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Klimat, milj6 och hallbarhet ar standigt aktuellt och utvecklingen sker snabbt inom omradet. Idag
ar manga byggnader miljocertifierade pa olika séatt, och fastighetsagarna arbetar ofta aktivt med
hallbarhetsfragan, tex med certifieringar. Det innebar att Aff behdver forhalla sig till
certifieringssystemen och att begreppen behdver likriktas, samt att forutsattningar att kravstélla
inom Aff vad galler olika miljécertifieringar behdver tydliggéras. Denna skrift beskriver hur Aff-
verktygen kan anvandas for att battre kravstalla i upphandlingar och kontrakt fér att sakerstélla
att bestallarens behov kring miljécertifieringar tillgodoses.

| texten nedan anvands begreppen Typfall, Fastighetsagare, Byggnad, Objekt och Fastighet. |
vissa fall ar byggnad och fastighet samma sak, men skillnaden ar att en registerfastighet kan ha
flera byggnader och dessa kan vara certifierade pa olika satt eller inte alls.

Utgangspunkten som lasare ar att man befinner sig i en situation som beskrivs i typfallet nedan.
Givetvis finns en mangd alternativ till typfallet, men eftersom den hér skriften har i uppdrag att
vara guidande kring i vilken ordning man behover agera som bestéllare och vilka frdgor som ar
viktiga att ga igenom utgar skriften fran ett beskrivet typfall.

P& 1990-talet bérjade olika miljoklassnings- och miljocertifieringssystem tas fram. Detta for att
effektivare kontrollera och paverka arbetet mot hallbarare byggnader. | dessa certifieringssystem
tog man bland annat hansyn till energianvandning, inomhusmiljé och materialval. Bade
klassningar och certifieringar bestar av kriterier och standarder som 6vertraffar
myndighetskraven och uppmuntrar marknaden till utveckling av innovativa l6sningar som ger
forbattringar inom alla omréden.

Miljdcertifiering av en byggnad innebér att miljdarbetet och byggnadens miljoprestanda granskas
av en oberoende tredje part.

Miljéklassning har ett enklare upplagg dar en utbildad inventerare beddémer byggnadens klass
efter vissa faststallda krav.

Brittiska BREEAM

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) (breeam.com)
har funnits i olika versioner sedan 1990 och anvéants for att certifiera hundratusentals byggnader
over hela varlden. Systemet ar ett av de aldsta miljocertifieringssystemen framtaget och
administrerat av BRE i Storbritannien.

Sweden Green Building Council (sgbc.se) anpassade BREEAM International till svenska
forhdllanden 2013. Den svenska versionen, BREEAM-SE, ar den version av BREEAM som
anvands pa den svenska marknaden foér nyproducerade byggnader. Med BREEAM-SE bedémer
utbildade personer byggnadens miljoprestanda inom ett antal olika omraden.

Vid framtagandet av BREEAM-SE har sarskild uppméarksamhet lagts ned for att
certifieringssystemet ska balansera intressen inom svensk bygg- och fastighetssektor, svenska
myndigheter och branschorganisationer. Det finns tva licensierade utbildningar for BREEAM-SE,
en Assessor har kunskap att certifiera en byggnad enligt BREEAM-SE samt Advisory
Professional (AP) som kan ge expertrad till projekteringsgruppen i projekt. BREEAM-SE har
foljande betygsnivaer dar betyg satts mellan 0-100% och 100% &r maximalt utfall, se nedan:

BREEAM_SE:

Outstanding = 85%
Excellent = 70%
Very good = 55%
Good 2 45%
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e Pass = 30%
e Unclassified < 30%

For det befintliga byggnadsbestdndet finns sedan 2013 BREEAM In-Use International. Det &r den
internationella manualen som anvands for att certifiera byggnader i Sverige vilket gor att
certifierade byggnader kan jamféras dver hela varlden. Den férsta byggnaden som certifierades
internationellt enligt BREEAM In-Use var Stockholms Stadshus 2013.

Det priméara syftet ar att minska befintliga byggnaders miljobelastning, vilket ocksd omfattar en
god inomhusmiljo. Sedan BREEAM In-Use skapades i Storbritannien 2009 har det anvants for att
forbattra, certifiera och visa pa hallbarhetsprestanda for tusentals byggnader i 6ver trettio lander.
Idag ar det version 6 som anvands. Man kan certifiera byggnaden och/eller driften. Badda delarna
innehaller bedémningspunkter som sakerstaller en bra inomhusmiljé. Det finns en licensierade
utbildning for BREEAM In-Use, med en Assessor som ensam har kunskap och befogenhet att
certifiera en byggnad. BREEAM In-Use har lagre ingdngsvarde och en niva till jamfért med
BREEAM-SE for nybyggnation vilket gor det enklare att certifiera alla typer av byggnader.
Betygen sétts i procent liknande Breeam-SE ovan, men nivaerna ar ndgot annorlunda utformade
och har ytterligare en niva.

BREEAM In-Use International:

e Outstanding = 85%
e Excellent = 70%

e Very good = 55%

e Good = 40%

e Pass = 25%

e Acceptable = 10%
e Unclassified < 10%

En byggnad som ar certifierad enligt BREEAM In-Use maste idag omcertifieras vart tredje ar.

Amerikanska LEED

LEED, (Leadership in Energy and Environmental Design) &r namnet pa det amerikanska
certifieringssystemet (usgbc.org/leed) som togs fram cirka 10 ar efter BREEAM och har ménga
likheter med det brittiska originalet men administreras av U.S. Green Building Council (USGBC) i
USA.

