemang sker betalningarna
istéllet till en ldgre kostnad som inte belastar fastighetsbolagets kassaflode lika mycket. Detta
ar flera fastighetsbolag positiva till eftersom foretaget inte utsitts for lika stor risk finansiellt.
A andra sidan ser ett fastighetsbolag som befinner sig pa grundniva i trappan abonnemang
som en dyr ménadsavgift som medfor inldsningseffekter. Konceptet med abonnemang tas inte
upp 1 teorin, vilket kan bero pa att det dr ett relativt nytt koncept. Med tanke pa att
respondenten som befinner sig pa grundnivén och &dnnu inte implementerat Al ar skeptiska till

abonnemang kan inte detta ses som en av de stora drivkrafterna.

Forutom att minimera finansiella risker kan energioptimering med Al @ven reducera tekniska
risker, vilket bekréftas i intervjuer och nimns som en potentiell drivkraft i teorin. Teorin
pekar dven hiar pa Al-l6sningens formaga att forutspé fel och larma innan dessa intriffar, och
hur det visat sig minimera risker i andra branscher som kommit ldngre i utvecklingen. I
intervjuer med fastighetsbolag hogre upp 1 trappan blir detta tydligt da de upplever en 6kad
kontroll och noggrannhet med Al, som de menar aldrig kan uppnas i samma utstrdckning

utan Al
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I intervjuerna framgér det dven, till skillnad fran teorin, att det innebér risker att inte gora
denna typ av utveckling, eftersom det i ett senare skede kommer innebédra stora
alternativkostnader. Det fastighetsbolag som implementerat tekniken fullskaligt viljer att
investera 1 det just pa grund av detta, vilket betyder att det utgoér en betydande drivkraft for att

vilja energioptimera med Al.

5.3.3. Konkurrensfordelar

De ekonomiska resultaten pa driften som pavisats kan komma att ge de fastighetsbolag som
befinner sig pa forsta och andra steget i trappan konkurrensfordelar i jimforelse med de som
befinner sig pad grundnivén. Konkurrensfordelarna blir en drivkraft for hela branschen att

flyttas mot mer digitalisering dar Al blir en naturlig del.

I teorin laggs det dven vikt vid att den sparade energin minskar klimatavtrycket och att detta
potentiellt skulle vara en drivkraft for implementering av Al-system for energioptimering. [
intervjuerna ndmns inte minskat klimatavtryck som en drivkraft i sig utan snarare som en
indirekt positiv effekt av implementationen. De ndmnda drivkrafterna innefattar istillet att
foretaget stravar mot att fa konkurrensfordelar med sitt hallbarhetsarbete, eftersom ménga
hyresgéster prioriterar en energioptimerad fastighet. Eftersom detta ndmns av flera

respondenter och i teorin anses det vara en av de huvudsakliga drivkrafterna.

5.3.4. Externa pétryckningar

Pétryckningar utifrdn som tvingar branschen till fordndring ar enligt teorin bland annat
svingande energipriser samt energikriser. Flera respondenter berdttar om jdmnare
temperaturer till f6ljd av att Al-systemet proaktivt virmer upp fastigheten under en langre tid,
till skillnad fran ett enbart digitaliserat eller ett manuellt styrsystem. Genom att gora det
under en lingre tid krdvs lidgre effekt, vilket skapar mojligheter att vara i battre beredskap
mot svdngande energipriser. Beredskapen dr 1 sig inte ndgot som fastighetsbolagen ser som en
huvudsaklig drivkraft till att implementera detta system, utan snarare som en av fordelarna
med det. Diaremot ndmns det 1 intervjuerna att det dr viktigt att hinga med 1 sin omviérld, dar

den fordnderliga energimarknaden ndmns.

Négot som didremot ndmns som en drivkraft under flertalet intervjuer med fastighetsbolag pé

samtliga steg 1 trappan dr EU:s direktiv for energieffektivisering, ihop med hallbarhets- och
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energideklarationer. EU:s direktiv for energieffektivisering blir stramare med tiden, vilket
sétter press pa innovation inom omrédet. Eftersom detta nimns som en potentiell drivkraft i
teorin samt tas upp i manga intervjuer kan det ses som en betydelsefull drivkraft for att
anvdanda Al for energioptimering. Genom att folja kraven dkar mojligheterna att ta grona 1an
med ldgre rdnta, vilket ocksd ndmns som en potentiell drivkraft i teorin. Grona lan nidmns
dven 1 flera intervjuer, men inte som en huvudsaklig drivkraft. Foretag pa olika steg i trappan
beréttar ocksa att digitalisering och en béttre dverblick pé fastighetsbestdndet skulle gora det
enklare att redovisa utsldppen enligt EU:s krav péd klimatredovisning. En underléttad
klimatredovisning kan anses vara en indirekt konsekvens av implementeringen av ett
Al-system, d& det snarare &r en direkt konsekvens av den digitalisering som ligger till grund
for Al-systemet. Eftersom skillnaden Al skulle gora i denna aspekt &r relativt liten, anses det

inte vara en drivkraft for Al
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6. Slutsatser

Syftet med detta arbete var att identifiera de ekonomiska, organisatoriska och tekniska
aspekterna som kan hindra och driva pa uppskalning av anvdndningen av Al for proaktiv
energioptimering 1 svenska fastigheter. Vidare undersoktes och kartlades vilka av dessa
faktorer som var de huvudsakliga drivkrafterna och utmaningarna. Vad géller utmaningarna
for att mojliggoéra en uppskalning av Al for energioptimering har det genom diskussionen
framforallt identifierats tekniska och organisatoriska utmaningar, medan de huvudsakliga

drivkrafterna till storsta del dr ekonomiska.

I arbetet har en trappa for energioptimering med Al kunnat utformas. I trappan representerar
de olika trappstegen olika grader av Al-nyttjande med syfte att optimera energianvédndningen
for ett fastighetsbolag. P4 trappans grundnivd och forsta steg har utmaningar som maste
overkommas for att kunna g vidare till nésta steg identifieras. En slutsats som dragits dr att
pa grundnivan dr en huvudsaklig utmaning att fastighetsdgarna maste forstd Al-losningars
anvandbarhet inom omradet, vilket kan sammanfattas i att det finns ett kunskapsgap mellan
fastighetsbolag och leverantor av Al. Vidare dr en viktig utmaning pa grundnivan att ménga
fastighetsbolag behover uppdatera utrustning och styrsystem. Styrsystemet méste digitaliseras
for att mojliggora uppskalning. Denna utmaning ar till viss del teknisk, men framforallt
ekonomisk. For foretag som befinner sig pa trappsteg ett och vill ta sig till det sista steget &r
en stor utmaning att de maste gora en mental forflyttning dér det egna fastighetsbestdndet far
ett helhetsperspektiv. Ytterligare huvudsakliga utmaningar pa detta steg dr att Al for
energioptimering maste bli en del av den ldngsiktiga strategin samt att det finns brist pa

referenscase som visat positivt resultat av Al-implementationer.

Det kan édven dras slutsatser kring nagra huvudsakliga utmaningar som inte gér att koppla till
specifika trappsteg. Dessa dr att det idag saknas en gemensam branschstandard och ett
samarbete l0sningsleverantérer emellan samt att vissa l6sningsleverantorers affarsmodell
syftar till att 18sa in data i slutna system. Detta dr en utmaning d& det forsvérar for
fastighetségare att byta system. En annan slutsats dr dessutom att en huvudsaklig utmaning ar
att manga fastighetsbolag saknar intern kompetens kring mdjligheterna med att

energioptimera med Al, vilket dr extra kritiskt for att ta sig till sista steget 1 trappan.
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En utmaning som finns med att skala upp anvéndningen av energioptimering med Al men
som inte beddmts vara huvudsaklig &r fragan om d&dgandeskap av insamlad data. For
fastighetsbolagen pd grundnivan &r den tekniska genomgéng av fastighetsbestdndet som bor
genomforas innan utrustningen uppdateras ocksd en utmaning som inte anses vara
huvudsaklig. For fastighetsbolagen pa det forsta trappsteget dr utmaningar som inte bedoms
vara huvudsakliga att de inte fortsdtter implementera tekniken efter pilotprojekt och att det
innebér fordndrade arbetssitt inom organisationen att ta sig till det sista steget pa trappan.
Ytterligare tvd utmaningar som inte anses vara huvudsakliga och som inte bara kan kopplas

till fastighetsbranschen utan Al i stort, dr etik, personlig integritet och att Al drar energi.

Det kan dven dras slutsatser kring vilka drivkrafter som finns for fastighetsbolagen med att
skala upp Al-anvindningen for energioptimering. Dessa har visat sig inte skilja sig beroende
pa var ett fastighetsbolag befinner sig i1 trappan. De drivkrafter som inte beddomts vara
huvudsakliga ar att fastighetsbolagen kan 6ka sina mojligheter att ta grona lan, att de kan
undvika en storre investeringskostnad tack vare en abonnemangsbaserad prismodell, att
uppnd EU:s krav pa klimatredovisning samt att minska fastighetsbolagens kénslighet mot
svangande elpriser. Dessutom anses ett samarbete med energibolagen som kan ge ytterligare

energibesparingar inte heller vara en huvudsaklig aspekt.

En av de drivkrafterna som déremot anses vara huvudsakliga for att ta sig uppat i trappan for
energioptimering med Al, och skala upp anvdndningen av Al for energioptimering, ar risken
som finns med att inte folja utvecklingen. Detta dd det pd sikt kan ge stora
alternativkostnader. ~ Vidare = 4r de  identifierade  huvudsakliga  drivkrafterna
konkurrensfordelarna som det 6kade hallbarhetsarbetet ger samt att investeringen underlittar
arbetet med att folja EU:s direktiv om energieffektivisering. En sista slutsats som kan dras ar
att den framsta drivkraften dr de reducerade driftskostnaderna som kan uppnas till foljd av att
mindre energi forbrukas samt att inomhusklimatet blir jamnare vilket krdver mindre

underhall.
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Bilagor

Nedan foljer sammanfattningar frdn de intervjuer som hallits under arbetets géng. Foretag som

betecknas med “A” ar ett fastighetsbolag och foretag som betecknas med “B” ar 16sningsleverantorer.



Intervju A1 - Projektledare inom digitalisering

Beriitta kort om dig sjilv och din bakgrund
Denna intervjuperson &r projektledare inom digitalisering. Han jobbar mycket med deras
datastrommar och datafloden; hur de kan nyttja dem och skapa mervirde och forsdka anvinda dem

fOr att ta datadrivna beslut 1 drift.

Vad arbetar du med just nu?
De kollar just nu pé hur de kan visualisera energiuppfoljning pé ett hogupplost sétt, snabbare system
an vad vi har idag. Vad finns det for Al och édtgérder som man kan applicera pé det nir det kommer till

energiuppfoljning.

Arbetar ni med datainnovation kring energioptimering? Pa vilket séitt?

De jobbar mycket med den typen av utveckling och forsdker halla mycket fart dar for det kianns
valdigt viktigt. Fram tills nu har de byggt mycket infrastruktur kring hur data ska floda fran
fastigheterna till ddar de kan konsumera och nyttja datan. De har ett utstansat arbetssdtt med
métare/givare som skickar data till en databas som de sedan kan konsumera genom ett API. De har
kommit langt med den typen av innovation och blickar nu framat. De har borjat med en del
pilotprojekt om vad de kan anvénda datan till och kommit langt med att tillgdngliggtra datan pa ett
bra och héllbart sitt. Nu testar de mer pilotprojekt pa detta, vad funkar, vad funkar inte. Héllbart i
denna kontexten &r att arbetsséttet d4r beprovat, och att man vet att det kommer fungera och man vet
hur det fungerar. Det finns en standard som de vet kommer att hélla om 5 ar och ar ddrmed héllbara pa

det viset.

Hur energioptimerar ni i era fastigheter?

De har en styrstrategi som de anvénder, diar de energioptimerar. De har en strategi som de har sett
véldigt bra avkastning pd och blickar mer mot Al. Foretaget har ett pagéende projekt med en
16sningsleverantdrer som jobbar dvergripande med styroptimering genom overstyrning med hjélp av
Al Foretaget koper tjdnsten av dem, men ser det som ett samarbete samtidigt som de dr en leverantor.
De delar mycket information och erfarenhet med varandra. Projektledaren séger att det kénns som ett

nytt félt for ménga och att dven leverantdrerna ar nya pa detta.

Har ni koll pa hur Al fungerar, anser ni att ni har kunskap kring detta?
Hans roll d& han har 1dst mycket kring Al &r att ha den spetskompetensen internt hos dem. I samtalet
med den fjarrvarmefokuserade 16sningsleverantoéren dr projektledaren med da de pratar lite samma

sprak. De strdvar mot att rora sig i den riktningen, och forsoker sjdlva att vara mer tekniska ocksa.



Dérfor har de borjat jobba mer inhouse, d& de kan se vad de kan gora sjélva och se vad det finns

behov av att gora.

Foretaget jobbar kommersiella fastigheter; kontor, handel och hotell, lite bostdder. Bostdder &r inte
deras huvudverksamthet. De jobbar inte s& mycket med energioptimering med just bostéder da det &r

en mindre del av deras verksambhet.

Ar det fler aktérer in era direkta kunder som piverkas av implementeringen av era losningar,
vad ni vet? Vilka och pa vilket satt?

De nya taxonomikraven, EU-taxomomi och primira energital. “taxonomialligned”. De ser ett stort
intresse fran hyresgéster att veta hur det gar med energianvandning i deras fastigheter for att veta om
det kan gynna deras fastigheter ocksa. D& de kan fi béttre 1&n osv. Det finns ett vildigt stort intresse
for dem att vi ska vara energieffektiva. Ar det en lead-certifierad byggnad si #r det positivt for alla;
hyresgisten sitter hellre i en gron fastighet, foretaget tjdnar pa det och det &r bra for miljon.

Tror inte att hyresgésterna ldgger sa mycket tanke pé att byggnaden &r just energioptimerad med hjélp
av AL

Vad menar du med béttre [&n? Har inte jittebra koll, men det 4r ndgot som de pratar internt om. Sitter
man i en gron fastighet s kan man ansoka om grona lan, och da blir det lite billigare. Att man kan f&

ner rantan da detta dr ndgot man vill gynna.

Hur ser ni pa utmaningar med implementering av Al i fastigheter for energioptimering?

De stora utmaningarna &r att kvalitetssdkra data. Nar man pratar om maskininldrning och Al finns
detta konceptet “garbage in, garbage out”. Alltsa far inte modellen vettig data och tréna pa sa kommer
den inte att forstd nagot. Detta ansvar ligger mycket pad dem ocksa. De ska garantera att den data som
de tillhandahaller maste vara av god kvalitet. Ligger mycket fokus pa detta. De ser ganska manga
utmaningar med detta i nértid, darfor lagger de fokus pé detta. De kollar att datan som strommar fran

fastigheterna verkligen &r rétt.

Foretaget jobbar med RealEstate-core, en standrad fran Idun. Denna standard ar valdigt hallbar och de
vet att den funkar. Standarden har inget med kvalitetssdkring att gora, utan bara hur databas strukturen
ser ut, hur det ser ut nér de far ett paket med data. Kvalitetssdkringen, & andra sidan, ar svarare.

Hur angriper ni detta i nuldget? Energi, finns en energileverantdr som de koper av, kan g in och se sé&
hir mycket har vi forbrukat, de méitpunkterna bor finnas i deras system med. Kolla om det stimmer.
Ett steg i kvalitet, stimmer det? Ar det samma virden? Kommer datapunkterna med forvintad

frekvens? Ar det inom ett forvintat intervall? Sadana typer av kvalitetskontroller gor dem.



Vad ér det for atgiirder som systemet ska léira sig/ta?

Vill att systemet ska skicka ut en styrsignal, exempelvis tryck, framledningstemperatur, hur mycket
luft som pumpas in. Sddant som man vet paverkar energianviandningen. Stilla dem i forhallande till de
in-signalerna som vi har. In-signaler kan vara koldioxid i rum, utomhustemperatur, tid pa dygn,
veckodag osv. Till exempel, om det 4r helg sa behdvs det inte pumpas in s mycket luft da ingen &r

dér. Man vill dé att Al-modellen ska dverstyra systemet och se och skicka styrsignaler.

Vad hindrar att gora en uppskalning?

En sak som gor att de inte har kommit ldngre som det ser ut just nu dr da de dr mycket i pilotprojekt.
Undersoker mycket men har kanske inte kommit till resultatbiten &nnu. De ser inte s& mycket hinder,
bara att de dnnu inte dr ddr. De har fastnat mycket i pilotprojekt men haller pa att utvirdera
experimentet. De viljer ut fastigheter som de testar pa dar de vet att alla givare dr uppkopplade till

deras system och det ar enkelt att exempelvis skicka ut en API-nyckel till foretaget.

Vad éir skillnaden pa gamla byggnader kontra nybyggnation i denna kontext?

De husen som &r létta att géra snabba vinster p4 med Al &r de husen som inte dr sa optimerade i
nulédget, di ser man en stor skillnad, vilket dr de &ldre husen. I de nya husen sé ser man frén borjan till
att allt dr tipp topp. Aldre styrsystem har inte samma funktionalitet. Men i och med att de har deras
Proptech OS dér de samlar data, har de redan jobbat en hel del med att se till att datan flédar pa ett bra
sitt. Och de har kommit véldigt langt med det dven i de éldre fastigheterna. Gjort det kompatibelt i

nistan alla fastigheter. Och jobbar med det nu som kontinuerlig implementering.

Vad ser ni ir nésta steg som méaste goras?

Vad ser du for innovationsméjligheter genom samarbete med konkurrenter? Ar det nigot du
arbetat med innan?

Sker mycket samarbeten med branschkollegor som han girna kallar dem genom leverantorer. De
haller till exempel pa att implementera ett nytt system just nu dir de vet att en annan branschkollega
ocksd samarbetar med samma leverantor och da finns det ett véirde i att samspela kring innovationen.
Projektledaren tycker att det kdnns viktigt med samarbeten; det kommer att férekomam samarbeten i
och med dessa system som finns och ar beprévade. Projektledaren tycker 6verlag att de dr positiva till

samarbeten.

I sa fall, vad var utmaningarna med detta?
Inga direkta utmaningar eller nackdelar. Bra att dela kunskap och erfarenheter. Kinslan &r att deras

branschkollegor ocksa har samma uppfattning.



Vad tror du det dr som maste ske, inom forskningen eller branschen, for att man ska ta steget
till att borja implementera tekniken i storre skala?

Projektledaren kénner att det handlar om utvérderingar att det &r viktigt. Mycket &r att testa och
utvérdera och pilota massa grejer systematiskt. Utvérderingen ska ge en indikation om det &r bra eller

déligt. Till exempel ser de en positiv effekt pa “given metric", energiforbrukning eller l6nsamhet.

