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En oméjlig ekvation?

Forvaltningschefen Johan Ygdenheim satt med pannan i djupa
veck pa sitt rum pa Kungalvsbostader. Hur skulle han |6sa detta?
Fastighetsbestandet var stort och med skiftande alder och kvalitet
pa varme- och ventilationssystemen och NKI-vardena var flackvis
ganska daliga. Samtidigt skulle det sparas energi och pengar.

Ett radikalt nytéank

Johan, med sin bakgrund som miljé- och energiingenjor, visste att
det behdvdes ett radikalt nytdnkande om ekvationen skulle ga ihop
och att detta maste bottna i en klar malbild, en grundlig analys av
nulaget, en klok strategi och en realistisk plan for att ta sig framat.
Men problemet var att han nastan inte hade ndgon data éver huvud

taget att utga ifrén, eftersom de befintliga systemen inte gav ndgon  Johan Ygdenheim, Férvaltningschef pa
s&dan och energileverantorerna bara erbjod klumpsummor som inte ~ Kungélvsbostader. Ingenjor i Energi- och

o Miljoteknik. Kungalvsbostader ar Kungalvs
sade nagot om var problemen fanns.

storsta hyresvard med ca 2800 lagenheter
och 140 kommersiella lokaler.

Man hade gjort forsék att arbeta med leverantdrer av SCADA-
system, men de systemen gav bara 6gonblicksbilder av hur det sag
ut just nu och déarifrén var det svart att dra nagra slutsatser.

Johan hade ocksa en hypotes om att man skulle kunna bade spara
energi och fa nojdare hyresgaster om man bérjade mata och styra
pa det faktiska inomhusklimatet istéllet for att forsdka forutse eller
reagera i efterhand.

Han ville sdledes ha ett system som styr pa inomhusklimat och som
ger en samlad 6verblick éver bade aktuell status och historik, s& att
man kan dra slutsatser pa riktigt.

Johan var klar éver att han inte ville bygga systemet sjalv, trots eller
kanske tack vare att han ocksé var IT-ansvarig pa Kungalvsbostader.
Han visste att det nastan alltid ar bast att fokusera pa det man kan
bast - sin egen karnverksamhet — och outsourca annat. Det blir
oftast bade battre och billigare nar man goér sa eftersom fler kunder
pa samma plattform gynnar alla. Dessutom ville han helst kopa

det hela som tjanst, for att slippa investera i hardvara som snabbt
aldras och slippa bygga upp onédig intern IT-kompetens och kunna
fokusera alla resurser mot kundnytta fér de boende.

Fortsatter pa nasta sida -»
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Fran idé till realitet

Efter langt letande hittade han en leverantér som kunde ge honom
det han ville, via en likatdnkande kollega pa Flens Bostads AB.
Systemet i fréga erbjods som en tjanst som inte kravde investeringar
for att komma igang, det styrde pa inomhustemperatur, larde sig
med hjalp av Al och Machine Learning vad husen och lagenheterna
behdéver, anvande bade temperatur och flode for att dstadkomma
ett stabilt inomhusklimat och var molnkopplat sa att man far den
samverkan och overblick Johan var ute efter. Det var precis vad
Johan hade sett framfor sig.

Johan bestamde sig for att borja implementera systemet och skaffa "F('jrva|tningsarbetet

sig den data och &verblick han behévde enligt modellen: har férandrats kraf'tigt
Data - Analys - Slutsats - Atgardsplan. sedan man digital—

Ett par veckor senare hade han den del av fastighetsbestandet iserade fa_st_lghetel;na.
han hade bestamt sig for att borja med uppkopplat pé varme och D.et_har blivit mer_!ang—
varmvattensidan och kunde bérja samla data om hur det faktiskt SIktlgt och med farre
fungerade. Han och hans kollegor kunde sitta vid datorn och se pa brandslackningar”
skarmen vilka hus som sé&g ok ut och vilka som avvek frén monstret.

Ett par problemhus som upptacktes blev férsta fokus. Nar man
zoomade in pé dem i verktyget upptackte man grava problem som
t ex radiatorer kopplade pa VVC-krets och annat. Dessa atgardades
forstds omedelbart.

De goda resultaten pa forsta implementationsvagen gjorde att man
fick brattom att ga vidare med resten av fastighetsbestandet.

Darefter tittade man pa mer langsiktiga tendenser. En del problem
tog den nya battre styrning automatiskt hand om och andra som

t ex kravde utbyte av komponenter eller ndgon typ av ombyggnad
inforlivades i forvaltningsplanen. Nar man nu hade bra data blev
det ocksa uppenbart att det var 6nskvart att férhandla om vissa
leverantdrsavtal.

Fortsatter pa nasta sida -»
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Enastdende resultat

Vinster:
| dagslaget har Johan och hans kollegor kommit sa Iangt att . Battre dverblick
problemhusen helt ar borta och bestandet i vrigt fungerar béattre - Roligare och effektivare
an nagonsin. Driftsbudgeten och klimatavtrycket minskar stadigt. férvaltningsarbete

Samtidigt &r hyresgésterna ndjdare. En otippad sidovinst ar att dven - Nojdare kunder

leverantorsrelationerna har forbattrats tack vare att man har battre BlligEre e eanlEgie

data och battre koll pa laget.

klimatavtryck

Att tinka pa:
Forvaltningsarbetet har férandrats kraftigt sedan man digitaliserade - G4 inte bort dig i teknik-
fastigheterna. Det har blivit mer langsiktigt och med farre funderingar - fokusera pa vad
brandslackningar. Johans kunniga medarbetare kan gdéra mer av du vill uppna

arbetet i verktyget och tillbringa mindre tid med att leta efter ndlen - Bygg inte in dig, kop tjanster
i hostacken i undercentralerna. De kan gé direkt dit dar felen ska CErCTEeEn e TN

atgardas, vilket gor jobbet bade roligare och effektivare. IStallet for hardvara: Tekniken

utvecklas i rasande takt.

- Férandringsarbetet i tanke- och
Nésta steg som Kungalvsbostader ar halvvags igenom ar att arbetssétt ar halva jobbet. Hitta

ansluta ventilationen till systemet. Det var viktigt att forst fa grepp bundsférvanter, var uthallig.
om varmen och varmvattnen, eftersom dessa ar sa centrala for
kundnéjdheten. Men nu nar detta fungerar optimalt ser Johan
mycket stora vinster med intelligent ventilationsstyrning som
samverkar med varmesystemet. Det handlar framst om att lata
ventilationen félja det varierande behovet och den varierande
utetemperaturen, men ocksa om finlir som att undvika effekttoppar
och att frysvakter utléser. Har finns mycket pengar och
klimatavtryck att spara.

Lardomar

Johan har under resan blivit varse att det finns mycket férlegad
kunskap och felaktiga uppfattningar i branschen, om hur man kan
styra varmesystem och om vad som faktiskt &r mojligt med modern
teknik. Detta bade pa forvaltarsidan och hos leverantérer av IT-
system, VVS-tjanster och energi. Men han har ocksa sett att aptiten
pa att ta till sig nytt finns, om man ar lite envis och det man kommer
med ar enkelt och gor nytta for alla parter. “Alla ar medvetna om att
vi maste digitalisera och minska klimatavtrycket, och resultaten och
enkelheten vi far med den har modellen och |6sningen talar ju for
sig sjalva”. @

Nyfiken pa att veta mer? Kontakta oss pa kontakt@dunderon.se