Det finns certifieringssystem inom LEED for allt fran hyresgastanpassningar till byggnader samt
hela stader. Férutom projektstorlek har LEED-systemet aven 21 olika anpassningar som passar
nya eller renoveringsprojekt samt projekt i drift. Det finns anpassningar for certifiering av projekt
bland annat skolor, bostader, sjukhus, datacenter, lagerlokaler, handelslokaler, hotell och
kontorsbyggnader. LEEDv4 &ar den senaste versionen av LEED. Nedan nagra exempel pa
certifieringssystem och anpassningar.

e Building Design and Construction (BD+C)
e Operations and Maintenance (O+M)

e Interior Design and Construction (ID+C)
e New Construction (NC)

e Core and Shell (CS)

e Data Centers (DC)

De vanligast forekommande i Sverige & O+M for befintliga byggnader och NC fér nybyggnation.
LEED-systemet organiseras i kategorier som bland annat handlar om energi och
vattenforbrukning, innemiljé, material och avfallshantering. Ytterligare poang kan fas for
innovationsstrategier samt regionala prioriteringar. LEED-certifieringen delas in i fyra nivaer
Certified, Silver, Gold och Platinum.

En byggnad som ar certifierad enligt LEED O+M maste idag omcertifieras vart femte ar.
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Svenska Green Building

GreenBuilding var ett EU-initiativ verksamt under aren 2004 till 2014 med malet att snabba pa
energieffektiviseringen i bygg- och fastighetssektorn. Sedan 2014 finns GreenBuilding bara i
Sverige och administreras av SGBC. GreenBuilding riktar sig till féretag och organisationer som
vill effektivisera energianvandningen i sina lokaler. Kravet ar att byggnaden minskar
energianvandningen med minst 25% jamfort med ett utgangsar alternativt jamfort med
nybyggnadskraven i BBR vid nybyggnad. Manualversion 8.0 ar den senaste versionen och det
har beslutats att samtliga projekt som &r certifierade i GreenBuilding 7.0 eller tidigare kommer fa
en sista aterrapporteringsperiod ar 2024 och vara certifierade fram till 2025-04-30.

En byggnad som ar certifierad enligt svenska Green Building maste idag aterrapporteras varje ar.

Nordiska Svanen

Det nordiska miljoméarket Svanen skapades 1989. Syftet var att gora det enkelt for konsumenter
att hitta miljoanpassade produkter och for féretag att producera dem. Nordiska Ministerradet
beslutade att inféra en officiell nordisk miljomarkning - Svanen. Vid grundandet av Svanen deltog
Sverige, Norge, Finland och Island , senare anslot sig &ven Danmark till samarbetet.
Miljomarkning Sverige, som &r ett statligt agt bolag, ansvarar fér Svanenmarkningen i Sverige.

2005 byggdes det forsta Svanenmarkta huset, Skanskas Unighus, och var darmed startskottet pa
ett mycket framgangsrikt omrade fér Svanen. Idag ar detta ett av de storsta omradena for Svanen
och manga av landets stdrsta aktérer har sagt att allt de bygger ska vara Svanenmarkt. Sméahus,
flerbostadshus och férskolebyggnader kan Svanenmarkas. Kraven for Svanenmarkning skarps
kontinuerligt. Kriterierna i Svanencertifieringen omfattar bland annat energibehov,
klimatpaverkan, fuktkontroll, kemikalier, sparbarhet hos material, biologisk mangfald mm.

Svanen har bara en niva, antingen ar en byggnad certifierad eller inte. En byggnad som &r
certifierad enligt svenska Svanen méaste omcertifieras nar manualen uppdateras.

Svenska Miljébyggnad

Det svenska certifieringssystemet Miljébyggnad ar initierat som Miljoklassad byggnad av Bygga-
Bo-Dialogen 2009. Systemet ar utvecklat for att certifiera byggnader inom omradena energi,
inomhusmiljé samt material och Kemikalier. Miljobyggnad finns i dag for certifiering vid
nybyggnation, ombyggnation, befintliga byggnader samt byggnader i drift.

En enligt Miljdbyggnad certifierad byggnad kan i dag f& betygen GULD, SILVER eller BRONS.

Byggnadsbetyget baseras pa indikatorbetygen (nybyggnad och befintlig byggnad) som
aggregeras i tre eller fyra steg beroende pa om indikatorn &r en rums- eller byggnadsindikator.
Indikatorer aggregeras via aspekter till omraden som sedan aggregeras till ett varde for hela
byggnaden. Hjalpmedel for detta finns pd SGBC:s hemsida. Speciellt med Miljobyggnad ar att
byggnaden inte kan bli certifierad om nagon indikator ar lagre &n BRONS. BRONS-nivan ska
aven aterspegla BBR-nivd. S& en BRONS-byggnad uppfyller i princip alla BBR-krav. Det finns i
dag tre manualer for Miljobyggnad:

Nybyggnad: En ny byggnad som varit i drift kortare tid an fem ar
Befintlig byggnad: En byggnad som varit i drift langre an fem ar.

Miljébyggnad iDrift: Ar ett certifieringssystem som, precis som det brittiska systemet BREEAM In-
Use bedémer byggnaden, driften och forvaltningen. Byggnaden maste ha varit i drift i minst 2 ar.
Miljobyggnad iDrift ar mojligt att anvanda for alla fastighetségare oavsett storlek,
forvaltningsorganisation och dgandetyp. Miljobyggnad iDrift omfattar fem omraden:

e Inomhusmilj6

e Halsa

e Klimatpaverkan
e Resurser

e Skick
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Dessa omraden delas vidare upp i indikatorer dar olika krav pa inomhusmiljon stalls. Till exempel
felanmalningsfunktioner med aterkoppling. Till skillnad fran Miljobyggnad for nyproduktion ar
nagra kriterier obligatoriska och andra valfria.

En byggnad som &r certifierad enligt svenska Miljobyggnad iDrift maste idag arligen rapporters
till SGBC.

Arlig bekraftelse: Sokande ska arligen bekrafta att byggnaden fortfarande uppfyller de kriterier
som godkandes nar byggnaden certifierades.