Har ni sett stora effekter hittills?
De har inte sett s& stora effekter hittills. Det kan ha att gora med att det har implementerats i
byggnader som redan ligger valdigt 1agt, vilket gor att det kanske inte finns s mycket energi att kapa.

De sma effekterna &r kanske stora vinster dnda, ldgger projektledaren till.

Har ni sett nigra andra vinster bortsett fran energi?

I projektet med en l6sningleverantér som jobbar med ventilation var hyresgisterna mycket néjda med
inomhusklimatet. Denna Idsningsleverantors huvudfokus &r mer pa att skapa ett behagligt
inomhusklimat &n pa att energioptimera, men pa ett véildigt energieffektivt sétt. De gar in med en liten

annan synpunkt dn vanligt kdnns det som, vilket verkar ha fatt en véldigt bra avkastning.

Hur ser ni pa investeringen? Hade det varit lonsamt for er? Pa vilket/vilka sitt?

Personligen #r han vildigt positiv, och tycker att det 4r framtiden. Aven den allminna instéllningen 4r
positiv. Till exempel har de en fastighet med massa ventiler och istdllet for att manuellt 6ppna och
stainga dem fOr att kolla om négot lécker s& kan man med hjélp av ML algoritm gora detta och kolla
hur flodet paverkas. Men kan dven felsoka pa ett effektivt sétt och tjéna in energi pad detta. Detta
sparar tid och pengar péd forvaltningen. Energibasparingseffekten kan ocksé vara positiv genom att
hitta sma grejer som ligger och tickar som man kan rtta till ganska enkelt. De vill hitta dessa sméa
besparingar, bade ekonomiskt och energimissigt. Projektledaren sdger att detta gar att automatisera

med Al

Négot annat du vill ligga till?
De har utvecklat flera grejer inhouse. Nér det kommer till att hitta fel med hjdlp av Al och
maskininldrning kan man kolla hur den brukar prestera och da kan man aka dit pa plats da och kolla

om den dr trasig.

Fjarrvarmeeffekt och fjarrkyleeffekt och forutspd det givet utomhustemperatur. Den taxan som man
betalar, gor man med maxeffekt fran foregdende &r. Om de kan hitta effekttoppar innan de sker, med
hjidlp av ML, s& kan man drifta och styra sa kan de undvika dessa toppar. De kollar pd detta lite

proaktivt och man vill hitta fel innan de hiander. Om kommande veckan blir riktigt kall sa vet de vad



det ska gora for att forebygga pa flera olika sétt. Men efterstrivar att distribuera virmen lite jimnare

vilket skapar ett battre klimat for hyresgasten medan effekttoppar kan kapas.



Intervju A2 - I'T- & innovationschef

Beriitta kort om dig sjilv och din bakgrund

Han ar IT- och innovationschef. IT i 25 &r, innovation i 4 ar. De tva rollerna hénger ihop eftersom
mycket som sker inom utveckling sker inom det digitala. Hans roll &r att knyta de nya och nya trender
att brygga 6ver dem med deras verksamhet. Han hanterar cirka 15 personer som jobbar med IT. Han
ar med i ett innovationsrad for att hantera utveckling. Det dr ett nytt sétt att strukturera upp hur man

driver innovation som man inte gjort innan.

Vad arbetar du med just nu?
De har lite olika projekt. Hanterar fragmenterat hyresrétter i innerstadsldge mycket kommersiellt. Hur

de gor affarer idag behover kompletteras med en affarsmodell som drivs med innovation.

Ett exempel pé innovationsprojekt: Digitala l4genhetslds ar ett innovationsprojekt just nu som skulle

kunna underlitta for kunder och for foretaget.

Arbetar ni med datainnovation kring energioptimering? Pa vilket séitt?
De driver inget specifickt inom innovationsradet just nu men det finns en avdelning for att bli
effektiva. De dr ocksa ett energibolag eftersom de har 56 egna vindkraftverk. Darfor skulle energilager

kunna vara intressant men inget som gors just nu.

Hur ser du pa att anvinda Al for energioptimering i era fastigheter?
Ar pa experimentstadiet. Han beskriver det som lite “vilda vistern" med mycket som inte ir pa plats.
Leverantorerna har till viss del orealistiska tankar kring det. Med “inte ar pa plats” menar han att

leverantorer kan optimera vissa system men inte mot andra.

De som redan jobbar integrerat med deras system &r de som kommer kunna utveckla Al for foretaget.
Hinderna ligger i hur systemet i fastigheterna ser ut. Besparingar p& 20% i fastigheter som inte jobbar
med energibesparingen aktivt. Han tror att Al kan generera i bésta fall p& 5% besparingar for de som

arbetar aktivt med det vilket maste vigas mot investeringen 1 sig.

Han péapekar dven att det dr olika hur man upplever komfort. Han sdger att man kan spara mer energi

genom att till exempel byta fonster.

Har ni leverantorer for detta eller hur gar processen till?

Har ett eget system hur vi hanterar drift och pa det skulle man kunna koppla pa Al



Hur gir samtalet med dessa? Ar det fler aktorer lin era direkta kunder som paverkas av
implementeringen av era losningar, vad ni vet? Vilka och pé vilket sitt? (Ex: bestillare,
byggentreprenor, slutanvindare)

De har dialoger med branschkollegor och har gjort olika teknikval. De har valt mer slutna system
medan till exempel Stena har valt mer 6ppna system. De kan dérfor inte vilja samma Al-motor dé
forutsittningarna ser olika ut.

Slutna system innebir att man inte kan forindra operativsystemet men de funkar alltid. Oppna system
innebér att man kan anpassa systemet s att de fungera tillsammans med andra system. Vad som &r

bést ar lite blandat.

Hur ser ni pi utmaningar med implementering av Al i fastigheter for energioptimering? Vad
hindrar att gora en uppskalning?

Sa som Al ser ut idag dr begransningen &r att om man kan hitta 5 likadana fastigheter kan man skala
upp pa dessa men alla fastigheter ser olika ut. Man behdver analysera varje fastighet och hur den ska
anpassas och sen kan man anpassa liknande fastigheter till Al:n. Ju &dldre system (manuella) desto
svarare blir det att koppla pa Al Den stora effektiviseringen ligger i att byta system och fa mer

automatisering.

Hur ser ni pa investeringen? Hade det varit lonsamt for er? Pa vilket/vilka sitt?
I teorin eller generellt sett blir det mindre att hantera. Driftskotarna hade i sa fall kunnat gora annat.

Det hade kunnat 6ka komforten for de som befinner sig i fastigheten, beréttar chefen.

Vad ir skillnaden mellan kommersiella fastigheter och bostider nir det kommer till
utvecklingen?
Ett foretag dr mer forutsdgbart och dé skulle det kunna bli littare att forutséga energiférbrukningen

med hjilp av Al I hushall finns det mer oférutségbarhet.

Han beréttar att det finns en app dér energiforbrukning for hushall visas och nir husdgaren far se sin

statistik blir denne mer benédgen att spara energi, detta helt utan Al

Finns det nigot du skulle vilja ldgga till?

Det finns manga tillimpningar av Al dér det kan finnas vérde; som att kunna dra slutsatser som gor att
man kan undvika problem eller att ha Al som analyserar vattenférbrukning dér man skulle kunna
uppticka en vattenldcka. Han sédger att det hade kunnat bli som en forsédkring som innebér att man kan

agera snabbare pa problem och kunna dra slutsatser



Chefen beréttar att det storsta problemet &r energibolagen. De maste kopa data for
energiforbrukningen av energibolagen, vilket dr dyrt. Han séger att det skulle krivas ett storre

samarbete med dessa istéllet for att energibolagen endast fokuserar pé den ekonomiska vinningen.

Han berdttar dven att lagstiftningen &r ett problem. De skulle vilja kunna dela energi mellan

fastigheter, det hade blivit effektivare.



Intervju A3 - Chef for el & automation

Beriitta kort om dig sjilv och din bakgrund

Intervjupersonen &r chef for el och automation pa ett fastighetsbolag. Han har ett i grunden industriellt
forhéllningssétt till utveckling. Nar han bdrjade i fastighetsbranschen insdg han att fastighets- och
industribranschen har olika sitt att tinka kring utveckling. Han insdg d& att han méste industrialisera
fastighetsbolaget han jobbar for. Bolaget ar ett maskinutvecklingsprojekt for honom, det dr som en

stor maskin som ska prestera sa bra som mojligt dér det &r manga komponenter som ska samverka.

Hur energioptimerar ni med Al i era fastigheter idag?

Mellan 2000-2004 gjorde foretaget massa tekniska investeringar for flera miljoner vad géller IMD.
Man ville méta vattnet som anvinds och ta betalt pa en individuell nivd. Men skulle man jobba vidare
med det, vilket fastighetsbranschen gjorde Overlag, skulle man ta en teknisk och ekonomisk risk,
jamfort med att byta vdg och starta denna industriella tanken — att bygga maskin av fastighetsbolaget

och se tekniska investeringar som maskindelar, dar Al ar en del.

2003 kénde chefen starkt att fastighetsbranschen jobbade med enskilda upphandlingar, s& ungefér hir
Overgav fastighetsbolaget det klassiska sidttet att kopa fardiga tekniska system (t.ex. IMD) utan
installerade istéllet ett industriellt system. Hela grunden (kontroll av undercentral, undermétning, IMD
m.m.) skots fran industri-PLC:n, en 16sning han tog med sig frén industrin (hjirnan i systemet, den
som hidmtar info frdn ldgenheten och har koll pa fjarrvirmen som anvénds i undercentralen och alla
ventiler etc). Detta skedde vildigt parallellt med det som hinde med smartphones. Kopte allt med
inbyggd funktion innan men sen kom ett system med en plattform dir man sjdlv kunde ladda ner olika
appar. Det dr detta fastighetsbolaget gor, de kdper en teknisk plattform som styr huset men de fyller
den sjilva med de funktioner de vill ha till huset. Kan vara IMD, Al eller andra saker. Detta &r
grunden for deras tekniska satsning, och Al &r en del av denna. Fastighetsbolaget vill vara oberoende
och kunna byta ut delar och anvidnda delarna i flera hus. Ungefér som en Al-app som man snabbt kan

sdtta in 1 ett annat hus som dr byggt med samma struktur.

Al fanns inte med i bilden eller i deras tankevirld alls 2004, men med den grunden och filosofin
visade det sig att om de kunde utveckla en AI sa skulle de snabbt kunna rulla ut det i manga
fastigheter. Det hade detta system/plattform pa 400 olika stéllen, och 2004 bestimde de att all
renovering och nyproduktion ska anvénda detta system, s& omstéllningen gick ganska langsamt. Nar
de hade lyckats visa for ledningen att denna investering var ganska liten i forhéllande till de viarden

det gav (det hir med att installera nagot som liknas vid en smartphone) 6kade deras majlighet att rulla
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ut det snabbare. De inledde de projekt dir de byggde ut 50 st per ar varje ar. Detta dr det mest Gppna

systemet som man kan bygga, séger chefen.

De ser foretagets Al-satsning som en del av en digitalisering som gors nu. De skaffar inte bara Al for
sakens skull utan for att bygga upp strukturen. Al &r en funktion i plattformen. Det dndrar séttet hos de
som jobbar i organisationen. De fattar mer datadrivna beslut som blir béttre och battre utifran ekonomi
och vad som hénder i verkligheten for de fir mer och mer information om att fatta den typen av
beslut. Om man som fastighetsdgare har bra beslutsunderlag och vet att man fér en aterbetalning sa ar
det lattare att ta det beslutet. Positiv cirkel med automatisering och digitalisering. Al ar ett av de
tydligaste resultaten. Har gett mersmak som gor att de fortsétter, ska nu satsa pa Al i ventilation och

elférbrukning i fastigheter.

Hur fungerar sjilva Al:n ni anvinder?

Under deras forsta mote med utvecklarna av deras algoritm sa de att de vill kunna kontrollera ventilen
i realtid sa att den hela tiden stéller sig i ratt l4ge utifrdn utetemperaturen och prognoser frin SMHI
samt att den ocksé skulle ldra sig av husets egenskaper — hur kyls huset av vid en viss innetemperatur
och en viss utetemperatur, exakt hur ska ventilen std optimalt? De bytte ingenting utan skickar bara
nya signaler till den som var mer sofistikerade. De mitte innetemperaturer i massa ldgenheter med
hjalp av sensorer och métte hur bra Al:n var genom att méta hur bra den var pa att forutsiga en viss
innetemperatur. Det blev sedan deras Al. Under 2-3 veckor tar den in data for att ldra sig hur huset

beter sig. Prognosen ér en del i modellen, och det har lért sig hur huset reagerar i olika véder.

De jobbade med att utveckla Al:n till 2018, sedan 2019 slépptes Aln pa for forsta gdngen. Den var
instdlld pa att halla 21.9 grader vilket den var ruggigt bra pa. Han siger att “Det visade sig ganska
snabbt att Al inte bara &r en cool grej for fastighetsbranschen utan det gor ju skillnad pa riktigt och
kan gora saker som en minniska aldrig kan gora. Vi kan aldrig ha den hér kontrollen i den
omfattningen och sa noggrant och exakt som en Al kan ha”. Temperaturen dndras minst en gang varje

kvart, styr ventilen hela tiden.

Vad ér Al i sammanhanget?

Al dr ett omtvistat begrepp, ML &r en del av AL. Al:n dr att den lér sig hur huset beter sig.

Nir bestimde ni er for att liigga pa AI?

Foretaget hade de gjort en resa pé elsidan dér de energieffektiviserande hela deras bestand ganska
mycket och niddde 50% sdnkning 2020 jamfort med 2005, vilket tog bort halva elférbrukningen.
Négonstans kring 2016 kinde de att ska de lyckas pressa ner det ytterligare maste de ta till mer

sofistikerade metoder. Dar vixte det fram en tanke att detta borde man kunna anvidnda
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maskininldrning med. De tyckte sénkningen pa virme gick alldeles for ldngsamt, och skulle de lyckas
na de krav de hade satt upp for de sjdlva till 2030 maste de oka takten. Dér vécktes tanken om att gora
en Al for virme. Det finns da stora skél att halla nere fjarrvirmen (kostar och klimatavtryck). Men

den logiken kénde de att insatserna antagligen kommer att betala av sig.

Hur ménga fastigheter har ni gjort det i?

Fullt omstélld i 240 fastigheter, kommer att bli 300 i december och alla 400 nésta &r.

Vad hade ni for system innan detta?

I det gamla, reaktiva systemet, blev det att om inte alla ldgenheter fick den temperatur de ville justerar
teknikern och &ppnar ventilen lite till sd de som har klagat fir sin dnskade temperatur men massa
andra far Gvertemperatur sd de maéste viadra med fonsterna. For méanga fastighetsdgare ar det stora

problemet att man har for manga for varma ldgenheter, vilket kostar energi och klimat.

Har ni leverantorer for detta eller hur gar processen till?
Chalmers (FCC) hjélpte dem med Al-algoritmen. Utvecklade den sa att den skulle passa med deras
fastigheter. Detta gjordes 2004.

Hur gar samtalet med dessa?

Foretaget sa till FCC 1 Goteborg att de ville ha hjélp att géra en smart styrning av virmecentralen pé
ett sétt som inte fanns. Jimforde mycket med sjélvkorande bilar. Givet deras filosofi ville de inte kopa
en fardig Al utan bygga ett block dir de far vara med och utveckla Al-funktionen. Tar en liten
ekonomisk risk och far en bra teknisk mdjlighet och det stottar deras tanke med infrastrukturen.
Denna grund gjorde att de kinde sig lugna i att fatta beslut dér de fick pengar till utrullningen.
Chalmers/matematikerna kunde med tiden visa att Al:n till slut blev grymt bra pa att sdga vad

innetemperaturen skulle bli. Det blev sedan deras Al.

Ar det fler aktérer in era direkta kunder som piverkas av implementeringen av era losningar,
vad ni vet? Vilka och pa vilket satt?

De hade forvantningar om att den skulle sénka temperaturen och vara bra pa det men vad de inte hade
rdknat med som var ovéntat var att felanmélningarna uteblev. De ténkte att deras kundtjanst skulle bli
nedringd f6r det var for kallt, men sa blev det inte. Forklaringen till det som de kommit fram till med
hjalp av kundtjénst, forskare och hyresgister dr att den blir sd bra pa att hélla jimn temperatur. En
ménniska dr véldigt kénslig for fordndringar, s kan man halla jimn temperatur sa accepterar man en
ny ldngre temperatur. Innan véxlade det mer vilket man &r vildigt kédnslig for. S& det har inte bara
blivit battre i driftsekonomi, de tjdnar ocksd klimat och hyresgésterna tycker det blivit en béttre

upplevelse.
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Hur ser ni pi utmaningar med implementering av Al i fastigheter for energioptimering? Vad
hindrar att gora en uppskalning?

De upplever att deras Al-satsning har funkat for att det finns en inre gron kérna i foretaget som kan
teknik och forstar den och vad som hinder om man skalar upp. Han och nagra kollegor tillhér denna
grona inre ring. De flesta bostadsforetag har inte denna grona inre ringen, ingen egen kompetens. Det

blir ett hinder om man inte har den utan méste man forsta det utan att ha egen kompetens.

Chefen sédger att man kan inte bara kan kdpa en Al och tro att den ska fungera. Det dr en period i
borjan ndr den maste ldra sig men detta forstar inte alla. Varje Al &r unik for respektive byggnad.

Inldrningsperioden tar minst 2 veckor men den lér sig béttre ver tid.

Har ni jobbat nagot med branschkollegor eller haft nagot sidant samarbete?

De startade ndgot som heter Innovationsgemenkapen som ar en sammanslutning av alla kommunala
fastighetsbolag pé orten foretaget &r verksamt. Det ar vildigt coolt for alla har bestimt sig for att géra
likadant som dem, séger chefen. Maskinen foretaget byggt pd sen 2004 blir gigantisk néir tre andra
fastighetsbolag gor likadant. De kan anvidnda samma komponenter som foretaget redan utvecklat.
Chefen sédger att detta gor att “tanken om att man med teknik kan stilla om stidder kidnns plotsligt
pataglig”, och att de ar pa vig att stilla om stora delar av orten. Det méste vara eftertraktansvart i

Sverige och i EU nir man ska hantera klimathotet.

Vad tror du det ir som maéste ske, inom forskningen eller branschen, for att man ska ta steget
till att borja implementera tekniken i storre skala?

