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Fran driftcentralen styrs bland annat viirme, ventilation och scikerhetssystem i Sisabs cirka 3 000 byggnader.

Stora mojligheter att optimera
driften genom digitalisering

Sisab, Skolfastigheter i Stockholm AB, har kommit mycket Idngt nar det galler att digitalisera drift och
underhdlli bolagets fastighetsbestand. Ett digitalt nétverk och en gemensam driftcentral har full kontroll
dver varme, ventilation, sakerhetssystem och hissar till basta majliga ekonomi. Energiférorukningen

har minskat med 30 procent vilket sparar in cirka 40 miljoner kronor om dret! Att kunna arbeta i realtid,
anvanda granssnitt somtilltalar alla och att skapa engagemang ar viktiga framgangsfaktorer.

NAR NIKLAS DALGRIP, CHEF FOR DRIFTAVDELNINGEN borjade pa Sisab
i slutet av 2011 kunde han konstatera att det behévdes en plan for
att na energibesparingsmalen.

- Vi har manga duktiga personer som jobbar i vara fastigheter
men informationskedjan och kunskapen om hur situationen sag
ut fanns inte. De jobbade helt och hallet i en analog varld och det
fanns inget helhetstank kring verksamheten. Det gallde att satta
upp en strategi som handlade om att samla och dela data.

Forandringsarbetet startade 2012-13. Utifran en ny plattform,
Fasit, blev det mgjligt att hantera all tillsyn och skétsel och folja
anldggningarna och deras behov utifran den enskilde teknikem i
fastigheten. Med hjalp av plattformen kunde man ga fran akut av-
hjélpande till forebyggande underhall. Parallellt med Fasit byggdes
Sisab On Line, SOL, upp med ett nytt styrsystem.

Det tog ungefar tre ar att implementera systemen i sin helhet
och skapa ett grafiskt granssnitt som tilltalar tekniker, ingenjorer
och forvaltare. Helt plotsligt blev fastigheterna tillgéngliga for alla
och verksamheten transparent. Genom det grafiska granssnittet
blev det klart var alla enheter finns och man borjade titta pa grans-
varden och stélla in parametrar for hur langa drifttider som &r rim-
liga.

- Vi behovde bara fanga upp den befintliga datamangd som
redan fanns. Ett lyckokast var att sitta in en fastighetsserver i alla

vara fastigheter, vars befintliga utrustning, oavsett fabrikat, kunde
anslutas till SOL-plattformen, sager Niklas Dalgrip.

Underhallet &r en del av Fasit men nér man kunde synliggora
hur verksamheten sag ut blev driftbesparingar en viktig del. Det
skapades aven en egen driftcentral dér personal dagtid bevakar
allafunktioner. Det forsta skedet handlade till stor del omatt koppla
in och fa ordning pa allt som redan fanns i fastigheterna, gora det
tillgéngligt och visualisera det pa ett tydligt satt.

Sisab har cirka 400 forskolor och 200 skolor, totalt runt 3 000
byggnader med ungefdr 1,8 miljoner kvadratmeter. Under forand-
ringsarbetet har mycket arbete handlat om sensorer som i realtid
bevakar temperatur och ventilation. Fram till 2018 har 12 000 nya
sensorer monterats i fastigheterna.

— Nu kan vi folja alla effekter som verksamheten orsakar. Idag
styr vi all effekt utifran det faktiska behov vi har i fastigheten, fran
inomhustemperaturen och inte utifrdn utomhustemperaturen.

Sisab har dven installerat sex vaderstationer fordelade pa det
geografiska omradet. Klimatet paverkar mycket, till exempel kan
hog soleffekt innebéra att det inte behover tillféras nagon ytterliga-
re varme vilket skulle ge ett negativtinomhusklimat. Omstallningar
kan goras valdigt snabbt.

Sisab har sedan 2013 investerat cirka 120 miljoner kr i de olika

energi- och digitaliseringsprojekten. Atgirderna har under samma >
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2> tid sparat in cirka 190 miljoner. Energiférbrukningen har minskat ~ hoppasatt vii detta tidiga skede kan bygga en driftmodell och dér-

med cirka 30 procent vilket motsvarar drygt 40 miljoner om aret.

Niklas Dalgrip poangterar att det viktigaste infor ett digitalise-
ringsarbete ar att férandra arbetssatt och skapa engagemang.

- Idag har vi mycket engagerade och kunniga medarbetare
och samarbetspartners. Vi har ett arbetssatt som attraherar och vi
ligger i framkant vad galler teknik och teknikutveckling. Dessutom
lagger vi mycket tid pd kommunikation, bade intemt och externt.
Att skapa forstaelse och delaktighet ar mycket viktigt liksom att hela
tiden jobba med granssnitten sa att folk kénner att det &r intressant
attarbeta med vara system. Systemen maste tilltala anvandarna.

VIKTIGAST AV ALLT HAR VARIT ATT LEVERERA VINST fran dag ett och
marknadsfora detta pa ett bra satt. Da far man mer pengar till nya
investeringar och har mgjlighet att starta fler forandringsarbeten.
Niklas Dalgrip och hans kollegor har hela tiden tryckt pa att férand-
rade arbetssatt med hjalp av digitalisering ger resultat och de kan
visa pa nytta.