Omcertifiering: Fem ar efter datumet for godkand certifiering ska ny redovisning vara inskickad,
granskad och godkand for att certifieringen ska fortséatta gélla.

Ans6ka om hdgre betyg: Efter godkéand certifiering kan sdkande vélja att anséka om hogre betyg
genom att komplettera sin certifiering och redovisa uppfylinad av fler valfria kriterier och fa dem
granskade och godkanda (mot avgift).

Hantera certifierade byggnader i Aff-entreprenader

Nedanstdende genomgang behovs for att synliggéra komplexiteten och problematiken som kan
uppsta vid olika forvaltnings- och fastighetssituationer som involverar Aff och certifieringssystem.

En vanlig Aff-process omfattar foljande steg:

/ N\

Genomférande B o Upphandling

Kélla: Allt om Aff

Som bestéllare behdver man ta hansyn till en rad fragestallningar innan man genomfor en
upphandling och i den processen behdver man aven géra en certifieringsutredning. Vad ar da en
certifieringsutredning och varfér behéver den genomféras?

Certifieringsutredning

En certifieringsutredning syftar till att identifiera vilken form av certifiering som foreligger i
aktuella byggnader. Det innebar att man behdver utreda och dokumentera vilket
certifieringssystem, men &dven vilken niv& och version, som galler fér respektive byggnad i
bestandet. Det ar inte ovanligt att det finns olika typer av certifieringar, eller olika versioner, som
behodver hanteras.

En certifieringsutredning kan ocksa behoéva genomféras under pagaende kontraktstid,
exempelvis om bestallaren later certifiera en eller flera byggnader under kontraktstiden.
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Etablering/

Implementering

Certifieringsutredningen Certifieringsutredningen

Hur en certifieringsutredning kommer in i upphandlingsprocessen samt under genomférandefasen

Formell process
upphandling

Forfragnings-
underlag

Behovsanalys
och principer

Genomférande Avslutande

Anledningen till att certifieringsutredningen behéver goras ar att en certifiering normalt paverkar
drift- och forvaltningsleverantérernas arbete. Som fastighetsférvaltare har man ofta flera olika
avtal for att hantera driften av byggnader och fastigheter och darfér ar det viktigt att omfattningen
av tjansterna i respektive entreprenad och deras inbdrdes relationer ar klarlagda innan man gér
utredningen av certifieringen. Det viktiga att ta med sig ar att certifieringen troligen I6per 6ver
flera discipliner och avtal och ansvaret for helheten ligger oftast hos bestéallaren.

Na&r certifieringsutredningen &r klar blir den dérefter indata till objektsbeskrivningen, och darmed
en viktig del av upphandlingsdokumenten. Utéver detta behover ocksa certifieringsutredningen
korslasas mot dvergripande tjanstekrav och tjanstebeskrivningen, for att se huruvida erforderliga
krav och atgarder finns med avseende certifieringskraven. Exempel pa detta finns langre ner i
texten.

Att genomfora en certifieringsutredning

Certifieringsutredningen bestéar av ett antal steg, bade i form av genomgang av checklistor,
information och aktiviteter att utféra och beskrivs nedan. | det fall utredningen omfattar fler an en
byggnad behdver resultatet sammanstallas for samtliga byggnader.

A Steg 4
« Producera
‘ faktasammanstallning per
Steg 3 byggnad som beskriver
faktainsamlingen i steg 1-3.

Star byggnaden infor
‘ forandring av system, niva
Steg 2 eller version?
Inventering per byggnad och = Ja/Nej
bestand:
Steg1 « | vilka byggnader aterfinns

fakta fran steg 1?

ngcslégzﬁ fakta for aktuellt « | vilka byggnader aterfinns

ingen fakta fran steg 1?

« Vilka eller vilket system

« Vilka eller vilken niva

= Vilken version

« Vilka &r kriterierna som
certifieringen baseras pa?

Flodesschema som beskriver arbetsgangen i en certifieringsutredning.

Na&r certifieringsutredningen &r gjord kan arbetat med att anpassa kraven i entreprenaden ta vid.
Ar man i upphandlingsskedet fortléper arbetet med upphandling av Aff-entreprenaden och
anpassning av Aff-avtalet enligt 6vriga forutsattningar utdver certifieringen. Gors utredningen
under pagéaende entreprenad s pabdrjas istallet arbetet med att se vilka férandringar som
behover ske i befintligt avtal, och hur dessa paverkar leverantorens arbete.
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Kopplingen mellan Aff och Certifieringar

Aff-avtalet och certifieringen har ofta olika utgdngspunkter eftersom certifieringen tar sikte pa
byggnader och Aff-avtal ofta har ett bredare anslag dér relation fastighetségare, forvaltare och
driftleverantdr hanteras. Darfor ar det viktigt att tydliggtra vad i certifieringen som &r relevant for
leverantoren att folja upp, sa att byggnaden ska kunna behalla sin certifiering. Konsekvenserna
for en forlorad certifiering ar kostsamma for en fastighetségare eftersom tex finansieringen kan
bygga pa att gallande certifiering uppréatthalls. Det ar inte heller sjalvklart att en certifiering gar
att atervinna pa ett enkelt satt om den forloras. Varje certifiering har sin sarart och darfor ar det
viktigt att tidigt i processen identifiera vilka som &r de kritiska faktorerna for just den hér
byggnaden. Det behdver inte innebara en 6kad kostnad att inkludera certifieringen i sitt Aff-avtal
och det behover inte heller vara svart att formulera ratt krav. Det viktiga ar att man gor det och i
ratt ordning.

Var i Aff-avtalet kommer det in text som berdr certifieringar?

Ett Aff-avtal varierar i omfattning beroende pa vilka tjanster som ska utforas. P4 samma sétt
varierar de olika certifieringarnas omfattning och darmed koppling till Aff-avtalet. Om man skulle
vélja att skriva allt en leverantor ska utfora for att uppratthalla en certifiering i
Tjanstebeskrivningen riskerar det att bli mycket omfattande och svart att halla uppdaterat.