Man kan inte jobba med enskilda hus. Hér skiljer sig deras foretag fran de flesta fastighetsdgare,
eftersom de andra inte bygger pa en plattformsstruktur utan koper till Al-tjinster separat. Men dé
hamnar man mycket i hdnderna pd den som levererar den tjénsten. Han tycker att den kanske
viktigaste saken som maste hdnda och pa manga stillen och &r en utmaning ar att industrialisera
branschen. Det han upptickte niar han kom till fastighetsbolaget var att sdttet man jobbade pa dar
byggde inte pad vad man ville med helheten, byggde pa hur vdl man ville prestera i enskilda projekt
(t.ex. en byggnad). Fokus pa att géra den enskilda delen sa bra som mgjligt, kopplat till hyror etc.

Hade inte en tanke pé att husen skulle fungera med alla hus pa ett forutbestdmt sétt.

Varfor har inte fler gjort det?

Ganska enkelt; man tinker pa ett gammalt sitt, berdttar chefen. Det nya sittet att tinka dr en mental
forflyttning, all teknik finns. Méste tdnka att huset i sig ska bli bra pé alla sétt och vis men ocksa bli
bra tillsammans med andra hus. Svenska fastighetsidgare tinker inte pd detta sattet. Det handlar allts&

mycket om en insikt om att det &r mojligt. Chefen sdger att hans foretag har visat att det dr ekonomiskt
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ritt och klimatmaéssigt ritt och tekniskt mdjligt. Han tycker att det krévs att det dr Oppna system som

anvénds, blir mycket enklare.

...Forutom kunskap?

Han séger att han bara kan spekulera men manga inom fastighetsbranschen fram till idag bygger och
koper sina losningar utifrén att man kdper en byggnad och ska l9sa den. Man har inte tdnkt att den ska
samverka med fler byggnader och man skapar inte forutsittningar for sig sjalv, som de har gjort lange.
All teknik finns for att gora detta, men det &r ett hinder i branschen om man inte ens ténker att husen

ska fungera ihop.

Pa vilket séitt blir investeringen lonsam?

De bygger saker pa ett standardiserat sétt och slipper da gora investeringen flera ganger. De kan
ateranvanda det i alla hus vilket blir en viktig del i lonsamheten jamfort med om man ska ta fram en
ny Al for varje hus. Det industriella tinket dr centralt for att fa Al:n att fungera men ocksa for att f&

den billig att anvénda.

Kan kostnaden vara en utmaning?

Det ér ju en kostnad att byta ut “hjdrnan” men den 4r inte dyrare 4n om man hade bytt ut den mot en
traditionell 16sning vilket ménga &nda méste gora. Foretaget kan fa en billig kostnad for Al eftersom
plattformen kan innehalla flera funktioner, inte bara Al. Detta gor att Al-kuben blir kostnadseffektiv.

De bygger en plattform som kan géra ménga saker, likt smartphone.

Har du ndgon insikt i kommersiella fastigheter?

Chefen siger att en bostad ar ganska enkel att styra. Det dr dnnu viktigare med kommersiella for det ar
mer att tinka pd. Det handlar verkligen mest att man behdver éndra séttet att tinka

Det ar tydligare nar det ar folk 1 bostadsfastigheter. Det géller bara virme och ventilation i bostéder, i
kommersiella dr det kyla och virme och det kan vara andra tider de har sina behov. P& hans foretag
upplever de att det ar svarare och mer att tdnka pd. De har testat sitt system i kommersiella fastigheter

ocksa.

Vad ér det som driver branschen till forandring?
Okade energikostnader, okat fokus pa hallbarhet, digital utveckling, taxonomi, BBR-krav,
informerade  beslut baserat pa insikter, riskhantering for volatila energikostnader,

hallbarhetsrapportering, energideklarationer, incitament for hyresgéster.
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Intervju A4 - IT-arkitekt

Beriitta kort om dig sjilv och din bakgrund
Intervjupersonen dr IT-arkitekt sedan tre &r tillbaka. Han har jobbat med produktbolag inom
fastighetsbranschen och jobbat som leverantdr till kunder som fastighetsbolaget han ar pd nu. Det &r

en bred roll, han ska hélla ihop systemfloden.

Vad arbetar du med just nu?

Mitvirdesinsamling och att byta ut verksamhetssystem.

Arbetar ni med Al kring energioptimering? P4 vilket séitt?

Ja, de har gjort det i tvé &r. De gjorde ett pilotprojekt med tva fastigheter under varen for 2 ar sedan
och resultatet foll val ut. Forra virmesdsongen dgnade de at att gora det i storre skala. De har anvint
chalmersalgoritmen som forskningsprojekt som kommersielliserats. De koper algoritmen som en
tjanst och gjort integrationen i fastigheten sjdlva. Nu har de 285 Al-trdnade modeller som styr ett

varmesystem var.

Anpassas algoritmen for varje virmesystem?
Den lédr sig av sig sjdlv, det dr finessen. Den méter temperatur pa fléde in och temperatur pa flode ut.
Skillnaden &r hur mycket energi som ldmnats kvar i ldgenheten. Virde och utomhustemp ar input och

de reglerar mot temperatur i respektive lagenhet.

Hur gar processen/samtalet med Al-leverantoren till? Vet ni precis vad ni vill ha eller kommer
de med forslag?

Den matematiska var 16sningen rétt sa fardig. Fastighetsbolaget bidrog med ett API som beskriver
vilka vérmesystem som finns, hur de ser ut, vilka parametrar, ldgenheter som hénger ihop med vilka
system osv. Anslutningsprocessen var véldigt manuell nér fastighetsbolaget kom in, de gjorde om det

till ett sdtt som blev maskinldsbart.

Alla 16sningar behdver veta hur allt dr ihopkopplat, vilket inte alltid finns. Dérfor borjar man med en

inventering och det &r ett valdigt stort jobb.

Andra fastighetsbolag kan anvianda deras API som de utvecklat. En annan algoritm hade kunnat
anvinda samma API. Det har de gjort tillsammans med en l6sningsleverantér som jobbar med
fjarrvarme. De har kollat fjarrvarmeflexibilitet baserat pd samma API vilket gjorde att startstrickan

blev kort.
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Hur ser ni pa investeringen? Hade det varit lonsamt for er? Pa vilket/vilka sitt?

Alla lagenheter far ett jamnare inomhusklimat. De som bor dér upplever det som varmare, skonare
dven om gradantalet egentligen &r kallare. Pa sa sétt har det fatt farre klagomél. De har 6verlag sénkt
inomhustemperaturerna lite, de far farre klagomal och detta sparar energi. Exakt hur mycket som
sparas dr svért eftersom det krivs olika mycket under olika uppvarmningsperioder, olika hus med

mera..

Ar det fler aktérer in era direkta kunder som piverkas av implementeringen av era losningar,
vad ni vet? Vilka och pa vilket satt?

Inte av Al-styrning men av fjarrvarmeflexibilitet, da paverkas eventuellt fjarrvirmeleverantdren.

Hur ser ni pA utmaningar med implementering av Al i fastigheter for energioptimering? Vad
hindrar att gora en uppskalning?

Forst och fraimst dr en grundforutséttning for energioptimering med Al att infrastrukturen behover
finnas innan. Vildigt ofta méste man borja frén noll i alla initiativ och utmaningen ligger ifall om man

inte har infrastrukturen pé plats.

Ar det nagon skillnad pi implementering i gamla respektive nya fastigheter?
Nej. Standardiseringen som de gjort &r ganska ny redan. I omridena som detta géller sa var alla
fastigheter ritt nya. Om de inte hade haft det tror han att det hade varit svérare. Det kridvs en

tillrackligt modern 16sning for att det ska funka.

Vad ser du for innovationsméjligheter genom samarbete med konkurrenter? Ar det nigot du
arbetat med innan?

Han séger att fastighetsbranschen é&r inte s konkurrensutsatt. Om de samarbetar med andra aktdrer i
andra stdder paverkas de inte negativt av det. Alla har att vinna pa energibesparing och han viéljer att
kalla konkurrenterna for branschkollegor. Det dr ritt mycket samarbete, man dr 6ppen om vad man

héller pa med och kan dela med sig av saker.

Vad tror du det dr som maste ske, inom forskningen eller branschen, for att man ska ta steget
till att borja implementera tekniken i storre skala? Vad ir forsta stegen?

Det maste finnas de som skalar upp det. Att gora en pilot i ndgon enstaka fastighet spelar ingen roll i
det stora hela. Limna pilotfasen. I det langre perspektivet: Standardisering &r véldigt svart men om det

lyckas blir det véldigt bra.

16



Vad ir det som ér svirt med att standardisera?
Om man gor det utan tillimpningar blir det vildigt teoretiskt och det dr svért for den att bli etablerad.
Man vill hitta nédgot som alla tjinar pd och da behdvs nagot konkret men det ér inte helt enkelt d&

system ser olika ut, beréttar [T-arkitekten.
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Intervju A5 - Teknikspecialist

Beriitta kort om dig sjilv och din bakgrund

Intervjupersonen ar teknikspecialist vilket innebar att hon jobbar med vildigt mycket blandat men det
ar en central funktion som finns for att de ska ha en 6vergripande strategi och koll pa energi i stort.
Allt fran energiprojekt, till frigor om taxonomi. Det dr en bred roll men det ar allt som ror energi i
deras bolag. Hur det tas upp och rapporteras och hur de ska na sina mél. Hon ska vara ett stod for att
gora ritt saker och prioritera rétt, exempelvis kring energiprojekt eller driftoptimering. Hon har varit
pa sitt nuvarande foretag i 4 ar men innan var hon konsult och jobbade med bland annat ventilation.

Hon har en energibakgrund.

Vad arbetar du med just nu?

Hon jobbar just nu med teknisk projektering som ska vara en standard. Hon jobbar for att ha en
standard i bolaget sé att de ska jobba pa samma sitt, och dirmed héller samma niva dverallt i landet.
De haller ocksa pa med ett stort projekt i Stockholm, som innefattar byte av ventilation och av styr
m.m. De har haft en standard innan som ar véldigt generell men nu jobbar man med ett storre projekt

dar man delar upp standarder i discipliner pa ett annat sitt med fler dokument.

Arbetar ni med data innovation kring energioptimering? Pa vilket satt?

De ar med i flera olika projekt dédr de testar nya saker, och utvecklar befintliga. De projekt som é&r
mest at data innovationshallet dr deras Al projekt. Det borjade for ganska manga ar sedan att de blev
involverade med en 16sningsleverantdr. Fastighetsbolaget har varit med pa deras resa och har flera av
16sningsleverantorens produkter i deras hus. De har relativt ménga hus som ar kompletterade med Al
for att driftoptimera, vilket bygger pa att man bygger pa det man har for att se hur husen funkar i olika
vaderscenarion under olika tider pa dygnet. Manga av deras hus kan kompletteras med Al utan nagra
storre insatser for att de har viluppbyggda styrsystem i husen, s& detta byggs ovanpd. Istéllet for att
deras fastighetsingenjorer sitter och éndrar parametrar i styret sa éndrar de tilldtna spann (vdrden). De
har satt ut vildigt véldigt ménga sensorer i fastigheter, nédstan i varje rum (i alla fall var tredje). Dessa
kan méta temperatur, koldioxid, fuktighet, beroende pa vad man dr ute efter. De forsoker identifiera
vilka som &r problem-rummen i husen. Det forsta aret handlar om att f4 kontakt med inneklimatet for
att hitta vilket rum det dr som styr. Till exempel sa finns det alltid ndgot rum som &r varmast som blir
det som pa néagot sitt styr ventilationssystemen och hur de jobbar. Det blir ldttare att se vilka rum det

ar och om man kan tillata det. De jobbar mot BBR-krav men ocksa arbetsmiljokraven.
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Hur energioptimerar ni i era fastigheter?
De gjorde en organisationsforéndring for nigra ar sedan runt om i landet dér de jobbar med att utbilda
och utoka kompetensen hos de som jobbar med att driftoptimera. Det &r inte alla fastigheter som har

styrsystem och absolut inte alla som har Al-styrt.

De flesta hus har inte Al optimering, cirka 23 hus av 300 i hela koncernen har det. De flesta husen har
alltsa det inte och da jobbar de mer med klassisk driftoptimering dir deras tekniker fir en viktigt
funktion i de hus som de inte har nagot styrsystem alls. De vill dock ha allt uppkopplat da detta gor
detta mycket ldttare att styra och Gverblicka. De har en person pé ndstan alla kontor som sitter storre
delen av sin tid med sitt styrsystem. Driftoptimering handlar om att se om nagot borjar se konstigt ut
och att allt fungerar. De hittar grejerna som gor att energianvdndningen inte 6kar, den ménskliga

faktorn som gor detta om man inte har smarta system.

Hur ser du pa att anvinda Al for energioptimering i era fastigheter?

De ser det som ett spannande steg framat, som innebér att de kommer att komma dnnu lingre. Men
det innebér absolut inte mindre jobb fran deras sida. Detta var ndgot som de kanske utgick frén och
hoppades pa initialt nir de borjade med detta med I6sningsleverantéren. De skulle sdga att de behover
lagga lika mycket tid men att det dr ett annat typ av jobb. Det finns s& ménga fler parametrar att stélla
in nér de har en Al-styrning, och Al-styrningen lir sig det som de tillater den att ldra sig. Om de inte
jobbar med grinserna och parametrarna sa liar den sig inte och kan inte driftoptimera mer &n till en
viss grins. De mest framgéngsrika Al-projekten &r i de husen dir de har driftoptimerat s& mycket som

de kan med ett icke-smart system.

Al ldr sig pé ett &r men ett ar &r aldrig ett standardar, de sista tre aren har det varit extremperioder
nagon gang under aret. Den maste ldra sig alla fallen innan den blir optimal, 4&ven om den hela tiden
kommer att bli béttre och béttre. Exempelvis s var maj och juni i ar ovanligt varma (till skillnad fran
de tva tidigare aren) Al:n hade dé inte lart sig detta. Man behdvde dé sjdlv ga in och hjélpa till och
styra systemet vilket tog tid.

De har fatt ett béttre klimat pad grund av Al. Med béttre menas mindre klagomal och ett jamnare
klimat. Klagoméal kommer ofta nir det skiftar mellan varmt och kallt, men AI har gjort detta béttre.
Fastigheter &r trogrorliga som Al kan anpassa sig bra mot. Det ddmpar alltsa bade toppar och dalar

som orsakar klagomadl, oftast vid 6vergéngsperioderna.

Vad ir drivkrafterna till att anvinda AI?
De var innan ett mycket mindre bolag och hade en annan typ av struktur. Aven den ekonomiska

situationen var annorlunda &n om man jamfor med hur fastighetsbolagen har det idag. De var deldgare
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och involverade i manga olika projekt didr man kunde testa lite olika projekt, och gick in med lite
pengar i olika typer av verksamheter som hade med deras business att géra. De gor inte detta alls pa
samma sitt idag d4, till exempel, rdntorna inte &r s& bra som de var och fastighetsbranschen inte gér

med “rekordplus” som de gjorde da.

Losningsleverantdren de jobbar med gjorde en bra pitchning om vad de ville géra och vart de ville
komma med en produkt som var smart men som inte innebar en [T-sdkerhetsrisk/data-sékerhetsfragor.
Det handlar om att de var pa ratt stéille vid rétt tidpunkt och &dr darfor deras enda leverantor. De har

ramavtal med dessa for att inte blanda in for ménga andra system, men dven deldgar-bilden.

Har ni leverantorer for detta eller hur gar processen till?

De har ett ndra samarbete med deras 16sningsleverantor och &r i olika skeden i olika hus. Nér de har
nya hus som de ska inféra Al-styrning i har de moéten cirka en gédng i manaden for att se hur det gar,
men for de andra fastigheterna kan det ga langre mellan motena. I vissa perioder behovs det mer
moten. Det har inom organisationen jobbats pa lite olika sétt och de behdver nu samla detta sé att det

blir enhetligt.

Ar det fler aktorer in era direkta kunder som paverkas av implementeringen av era lésningar,
vad ni vet? Vilka och pa vilket séitt? (Ex: bestillare, byggentreprenor, slutanvindare)

De som péverkas ar hyresgisterna och teknikerna. Ibland pa vissa stéllen ér fastighetsteknikerna ockséa
inne i deras Al-styrsystem, men ibland behdver man vénda sig till kontoret sa att de kan 16sa vissa

systemproblem.

Generellt dr det ingen annan som ska paverkas av detta, det &r lite det som &r grejen med detta ar att
ingen ska péverkas. Ibland sa vet inte ens hyresgésterna om att det dr det. Man kan informera om det
for att det 4r en innovativ grej, men inte sa att de skickar ut utskick att detta huset ar ett Al-hus. Ibland

marknadsfors det till viss del med Al

Hur funkar det med dataséikerhet?

Den data som samlas in har man sen innan men man far mer data och man far ut mycket mer av den
datan. De samlar inte in ndgon mer information dn vad de har haft tidigare, bara mer data. Sensorerna
ar "dumma", de skickar bara en temperatur eller en koldioxidhalt. Eftersom det inte &r
bostadsfastigheter &r det inte samma. De har ett par fastigheter i bolaget som kanske &r av kédnsligare

natur, och da sitter de inte in Al-styrsystem, exempelvis forskningsanldggningar.
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Hur ser ni pa utmaningar med implementering av Al i fastigheter for energioptimering? Vad
hindrar att gora en uppskalning?

De utmaningar som de ser 4r till viss del de sjdlva inte har tid eller kompetens. Detta 4r ett nytt satt att
styra sina hus, och har man jobbat i branschen i 30 ar och har f6ljt utvecklingen sa vet man att det ar
ett steg att ga fran inget styrsystem till att ha styrsystem. Att koppla pa Al innefattar ytterligare ett

steg. Att hitta sina roller i det hér dr absolut en utmaning, siger teknikspecialisten.

En intern utmaning ar att alla i bolaget behover hitta ett sétt att tdnka pa. Exempelvis om en lokal blir
ledig sé vill man att forvaltaren ska skota huset sa att temperaturen sjunker for att spara, men det ar

inte alltid sa l4tt. Alla i bolaget behdver veta att det finns andra aspekter att tinka pa.

De behdver ha hus som har ett relativt bra styrsystem fran borjan for att det ska ga att lagga pa Al. Det
behdver vara en viss standard pa husen som de implementerar detta i. Det maéste finnas en

besparingspotential i implementeringen.

Hur ser ni pa investeringen? Hade det varit lonsamt for er? Pa vilket/vilka sitt?

I vissa fall har de gjort en investering som ska betala av sig sjélv. De senaste aren har de gjort ett annat
uppldgg dér 16sningsleverantdren tar investeringen och de betalar av sig I6pande. Detta uppldgg har
gjorts med tanke pd den nya ekonomiska situationen och att de inte har kunnat gora storre
investeringar. Pa sa sitt behdver de inte ta den initiala investeringen pa samma sétt utan betalar av
l6pande med besparingarna, nir det dr aterbetalat tar de hela vinsten. Investeringarna rdknar hem sig

pa kort tid, mellan 1-3 ar.

