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Fastighetsautomation och styr & regler i flerbostadshus — nya lagkrav
2025 och kommande EPBD-krav

Inledning — styrsystemets betydelse for energi och komfort

Styr- och reglersystemet ar ett av de mest avgorande tekniska systemen i ett flerbostadshus.
Det paverkar energianviandning, inomhuskomfort, returtemperatur (sarskilt vid
fjarrvarme), driftstabilitet och underhallsbehov. Manga fastigheter har hog
besparingspotential genom optimering av virmekurva, pumpdrift och larm/évervakning -
ofta utan stora investeringar.

Teknisk sammanfattning — systemprincip och energipaverkan

Moderna fastigheter anvander DUC/PLC och ofta ett 6verordnat BMS/SCADA for att styra
och 6vervaka viarmecentral, ventilation och ibland tappvarmvatten. Varmeregleringen ar
vanligtvis viderkompenserad: framledningstemperaturen anpassas efter
utomhustemperaturen via en virmekurva. Felaktiga givare, bristande hydraulisk balans
eller fel installd kurva leder ofta till 6vertemperatur, hog returtemperatur och onddigt hog
energianvandning.

1. Systemuppbyggnad — huvudkomponenter

e DUC/PLC (dataundercentral) fér varme/ventilation

e Utomhusgivare (vidderkompensering)

e Framlednings- och returtemperaturgivare

e Shuntventil(er) och stélldon

e (Cirkulationspumpar (helst varvtalsstyrda)

e Tryckgivare/differenstrycksreglering (vid behov)

e Energimatare (fjarrvarme/elkraft) och eventuellt flédesmatning

e Overordnat system (BMS/SCADA) fér larm, trend och driftuppfoljning

2. Varmekurva - funktion, lutning och parallellférskjutning

Varmekurvan beskriver sambandet mellan utomhustemperatur och
framledningstemperatur. I praktiken justeras tva parametrar: kurvlutning (branthet) och
parallellférskjutning (nivaforskjutning).

e Grundprincip:
e ¢ For brant kurva — onddigt hog framledning, hog retur och hog energi
e ¢ For flack kurva — komfortbrist vid kyla (klagomal, kalla 1agenheter)

Kurvjustering bor alltid ske efter att grundfunktioner sékrats (tryckhallning, cirkulation,
ventilfunktion och hydraulisk balans).
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3. Overvakning av virmecentral — larm, trend och egenkontroll

Overvakning av virmecentralen handlar om att uppticka avvikelser tidigt, kunna félja upp
atgarder och sikerstilla stabil drift. Ett bra upplagg innehaller bade larm och trendloggning.

Rekommenderade matpunkter och trendkurvor:
e Utomhustemperatur, framledning och retur
e Shuntventilens position (0-100 %)
e Pumpvarvtal/effekt och driftstatus
e Differenstryck (om matning finns)
e Energiforbrukning (MWh), effekt/toppar (kW) om tillgiangligt
e Rumstemperatur (representativa givare) — girna i flera trapphus/zoner
e Larmbhistorik (tid, orsak, kvittering, atgird)

Praktik: Utan trenddata blir optimering ofta gissningsbaserad. Med trendloggning kan man
se t.ex. om returtemperaturen stiger efter en dndring, om pumpar gar i onddan, eller om
shuntventilen jagar (instabil reglering).

4. Returtemperatur och fjarrvairme — ekonomi och systemfunktion

Hog returtemperatur indikerar ofta bristande avkylning. Orsaker kan vara for hog
framledning, obalans i systemet, felaktig pumpdrift eller radiatorsystem som inte avger
varme effektivt (t.ex. strypta floden, fastnade ventiler). | manga fjarrvirmetariffer paverkar
avkylning och/eller effektuttag kostnaden.

5. Driftstrategier — natt-/sommarsankning och effektoptimering

Tidsstyrning och effektoptimering kan minska energikostnader utan att komforten
forsamras, men maste anpassas efter byggnadens vairmetroghet och klagomalsbild.

e Natt-/sankning: fungerar bast i byggnader med lag virmetroghet och stabil injustering

Sommardrift: undvik onédigt hog framledning vid varmare vader
(kurvknack/sommarsankning)

Effektbegransning: kan minska topplaster och effektavgifter dar sidana forekommer

()]