Aff och Certifieringssystem

10
8 ®
— >
(V] c
T 6 <
2 g
3 LEED Gold c
e 4 LEED Certified
= BREEAM 5 2
2 BREEAM 3 2y
BREEAM 1 £
0 2
SA MBID Silver =
SD o
SEsF o GB O
SH g
sJ
Tjansteomraden
mGB mMBID Brons mMBID Silver ~ mMBID Guld BREEAM 1  EWBREEAM2  mBREEAM 3
WBREEAM4  mBREEAMS5  mBREEAM 6  WLEED Certified MLEED Silver ~ mLEED Gold LEED Platinum

Figuren illustrerar var i Aff-strukturen texterna mdste éverensstdmma och lopande uppdateras.

Alternativet ar darfor att anvanda sig av informationen som finns i respektive certifiering, och
kombinera det med mer 6vergripande texter i Tjanstebeskrivningen och Overgripande tjanstekrav
som hé&nvisar till certifieringen. Detta forutsétter att informationen om certifieringen finns tydligt
angiven nagonstans i Kontraktshandlingarna, och i det fallet &r Objektsbeskrivningen en naturlig
plats.

De certifieringsrelaterade texterna i Tjanstebeskrivningen kommer ocksa variera beroende pa
omfattningen av den kopta tjansten. Det ar exempelvis stor skillnad pa vad en forvaltare ska gora
for att uppratthalla en certifiering och vad fastighetsdriften ska géra - aven pa en évergripande
niva.
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Plats dar certifieringsrelaterade texter aterfinns
Det finns ndgra stallen som ar lampliga att skriva certifieringsrelaterade texter, oavsett typ av
certifiering och tjansteomfattning. Det ar framfor allt:

e KO0.1 Bakgrund och forutsattningar
e S1.1 Generella utférandekrav
e S5.1 Dokumentation

Den forsta ger en évergripande bild av Bestallaren och var entreprenaden kommer in i
verksamheten. Har ar det lampligt att det framgar att Bestallaren har certifierade byggnader.

Bada de 6vriga koderna handlar om att leverantéren i stort ska utféra och dokumentera sitt
arbete sa att certifieringarna uppratthalls. For att detta ska fungera kravs det att det pa andra
stallen i Kontraktshandlingarna framgar vad som ar kraven for certifieringen.

Objektbeskrivningen (drift/férvaltning/certifiering)

Objektsbeskrivningen maste synka med certifieringen och aktuell entreprenad, vilket innebér att
byggnadsbeskrivningen sdsom den hanteras i en certifiering ar en bra bas att utga ifran och
darefter kompletteras den med den fakta som behdvs for Aff-avtalet i dvrigt.

Det som ar vasentligt ar att det i certifieringsobjektsbeskrivningen framgar vilka kriterier som
byggnaden har certifierats emot, da det paverkar leverantérens arbete.

5 Typfallet

Tanken med typfallet ar att det ska vara en vanligt forekommande handelse fér en
fastighetsagare vad galler Aff-avtal och miljocertifierade byggnader.

l:lﬂ llll

Typfallet ar kortfattat en kontorsbyggnad certifierad enligt ett certifieringssystem som ska
behallas under den enligt Aff upphandlade forvaltningsperioden.

Typfallet ar en kontorsbyggnad (pa en registerfastighet) centralt i storre stad i Sverige med
befintlig objektsbeskrivning, ett certifieringssystem som ska behallas under den upphandlade
perioden (MBiD 2.0 niva Brons), 5-ars Aff-upphandlad forvaltning och drift, ags av privatkapital
som placeringsform. Fastigheten &ar en del av en stérre portfélj. For att sakerstalla malsattningen
om bibehallen/erhallen certifiering fér den har byggnaden behover foljande punkter genomforas.
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Typfallet ar en vanligt forekommande handelse och relativt enkelt att hantera for
Fastighetségaren och dess leverantdrer, men det som &r relevant ar att man agerar i ratt ordning,
p& s& satt minskar man risken for oonskade handelser. Oavsett vilket scenario man som
fastighetsagare utgdr ifrdn behovs aktiviteter, handling och beslut i en viss ordning for att kunna
sortera begrepp och handlingsalternativ. Baserat pa Typfallet ar nedanstdende ordningsfoljd den
rekommenderade handlingsordningen. Inom respektive rubrik féreligger ett antal aktiviteter och
beslut, men om nedanstaende ordningsféljd féljs kommer malsattningen med Typfallet att
uppnas.

e Tjansteomfattning (Agandeform och gransdragning)
0 Hur ser avtalssituationen ut idag och vilka ar de inblandade aktorerna, vad gors i
egen regi och vad utférs av leverantérer, tydliggor gransdragningen.

e Certifieringsutredning (typ, niva, indikatorval och bibehéllen certifiering)
o Vilken typ av certifiering ar aktuell och vilken niva, ar det en ny eller befintlig
certifiering och hur forhaller den sig till befintligt bestand.

e Objektsbeskrivning (Byggnadstyp, Placering)
o Beskriv vilka faktorer i den aktuella certifieringen som ar relevanta att tydliggéra
i Aff-avtalet och addera dessa tillsammans med objektsbeskrivningen som féljer
med Aff-avtalet.

Inom bade certifieringssystematiken och Aff-strukturen finns ett antal forutsattningar som var for
sig behover beskrivas och hanteras, i en del fall paverkar dessa forutsattningar inte innehallet i
Aff-avtalet eller certifieringsarbetet, men i en del fall ar det avgdrande férutsattningar som
behover forstas innan certifieringsobjektsbeskrivning gors och avtal tecknas.