Vad ser du for innovationsmojligheter genom samarbete med konkurrenter/branschkollegor?
Ar det nigot du arbetat med innan? I sa fall, vad var utmaningarna med detta?
Teknikspecialisten berdttar att de till viss del jobbar med branschkollegor. Ett exempel dr da deras
16sningsleverantor jobbar med flera foretag. De ar 4ven med i olika branschorganisationer dér det &r
ett erfarenhetsutbyte och man tar del av olika studier men dér har det inte varit s& mycket fokus pa Al
HusforHus ar ett ndtverk for att forespraka sdnkt energianvéndning och innovativa varianter.
Husforhus dr mer ett branschsamarbete dar man far ett erfarenhetsutbyte. De kan exempelvis prata om

Al for energioptimering.

Sag ni ndgon skillnad pa hur Al-fastigheterna klarade sig jimfort med andra under
energikrisen?

Under denna period var hyresgésterna véldigt intresserade av deras energibesparingar, statistik som
var mycket mer lattillgénglig och létthanterlig i de fullstdndigt uppkopplade Al-husen. Till exempel

har de i manga fall bade en virmepump och fjarrvirme men anvinder bara fjarrvirme. Detta kanske
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inte gynnar dem i kwh, men gynnar dem definitivt i kronor. De kunde d& fa en dverblick och vilja vad
de ville styra pa; energibesparing eller ekonomi. Den mdjligheten finns inte om de inte har ett

uppkopplat hus.

Vad tror du det ir som maéste ske, inom forskningen eller branschen, for att man ska ta steget
till att borja implementera tekniken i storre skala?

Hela fastighetsbranschen har det tuffare dn tidigare, och det &r en aspekt. Just nu prioriteras
energiprojekt och hyresgéstanpassningar, inte innovations-projekt dé det blir en storre osékerhet. I
fastighetsbolagets fall skulle de sdga att Al-styrning och deras l6sningsleverantor inte ldngre ar ett

innovationsprojekt, men om de ser till branschen i stort sa &r det en mer osiker investering.

Aven rinteliget maste forindras, siger teknikspecialisten. Hon tror énd4 att det kommer att komma
mer och mer Al successivt. Hon tror att det snart inte kommer vara styrsystem som implementeras
utan nigon form av Al-styrning och att det kommer att vara mer integrerat. Aven att det inte bara

kommer att vara Al-bolag som jobbar med detta.

Hur bra koll har ni pa AI?
Teknikspecialisten har en kollega som sitter och arbetar med detta och har ansvar for IT, innovation

och digitalisering. Sen finns det de i bolaget som jobbar med data i bolaget och alla deras system.

Ar milbilden att implementera Al i alla fastigheter?

Teknikspecialisten séger att det kan bli svart och att malbilden inte &r att gora det till 100%. Foretaget
har bade lagerlokaler, fastigheter och centrala lokaler i Stockholm och ser absolut inte att de kommer
att gora detta i alla deras fastigheter. De har dock ménga fastigheter kvar som de kan gora det i, och de

ser att de kan fortsétta att implementera i fler.

Ar det nigot annat som vi inte har diskuterat som du tycker ir viktigt och vill tilligga?

De jobbar mycket med hur de ska hantera alla olika typer av lagkrav som drabbar fastighetségare. Till
exempel hur de maéste rapportera (taxonomi). EPBD-direktivet kommer att padverka dem nir det
kommer. Det kommer att hinda mycket som gor att de méste forbattra sina hus pa nagot sitt och dir
de tror att Al kommer att vara ett verktyg i det. Till exempel kommer de inte att fa 1&n pa daliga
fastigheter. Alla dessa faktorer maste landa hos EU och hur dessa direktiv paverkar och kommer att
paverka fastighetsagare. Optimeringsarbetet, med Al bland annat, kommer att vara en vésentlig del for

att kunna mota kraven.
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Intervju A6 - Chef for smarta hem och byggnader och

energi- & installationsansvarig

Beriitta kort om er sjilva och er bakgrund

Ena intervjupersoner jobbar med energifragor kring bostadsutveckling. Andra intervjupersoner jobbar
med omradet smarta byggnader; alltsa IoT och uppkoppling samt dar Al kommer in i olika system. De
jobbar tillsammans med flera delar och de jobbar pa deras centrala stab for produktutveckling vilket &r
lite unikt i branschen, da de sjdlva styr vad de sitter in i byggnaderna. Foretaget dr bade
fastighetsdgare och byggare och de dr fokuserade pa nyproduktion och flerbostadshus (smahus &r en

liten del av deras verksamhet).

Vi har tinkt att vi intervjuar er i egenskap av att vara byggentreprenoérer, hiller du med om
det?

De dger byggritterna, men nér de vil har fardigstéllt byggnaderna s& &r det bostadsréttsforeningar
eftersom de éger sig sjdlva. Foretaget har garanti i ett antal ar och de har éven ett dotterbolag som har
forvaltning. Sen har de en viss andel hyresritter men man ska inte se dem som ndgon stor
fastighetségare av fardigstéllda fastigheter. De fokuserar pa det nya, men ddrmed sa maste de ju ligga
langt fram om de ska uppfylla alla energikrav pé prestanda for nyproduktion. De kraven blir hardare
och hardare, med exempelvis Svanen som sétter kraven for ldgsta energiprestanda. Dér ser de att Al
hade kunnat vara anvdndbart. De har enbart nya fastigheter, s& problem med gamla byggnader for att

spara energi jobbar de inte med.

Arbetar ni med datainnovation kring energioptimering? Pa vilket sétt? Vill ni gora det mer?

De forsoker hitta nya l6sningar hela tiden for att komma ner i energianvandning. De séger att “de lagt
hingande frukterna redan &r tagna. D& kommer man mer uppét trddet och det blir svarare och svarare
och d& maste man hitta ndgot mer innovativt”. De haller pd med utredningar dér det finns vissa sorters
avloppsviarmevéxlare. De jobbar med att optimera det de har, och att hitta l6sningar. De vill inte

uppfinna egna system, utan anvénda det bésta som finns p4 marknaden och kombinera dessa.

Hur ser kraven ut kring energioptimering?

Kravet dr att uppfylla Svanen. Nir Svanen éndrar med tuffare krav sé blir det dven tuffare for dem. De
méste ligga lite under Svanen sé att de landar dér nér de méter upp. De maste alltsa planera mycket
framat eftersom det tar tid att bygga ett hus och det méste klara kraven. Aven om kraven skulle indras

behover de inte sénka sin energianvindning om de har fatt bygglov.
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Ett typ-exempel pd Al som anvinds i energioptimering syfte dr vdderprognosstyrning, fran en
16sningsleverantor. Detta innebdr en kostnad for dem, for hardvaran och installationskostnad. Denna
ska da styra deras virmesystem sa att den reagerar snabbare, s att det inte blir alldeles for varmt, till
exenpel. Det finns en abonnemangspeng pé systemet sa det giller for dem att tjina p& det. Antingen
att det &r for att folja Svanens krav eller for att sénka driftkostnaden sa mycket sa att de kan rdkna hem
det. De maste fé en effekt och fa ut ndgot pa en investering. De gor det inte for att det &r héftig teknik
utan for att pa ett eller annat sdtt uppna resultat. Losningen anvénder sig av en Al som trénar pa att bli

battre och béttre pa att anpassa sig efter kurvorna.

Har ni foljt upp detta projektet efterat?
Det &r svart att f6lja upp dd man inte vet hur det hade varit om man inte hade haft det. Innan de tog

beslut att sétta dit det sa testade de pa tva projekt i ett ar och da kunde de se besparingar.

Det blev ett lyckat pilottest och de kinde sig trygga med vad det kan ge. Nar denna besparingen
visade sig sd kunde de, eftersom de styr centralt hur de ska bygga, infora sitt sitt att bygga och fora ut
det till alla projekt. Dédrmed &r det inte bara ett projekt som har infor detta utan det &r alla projekt som
de har byggt sedan dess. Dérfor har de inte problemet att det hamnar olika energioptimeringssystem
pa olika stillen, eller att det finns pé ett stille men inte pa ett annat, eller hur det ska fungera ihop med
annat. Andra fOretag sitter med detta problemet, enligt intervjupersonerna, eftersom de sitter med
massa olika system och jobbar med en fastighet i taget. Eftersom de later ndgon annan bygga &t dem

och de dé inte sjdlva bestimmer vilka system som ska in. Det problemet har inte deras foretag.

Foretaget har en standard. De har det dven ldttare nér det blir fel d& det bara har en att prata med

istallet for att “4ka runt och leta efter felkdllan™.

Ar det enkelt/fordelaktigt for er att implementera sidana system?

Ja, och dir ar deras foretag helt unika med det, berittar de. Deras erfarenhet av att prata med andra
aktorer &r att de anvinder sig av totalentreprenader, och foljer inte sjdlva upp sina egna byggen,
medan deras foretag foljer upp sina egna byggen och kan till exempel styra exakt vilket system de vill
ha och pa vilket sétt det ska styras. Stor fordel nédr sidana saker ska inforas. Manga andra kommer att
sdga att det 4&r minga olika system och att det dr svart att fa grepp om fastighets-unika losningar. De

skiljer sig och har inte det problemet i alla fall, som andra har.

De har jobbat med deras 16sningsleverantor i 20 ar. Att ldra sig av statistik for att gora nagot har de

gjort linge - men sjilvldrande system &r nyare sedan cirka 2014.
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Hur de ser pa AI?
De flesta leverantdrer tittar pd sétt att kunna anvénda sig av Al pé olika sétt. Al kommer bli en
naturlig del av flera system. Ménga pratar om Al, men det intervjuade foretaget vill se vad det

verkligen ger for nytta.

Hur ser ni pa att anvéinda Al for energioptimering i era fastigheter? Har ni gjort detta tidigare?
Hur ser ni pa mojligheterna med energioptimering med AI?

De har provat att sétta in givare i alla ldgenheter och kopplat pd Al Ett annat anvandningsomrade
hade kunnat vara kylare. De séger dven att det finns stora mojligheter; exempelvis att energioptimera

lagenheterna. Det dr kostnaderna som ér for stora i nuléget.

Hur ser ni pa utmaningar med implementering av Al i fastigheter for energioptimering?

Att placera givaren pa ritt stille 4r en utmaning. Folk ska inte pilla pa grejerna och rétt indata ar
viktigt. Det métvirde som kommer in maste de kunna lita pa. Obalans i virme i ett hus, medfor att
man maste dka dit och justera. Man kan reglera till exempel virme och syrehalt beroende pd om

nagon ir pa kontoret eller inte vilket dr en fordel.

Vad hindrar att gora implementering av Al i fastigheter?
Man infor inte bara Al, utan Al ligger och hjélper det befintliga styrsystemet som blir bittre av Al

Viderprognosstyrning ér exempel pa det. Béttre styrning och sélja in det till kunderna.

Hur ser ni pa samarbetet mellan olika typer av aktérerna inom branschen géllande innovation?
Vilken aktor och vilken utmaning finns det?

Det finns samarbeten med leverantérer och de kan i sin tur prata med varandra. De har dven en
utvecklingsavdelning inhouse, som manga andra inte har. Eftersom de bygger sé standardiserat kan de
rikna pa vilka effekter det ger. De samutvecklar manga saker med leverantorer i pilotprojekt. Funkar
det for dem ekonomiskt s& kommer det funka for andra ocksa, s& de pastar att det &r ett indirekt
samarbete. Det finns dven sammanslutningar och forum, diar man pratar om teknik. De gjorde ett
projekt med andra typer av fastighetsigare och utvecklare, Vinnova-sponsrat. Utdver det finns det

dven lagar och regler att forhalla sig till.

Vad tror du det dr som maste ske, inom forskningen eller branschen, for att man ska ta steget
till att bérja implementera tekniken i storre skala?

Det riktiga behovet finns i de byggnader som redan stir, de gamla byggnaderna. Dock ar vissa
komponenter svara att byta ut. I de moderna byggnaderna byggs de mer energieffektivt. En leverantor

som kommer pa nagot som &r ldtt att installera, har en fordel. Att litt gd in och montera nagot kan man
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se ur ett mjukvaru perspektiv ocksa, om man har ett 6ppet system s& har man en mycket storre fordel

4n om man har ett 1ast.

Det handlar om att det ska vara enkelt och fungera ihop med annat som redan finns, alltsa dr 6ppna
standarder otroligt viktiga. Ett hinder 4r de gamla system som &r helt inldsta och kanske inte ens &r
uppkopplade blir svarare att géra detta med. De som sitter med flera olika system och gamla system

har problem och bromsar utvecklingen. De har inte detta problemet men andra har det, beréttar de.

Hur ser ni pa investeringar gentemot datainnovation? Hade det varit lonsamt for er? Pa
vilket/vilka satt?
Flera 16sningar ar I6nsamma, det d&r manga installationer i dagens nya fastigheter. Men en del ny

teknologi har fortsatt for dyra kostnader i relation till virdet vilket bromsar implementationen.

Har ni fatt tillbaka investeringskostnaden nér ni har testat pilotprojekt?

Inte alltid. Ibland &r de tvungna att gora det &nd& p& grund av kraven for att komma ner i
energianvandning sa kostnadseffektivt som mojligt. Kraven ar den storsta drivkraften att gora detta.
Det mojliggor att flytta réntekostnader till driftkostnader. D4 kan man ta stérre lan till samma

rantekostnader, och bostaden kan béra ett storre 1an. Detta blir en indirekt ekonomisk fordel.

Abonnemang skulle de séga ér en motstdndare eftersom de har en negativ paverkan pé driftnettot. Om
man vill och far och kan vill man minimera abonnemangs kostnaderna! Detta forstdr manga
leverantdrer inte nér de kridver abonnemangpengar for sina tjénster, siger de. Om man sparar mer pé

energioptimeringen dn vad man gor p4 abonnemangspengen sa ir det 16nsamt, lagger de till.

Aven driftkostnaden #r en fordel med denna typ av investering och dven underhillskostnaden som
ligger under denna. Alltsé den fysiska kostnaden for en servicetekniker. Dér finns det en stor drivkraft
for branschen. Detta genom proaktiv service; att forutse fel och kan minimera kostnader. Det drivs
alltsa pa frén leverantdrssidan ocksé dé de vill minska méngden stopp. Det blir ddrmed en win-win

situation.
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Intervju A7 - energi- & installationsansvarig och

projektledare

Beriitta kort om dig sjilv och din bakgrund
Intervjupersonen &r energi- och installationsansvarig och har varit pa sitt nuvarande féretag i 9 ar. Han
ansvarar for bade for byggnationer och teknikutveckling. Optimering i virme- och ventilationssystem.

Han har pluggat energiteknik i fastigheter pd KTH.

Vad arbetar du med just nu?
Lopande arbete; sitter i driftoptimeringsmoten med en driftentreprendr och optimeringsfirma. De
samarbetar med denna aktdr for att fA ner virmekurvan i fastigheter med hjilp av Al. De kor detta

brett i alla fastigheter men med mest fokus p& de som har storst energiforbrukning.

Vad ar Al i sammanhanget?
Att man far en automatik i det och slipper handpaldggning. Anvénda siffror och métningar for att géra

enkla knapptryckningar och se monster. Tydliggora data &r det som ar Al

Arbetar ni med datainnovation/Al kring energioptimering? Pa vilket sétt?

Senaste 1-1,5 aret har de jobbat med tidigare ndmnda 16sningsleverantor och i de senare projekten har
de med hjélp av temperaturgivare i varje ligenhet kunnat se hur varmt det dr och pa sé sitt justera
varmekurvan. De ser att vid det hédr temperaturspannet (utomhustemp.) sé dr inomhustemperaturen sa
hér hég. Om man vill ligga pa 21 grader men temperaturen dr hdgre kan man justera ner. Systemet ger
alltsd forslag pa hur man kan sdnka och hur den nya kurvan ska se ut baserat pad uppmétta
inomhustemperaturer. Al:n ger férslag pa hur kurvan kan sénkas och sedan sitter de i méten dir de gér

igenom forslagen och gér igenom vad de ska gora.

Kommer Al:n kunna gora det sjalv?
Absolut, det tror han. Det gir nog redan idag men de far kompetensutbildning och kontroll genom att
g igenom det manuellt. Det som hindrar att de inte gor det idag &r just dessa anledningar. Det &r inte

s& mycket som stér i vigen for det.
Har ni leverantorer for detta eller hur gir processen till?

Losningsleverantdren kommer med forslag och fastighetsbolaget kommer med forslag tillbaka, de

utvecklar tillsammans och bada vill vara i framkant. Mycket utbyte av idéer.
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Hur gir samtalet med dessa?

Losningsleverantdren gor en 3D-visualisering s& man ser hela huskroppen och vilka ldgenheter som ar
varma och kan utvirdera varfor de dr varma. Varfor dr t.ex. en virmestam varmare &n en annan?
Kanske behdver gora en injustering ocksé, och inte bara séinka temperaturkurvan. Pa sikt vill de ha in
denna visualisering i ett tidigt skede i deras nyproduktion innan inflyttning. Kan gora injusteringar

redan innan inflyttning om man ser avvikelser. Svarare att gora nar folk flyttat in.

Kan man styra virmen pa sa pass lokal niva (léigenheter)?

Varje lagenhet justeras in. Oftast justerar man in en hel stam och s& har man olika tryck som fordelar
ut flodet. Ser man att en ldgenhet sticker ut kan det vara att det &r manga som bor dér som eller att de
har ett eget element. Men ser man ett monster att en hel stam/ett plan dr varmare kan man dra
slutsatser om att gora atgirder for att fa en béttre balans i huset. Ibland ser man att man sankt/h6jt men
problemet dr kvar i vissa ldgenheter, da kan man g& in lokalt och &tgdrda sd man inte far hog
energiforbrukning i hela fastigheten. Vill komma bort ifrén att flera klagar och s& hojer man kurvan,

nér det kanske egentligen ar ett lokalt problem.

Ar det fler aktérer in era direkta kunder som paverkas av implementeringen av era lésningar,
vad ni vet? Vilka och pa vilket satt? (Ex: bestillare, byggentreprendr, slutanvindare)

Nej, bara boenden paverkas. Bra om driftentreprendrer vet om det, men de sitter ocksd med pa
mdtena. Bra om bygg- och underentreprendrer vet om det om det ska géras mycket virmealstrande

arbete i byggskedet. I dvrigt inte s& manga som paverkas.

Vad har ni sett for resultat i nya/gamla fastigheter?