Sommaren 2018 startade det nya projektet Solida, som inled-
ningsvis endast omfattar nagra fastigheter. Har ska Al, Artificiell
intelligens, och IDA, Intelligent Data Analysis, anvandas for att ana-
lysera all data och utifran den rakna fram ny data for att ytterligare
optimera driften. Forutom tillgang till realtidsdata och historiska
data &r malet har att inhdmta data fran tredje part, till exempel en-
ergitaxor eller andra avgifter, for att bredda dataunderlaget som pa-
verkar Sisabs val. Modellen ska kontinuerligt hjalpa foretaget att fa
basta majliga energileverans till basta mojliga ekonomi.

Ett annat spar ar att arbeta med en plattform som analyserar
enskilda komponenter och system och som kan informera om att
till exempel en ventil lacker och vad detta ldckage kostar verksam-
heten.

—Nuhamnarinformationen hos var driftcentral men i framtiden
hoppas jag att systemet direkt skickar informationen till vara sam-
arbetspartner med uppmaning att fixa skadan. Da skapar vi ett ef-
fektivare system som baseras pa att vi stallt in ett gransvarde for nar
en skada ska dtgardas. Jag ar dvertygad om att arbetet med Al och
IDA kommer att ge vinster. Ju mer kunskap om vilka behov man
har desto battre kan man drifta en fastighet. Det &r viktigt att kunna
ligga steget fore, ldra sig monster och skota all drift online.

VARJE DYGN REGISTRERAS CIRKA 180 000 HANDELSER i sakerhetssys-
temen i Sisabs plattform. Nu kan handelserna foljas och prioriteras
utifran behovet av nagon slags atgard. For att hantera de stora in-
formationsmangder det handlar om férfogar Sisab Gver tva egna
serverhallar och en tredje ar under uppbyggnad.

— | framtiden tror jag vi kan anvdnda datainformation fran vara
system redan under projekteringsarbetet av nya anlaggningar. Jag

FAKTA OM BIM ALLIANCE

BIM Alliance Sweden ar en ideell forening som arbetar for ett béttre
samhallsbyggande genom obrutna informationsfloden i samhallsbyg-
gandets processer. Verksamheten finansieras via avgifter fran medlem-
marna och arbete av medlemmar som aktivt engageras i natverk, pro-
jekt, workshops och seminarier.

BIM Alliance arbetar for implementering, forvaltning och utveckling av
gemensamma Gppna standarder, processer, arbetsmetoder och verk-
tyg, med madlet att basta majliga [T-hjdlomedel och dppna standarder
utnyttjas for att stimulera effektiva processer inom samhallsbyggandet.

med paverka byggnadens utformning i positiv riktning.

En av Sisabs samarbetspartners i digitaliseringsarbetet ar Pro-
jektengagemang som arbetat med att utveckla och installera ett
digitalt, decentraliserat nyckelhanteringssystem. Sisab har 12 000
driftutrymmen och tidigare har entreprendrer varit tvungna att
aka till Sisabs huvudkontor for att hdmta ut rétt nyckel, i snitt cirka
30 nyckelhdmtningar och lamningar per dag vilket &r tidsddande,
kostnadskravande och har negativ miljopaverkan.

Nu finns SKOL, Sisab Keys On Line, som blir helt klart i oktober
2019.Var och en av Sisabs 600 enheter har ett nyckelskdp med di-
gitalt kodade nycklar som entreprenéren kommer at med hjélp av
standardlegitimationen ID06. Nyckeln, som aranpassad till en intel-
ligent 1ascylinder, &r dérefter anvandbar under ett bestamt antal
timmar och lamnas efter utfort arbete tillbaka i nyckelskapet. Hela
systemet administreras centralt fran Sisabs kontor.

—Detdigitala systemet gor att vi vinner tid och far 6kad sakerhet.
Vi blir dven mindre sarbara, en forlorad nyckel kan enkelt program-
meras bort och fungerar inte langre. Vi kan dessutom se vem som
anvanten nyckel vart, sager Kenneth Nilsson, uppdragsansvarig pa
Projektengagemang, och fortsatter:

— Det viktigast att tanka pa nér man utformar ett sadant har sys-
tem ér att ta hansyn till alla slutanvandare som ska anvanda syste-
met - hela idén &r att géra ndgot som &r enklare och smartare.

Det digitala systemet berdknas ge en total besparing pa minst
tio ton koldioxid per ar och minska kostnaderna med minst fem
miljoner kronor. Nu arbetar Projektengagemang och Sisab med
nasta steg som kommer att gélla digitalisering av sakerhetsarbetet
kring passagesystem, inbrottslarm, brandlarm, kameror etc.

— Malet &r att gora systemet battre, effektivare och enklare, att
centralt kunna hantera sékerhetssystemen sa vi skapar battre upp-
levelse for slutanvandama samtidigt som vi far béttre efterlevnad
liksom béttre service och underhall, sager Kenneth Nilsson.
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BIM Alliance startade i januari 2014 genom sammanslagning av
de tidigare foreningarna OpenBIM, fi2 Forvaltningsinformation och
buldingSMART Sweden.

BIM Alliance
Drottninggatan 33

111 51 Stockholm

Tfn: 070-645 16 40

Webb: www.bimalliance.se