For att kunna ansdka om certifiering enligt Miljobyggnad iDrift ska:

1. byggnaden varit i drift i minst tre ar
2. byggnaden ha Atemp (>10 grader C aret runt)
3. byggnaden ha vistelserum, dock ej nédvandigtvis stadigvarande vistelserum.

| undantagsfall kan det som uppfattas som flera byggnader beviljas i en registrering.
Forutsattningarna fér det ar att byggnadsdelarna:

1. har endast en energideklaration

2. &r sammanbyggda

3. har enhetliga byggnadstekniska férutsattningar
4. har gemensamt tekniskt férsorjningssystem

5. har gemensamt inomhusklimat.

Det finns tva typer av kriterier, obligatoriska och valfria. Alla obligatoriska kriterier som ar
relevanta for byggnaden méste vara godkanda for att byggnaden ska kunna certifieras. Valfria
kriterier ger poang som behdvs for att uppna de olika betygsnivaerna. Vanligtvis ger de valfria
kriterierna 1 poang vid uppfylinad dar vissa valfria kriterier kan ge flera olika poangnivaer.

Just eftersom det finns valfria kriterier kan man inte enkom frén certifiering och niva dra nagra
slutsatser om vad som kravs av drift och forvaltning for att uppratthalla certifieringen i
byggnaden. Exempelvis ar det stor skillnad pa om en valfri poang har uppnaétts for att det finns
mojlighet att sortera matavfall, eller om det ar for att det finns specifika rutiner for filterbyte i
ventilationen.

Miljobyggnad iDrift BRONS-niva ar 20 poang, dvs i det har fallet 15 obligatoriska poang samt
forslag pa 5 valfria poang. | objektsbeskrivningen nedan redovisas omraden, indikatorer och
kriterier samt antal tillgangliga poang.
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Aktuella indikatorer for typfallet Miljobyggnad i Drift 2.0 niva Brons

ID-nummer Omrade Indikator Kriterietyp Namn Kriterier
MBiD:2.0:01:0:1 | Resurser 01 - Kommunikation O - Obligatorisk Digital felanmélan
MBiD:2.0:03:0:1 | Resurser 03 - Avfall O - Obligatorisk Information om
avfallssortering
MBIiD:2.0:03:V:1 Resurser 03 - Avfall V - Valfri Matavfall

MBIiD:2.0:04:0:1

Inomhusmiljé

04 - Installationer

O - Obligatorisk

Tillsyn och skotsel av
installationer

MBIiD:2.0:05:0:1

Inomhusmiljé

05 - Ventilation

O - Obligatorisk

OVK

MBIiD:2.0:05:V:1

Inomhusmiljé

05 - Ventilation

V - Valfri

Injusterat ventilationssystem

MBIiD:2.0:05:V:3

Inomhusmiljé

05 - Ventilation

V - Valfri

Filter i ventilationsaggregat

MBIiD:2.0:06:0:1

Inomhusmiljé

06 - Inomhusmiljo

O - Obligatorisk

Termisk komfort

MBIiD:2.0:06:0:2

Inomhusmiljé

06 - Inomhusmiljo

O - Obligatorisk

Radon

MBIiD:2.0:07:0:1

Inomhusmiljé

07 - Fukt och vatten

O - Obligatorisk

Fuktkontroll

MBIiD:2.0:07:0:2

Inomhusmiljé

07 - Fukt och vatten

O - Obligatorisk

Temperaturméatning och
legionella

MBIiD:2.0:08:0:1 | Skick 08 - Hallbar O - Obligatorisk | Oversvamningsrisk
forvaltning
MBIiD:2.0:08:0:2 | Skick 08 - Hallbar O - Obligatorisk Underhallsplan
forvaltning
MBiD:2.0:09:0:1 | Skick 09 - Byggnadsdelar O - Obligatorisk Tillsyn och skotsel av
och utrymmen byggnad
MBIiD:2.0:09:V:1 Skick 09 - Byggnadsdelar V - Valfri Tillsyn och skotsel av teknik-
och utrymmen och miljérum
MBiD:2.0:09:V:5 | Skick 09 - Byggnadsdelar V - Valfri Stadbarhet i entréer
och utrymmen
MBIiD:2.0:10:0:1 | Skick 10 - Material O - Obligatorisk Inventering av milj6- och
halsofarliga @&mnen
MBiD:2.0:10:0:2 | Skick 10 - Material O - Obligatorisk Milj6- och hélsofarliga @&mnen
MBiD:2.0:11.0:1 | Klimatpaverkan 11 - Energi O - Obligatorisk Energiklass

I exemplet blir L paverkade pa s satt att de behdver genomfora sitt arbete sa att certifieringen
kan bibehallas, forutsatt att det &r Bestallarens plan. Leverantéren har samtidigt normalt inte
radighet over allt som ingar i certifieringen, varfor underrattelser till Bestallaren kan vara en viktig

komponent.

Nar nagot ligger utanfér omfattningen
Entreprenadens omfattning beskrivs i Kontraktet (K1 Omfattning) och fortydligas i framfor allt

Tjanstebeskrivningen. Att byggnaden ar certifierad andrar inte pa detta, d.v.s. Leverantoren far
inte helt pl6tsligt ansvar for planerat underhall (om det inte framgar sd) enkom for att uppratthalla
certifieringen.

| exemplet inkluderar byggnadens certifiering exempelvis poang for att entréerna ska vara
forsedda med skrapgaller/textilmattor, ndgot som Leverantdren i exemplet inte ansvarar for. A
andra sidan ingar tillsyn av entréer och d& behdéver fastighetsdriften ha dessa mattor pa sin
checklista for tillsynen, och rapportera avvikelse om dessa skulle forsvinna.

Forenklat kan man saga att Leverantdren behdver anpassa sitt utférande, men att angiven
omfattning inte andras.

Aff-entreprenader med certifierade byggnader
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Nar angivet utférande inte stammer med certifieringen

Det kan &ven handa att det angivna utforandet eller funktionskraven i Tjanstebeskrivningen direkt
krockar med kraven i certifieringen. Darfér behdéver man korsléasa certifieringskraven mot
tjanstebeskrivningen, se nedan.