I dldre bestdnd (nagra &r gamla) har de inte temperaturgivare i varje ldgenhet s& dé utgér de frén
ventilationsaggregat och dess franluftstemperatur. Gor ett medelvirde och ansétter en viss forlust pé
det. De ska dock utdka med referensgivare i fastigheten for att fa battre referensvirde att ga efter. Gar

att sitta in tradlosa givare om man vill, men det ar oftast en kostnadsfraga.

I nya fastigheter &r injusteringar relativt nytt och huset har inte satt sig &n. S& dér har man mer
fluktuationer i temperaturerna. I dldre har det gétt ndgra ar sa man har béttre balans i temperaturen
eftersom man vet vilka ldgenheter det brukar vara problem i. Alla hus i foretagets bestdnd ar dock
relativt nybyggda. Det dldsta ar byggt 2008 eller 2009. Projektledaren sidger att han hade tyckt det var
intressant att se skillnaden i 60- och 70-talshus, eftersom alla nya hus (efter millennieskiftet) &r

mycket bittre isolerade och har moderna system.
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Hur ser ni pa utmaningar med implementering av Al i fastigheter for energioptimering?

Vad hindrar att gora en uppskalning?

Det blir en avvigning om termisk komfort for hyresgisten; hur mycket kan man pressa ner? Det finns
dven lagkrav. Data tillforlitlig eller ej? Ar tempgivaren representativ for hela ligenheten? Data
behover vara sé tillforlitlig som mojligt. Allt méste vara uppkopplat och fungera korrekt, detta &r ett
dagligt arbete. Detta dr den storsta felkdllan/problematiken med Al-styrning. Husen som byggs ar
valdigt tdta sa det dr svart med signaler i huset. Ibland har de en IMD-leverantor (individuell métning
och debitering) och vill veta hur mycket hyresgésten forbrukar i energi men det registreras ibland inte
eftersom signaler inte kommer ut. Ser da ett nollresultat som man far gé in och kolla pa. All data som
finns i huset kommer ut ur huset och levereras pa ett tillforlitligt sitt. All métdata maste vara

uppkopplad och uppdaterad.

Ekonomin &r den stora flaskhalsen. Om det ses som en stor samhéllstjinst borde det bli billigare for
fastighetsdgare att anvdnda den tillgdngliga tekniken (investeringskostnad). Finns krav pa
miljobyggnad, finns energikrav. Aven boverket har energikrav. Grona 1an #r nir man byggt firdigt,
kan komma ner i energiklass och fi battre lan. Om man nir man ner till energiklass A kan man fa

pengar for att bygga energieftektivt.

En annan stor flaskhals ar kunskapsoverforing. Fran idé till drifttekniker. Alla maste veta om att det &r

viktigt och hur allting optimeras. Alla behdver ha det tinket.

Vad ser du for innovationsméjligheter genom samarbete med konkurrenter? Ar det nigot du
arbetat med innan? I sa fall, vad var utmaningarna med detta?

De har inte arbetat med det vad han vet. Andra fastighetségare &r konkurrenter men att sénka energin i
ett hus tjdnar alla pa. Borde absolut finnas samarbeten tycker han. Négot man borde utforska dnnu

mer, vad gor andra och vad gor vi.

Vad ser du for innovationsméjligheter?

Allt som man kan automatisera borde man automatisera. Varmen i avlopp borde man anvinda mer &n
vad man gor idag, kan utvinna mycket energi frin det. Aven hur man hanterar varmvatten i
fastigheter. Idag har man en VVC som gar hela tiden, finns det smartare sétt att anvdnda varmvatten?
Behover man fi varmvatten s& snabbt som man far det idag (10-12 sekunder)? Ar energivinningen i
att inte ha en VVC storre 4n komforten man tjdnar pa att fa varmvatten snabbt? Solceller borde vara
en hygienfaktor i fastigheter. Implementera all tillgénglig teknik, och kanske jobba mer med rabatter

for olika energildsningar.
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Vad tror du det dr som maste ske, inom forskningen eller branschen, for att man ska ta steget
till att borja implementera tekniken i storre skala?

Gora det mer lattillgéngligt, visualisera saker mer s& man inte behdver vara palést pa olika tekniker.
Ska vara enkelt att forstd. Aven att varje projektutvecklare ser till att det hamnar hogt upp i

dagordningen for bygget eller fastigheten i stort, att det blir ett utvérderingskriterium de har.

Handlar mycket om ekonomin, om man kan pavisa med siffror hur mycket béttre det blivit s kommer
fler vilja implementera det. F4 ut information om vad man lyckats &stadkomma, s& kommer fler att

nappa pa det.

Hur ser ni pa investeringen? Hade det varit lonsamt for er? Pa vilket/vilka sitt?

Fatt ner energianvindningen pa de flesta husen ganska bra, 3-5%, vilket de dr ndjda med. Men de har
nagra problemfastigheter som de behdver jobba dnnu mer med. Generellt 4r det ett bra system for
fastighetsdgare, man far en bra dverblick och det gar fort att géra dndringar och fa data. Vill bli &nnu
battre och hitta &nnu béttre 16sningar. De borjade i liten skala men har borjat i bredare bestdnd for att

de tror pé det. Projektledaren vet inte om det betalar av sig men han ar néstan 100 pa att det &r virt.

Vad finns det mer att vinna?
Bittre energiklassning med grona lan. Marknadsforingsméssigt dr det ocksa bra att kunna siga att man

sankt forbrukningen.

Tror ni att BIM kan vara hjilpsamt for detta?

Absolut, BIM ir framtiden! Allt ska vara 3D-visualiserat, och det dr en bra modell for att gora det
lattillgdngligt. Speciellt om man kan se vilka ldgenheter som 4r varma och vilka som &r kalla. Behdver
inte bara vara energi, BIM innehaller mycket information mer &n bara energi. De har inte anvént BIM

i energisammanhang. Tror han inte. Med de verktyg som finns borde man kunna fa in BIM i det.

Finns det nagot du vill tilligga?

Med Al generellt sparar man mycket tid. Far det svart pa vitt hur man ligger till. Enkelt att hoja/sdnka
kurvan, minskar handpaldggning mycket. Far ut viktig data enkelt. Borde vara en hygienfaktor i
nybyggnation att man har ett sdnt system. Som fastighetségare borde man stridva efter att ha ett sant

system. Maste forvalta sa energieffektivt som mojligt. Al-systemen ér relativt enkla.
Virmekurvan dr vilka temperaturer man skickar ut till fastigheter. 5 graders intervall pd utetemp. Om

utetemp dr runt 0 sd dr inomhustemperaturen i snitt pd en viss grad, men om vi vill ha det ligre

justerar vi kurvan.
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Intervju B1 - Affarsutvecklare

Beriitta kort om dig sjilv och din bakgrund
Intervjupersonen har pluggat samhéllsbyggnad p4 KTH med inriktning fastighet och finans och
jobbade med fastighetsutveckling i tva till tva och ett halvt ar. Han fortsatte sedan som IT-forsdljare pa

men jobbar just nu med affarsutveckling p& hans nuvarande fastighetsbolag.

Vad arbetar du med just nu?

Han arbetar med att forsoka hitta nya kunder i Sverige och Europa. Foretagets arbete séger han gér
hand i hand med visionen om att sdnka fastighetsbranschens koldioxidutslapp. Malet &r att minska det
globalt med en procent av de icke-fornybara kilowatt timmarna. Det racker darfor inte att bara arbeta i

Sverige utan de maste ut i Europa, séger han.

Kan du beriitta lite om hur ni arbetar med Al i fastigheter for energioptimering?

Foretaget har olika 16sningar for energioptimering som de erbjuder till sina kunder. Han berittar att
det behovs sensorer som ldser in temperatur, koldioxid och fuktighet i fastigheten. De behover ocksa
kunna ldsa av styrsystemet for att kunna bedéma hur byggnaden reagerar vid olika inskickade varden
samt samla in tredjeparts data som exempelvis antalet personer i byggnaden och vidderdata. Den datan
som man samlat in skickas sedan till en databas med. I denna databas samlas &ven ekonomisk data for
att kunna optimera priset vid vilken tidpunkt man anvinder energi. Genom denna databas anvinder
sedan deras Al-16sning den for att kunna balansera tva faktorer vilka &r komforten, alltsa ett behagligt
upplevt inomhusklimat, och energiforbrukningen. Han berdttar att hans medarbetare har byggt en
straffmodell vilket innebdr att Al:n har som maél att energioptimera s att den haller sig inom ett
intervall exempelvis inom 20 till 23 grader. Al-16sningen ska da hitta det optimala séttet att minska
forbrukningen men dnda hélla sig inom intervallet. Detta sker autonomt genom att det var 15:e minut
skickas en signal till styrsystemet. Affarsutvecklaren forklarar att man kan jdmfora med att man har en
fastighetstekniker som gér ner till kéllaren och skruva pé de dar knapparna, men med en Al-16sning sé
tar den hédnsyn till alla faktorer som inte en fastighetstekniker gor. Faktorer som till exempel att det
just nu befinner sig véldigt ménga i en byggnad samtidigt som solen lyser pé ena sidan av fasaden

behovs inte tillfora lika mycket virme vilket Al-16sningen tar hinsyn till och optimerar pa dem.

Vad ar Al i sammanhanget?
Det forklaras att den del av det dr maskininldarning. Han beréttar att de faktorer och den datan som kan
berdkna byggnadens termiska troghet och gor att man forstar byggnaden béttre 4r maskininlarning.

Det blir Al nar modellen tar beslut baserat pa dessa faktorer och skickar dem till styrsystemet.

31



Har du nigot exempel pa ett projekt ni genomfort? Hur stor blev forbittringen?

Losningsleverantdren har energioptimerat i fastigheter dér det har blivit besparingar upp till 25
procent pa elektricitet och 15 procent av vidrme och kyla men det poédngteras att det dr véldigt
beroende pé vilken typ av fastighet det dr. Ett exempel &r stora kopcentrum med mixade behov som
ofta ger en bittre optimering eftersom vissa delar kan vara lite kallare och andra delar varmare.
Bostéder ar ett exempel pa dér de bara kan optimera virme eftersom de inte alltid har ventilation eller
kyla i sig vilket da inte ger lika bra resultat. Nar de optimerar elforbrukningen gor det de genom att
optimera ventilationen dir de i snitt gor en besparing pa 10 till 20 procent. I Sverige &r man generellt
duktiga pa att energioptimera fastigheter vilket affarsutvecklaren sdger &r ett bra problem men inte

superbra for dem.

Han tar upp tre konkreta exempel dir det forsta gjordes hos Familjebostider dar de optimerade pa
endast virme och gjorde energibesparingar pa elva procent. Det andra gjordes i ett kdpcentrum i
Tjeckien diar de sparade 14 procent pa fastighetselforbrukningen, 23 procent pd hyresgésternas

forbrukning av el och 21 procents besparing pd virmefoérbrukningen.

Vet du om det finns andra projekt som inte blivit lika fordelaktiga?

P4 denna fragan svarar han att fastigheter som redan ar energieffektiva och med deras 16sning endast
ger en besparing pa cirka tio procent gor det att besparingarna inte tar ut kostnaderna for sjilva
implementationen. For ventilation kan man ha CAV eller VAV. VAV idr mer sofistikerat, optimerar
baserat pa byggnadens behov och drar ner elforbrukningen for att den har varierad ventilation. Om en
byggnad har CAV istillet ser foretaget att de kan gora storre forbéttringar. 1 fastigheter som har for
gamla styrsystem som inte gar att koppla till internet kan 16sningsleverantéren inte géra nadgon nytta
alls. Affarsutvecklaren tror att mindre dn hélften han gissar pa cirka 20 till 30 procent av alla
fastigheter har utdaterade styrsystem. D& beréttar han att dialogen med de potentiella kunderna gér till
att forst berdtta att de maste byta ut styrsystemet vilket blir en omfattande atgérd. Det sdgs dock att sa

lange det finns en internetuppkoppling i styrsystemet funkar deras 16sning.

Kan ni koppla till alla styrsystem?

De har i dagslédget 50 plus integrationer och bendmner att typ av styrsystem inte dr nagot problem. Det
som kan vara utmanande dr om styrsystemet inte dr byggt pa ett standardiserat sitt. Det bendmns dock
att styrsystem som dr Over 30 &r gamla inte gar att koppla upp eftersom de inte har négon

internetuppkoppling

Vilka ér era kunder?
Foretaget jobbar med de flesta stora fastighetsdgarna. De har gjort pilotprojekt i olika fastigheter och

har borjat se bra resultat. I detta lage vill de skala upp och ar just nu i dialogen om att gora det i fler
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fastigheter. Det bendmns att de antingen ar de i pilotstadie eller haller pa att skala upp (for olika

kunder). Han skulle séga att de jobbar med de flesta kommersiella fastighetséigarna.

Hur ser samtalet ut med kunden(/fastighetsigaren) vid leverans av er tjinst? Har de mycket
kunskap och vet exakt vad de vill ha eller tar ni reda pa det 4t dem?

Generellt pratar de med rétt tekniska personer som har bra forstaelse for fastigheter och vad de
innebdr. Men om sjélva Al:n och hur det fungerar brukar folk inte ha sa bra koll pd men man mérker

att alla ar vildigt intresserade av att lara sig s det finns en stor nyfikenhet i det.

Antingen hor kunderna av sig och vill energioptimera, eller sa identifierar 1sningsleverantéren dem
for att de ser att det gar pa deras fastighet. De borjar med att introducera sin 16sning och vad som &r en
lamplig fastighet. Kunden gor en lista pa de fastigheter de tror ar lampliga. Sedan gar
16sningsleverantdren in och kollar hur vil de kan styra fastigheterna. De gor ocksa ett estimat p& hur
mycket pengar och energi de kan spara, och kostnaden pa 16sningen. Sedan far kunden ta ett beslut pa

projektet. Detta &r alltsd dialogen fére Al:n implementeras.

Ar det fler aktérer in era direkta kunder som paverkas av implementeringen av era losningar,
vad ni vet? Vilka och pa vilket siitt? (Ex: bestillare, byggentreprenor, slutanvindare) Hur ser ni
pa ett samarbete aktérerna emellan?

Det bendmns att det finns olika upplédgg. Deras direkta kunder ér fastighetsdgaren som 1i sin tur har
hyresgister som péaverkas eftersom deras inomhusklimat dndras. De har sett att 10sningen ger en
jdmnare och béttre inomhustemperatur vilket ger hyresgéisterna en béttre komfort samtidigt som

fastighetsdgaren far en mindre energiforbrukning.

For driftorganisationen ser affdrsutvecklaren utmaningar eftersom foretaget implementerar en 16sning
som tvingar fastighetsteknikerna att jobba i ett nytt system. Det dr inte alla fastighetstekniker som
gillar denna fordndring. Vissa ar taggade och andra vill inte jobba i nya system. Han ser att det finns

mer motstdnd hos fastighetsdgarnas drifttekniker &n hos fastighetsédgarna sjilva.

Samarbetar ni nagot med konkurrenter eller andra typer av aktorer som ér involverade i
projekten? Om ja: Hur ser samarbetet ut? Om nej: ser ni nigra fordelar/nackdelar med att
etablera ett sidant samarbete?

P& frdgan svarar han att det just nu sker en kappldpning ute i Europa men att de i Sverige &r
viletablerade dven om det finns andra som &r och nosar. Det tas upp exemplet med en annan
16sningsleverantér som har en liknande 16sning men jobbar bara med ventilation. Han sédger att de
tillsammans har en dialog men att det inte finns négra fordelar i att samarbeta med dem. Andra foretag

som arbetar med mét-energidata. Dar ser han att foretaget skulle kunna gora ett samarbete eftersom att
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bolagen hjilper foretag att ldsa in data och hélla koll pa sin energiférbrukning och
16sningsleverantdren kan hjélpa till med att l4sa in energidatan. De har ocksé en tét dialog med och i

vissa fall samarbete med andra styrfirmor eftersom foretaget har en 16sning ovanpa deras losning.

Vad kostar en investering av implementationen? och hur ling tid brukar det ta innan det
betalar av sig?

De har tva olika typer av affarsmodeller; Software as a Service (SaaS) dir man inte gér nagon storre
uppfrontkostnad utan har en hogre abonnemangskostnad och Invest dir man gor en upfrontkostnad
men betalar en ldgre kostnad per manad. Skillnaden dr att i den forsta affarsmodellen behover
fastighetsdgaren sjalv komplettera med ett uppkopplat styrsystem vilket ingar i upfront kostnaden i

den andra affarsmodellen.

Det berittas att fastighetségare har olika preferenser och att driftnetto &r en viktigt fraga eftersom den
tas 1 hinsyn ndr man vérderar fastigheterna. Om man har en hogre 16pande kostnad péverkas
driftnettot mer. Det finns en storre risk i att betala mer upfront och darfor vill ménga fastighetsidgare
ha SaaS. Hans sdger SaaS har en kort dterbetalningstid och pépekar att den i princip betalar av sig
direkt. Nar det kommer till affirsmodellen Invest &r aterbetalningstiden ett och ett halvt ar till tva och

ett halvt ars tid.

Hur ser ni pi utmaningar med implementering av Al i fastigheter for energioptimering? Vad
hindrar att gora en uppskalning? Vad ser ni fr niista steg som méste goras?

Han lyfter att de priméra utmaningarna ligger i att styrsystemet inte gér att koppla till deras 16sning
eller att de &r konstiga. Det finns system dér det &r en huvud DUC som talar med en massa olika under
DUCar dir det inte gér att koppla upp eftersom man ska skriva hela processen nedat vilket gor att
systemet inte hinner att kommunicera. Det handlar fraimst om att det dr dldre system som inte &r helt
kompatibla och att detta dr den frimsta anledningen som hindrar uppskalning. De méste darfor vanta
tills systemet byts ut. I andra fall ddr de installerar Al-systemet finns det andra utmaningar vilket kan
vara fastighetsdriftare. De vill da inte arbeta i det automatiserade systemet och gar och skriver ver de
viarden som 16sningsleverantoren stéllt in vilket leder till att fastighetsdgarna inte far de resultaten som
de forvantade sig. Detta gor att foretaget maste kunna hitta att problemen till de sémre resultaten inte
berodde pa deras 16sning. Ett pilotprojekt tar vanligtvis ett ar innan man kan skala upp men dyker det

upp liknande problem gor det att man kan behova ytterligare ett ar till for pilot testningen.

Hur ser ni pa utvecklingspotentialen for energioptimering med AI?
I Sverige optimerar de redan pa ett sitt men att de ser en utmaning i exempelvis USA dér de arbetar
med olika zoner. Han menar pé att dir optimerar de exempelvis bara ett plan i en byggnad beroende

pa hyresgéstens preferenser. Ett forsta steg blir att gora deras 16sning kompatibel med alla typer av
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uppsdttningar och fastigheter. Han ser ocksd att det i framtiden kommer att efterfragas

tilliggsprodukter sdsom kostnadsoptimering, tariffer och spot kostnader pa elpriser.