. Vanliga problem i dldre fastigheter

e Felplacerad utomhusgivare (sol/vindpaverkan)

e Shuntventil som kirvar eller har glapp/stilldon som ar feljusterat

e Konstantvarvtalspumpar som gar dygnet runt med for hogt flode

e Historiskt 'uppskruvad' virmekurva efter klagomal utan grundanalys

e Brist pa zonindelning (en kurva styr hela fastigheten trots olika exponering)
e Otillracklig 6vervakning: inga trendkurvor, larm saknas eller ar fel satta
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7. Rekommenderad arbetsgang vid optimering

e 1) Verifiera givare (placering, kalibrering, rimlighetskontroll)

e 2) Sakerstall att shuntventil och pumpar fungerar mekaniskt och reglertekniskt

¢ 3) Kontrollera hydraulisk balans (temperaturfall, flodesindikatorer, differenstryck)

e 4) Etablera trendloggning och relevanta larmgranser

e 5)]Justera varmekurva stegvis och folj upp med trenddata under minst 1-2 veckor per
steg

e 6) Utvirdera returtemperatur och komfort (klagomal, representativa rumsgivare)

8. Regelverk och myndighetsreferenser — nytt krav om fastighetsautomation
Boverket beskriver ett krav i plan- och byggférordningen (PBF) om system for
fastighetsautomation och fastighetsstyrning som ska vara uppfyllt senast 1 januari 2025 for
berorda byggnader. Kravet giller nya och befintliga byggnader som inte dr bostadshus och
som overskrider gransvarde for nominell effekt i uppvarmningssystem eller kombinerat
rumsuppvarmnings- och ventilationssystem.

Praktisk relevans for flerbostadshus: Ett rent bostadshus omfattas normalt inte av just detta
krav, men manga fastigheter ar blandade (lokaler i bottenplan) eller forvaltas i portfoljer
dar kravet kan bli aktuellt for lokalbyggnader. Oavsett formellt krav dr principerna
(6vervakning, larm, trend och optimering) direkt tillampbara fér varmecentraler i
flerbostadshus.

e Exempel pa vad ett system for fastighetsautomation/styrning typiskt ska mojliggora:

o Kontinuerlig 6vervakning och loggning av energianvandning
e Upptdckt av driftavvikelser och larmhantering
e Mojlighet att justera och optimera drift (t.ex. temperaturer och tider)

e Ovriga relevanta killor i praktiken:

e Boverkets byggregler (BBR) - energihushallning och installationer
e Energideklarationer - driftdata och atgardsforslag bor foljas upp
e EU:s energiprestandadirektiv (EPBD) - pagaende utveckling och kommande krav
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9. Tidslinje — utveckling av regelverk for fastighetsautomation

2020-2023 - Revidering av EU:s energiprestandadirektiv (EPBD) med skérpta krav pa
byggnadsautomation och smart styrning.

1 jan 2025 - Svenskt krav i plan- och byggférordningen (PBF) pa fastighetsautomation
trader i kraft for berérda lokalbyggnader 6ver effektgrans.

2025-2027 - Implementering av nya EPBD i svensk lagstiftning - moéjliga justeringar av
effektgranser och omfattning

2027-2030 - Trolig utvidgning av krav pa évervakning och styrning dven i flerbostadshus,
sarskilt vid storre renoveringar eller systembyten.

2030+ - Forvantad harmonisering inom EU med bredare krav pa smart styrning,
energimatning och driftoptimering dven i bostadssektorn.

10. Vad bor fastighetsagare gora nu?

Mot bakgrund av nya lagkrav 2025 och kommande EPBD-krav rekommenderas att
fastighetsdgare och forvaltare genomfor en strukturerad genomgang av befintliga styr- och
reglersystem.

Rekommenderade dtgarder:

e Verifiera installerad effekt i uppvarmnings- och ventilationssystem i relation till
gallande effektgranser.

e Sakerstill att virmecentralen har fungerande trendloggning och larmhantering,.

e Kontrollera att 6vervakning och dokumentation uppfyller kraven enligt PBF dar
tillampligt.

e Bedo6m framtida anpassningsbehov med hansyn till EPBD och utvecklingen av BACS-
krav i Sverige.

En teknisk statusbedomning av varmecentral och styrsystem ger ett tydligt beslutsunderlag
infér eventuella investeringar eller uppgraderingar.

Sammanfattning

Styr & regler ar ett strategiskt verktyg for att sinka energikostnader och hdja komfort i
flerbostadshus. Nyckeln dr en kombination av korrekt systemfunktion (givare, shunt,
pumpar), hydraulisk balans, datadriven 6vervakning (trend/larm) och stegvis optimering
av virmekurva och driftstrategier. Aven nir formella krav pé fastighetsautomation inte
galler bostadshus ar arbetssatten och funktionerna centrala for professionell drift av
varmecentraler.
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