For Typfallets certifiering kan vi utldsa krav pa vattentemperaturer i Indikator 07, ndgot som ofta
ocksa finns angivet i Tjanstebeskrivningen for tappvattensystem. Skulle den angivna
temperaturen i Tjanstebeskrivningen i typfallet vara lagre an kriteriet i certifieringen behdver
ocksa Leverantéren underratta Bestallaren om detta, och Bestallaren behdver ge besked om vad
som gaéller.

Till f6ljd av att byggnaden ar certifierad kommer det behdva laggas till texter som beror av
certifieringen, och man behover ocksa ga igenom handlingarna for att se om det uppstar
"krockar” mellan certifieringen och beskrivet utférande. De stallen som ar direkt paverkade ar:

e Kontraktet - KO.1 Bakgrund och forutsattningar, K0.2 Malsattningar med entreprenaden

e Overgripande tjanstekrav - S1.1 Generella utférandekrav med underkoder, S1.2
Ledningssystem, S5.1 Dokumentation

e Objektsbeskrivningen - aktuella kriterier behéver framga

e Tjanstebeskrivningen - kontroll av eventuella krockar och omfattning pa tjansterna

Nedan féljer en genomgang av hur det skulle kunna se ut i de olika dokumenten.

Objektsbeskrivningen paverkas mest. Om byggnaden ar certifierad enligt Miljobyggnad iDrift,
behover det i objektsbeskrivningen framga certifieringsniva samt vilka valfria kriterier som har
anvants. For att en anbudsgivare ska kunna lasa ut vad det innebar behover det ocksa framga
vad som ar kravet for ett visst kriterium, inte bara namnet pa kriteriet.

En objektsbeskrivning for ett Aff-avtal rorande drift av byggnader behéver normalt innehélla
uppgifter om byggnad och installationer sa att anbudsgivarna kan rakna ut vilken arbetsinsats
som kravs. Hur detaljerad informationen behover vara beror pa entreprenadens omfattning och
ersattningsform. Fastighetsdrift kraver normalt en hégre detaljeringsgrad &n férvaltning, medan
det for férvaltningen kravs mer information om hyresgéaster och administrativa férhallanden. Detta
forhallande andras inte vid certifierade byggnader, utan nedan visas vilken information som
tilkommer utéver den dvriga.

Basfakta

Basfakta om byggnaden aterfinns i certifieringen, och ar dven saddant som normalt behéver
framga for en Aff-entreprenad. Vid en fastighet som har fler byggnader ar delen
"fastighetsgemensamma funktioner” vasentlig for certifieringen, samtidigt som det ar en i hég
grad relevant uppgift fér Aff-entreprenaden.

Byggnad 1:1 - Fastighet 1

Fastighetens beteckning Byggnad 1 av 5 byggnader pa Fastighet 1:1

Byggar 1974

Area BTA (BOA, LOA, Atemp) 9 000 m2

Byggnadssatt Prefabricerade tak, vaggar och bjalklag
Fastighetsgemensamma Gemensam parkering med laddstolpar.

funktioner Utover det finns inga andra, uppvarmning av Byggnad 1

med egen bergvarmepump.

Aff-entreprenader med certifierade byggnader 2023-09-14



FORUM FOR FORVALTNING OCH SERVICE

Kriterier fér byggnadens certifiering
Fastighetsagaren som certifierat enligt Miljobyggnad iDrift har sjalv paverkat omfattningen av
certifieringen genom att bestamma vilken betygsniva som byggnaden ska uppnd. Det finns tva
typer av kriterier, obligatoriska och valfria. Alla obligatoriska kriterier som ar relevanta for
byggnaden maste vara godkanda for att byggnaden ska kunna certifieras. Ju hdgre betyg som
efterstravas, desto fler podng behéver hamtas fran de valfria kriterierna som redovisas vid

certifieringen.

Sidan 13 av 18

Valfria kriterier ger poang som behdvs for att uppna de olika betygsnivéerna. Vanligtvis ger de
valfria kriterierna 1 poang vid uppfyllnad dar vissa valfria kriterier kan ge flera olika poangnivaer.
Syftet med de valfria kriterierna, vilka utgér majoriteten av kriterierna, ar att dra nytta av de
atgarder som vidtagits i byggnaden och inom forvaltningen. Typfallets certifiering har, férutom de

15 obligatoriska poéngen, 5 utvalda valfria poang.

| tabellen nedan redovisas omraden, indikatorer och kriterier samt antal tillgangliga poang. Valda
poang och maximala podng inom parentes. Tabellen utgar fran Typfallet.

Certifiering MBID 2.0 nivd Brons

Resurser

01 Kommunikation

02 Fastighetsnara tjanster
03 Avfall

Inomhusmiljo

04 Installationer

05 Ventilation

06 Inomhusmiljo

07 Fukt och vatten

Skick

08 Hallbar forvaltning

09 Byggnadsdelar och utrymmen
10 Material
Klimatpaverkan

11 Energi

12 Méatning och uppfdljning
13 Hallbara transporter
Utomhusmiljé

14 Utomhusmiljo

15 Biologisk méangfald

Obligatoriska poang

Erhallna

N N -

Aff-entreprenader med certifierade byggnader

Mojliga

N N -

Valfria poéang

Erhéllna

O O N O =

o

Mojliga

O N o N
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Innehdllet i kriterierna

| tabellen nedan redovisas indikatorer och kriterier for Typfallet med fullstéandiga
redovisningskrav. Genom att lagga kriteriebeskrivningarna i certifieringsobjektsbeskrivningen kan
kopplingen till Aff-strukturen goras generell oberoende av certifiering och niva.