Vad tror du maste ske i fastighetsbranschen i stort?

Ett problem de allmédnt dras med ar att alla ser vérdet i att séinka energiforbrukningen vilket
hyresgisten borjar efterfrdga. I Stockholm kan hyresgéster tinka sig betala en hogre hyra for en
certifierad byggnad. Certifierade fastigheter tillater ocksa att man far lagre rinta. Det finns alltsa en
morot men ocksd en piska sa som EU-direktiv. Han papekar att alla méste rora sig i den riktningen.
Den storsta utmaningen dr att rétta sina viarden pa fastigheter. Det dr den storsta branden att sldcka
innan man bdorjar energioptimera. Sa en utmaning ar att detta inte dr hogst upp pa listan just nu. Men
han tror det kommer bli mer aktuellt s& smaningom. Fastighetsdgare prioriterar olika, till exempel

kanske vissa prioriterar solceller istillet for en Al-16sning.

Certifierad byggnad: Fastighetsdgare tar lan for att kopa fastigheter. Banken erbjuder rinte littnad
som for ett gront bolan om man koper/har en certifierad fastighet. Kan omdefiniera sina 14n. Utover
det sidtter manga fonder som krav att det ska vara grona fastigheter ndr man koper. Hyresgésterna

(kommersiella) kan ténka sig betala hogre hyra om fastigheten &r certifierad.

Varfor optimeras kommersiella fastigheter béttre?
Kommersiella fastigheter &r generellt storre, exempelvis kontor, och mer anvént med fler system som
kréver ett mer varierat behov. Det behover heller inte vara varmt och behagligt nér folk inte &r dér

medan det i bostidder endast kan optimera pa virme.
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Intervju B2 - VD

Beriitta kort om dig sjilv och din bakgrund

Intervjupersonen dr VD hos losningsleverantéren och gick samhillsbyggnadsteknik, Design and
Construction project management-master. Han borjade sedan som affirsutvecklare pA NCC och sedan
borjade jobba mer med affarsutveckling, mindre med teknik. Sedan dess har han jobbat mycket med

smabolag med bolagsutveckling, ofta teknikbolag. Nu &r han tillbaka i fastighetsbranschen.

Vad arbetar du med just nu?
Han &r VD sedan nigra manader. De har en Al-baserad produkt och vill att fastighetséigare ska tjéna

pa att uppna sina klimatmal. De hjélper foretag minska sin energianvéndning.

Kan du beriitta lite om hur ni arbetar med Al i fastigheter for energioptimering?

De har en mjukvara som de matar med virden som innetemperatur, utetemperatur, temperatur i
element och tid pa dygnet. Mjukvaran bygger en matematisk modell av systemet. Al-kdrnan lar sig
monster som nér folk gar upp pa morgonen, nér det behovs eller inte behdvs varmas upp. Nér de har
denna data tar de in en viderprognos och kollar nér det ska borja varme eller stinga av virmen. De ser
till att inneklimatet dr jamnt vilket resulterar i att fastighetsdgarna far mindre klagomal och

hyresgésterna dr nojda.

Det dr samma mjukvara som bygger en matematisk modell for varje system. Det tar tva-tre veckor for

den att stilla in sig.

Vad ar Al i samanhanget?
VD:n sédger att om mjukvaran sjilv uppdaterar sig och stéller in sig dr det Al. Det ir inte bara for att

systemet foljer vaderprognosen, till exempel.

Har du ndgot exempel pa ett projekt ni genomfort? Hur stor blev forbéttringen?
De styr stora delar av bestindet hos tva svenska etablerade bostadsfastighetsbolag. Aven vissa andra

kommersiella fastigheter.
Vad ér skillnaden pa bostidder och kommersiella fastigheter i ssmmanhanget?

Det ar skillnad i hardvara men inte i deras tjanst. Al-modellerna anpassar sig efter métvardena sjilv.

De gar typ aldrig ut i fastigheterna sjélva.
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Vet du om det finns andra projekt som inte blivit lika fordelaktiga?

VD:n sédger att det dr vildigt olika. Normalt sett pendlar temperaturen véldigt mycket men
16sningsleverantdren ser till att den ar véldigt stabil och att svingningarna héaller en 1lag amplitud.
Effekten dr jimn temperatur med férre serviceanmilningar. Overtemperatur sjunker mot den instillda

temperaturen, vilket innebér stor energibesparing.

Nér man vél har en stabil temp s kan man sdnka den 1/10 grad i veckan utan att hyresgésterna tycker

det ar jobbigt. De sénker och sparar men har 4ndé ndjda hyresgéster.

Vilka ér era kunder?
Fastighetsdgare och bolag som jobbar inom fjarrvirmesektorn som i sin tur har fastighetsdgare som

kunder.

Hur ser samtalet ut med kunden vid leverans av er tjinst?

Han sédger att manga kénner till Chalmersalgotimen och att det &r sa folk far reda pé deras foretag. Dé
hor folk av sig, vill ha tjinsten och de borjar analysprocessen for att se om kunden dr mogen. Det
krévs en viss méngd digitalisering; undercentralen behdver vara uppkopplad mot dem och det maste
finnas innetemperaturgivare. Digitaliseringen har gétt olika langt i olika fasighetsbolag men de flesta

fastitghetsbolag har dock forstétt att man méste borja digitalisera och rapportera Co2-avtryck.

Ar det fler aktorer in era direkta kunder som paverkas av implementeringen av era lésningar,
vad ni vet? Vilka och pa vilket sitt?
Alla andra som verkar i fastighetssystemen och fjérrvirmebolaget, eftersom de har en prognos dver

hur mycket de maste trycka ut i fjarrvirmenéitet.

Hur ser ni pa ett samarbete aktérerna emellan?
Manga aktorer forsdker optimera sin del av kedjan men samordning fran virmeproducent dnda ut i

fastigheten saknas, sdger VD:n.

Samarbetar ni ndgot med konkurrenter eller andra typer av aktérer som ir involverade i
projekten?
Mer eller mindre. Fjarrvirmeleverantérer och en annan losningsleverantér. De byter data mellan

varandra dér utbytet ar for en kunds bésta. Nagon har byggt ett API dir data strommar genom.

Finns det nigon ni hade velat samarbete med med for att underliitta implementeringen?

De vill samarbeta mer med de styrnira bolagen.
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Vad kostar en investering av implementationen och hur ling tid brukar det ta innan det betalar
av sig?
Det beror pa hur langt man har digitaliserat. Har man digitaliserat fullt ut blir kostnaden inte sé stor.

Flaskhalsen &r digitaliseringen. Investeringen betalar sig pa nagot eller nigra fa ar, beréttar Per.

Vilka besparingar har ni sett?
El, fjirrvirme och effekttariff. Aven minskade serviceanmilningar och bittre koll pa sitt bestdnd. Man

far mojlighet att bemdta hyresgésten bittre.

Hur ser ni pi utmaningar med implementering av Al i fastigheter for energioptimering? Vad
hindrar att gora en uppskalning?

Fastighetsbranschens digitalisering. Flaskhalsen i sin tur 4r kompetensen i branschen.

Vad ser ni dr niista steg som maste goras?
Det ér en trog bransch for att det r en vildigt lokal bransch, fastigheterna star ndgonstans. Det ar inte

som digitala produkter och tjanster. Kompetensfragor som loser sig med tiden, sdger VD:n.

Hur ser ni pa utvecklingspotentialen for energioptimering med AI?
VD:n séger att det kommer att utvecklas. Det kopplas upp fler och fler fastigheter hela tiden och han
tror att man kommer att ha ett operativsystem i fastigheten precis som i en smartphone. Han sdger att

det inte 4r mérket pa undercentralen i kéllaren som spelar roll utan det &r hur bra styrsystemet funkar.
Kommer det bli hiardare konkurrens eller kommer det gi mer 4t samarbete?

Systemmassigt kommer de att hdnga ihop, sdger VD:n. De vill fortfarande se till att det blir ett bra

inomhusklimat. Teknisk utveckling & ena sidan, affarsmassig utveckling & andra.
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Intervju B3 - Forsadljningschef

Tell us briefly about yourself and your background.
The interviewed person is a sales manager responsible for Swedish, Norwegian and Danish customers
regarding everything from sals and installing equipment to Al and customer service. He has

previously worked in another start up, with similar Software as a Service business.

What are you working with right now?

Sweden is currently one of the focus markets where they try to talk to different customer segments.
They have two main customer segments; one is building owners, usually rental building owners, who
own and operate buildings. It can be privately owned like Wilhelm or public/municipal. The other
segment is the district heating utilities. It is usually district heating buildings that the company
optimizes. There are synergies between the segments — when they optimize the building it is also

beneficial for the district heating network and vice versa.

How do you work with Al for energy optimization in properties?

Currently their Al works so that in the standard case they install indoor room temperature sensors in
the apartments of a multifamily house building. There is usually one sensor per apartment which they
connect into the heating substation. From there on they can start to collect the data and combine it
with other external data (such as weather forecasts and potentially something from the utility). Their
model is a combination of Al and machine learning. They create a model of the building and how it
behaves in different conditions; how the sun affects the building, how the building reacts to changes in
the heating from the basement etc. Then they have a thermodynamic model of the building and then
they can start to control the heating circuit, basically how hot water goes into radiators, floors etc. By
controlling that it becomes like a self learning model of the building. It learns how the changes affect
the indoor temperature and the Al learns what the most optimal way of achieving the desired indoor

temperature is.

What is Al in this context?
The Al is the algorithm that learns and calibrates itself to each building separately. Each building is
controlled separately, it cannot use any general models but we have to learn from each building and

how it behaves, says the sales manager . It generates a heating optimization model for the building.
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Do you have an example of a project you’ve done with Al for energy optimization? How
significant was the improvement? Do you know if there are other projects that haven't been as
advantageous?

The improvement in energy usage has been varying from 5 to 15 percent usually. In the other case
(Sodermanland) they combined hardware with the Al optimization and then the improvement was 20
percent reduction in energy consumption. The hardware was upgraded valves in the heating systems
so that the heating is better balanced throughout the building. Some apartments were very hot and
some very cold so the property owner had to keep the building hotter than it needed to be because of a
couple of cold apartments in the building. They improved that by making better balance in the heating

system so the owner could decrease the temperature through the whole building.

Who are your direct customers?
Property owners such as Wilhelm Bostdder and utilities. They are not selling directly to individual
brfis in Sweden, rather cooperating with larger companies or some partners who are selling these

housing associations.

How does the interaction with the client look when delivering your service? Do the clients know
exactly what they want when reaching out or do you have to help them figure that out?

Usually there is a big dialogue at first in order to understand the clients problems and what they are
aiming for. Super simplified, it is quite easy to explain that they can save energy bills and that there is
maybe three years payback time in the investment. There are service costs and installation costs in the
beginning but the client will earn their money back after a couple of years. Sometimes it is not only
about the saving and the energy, some customers may be after evaluating Co2-reduction, it can be
very valuable for them to reduce their carbon emission. Some customers have problems with indoor
temperatures and the tenants are not happy with the indoor temperature. There are different things that

the customers are looking to improve.

Are there more actors than your direct customers that are affected by the implementation of
your solutions, what you know of? In what way?

Tentans who actually live in the apartments are affected. Usually they will get improved indoor
comfort, more stable for example around 21 degrees. There can also be some implications for the
building maintenance, usually a separate company. For example, seeing malfunctioning equipment in
the heating using the data. Then the company can notify the building owner or maintenance company
to go fix it. For example, if their sensors notice that the humidity levels in the apartments are

increasing then maybe the ventilation machine is broken.
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Are you collaborating on anything with competitors/industry colleagues or other types of actors
involved in the projects?

The company tries to collaborate and is collaborating with different companies. There are a couple of
partners who are reselling our resolutions to these individual housing associations. It can be the
heating utilities or other types of maintenance or installation companies they partner with. They can
utilize their technology to deliver better service to their customers. In conclusion, the collaborators are

the ones selling our solutions.

How long does it usually take before the investment in Al pays off?

It varies. In Norway in a couple of cases it has been half a year, but usually the average is around three
to four years. It depends on the heat price, which varies between different cities in Sweden, especially.
Energy price has a big impact on the pay back time. It is the largest factor that affects payback time.
Another thing that plays a part in the pricing is the district heating utilities which can have this kind of
a peak power component (effektpris) that determines about half of your yearly heating bill. This is
based on what is the largest possible heating demand your building can have in a year during the
coldest time of the year. Heating utilities have to dimension their infrastructure so that they can serve
all the buildings even with the coldest temperatures. Not just about the energy cost but also what is the

maximum energy need a building can have.

What challenges do you see when it comes to implementing Al in properties for energy
optimization? What hinders using it on a bigger scale?

Some building owners are more forward looking and some are more old fashioned, and do not want to
rely on Al or other types of modern control. Another challenge is how to make the connection to the
building. Some buildings have very old equipment installed in them or a lot of different kinds of
equipment, so how to make the internet connection and connect all of that old equipment into their

cloud system can be a challenge for them, says the sales manager.

How is that challenge usually solved?

The company can try to replace old equipment but that may mean a bigger investment, or they can try
to install other types of devices that communicate with the old equipment. They can also try to make a
connection to the existing equipment, which is usually a combination of hardware and software

modification. Some programming hours are usually needed on computers controlling the heating.

What development potential do you see with using ai for energy optimization? According to
you, what is the next step?
Hopefully within some years (likely ten years) every building in the nordics will be controlled by

some smart algorithm in combination with the district heating. Both in the heating and the electricity
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side it is really important that the ones consuming the heat/electricity/energy collaborate with the ones
producing the energy/heat/electricity. The company has to make that work in order to balance the
energy grids and utilize the cheap times of the year/day when there is plenty of energy available. They

make the whole system smart.

The next step is that the buildings need to be connected somehow (if it’s old equipment it only works
in the basement of the house) and the control will be connected online. Then they will either take Al
or smart control by themselves or it will come from the heating utilities. They can offer smart control
of the heating together with their heating; a collaboration in that sense. They will most certainly
become more common in the future when the heating companies offer heating control. Stockholm
Exergi has their own smart heating service that they offer. In Finland all largest heating utilities are

offering our services in their own offerings.

Is smart heating or smart buildings more beneficial?
The sales manager says that you get the best potential with both. You can get some improvements if

working with them alone, but it is best to work with them both combined.

Is there anything in particular that is necessary for a better collaboration to be established
between different actors in these kinds of projects?

It takes time to build relationships and teach about possibilities. District heating is not the most
dynamic industry, they have a critical infrastructure where the heat plants and heavy equipment plays
a big role. It’s not a very digitalized service/business and it takes time for that industry to change. A
lot of buildings are owned by brf:s or housing associations and are not professionally managed. The
board meeting can thus take a lot of time to come to an understanding to make a decision to install

something.

In Sweden and Finland it makes sense for the building owner to invest in energy efficiency in the
building because they can reduce their heating bill. They can basically make more profit because the
rent stays the same while they (the building owners) pay less for the heating. However, for example in
Germany or Denmark, where the tenants pay for heating separately, the tenants cannot invest in
energy efficiency of the building, because that doesn't make sense. There is a conflict of interest that is

hindering energy efficiency development especially in markets such as Germany and Denmark.

Ideas on how to solve that problem?
Carbon tax is coming in Germany that is paid by building owners, increasing constantly. That creates
an incentive for building owners to reduce their carbon tax payments by investing in building

efficiency. However, that requires policy change or contractual changes in rental terms.
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Is there any difference between old and new facilities in this context?
It is beneficial for both but it varies between how the energy savings are accumulated. Newer
buildings have thicker walls and better windows and are structured better, more energy efficient. The

savings percentage can be better even if total energy consumption is lower.

In older buildings there may be factors such as leaky windows that makes the building consume more
energy. If you save a smaller percent of a higher number you still end up with good energy savings.
The renewable rate of the building stock is so slow so if you think about how long it takes, there are
so many buildings built in the 60:s or 70:s. Something has to be done about those because they will

be in operation for ten or more years.

When implementing Al-systems in a property where tenants pay for their own energy compared
to when they’re not, is there a difference in how much energy is saved?

Maybe the tenant can set the indoor temperature slightly lower and thus save energy but the owner can
make the real improvement by installing panels, replacing windows/ventilation machines or
something for the heating system. There are many aspects that the tenant cannot affect even if they

want to.
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Intervju B4 - Strategiansvarig och medgrundare

Beriitta kort om dig sjilv och din bakgrund
Intervjupersonen &r strategiansvarig pé sitt bolag och han var med och grundade foretaget 2005.
Bolaget bygger pd en spin-off fran forskning. Har sjélv doktorerat i datavetenskap och har jobbat

mycket med Al for energisystem.

Vad arbetar du med just nu?
Egentligen tre grejer; de styr tillgdngen till ett energisystem, efterfrigan och analyserar detaljerat.

Alltsé tillgang och efterfrdgan och analys kopplat till det, bade pa elsidan och hos fastigheter.

Kan du beriitta lite om hur ni arbetar med Al i fastigheter for energioptimering? Vad ir Al i
sammanhanget?

Al &r vildigt brett, mycket av det man kallar Al &r traditionell maskininlérning. De jobbar med olika
typer av maskininldrning, dir prognostisering och clustering &r en stor grej. De jobbar dven mycket

med neurala nitverk.

Om man jamfor nar de borjade for 20 ar sedan har det utvecklats valdigt mycket. Mangden data som

man kan f tillgang till pa olika sétt &r mycket storre.

Klustering ar ett exempel pa hur de anvinder Al, jamfort med klassificiering dar man redan vet
mycket. De brukar anvénda klustring da det ger mycket fordelar med att hitta monster. Det anvinds
bland annat for att analysera kundbeteenden. De som anvédnder mycket energi pd morgonen &r ett

kluster, till exempel. Det dr en stor teknik som de anvénder sig av.

Har du nigot exempel pa ett projekt ni genomfort? Hur stor blev forbittringen? Vet du om det
finns andra projekt som inte blivit lika fordelaktiga?

De har gjort manga projekt, flera med termiska system. De ser att man kan fa ut flexibilitet. I
normalfallet kan man kortsiktigt (ngra timmar fram och tillbaka i tid) spara 30-40 procent och

langsiktigt 10-15 procen. Det &r effekten som &r dyr och jobbig, séger strategiansvarig.

Vilka ir era direkta kunder?

De jobbar mycket med energibolag men har historiskt jobbat mer med fastighetsdgare. De jobbar
fortfarande med négra stora fastighetsdgare men inte lika mycket som tidigare. Anledningen till detta
ar att de styrs av tillgang och efterfragan och de ser att det dr mer efterfragan fran energibolag att

jobba mer med sina kunder dn fastighetsdgare. De vill knyta samman kundbehov med optimerad
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produktion och distribution. I Sverige har biomassan blivit dyrare de senaste aren, vilket sétter press

pa energibolagen, till exempel. De har 16sningar for bade energibolag och fastighetsbolag, séger han.

Hur ser samtalet ut med kunden(/fastighetsigaren) vid leverans av er tjinst? Har de mycket
kunskap och vet exakt vad de vill ha eller tar ni reda pa det 4t dem?

Det varierar lite men det &r mycket béttre nu 4dn for 20 ar sedan. Man har béttre forstéelse i sddana
fragor nu. Digitaliseringen &r pé ett helt annat sdtt i samhéillet nu; bade teknikutveckling och

marknadsmassig utveckling vill jobba mer med den hér typen av l0sningar.

Ar det fler aktérer in era direkta kunder som piverkas av implementeringen av era losningar,
vad ni vet? Vilka och pa vilket satt?

Aven om deras kunder ir energibolag sa jobbar de med 16sningar som gynnar kundernas kunder. Det
kan vara fastighetsigare men dven de som bor och arbetar i fastigheterna. Aven underhall av

fastigheter paverkas.

Samarbetar ni niagot med konkurrenter eller andra typer av aktérer som ér involverade i
projekten?

De har en lang historik av att jobba i EU och med forskningsprojekt. De samarbetar for att driva
innovation och marknaden framat. Innovation som drivs framét &r en vinst med samarbete. Ibland
jobbar de tillsammans for att leverera en helhetslosning. I B2B ér det vanligt att bade samverka och
konkurrera. Det gor att energi- och fastighetsbranschen ror sig framat och det gynnar alla. Det finns

hur ménga tillimpningar som helt med Al, inte bara energibranschen.

Vad kostar en investering av implementationen? och hur ling tid brukar det ta innan det
betalar av sig?

Normalt sett ser man vinster efter ett till tva ar. Det ar korta dterbetalningstider dd manga kunder &r
vana med att ha aterbetalningstider pa kanske 15 ar. De dr vana att gora satsningar pa infrastruktur och

liknande vilket gor detta till en ny situation for branscherna.

Vad kan en investering kosta?
“Hur langt ar ett snore?” stéller han som motfraga. Generellt tar de betalt i forhallande till vardet de
skapar. Om de har ett stort bolag som far ut mer, kostar det alltsd mer. Kostnadseffektivt i forhallande

till andra substitut.
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Hur ser ni pi utmaningar med implementering av Al i fastigheter for energioptimering? Vad
hindrar att anvinda det i storre skala?

Utmaningar med implementering av Al i energi- och fastighetsbranschen dr parametersattningen. Hur
man parametersétter alltsd hur det ska automatiseras och skapa ett sjélvlarande beteende. Det ar
ganska svart att gora detta i termiska system. De har jobbat mycket med att parametersétta detta s& det
ar sjalvlarande. Ur ett Al-perspektiv ér detta den sjdlvldrande delen. Pa foretaget har de 16st mycket av
detta men det finns mycket kvar att jobba pa. De har implementerat 16sningen i ett antal tusen
fastigheter och nyligen har de vunnit en upphandling med Gdoteborgsenergi diar de kommer att géra
detta 1 ytterligare fem- till sjutusen fastigheter. Projektet ar igdng och de forsta kunderna far tillgadng

till det till hosten.

Den digitala mognaden kommer mer och mer. Han beskriver energi- och fastighetsbranschen som
vildigt sega branscher och pé foretaget forsoker de jobba med bdda tva samtidigt. Han séger att det ar

som att titta pa en glaciér nér den ror sig.

I bada branscherna gor de infrastrukturella satsningar, de jobbar med grundldggande funktioner i vart
samhélle och samhillsbiarande funktioner méste finnas och fungera. Man far ha forstéelse for att detta
tar lite tid, man kan inte bara kasta sig pa nya grejer. Samtidigt ser man en digitalisering som hénder

och som kan skapa mycket virde. Det finns alltsa en balans i detta.

Han séger dven att affarsmodeller ar betydande. Det dr en bransch som ldgger enorma summor pa att
bygga en pryl. Det blir en omstillning fran att leverera en tjanst och inte bara prylar och saker. Det ar
en viss forflyttning som tar lite tid att gora vid upphandlingar och liknande eftersom det &r saker som

ar samhéllsviktiga.

Organisationsmassigt tar det tid att ta sig an detta och lita pa ny teknik och har forstaelse for det. Hos
foretaget finns det affirsmodeller, i alla fall. De jobbar mycket med Software as a Service (SaaS), en

modell som é&r viletablerad hos dem men inte alltid hos fastighetsbranschen och energibranschen.

Om man kollar pad ett fastighetsbolags affirsmodell for inkdp sd anvinder de IT-system och
tjdnsteavtal. Han tycker att man maérker att det blir mer och mer acceptans och att man kan se nyttan

med det. Niar man levererar en tjanst dver tid, leder det ocksa till att man far ett ndrmare samarbete.

Hur ser ni pa utvecklingspotentialen for energioptimering med AI? Vad ser ni ir niista steg som
maste goras?
Han tror att Al dr en grundliggande komponent i forflyttningen diar man gar fran ett centraliserat

system till ett distribuerat system. Det dr som att man gar frdn gaspanna eller kolkraft till vindkraft,
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som det dr pa elsidan. Det dr en forflyttning som hela samhéllet haller pd med. Utvecklingen drivs av
distribueringen och méste automatiseras sjélvldrande med den hér typen av teknik for annars gar det

inte att skala. Det finns mycket potential.
Vad méaste man gora for att skala upp anvindningen av det?

Det finns ménga saker som é&r intressanta. Han tror att det finns mycket potential i sektorkopplingen

pa elsidan. Man pratar mer och mer om robustheten i vara elsystem.
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Intervju BS - Medgrundare

Beriitta om dig sjilv och din bakgrund

Tidigare doktorerade intervjupersonen inom samhéllsbyggnad och fokuserade da pé flexstyrning i
fastigheter. Han har arbetat p4 Goteborgs Energi och arrangerade Euroheat and Power som &r en
branschférening for fjarrvirme i Europa. For sju &r sedan startade han sitt nuvarande foretag
tillsammans med VD:n pa bolaget som har en mer affarsutvecklings bakgrund medan han sjilv har en

mer teknisk bakgrund.

Vad arbetar du med nu?

Just nu arbetar han med tvé projekt som bada kopplas till flexstyrning vilket &r en form av optimering.
Han séger att normal energioptimerar fastighetségaren bara for att minska den totala méngden energi
som fastigheten anvénder men att producera energin kostar olika mycket och har olika miljopaverkan
olika timmar. Syftet med flexstyrning &r att dra ner pa energianvédndningen nér den dr som dyrast att
producera, alltsd nédr det ar trdngt i1 natet. For att kunna gora det maste energibolagen och
fastighetsdgaren samarbeta. De gjorde tester for tio ar sedan i G6teborg ddr man skickade signaler fran

Goteborgs Energi till fastighetségare.

Varje stad maste ha en anldggning for att spetsa energin ndr det dr som kallast (har en hog maxeffekt)
och dr darfor viktig for leveranssdkerheten. Det &r néstan det enda som fortfarande &r fossilt.
Roslundaverket vid Stenpiren dr igdng 200 timmar per ar vilket &r cirka tva procent av den arliga
energianvandningen och det finns bara for att man ska klara den kallaste veckan. Han pépekar att man
maste ha nagot for att spetsa nir det dr som kallast. Med flexstyrning kan man verkligen fa ner
anvindningen nér dessa anlidggningar anvinds sé att de anvénds mindre. Man kanske inte ens behover

bygga dessa anldggningar sen.

Projekten som &r kopplade till felxstyrning finns i Mdlndal och 1 Oslo. De kopplar upp fastigheter
tillsammans med en annan 18sningsleverantér. Den andra losningleverantdren finns i fastigheten for
att optimera den minsta energianvéindning medan den intervjuade foretagen finns pa energibolaget och
optimerar hur de ska kora alla sina pannor och “fjarrvirme pé lagret”. Energibolagen har dels rena
varmepannor dir de eldar upp brinsle och far virme och s har de kraftvirmeverk dir de eldar ett
brénsle och sa far de el och vdrme, en del har dven virmepumpar ddr man far virme genom att
anvinda el. Alla dessa har véldigt olika driftkostnader och driftekonomi som skiljer sig mycket
baserat pa vad elpriset dr - Nar elpriset dr hogt vill de kora kraftvirmeverket s mycket som mojligt
och nir det ar lagt vill de kora virmepumparna sa mycket det gar. Foretaget har darfor koll pa hur de

bist ska producera energin varje enskild timme skickar de en signal till fastigheten dér den andra
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16sningsleverantéren minskar anvéndningen. De tva 16sningsleverantdrerna samarbetar for att anvénda
s lite energi nér det dr som dyrast att producera. Om man pratar systemgrianser s kan man se
fastigheten som en systemgridns dér man tittar pd all el du koper likvirdigt och optimerar
anvéndningen av den och s &r energibolaget en systemgrans dir de optimerar genom att kora sina

olika pannor vid rétt tidpunkt.

Vad ar Al i sammanhanget?

Den andra l6sningsleverantdren anvinder det ndr de optimerar energianvindningen i fastigheten
medan detta foretaget anviander Al pa flera stillen. Dels anvénder det Al for att prognostisera hur
mycket virme som behdvs produceras kommande timme och dygn vilket i detta fall handlar om
maskininldrning. De samlar in data fran alla byggnader som é&r anslutna till ett fjirrvirmenit eller
fjarrkyla-ndr och skapar modeller baserat pa dom och kan sedan baserat pa vidderprognos, tid pa
dygnet, vardag eller helgdag rdkna ut hur mycket virme som borde behdvas i staden varje timme.
Dels anvéinder de Al for att optimera vilka pannor det dr som ska ga dir Al i detta sammanhanget blir
avancerade matematiska modeller eller matematisk optimering som man kan kalla det. Optimeringen
gar till s& att man vet hur mycket virme som behdvs varje timme och att man sen har olika
produktionsanldggningar som kan producera virmen pa olika sitt. I Oslo finns exempelvis 40 olika
anldggningar. De kan oka effekten olika snabbt, kdpa och sélja el pa olika sétt och de kan lagra virme
mellan olika timmar men givet prognosen finns det ett sitt pa hur du kan kora dessa varje timme som
ar det optimala alltsd som producerar den méngden el till den ldgsta kostnaden. Losningsméngden ér
enorm sd med hjélp av den matematiska optimeringen hittas den optimala. Négon del i detta bygger
pa reinforced learning men kan dock inte testa alla kombinationer da det skulle bli alldeles for manga
mdjliga kombinationer for varje timme men det finns metoder som véldigt snabbt plockar bort
99,999% av alla 16sningar som &nda inte kommer vara bést - s& man provar sig fram men vildigt

informerat.

Har du nigot exempel pa ett projekt ni genomfort? Hur stor blev forbéttringen? Vet du om det
finns andra projekt som inte blivit lika fordelaktiga?

Om man bara tittar pa fastigheten som systemgréins finns det ett antal leverantoérer som optimerar i
byggnaden med deras Al-I6sningar och alla sparar tio till femton procent vilket stimmer. Det beror
ocksd mycket pa hur bra byggnaden var fran borjan, det dr svart att sdga hur mycket Al:n sparade och
pa grund av att man satte dit nya styrventiler, fler sensorer och justerade in etcetera de klumpas

niamligen litt ihop med vad Al:n gor.

Om man inte bara tittar pd fastigheten som systemgréins utan ocksa nir man ska producera det vill
sdga att man kopplar pd energibolaget. P4 foretaget har de har gjort en stor simuleringsstudie pa ett

antal ndt som bygger pa att de testat i fastigheter och de har simulerat vad som skulle hinda om de
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skalade upp det. Resultatet blev att man da skulle spara i storleksordningen fem till tio procent till
utover vad man sparar i fastigheten eftersom man sparar tio till femton procent i byggnaden. Sedan
kostar ocksé varje kilowattimme fem till tio procent mindre att producera utdver detta.. Detta beror
dock vildigt mycket pa vad for ndt man &r i, om de har olika produktionsanldggningar med olika

kostnader och hur mycket elpriset svinger. Det dr de viktigaste faktorerna att ta hénsyn till.

Vilka ér era direkta kunder?

Energibolagen

Hur ser samtalet ut med kunden och fastighetsiigaren vid start av ett nytt projekt? Har de

mycket kunskap och vet exakt vad de vill ha eller dr det ni som forklarar vad de behover?

Samtalen ser véldigt olika ut och de har olika funktioner och tjanster som kunden kan efterfréga. Dels
har de deras nyaste tjdnst flexstyrningen men de har ocksa kvalitetssékring diar de samlar in all
matdata frén alla fastigheter och en del fran varmeproduktion och tvittar/reviderar detta och ger
kunden ett granssnitt sd de kan se sin data. Dels har de lastprognoser och produktionsplanering utan
flexen men ocksa automatisk feldetektering dér de gor en prognos for hur mycket en fastighet ska
forbruka. Om en fastighet sticker ut far de larm om en fastighet sa att de kan fixa det innan det blir ett
problem, till exempel att det blir véldigt kallt hos nagon vilket gor att det kan bli véldigt dyrt. Till sist
har det dven en tjanst for prismodeller och budgetering eftersom alla fjarrvirmebolag tar betalt pa
olika sitt till exempel utgér vissa fran temperatur och flode, andra endast gor det for energi och en
tredje tar betalt for maxeffekt, har de en raknesnurra dér de kan rikna pa priset och ligga budgetar och

anpassa bolagens budgetar.

Kunskapen hos kunderna ar vildigt personberoende. De stora elbolagen har mycket kompetens inom
dessa omrdden men de har en véldigt liten marknadsandel. De energibolagen med storst
marknadsandel &r de kommunala och de som jobbar med utveckling och strategisk utveckling pa

dessa bolag ar véldigt fa totalt sett, alltsd varierar kunskapsnivan vildigt mycket pa dessa bolag.

Ar det fler aktorer fin era direkta kunder som piverkas av implementeringen av era losningar,
vad ni vet? Vilka och pa vilket satt?

Fastighetsdgarna blir paverkade men sédger ocksd att de goOr alltid detta tillsammans med
fastighetsdgarna eftersom de alltid dr involverade i och med att de dr kundens kunder och har relation
via energibolagen. Sedan finns dven fastighetsdgarnas kund, hyresgésten, som paverkas. Men dven om
energin optimeras och styrs sd gors det med vildigt sndva kriterier pd inomhusklimatet. De gor det
bara om det gar att folja fastighetsdgarens direktiv om de till exempel sagt att fastigheten ska ligga pa
plus minus en grad fran 21 grader och det &r 20 grader sé styr de inte ner. De styr bara inom ett spann,

och detta spann 4r ofta smalare @n vad det varierar naturligt utan Al-styrning. Hemma reglerar
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hyresgésterna sjdlva genom att till exempel Oppna och stinga fonster, laga mat eller ta pa sig mer
klader vilket gor att det svinger mer &n plus, minus elva grader. Slutkunden péverkas darfor framfor

allt genom att det blir en jdmnare temperatur.

Samarbetar ni nigot med konkurrenter eller andra typer av aktérer som ér involverade i
projekten?

De har ett partnerskap med en annan 16sningsleverantdr och beskriver det som att de har en synergi
dédr de inte Gverlappar varandra utan snarare kompletterar varandra. De Overlappar till viss del med
konkurrenter som erbjuder samma typ av tjanster men som inte gor det specifikt for energibolag vilket
foretaget i fraga gor. Pa ett sétt har de vildigt manga konkurrenter samtidigt som de inte har négra
eftersom de &r véldigt breda i sina tjinster. De gor egentligen allt du behover géra med data som &r
unikt for ett energibolag. Detta foretag gor exempelvis lastprognoser vilket andra bolag ocksa gor for

alla typer av branscher men detta foretag gor det endast for energibolag.

De har mojlighet att géra samarbeten pa grund av att de arbetar med ett Gppet system. I alla deras
tjanster vilket bestir av cirka tio stycken &r det inte vanligt att kunden kdper alla utan koper till
exempel lastprognoser frdn denna Idsningsleverantdr men produktionsplaneringsverktyg som
anvinder lastprognoser av ett annat bolag. Foretaget dr déarfor noga med att deras produkter kan
anvindas i andra verktyg och system vilket innebér att de pa sa sétt konkurrerar med andra liknande

bolag.

Vad Kkostar en investering av implementationen? Hur ling tid brukar det ta innan det betalar av
sig?

Det forklaras att man kan bryta ner det i tvd delar. Den forsta delen géller nya fastigheter dér
co-foundern menar pa att for att kunna styra med Al maste man i princip ha en fastighet som &r
digitaliserad vilket innebar att en fastighet maste ha inomhustemperaturgivare och ett uppkopplat
styrsystem sd att man via en molntjanst eller extern funktion kan styra systemet. Om detta redan &r
gjort betalas kostnaden for att implementera ndgon Al-styrning direkt. Det dr en arskostnad och en
besparing varje ar vilket innebér att pay-back tiden ar ungefdr noll bortsett fran att ndr man sétter

igéng det.

Den andra delen som giller alla dvriga fastigheter som inte &r speciellt nya handlar om att om man
rdknar in kostnaden for digitaliseringen i kostnaden for Al-styrning kan det kosta 20 till 100 tusen
ungefdr for ett normalt flerbostadshus. I denna kostnad inkluderas byte av en del utrustning i
styrsystemet, sédtta upp inomhustemperaturgivare i en del av ldgenheterna och koppla upp dem och fa
det att fungera. D& sparar man cirka tio procent av energiforbrukningen per ar vilket man sedan far

rikna pa pay-back tiden ifall det bar hela kostnaden for digitaliseringen. Denna berékningen dr dock
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inte helt rittvis eftersom man fér lite fler fordelar ocksa till exempel ifall man kinner till temperaturen
i alla delar av huset och en hyresgist ringer och klagar kan fastighetsdgaren se att den visst har 22
grader. Diarmed slipper fastighetséigaren skicka ut ndgon for att kolla upp problemet och man sparar

mycket pa det.

Det blir ocksé billigare med tiden. Det finns till exempel négot som heter Larabarn vilket dr en sorts
radioteknik som dr som ett langsamt wifi med jattelang rackvidd. Detta kan man sitta upp och massa
olika sensorer i fastigheter runt om och koppla upp fastigheterna mot det. En del stdder satsar pa att ha

detta exempelvis Molndal. Detta kan fa ner kostnaden for att sitta ut en massa sensorer.