Indikator

Kriterier

01 - Kommunikation
Obligatorisk

03 - Avfall
Obligatorisk

03 - Avfall Valfri

04 - Installationer
Obligatorisk

05 - Ventilation
Obligatorisk

05 - Ventilation
Valfri

05 - Ventilation
Valfri

06 - Inomhusmilj6
Obligatorisk

06 - Inomhusmiljé
Obligatorisk

07 - Fukt och vatten
Obligatorisk

Aff-entreprenader med certifierade byggnader

Det finns en digital felanméalningsfunktion dar brukarna kan felanmala
till exempel dalig luft, dalig ljudmiljo, trasig utomhusbelysning eller att
det &r for kallt inomhus vintertid.

For bade lokaler och bostader finns information tillganglig for brukare
dar minst féljande punkter ska uppfyllas:

e Information finns om hur farligt avfall ska hanteras samt var det
ska lamnas.

e | avfallsrum/miljérum finns tydlig information om vilka k&rl som
respektive avfall ska sorteras i.

e | avfallsrum/miljérum finns tydlig information om hur fraktioner
som inte kan sorteras i avfallsrummet/miljdrummet ska hanteras.

Alternativt finns avgransade ytor tillgangligt for avfallshantering vid fall
dar avfallsrum/miljérum saknas.

Det finns mojlighet att sortera matavfall i byggnaden eller inom
fastigheten.

Det finns instruktioner for regelbunden tillsyn och skotsel av
installationer dar minst féljande ska omfattas:

e varme- och kylsystem
e synliga stammar for vatten, varme och avlopp

¢ ventilationsaggregat inklusive kanalsystem, varmedtervinning
och flaktar

e styr- och reglersystem.

Det finns en giltig OVK utan anmarkningar om allvarliga fel och brister
som maste atgardas.

Ventilationssystem &r injusterade efter aktuellt behov av luftfléde i
respektive rum i byggnaden och det uppmatta totala tilluftsflodet &r
minst 0,35 I/s, kvm Atemp (bostader) samt minst 0,35 I/s, kvm Atemp +
erforderliga luftfloden for laster (lokaler).

Det finns rutiner for filterbyte i ventilationsaggregat dar féljande punkter
ska uppfyllas:

e Det finns instruktioner for byte av filter dar uppgift om
bytesintervall framgar.

e Det finns information om vilken filtertyp som ska monteras.
e Det finns dokumentation som visar att instruktionerna féljs.

Det finns rutiner fér uppféljning av termisk komfort dar egenkontroll/
checklista/ instruktion minst innehaller

o funktionskontroll av varmesystemet
e kontrollmatning av inomhustemperatur
e uppféljning och hantering av klagomal.

Radonhalten i vistelserum ar < 200 Bg/m3.

Det finns rutiner for att kontrollera uppkomst av fukt- och vattenskador
inom fastigheten.
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07 - Fukt och vatten

Det har skett matning av temperatur dar minst féljande punkter ska

Obligatorisk uppfyllas:
e Temperaturen i hela tappvarmvattensystemet inklusive
varmvattencirkulationskretsen ar = 50 °C.
e Temperaturen pa stillastdende tappvarmvatten i
varmvattenberedare och ackumulatortankar ar > 60 °C.
e Temperaturen i tappkallvattensystem ar < 24 °C da kallvatten
varit stillastdende under 8 timmar.
08 - Hallbar Det ar understkt och dokumenterat om fastigheten ligger i riskzonen for
forvaltning Oversvamning orsakad av klimatférandring.
Obligatorisk
08 - Hallbar Det finns en uppdaterad underhallsplan for den aktuella byggnaden som
forvaltning minst innehaller uppgifter om
Obligatorisk e Vitertak
e Fasad

09 - Byggnadsdelar

och utrymmen
Obligatorisk

e Markférhallanden
e tekniska installationer.

Underhallsplanen ska omfatta minst 30 &r och uppdateras regelbundet,
minst vartannat ar.

Underhallsplanen ska innehélla beskrivning av planerade
underhallsatgarder inklusive estimerad tidpunkt fér genomférande och
kostnad.

Det finns instruktioner for regelbunden tillsyn och skotsel av byggnad
dar minst féljande ska uppfyllas:

¢ Klimatskal
e invandiga utrymmen
e markforhallanden som kan paverka byggnadskonstruktionen.

09 - Byggnadsdelar  Det finns instruktioner om tillsyn och skotsel av teknik- och miljérum sa
och utrymmen Valfri att dessa inte anvands som forrdd. Om det finns verksamhet i teknik-
och miljérum som kan orsaka lackage ska det finnas avlopp i rummet.

09 - Byggnadsdelar  Huvudentréer ar férsedda med skrapgaller/ skrapmatta och
och utrymmen Valfri  kombimatta/textiimatta som suger upp véta och smuts.

10 - Material Det finns en inventering dar minst féljande punkter ska uppfyllas:
Obligatorisk « Inventering av forekomst av kadmium, bly, kvicksilver,
radioaktiva amnen, byggnadsteknisk CFC, PCB och asbest i
byggnaden ar genomférd av en sakkunnig inom miljéstérande
amnen med minst tre ars yrkeserfarenhet.
o Patraffad PCB ar sanerad enligt PCB-férordningen.
e Ingen fri asbest finns i byggnaden.
10 - Material For hantering av milj6- och hélsofarliga amnen i fastighetsdriften finns
Obligatorisk en rutin som bland annat innefattar férvaring, hantering, riskbedémning,
sékerhetsdatablad och kemikalielista.
11 - Energi Minst energiklass F uppfylls enligt energideklaration fér byggnad som
Obligatorisk omfattas av lagen om energideklarationer.