Hur ser ni pi utmaningar med implementering av Al i fastigheter for energioptimering? Vad
hindrar att anviinda det i storre skala? Vilka anledningar finns till att det inte anvinds mer?

Angéende bostidder finns det dir stora troga organisationer med mycket arv dar man kopt fastigheter i
olika steg som alla har olika styrsystem, olika givare, olika métare etcetera. Intervjupersonen siger att
det finns tvad sitt att 1osa detta pd. Om man vill gora det ordentligt si ska man ta hela sitt
fastighetsbestand och standardisera IT:n i fastigheterna. Eventuellt maste man byta ut nagra saker men
oavsett vad som sitter ska du genom ett digitalt grianssnitt kunna l4sa ut alla inomhustemperaturgivare,
kolla styrkurvan pa radiatorsystemet, kunna skicka styrsignaler och &ndra det. Har man gjort det kan
man vildigt effektivt sétta in en styrning pa alla sina fastigheter samtidigt med samma grénssnitt dér
man kan logga in och se all data fran alla fastigheter. Detta tar tid att sétta upp och gora en teknisk
genomgang av alla fastigheter. Om man inte vill gora det lika ordentligt, om man till exempel bara har
en fastighet eller vill strunta i all befintlig utrustning kan man gé och sétta upp en till box som bara
gor denna styrning. Detta funkar, gar snabbare och ar enklare men det finns ockséd en risk att man
sitter och dndrar ndgot ndgon annanstans i systemet och &ndrar ndgot som gor att den nya styrningen

inte styr optimalt eller att det blir fel.

Det har lange gétt bra for fastighetsbolagen eftersom fastigheterna har 6kat i virde varje ar vilket gjort
att de kan ta mer lan och kopa fler fastigheter vilket varit en business. Att forsoka fa ner
driftkostnaderna négra procent pa fastigheterna har dérfor inte varit intressant eftersom det inte ar det
som gor skillnad i hur mycket fastighetsbolagen tjdnar. Men nu dr bade klimatfragan mer uppe pa
bordet och sa har de det lite kdrvare ekonomiskt vilket gor det mer intressant att f4 ner kostnaderna nu

for fastighetsbolagen.

Hur ser ni pa utvecklingspotentialen for energioptimering med AI? Vad ser ni ir nista steg
som maste goras?
Om man blickar framét tror intervjupersonen att alla fastigheter kommer att ha detta. Om du koper

eller installerar en virmepump sa tror han att det kommer ingd frdn virmepumpstillverkaren. Om du
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koper fjarrvirme pé sikt vore det inte konstigt om det ingick frén energibolaget. Sjélva Al-delen ar pé
nagot sitt en del som framfor allt &r véldigt skalbar. Har du utvecklat din modell och den dr generell
for ménga olika fastigheter s& &r merkostnaden att koppla pa en till fastighet inte sé stor vilket gor att
om négon tar en véldigt stor marknad sa kan de sdlja det hér vildigt billigt och det kommer bli en
sjdlvklarhet att ha det i sina fastigheter. Det stora steget 4r att fastigheterna behover digitaliseras for att

man ska kunna gora detta.

Det finns olika steg for olika delar av fastighetsbranschen. I stora fastighetsbolag ar nistan alla pavag
att gora detta men det skulle kunna gé snabbare. Bostadsrattsforeningar kommer att gora det efter att
alla fastighetsbolagen har gjort det. Det dr per definition en liten organisation med icke-yrkesmaéssig
professionella personer som driver den vilket gor att for att de ska kunna implementera detta sé
behovs mer standardiserade tjanster. Dessa standardiserade tjdnster kan exempelvis komma fran
energibolaget om de har fjarrviarme, fran virmepumpsbolaget om de har bergviarme eller fran ndgon
annan aktor som har ett vildigt standardiserat och enkelt erbjudande till dem. Det ska vara tydligt vad
du far, exempelvis det kostar x tusen kronor i startavgift att installera och du sparar y kronor per &r.
Co-foundern séger att det &r en trog beslutsprocess sa de kommer antagligen sldppa mycket men till
slut kommer de gora det ocksa. Pa villamarknaden &r det lite lattare nér det bara &r ett hus och man
direkt far hela kostnaden. Dir har early adopters (de teknikintresserade) redan gjort det exempelvis att
de kanske redan laddar sin elbil nér elen &r billig och nu kommer den stora massan som ocksa ska
gora detta och som det dérfor behover bli tillgangligt for. Sist kommer efterslédpande som véldigt sent
kommer gora det. Hur fort det gér och vad som behdver hénda for att det ska bli tillgéingligt for alla ar
svart att sdga men han gissar att energibolagen och viarmepumpstillverkare erbjuder det eller en

tredjepart som séljer det ovanpa existerande losningar.

Hur troligt tror du att energibolagen kommer erbjuda detta? Vad &r deras instillning nu?
Erbjuder de tjinster pa det hir séittet nu?

Blandat, en del gor det men det &r en strategisk friga for energibolagen. Fragan dr om de bara vill
silja energi eller ocksd hjdlpa kunden att ha ett gott inomhusklimat? Maénga energibolag har
energitjanster dir de tar 6ver driften och skoter byggnadens energisystem mot en arlig avgift. Vissa tar
det hela vdgen genom att de har komfortavtal dar fastighetsdgarna betalar en fast summa varje ar for
att energibolaget ska leverera 21 grader inomhus istillet for att energibolaget levererar virme till
fastigheten, da tar de bade drift och underhall men ocksa véderrisken. Det innebér att om det blir en
riktig kall vinter betalar fastighetsbolagen och bostadsrittsforeningen samma fasta kostnad. I de

kommunala energibolagen ar det kommunpolitiker som beslutar kring detta.
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En sak till intervjupersonen ville ldgga till var vilka bostdder som har mest potential att optimeras,
varfor de har mest potential och hur det kommer sig att detta inte gjorts. Manga fastigheter har bade
virmepump och fjarrvirme och de blir fler och fler. I dem fastigheterna finns det potential eftersom
nir man bara har fjarrvirme kan man vélja vilken tid nér man forbrukar fjarrvarme, alltsd nér det &r
som dyrast, men nédr man har béde fjérrvirme och virmepump kan man vilja om man ska anvénda el
eller fjarrvirme. De har produktionskostnader som skiljer sig at sd de 4r olika dyra vid olika
tidpunkter. De fastigheter som har absolut storst potential att optimeras &r de som har béade

varmepump och fjarrvarme.

En del sjukhus har detta och dven en del fastigheter. En del fastigheter har ocksad satt in en
franluftsvirmepump vilket skiljer sig fran en vanlig virmepump genom att den tar ventilationsluften
som gér ut fran kok, badrum med mera eftersom den &r varm. Man sitter da en virmepump pa den
luften till radiatsystemet vilket gor att man far en luft som dr mycket varmare och far jittebra
prestanda pa virmepumpen. Det finns dock inte tillrdckligt mycket franluft som kan técka hela
byggnadens energibehov vilket gor att man oftast behdver tillféra med extra el eller fjarrvirme. Man

kombinerar alltsa med frénluftsvirmepump och fjarrvirme om man gor det i bostéder.

Aven om det kostar olika att producera fjirrvirme och el alla timmar sa har kunden sillan timpriser pa
dem tva utan de har langt terminssidkrade elavtal och ett fjarrvirmepris. Priset géller for de
sammanlagda timmarna under hela manaden dven om det kostar olika att producera. Till exempel kor
man bara virmepumpen och nér det inte ricker kor man fjarrvirme men ség att det under fem timmar
inte blaser nagot och att det dr valdigt kallt gor det att elen kommer att bli jatte dyr att producera. Da
borde man kora fjarrvirme men fastighetséigaren tjanar inget pd att géra sa eftersom de bara har
ménadspriser. S& vill man optimera dem, behdvs ocksd en ny affirsmodell men potentialen att
optimera dem é&r jéttestor eftersom man kan spara minst det dubbla. I nuldget &r det ingen som tjénar
pa att optimera dem forutom fjarrbolaget och elhandlaren men inte fastighetségaren. Fastighetsdgaren

maste fa en del av kakan for att de ska vilja gora detta, men detta &r nésta grej.
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Intervju B6 - Vice VD och medgrundare

Beriitta kort om dig sjilv och din bakgrund
Hon &r i grunden utvecklare och har ldst systemvetenskap. I 25 &r har hon jobbat som konsult men ar

nu vice VD och grundare pa ett foretag som arbetar med konsulttjédnster inom systemutveckling

Vill du beritta om vad som fick dig att komma pa detta forslag pa kandidatarbete?

Hon har arbetat mycket inom fastighetsbranschen med bland annat ett fastighetsbolag som arbetar Al
for energioptimering. Arbetet har handlat om att bygga dataplattformar och verktyg for
energiuppfoljning. Det pépekas att alla kunder i princip har samma problem och nu kommer det nya
tekniska mojligheter sdsom Al som gor att man kan bemdta problem pé nya sétt vilket skapar nya
mdjligheter. Fragestdllningar som stélls inom branschen &r hur man kan forutséga olika scenarion, till
exempel hur man kan se 1 vilka fastigheter som kan drabbas av vattenskador och hur man kan undvika
det. Av alla foretagets omsittning ar det cirka 30 procent som har med fastigheter att gora dir de
levererar systemintegration, dataplattformar, webblosningar, appar, Sharepoint, Business Intelligence

med mera.

Vad ir din uppfattning om fastighetsbranschens syn p4 innovation?

Vice VDn anser att fastighetsbranschen inte dr innovativ, sett till att man inte dr i framkant i
utvecklingen och att det finns mycket att gora. Hon ndmner dock att branschen ar trétta pa att data ar
isolerade i olika system och att det dr en del av vissa aktdrers affarssystem. Foretaget kunder

eftersoker darfor ett gemensamt granssnitt for data, sdger hon.

Vad ser du for utmaningar i fastighetsbranschen gillande innovation?

En utmaning som fastighetsbranschen star infor ar att allt tar véldigt l1&ng tid. En av anledningarna till
detta handlar om lagen om offentlig upphandling som innehaller langa cykler. Dessutom ligger
mycket av fokuset pé att forvalta sina fastigheter snarare &n att vara innovativa eftersom det inte ingar
i deras kdrnverksamhet. Att bestandet lever ldnge gor det ocksa svarare att tillimpa modern teknik.
Det handlar ocksd om att mycket av den tillgdngliga datan dr inldst i stora fastighetssystem som
kapslar in den. Detta borjar dock att luckras upp men de systemen gor det darfor svart att integrera
system med varandra och fa ut sin data. Hon ger exempel p& hur man skulle kunna 16sa detta vilket ér
tekniska hjidlpmedel som plockar ut datan fran kéllsystem och kopplar detta till en ny dataplattform.
Denna nya dataplattform ska man da kunna koppla till nya tillkommande tjénster som gynnar
innovation. Detta ser hon som en stor trend men ocksd nddvandigt for Al inom energiuppfoljning.

Annars blir det att man maste begrénsa sig till ett datasystem.
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Vad tinker du kring samarbetet mellan aktorerna inom branschen?

Det finns ett hinder i dalig kompetens i bestéllarledet sédger hon och bendmner att det &r svart att vara
innovation om man inte forstar vilka mojligheter som finns. Det ndmns ocksé att férutom kompetens
behovs ocksa kreativitet och energi till att genomfora innovationsprojekt. Hon séger dock att det blir
en kostnad for bestillana men tror inte att den blir ldngre pé sikt. Exempelvis tenderar
fastighetsbranschen att tinka kortsiktigt med kostnader och att man hade ténkt annorlunda med ett
mer langsiktigt perspektiv. Det ndmns ocksd att konsumenter, det vill sdga hyresgister och
kommuninvénare ocksd har att vinna pa dataanvidndningen och efterfragar oppen data genom att

tillgdngen pé exempelvis energiforbrukningen i deras ldgenheter.

Hon ser att om fastighetsbolagen hade gatt tillsammans exempelvis de kommunala och samfinansierat
en losning tillsammans tror hon att det hade gynnat uppskalningen av Al for energioptimering. Detta
sdger hon att de forsoker gora for deras kunder alltsa att uppmuntra dem om det finns flera olika bolag

som behdver en liknande 16sning.

Hur ling tid tar det innan det betalar tillbaka i sig och vilka fordelar finns det?

Den absolut storsta fordelen ar att man koper sin frihet. Hon sdger att s linge data &r inlast i ett
system dr fastighetsbolagen tvungna att anvinda sig av det systemet. For d&ven om det skulle vara s&
att det finns ett system som exempelvis dr mycket bittre pa energiuppfoljning sa ér fastighetsbolagets
data last till det fastighetssystemet som man redan valt &ven om det dr sdmre. I och med att data
istdllet hamnar i en dataplattform kan man plocka de tjénster och leverantdrer som é&r bést pa sitt
omrade. Det handlar om att &ndra en affirsmodell vilket leder till att man f&r en helt annan
konkurrenskraft och kan goéra andra prissdttningar som fastighetsbolag. Dessutom kan
fastighetsbolagen vara mer proaktiva i sitt underhall och energiforbrukning med mera vilket kan leda

till stora ekonomiska vinster.

Det finns &dven fordelar utifran héllbarhetsaspekten som kan bli en konkurrensfordel som

fastighetsbolagen vill kommunicera ut till sina hyresgéster.

Tror du att man som fastighetsbolag inte ser alla fordelar?

Hon tror att man inte ser alla fordelarna eftersom det dr vanligt i fastighetsbolag att personer ofta har
for smala roller, exempelvis en som arbetar med forvaltning ar véaldigt duktig pa just det arbetet men
den personen har ingen kunskap kring IT. Det dr en korskompetens som man maste komma &t, sdger

hon.
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Finns det nigra ekonomiska nackdelar utéver investeringskostnaden?

Hon pépekar att nér man vél kopplar pad Al sen blir det en osékerhet eftersom det dels &r relativt nytt
och dels behovs vildigt mycket data for att den ska kunna gora sitt jobb. Det kan darfor bli svart att
rdkna pa och man kan behdva prova sig fram. Eftersom det dr svart att rdkna pa vilket utfall man
kommer att fa vilket gor det svart att veta vilka vinster man kommer att fa frén det. Det &r alltsa en

storre osdkerhetsfaktor vilket kan bidra till att manga fastighetsbolag inte vill eller vagar.

Hur ser du pa att anvinda Al for energioptimering? Har du nigra erfarenheter av det?
De har i ett samarbete med Chalmers tagit fram en Al for att styra fjarrvarmen i ett hus som blev klar
for ett till tvd ar sedan. Aln kan da kénna av vad det ar for typ av fastighet och vad den har for

egenskaper exempelvis hur trég den &r och optimera pa fjarrvirmen efter det.

Vad har detta for utvecklingsmajligheter?

Hon tror att det finns otroligt mycket potential och ndmner att det frimst géller energibesparingar och
kostnadsbesparingar men pépekar att Al fortfarande r ett laddat begrepp som ménga kan vara oroliga
for. Det ségs ocksé att det finns dem som befinner sig pa andra sidan av myntet ddr man tror att Al

kan 16sa allt dér det sdgs behdvas en mognad i begreppet i sig.

Elpriset har varit relativt liga, hur ser du pa detta?

Det senaste har de inte varit 1dga och ur den aspekten riktar sig fokuset mot en mer kostnadsbesparing
och skyndat pa utvecklingen. Det finns ocksa en samhéllsaspekt som handlar om att man tar hand om
miljon och att alla storre foretag har héllbarhetsmal som &r relativt tuffa. Och foretagen vet kanske

inte riktigt hur de ska uppna dessa.

Vad tror du det ir som maste ske inom forskningen eller branschen for att man ska ta steget till
att borja implementera tekniken (AI)?

Det behovs en storre mognad 1 begreppet samt fler pionjirer och referenscase inom omradet eftersom
det inte 4r nagon som vill vara forst ut. Kostnaderna dr dven véldigt svéra att forutse eftersom néir
dataméngderna okar, 6kar ocksé priset for dem plattformarna ganska drastiskt vilket inte dr enkelt att
rdkna pa. Al skulle behovas implementeras stegvis med tydliga avgrinsningar for varje tillimpning
eftersom det annars blir vildigt ogreppbart. Sammanfattningsvis behovs det standarder, omradet
begrinsas samt frigéra data fran systemet. Hon tilldgger dven att det skulle behdvas mera samarbeten

och ger exempel pa att alla kommunala fastighetsbolag skulle kunna samfinansiera detta.

Vad ser du for problem med uppskalning?
Det finns en kombination av bristfillig kompetens och att man i fastighetsbranschen tror att det inte &r

genomforbart for att det inte gér att kombinera data fran olika system, papekar Micaela. Dessutom nir
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datamingden oOkar tenderar ocksé priset att oka for dataplattformarna vilket gor att det behovs mer
tydlighet fran plattformsleverantérerna anser hon. Det finns just nu ingen branschstandard i
fastighetsbranschen for datastrukturer. Hon tar upp ett exempel pé branschstandarden Real Estate
Core vilket dr en standard for hur en fastighetsstruktur ska se ut, vilket innebér att till en fastighet
tillhdr en byggnad och sé vidare. Hon séger att alla hade gynnats av en standard dér data ser likadant

ut i alla system eftersom det paverkar hur fastighetsbolagen dokumenterar.

Vilka andra branscher finns sddana standarder?

Hon svarar att det finns inom bilindustrin. Det berdttas ocksd pa tal om standarder att det finns
exempel pé att de storsta privata fastighetsbolag har kommit mycket ldngre. Privata foretag har farre
lagar och regler som begrinsar dem samt mer resurser och har det littare att attrahera storre

kompetens eftersom de kan betala hogre 16ner och blir en attraktiv arbetsgivare.

Vad ir Al i det hiar sammanhanget utifrin ert perspektiv?
Hon sédger att med hjilp av mjukvara kan den léra sig av data och se monster i data och pa det sittet

kunna vara proaktiv i att foresl atgérder.

Ar det nagon skillnad mellan att implementera Al i nya fastigheter jaimfor med ildre?

Héar sdger hon att éldre fastigheter inte kan hanteras pad samma sitt som nya eftersom de inte har
samma smarta system. Hon tar upp ett exempel dir hon sédger att ifall ett fastighetsbolag har ett
fastighetsbestdnd dér exempelvis 80 procent inte stddjer den teknik som kan hantera smarta system
kan det vara en anledning till att det inte implementeras i dess nybyggnation. Det hade varit en storre
besparing om det hade gatt att implementera i alla sina byggnader. I nya byggnader kanske det redan
har en app for virmepumpen eller liknande men 1 &éldre fastigheter finns det mycket som maste bytas
ut vilket 4r mycket kostsamt. Al kan implementeras pa andra sitt i gamla byggnader till exempelvis

genom att forutspa underhéll etcetera.
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