Aff-entreprenader med certifierade byggnader

Alternativt for byggnad som ej omfattas av lagen om energideklarationer
ska byggnadens energiprestanda ej éverstiga 235 % av
energiprestanda fér nybyggnadskrav enligt BBR for sin
byggnadskategori.
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Certifieringsobjektsbeskrivningen innehaller allt som maste uppfyllas for att bibehalla aktuell
certifiering. Objektsbeskrivningen kommer alltid att vara unik for varje byggnad, objekt och avtal,
vilket innebar att kopplingen mellan Kriterier och Aff-strukturen darfér kan och bor géras generell.

| Kontraktet anges allméan bakgrundsinformation om entreprenaden i K0.1 Bakgrund och
forutsattningar. Har ar det lampligt att beskriva att det finns certifierade byggnader, samt hur
Bestallaren arbetar generellt med certifieringar. 1 KO.2 Malsattningar for entreprenaden framgar
istallet Bestallarens forvantningar pa entreprenaden, och har kan det istallet framga om
forvantningen ar en bibehallen certifiering eller kanske en forandring i nivd. K1 Omfattning anger
entreprenadens omfattning pa en évergripande nivd, och har behéver man fundera hur
omfattningen paverkar hur man énskar att Leverantéren ska arbeta med certifieringskraven.

Exempel pa texter

KO.1 Bakgrund och férutséattningar

.. [Bestallaren] ar en fastighetsagare som arbetar hallbart - saval miljomassigt som ekonomiskt
och socialt. Darfor ar vara fastigheter certifierade, och vi stravar alltid efter att minska
fastigheternas miljopaverkan. Fastigheterna ar certifierade enligt olika certifieringssystem
beroende pa hur de har tillkommit i portféljen ...

KO0.2 Bestéllarens malséattning med entreprenaden

.. L ska inom ramen for entreprenaden bidra till att kommande omcertifieringar/certifieringar kan
ske utan att det behover ske forandringar i fastigheterna eller arbetssattet for att uppna brons
enligt Miljobyggnad iDrift 2.0.

| 6vergripande tjanstekrav anger man leveranskopplade krav som ar applicerbara for fler av
tjansterna, vilket stammer val in p& krav som féljer av certifieringarna. Darfor ar dessa texter de
mest vasentliga att f4 med.

Exempel pa texter

S1.1 Generella utférandekrav L |F

1 L ska utfora sitt arbete pa ett s&dant satt att aktuell(a) certifiering(ar) kan
uppratthallas.

S1.2 Ledningssystem L |F

1 I den entreprenadspecifika KMA-planen ska det finnas rutiner och instruktioner
for de kriterier i certifieringen som kraver rutin/instruktion. Dar kriterierna
innehaller krav pa dokumentation ska det i KMA-planen framga hur
dokumentationen sker.

S5.1 Dokumentation L |F

1 Dokumentation av krav rérande certifieringar

Lopande dokumentera sitt arbete och situationen i fastigheten pa det satt som
kravs for att uppratthalla aktuell certifiering i fastigheten.
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Tjanstebeskrivning — tillkommande texter

Exempel pa texter atgardskrav - entreprenad med fastighetsdrift

SB FASTIGHETSFORVALTNING

Forutsdttningar for tjidnsten
Objekt: Certifierade byggnader

Lép-nr | Atgérdskrav Utférandetid

1 Tillsyn ska ske mot kriterier i certifiering, || samband med 6vrig tillsyn och skotsel.
pé s& satt att L ska planera tillsynen sa
att L kan notera avvikelser mot
kriterierna.

Exempel pa texter funktionskrav - entreprenad med férvaltning

SB FASTIGHETSFORVALTNING

Forutsdttningar for tjidnsten
Objekt: Certifierade byggnader

Lop-nr | Funktionskrav Acceptanskriterier
1 Funktionen uppratthéller | Samtliga rutiner som kravs for att uppratthalla byggnadernas
kraven for certifiering certifiering ar pa plats. Atgarder som kréavs ar genomférda och
dokumenterade.

Motsvarande text kan &ven anvandas for en entreprenad avseende fastighetsdrift. | det fallet blir
dock placeringen under SB Fastighetsférvaltning lite underlig, varfér den da kan placeras direkt
under huvudnivan S. Anledningen till det ar att funktionskravet beror fler tjansteomradena inom
entreprenaden sasom SC Fastighetsteknik, SD Utemiljé och SG Sé&kerhet.

Tjanstebeskrivning — korsldasning

Kriterierna i certifieringen staller krav pa utformning av byggnad och installationer, men dven pa
arbetet som ska utféras. Vid en utférandeentreprenad galler det darfor for Bestallaren att
korslasa Tjanstebeskrivningen mot de kriterier som ar aktuella fér respektive byggnad. Fér om
certifieringskriteriet innehaller krav pa ett visst utférande, och detta utférande inte finns beskrivet
i Tjanstebeskrivningen blir sannolikt resultatet att det utférandet inte ingar i entreprenaden.

Man behdver ocksd uppmarksamma gransdragningen mellan Leverantérens atagande och
Bestallaren, d.v.s. var tar Leverantérens ataganden och befogenheter slut.

Exempel korslasning certifieringskriterier - Tjanstebeskrivning

Indikator Kriterier Kontroll Tjénstebeskrivning

05 - Ventilation Det finns rutiner for filterbyte i Framgar det i SC4.7

Valfri ventilationsaggregat dar féljande punkter Luftbehandlingssystem att
ska uppfyllas: Leverantéren ska gora

filterbyte och nér detta ska

e Det finns instruktioner for byte av
ske?

filter dar uppgift om bytesintervall
framgar.

e Det finns information om vilken
filtertyp som ska monteras.

e Det finns dokumentation som visar
att instruktionerna foljs.
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09 -
Byggnadsdelar
och utrymmen
Obligatorisk

11 - Energi
Obligatorisk

FORUM FOR FORVALTNING OCH SERVICE

Det finns instruktioner for regelbunden
tillsyn och skoétsel av byggnad dér minst
foljande ska uppfyllas:

¢ Klimatskal
e invandiga utrymmen

o markforhallanden som kan paverka
byggnadskonstruktionen.

Minst energiklass F uppfylls enligt
energideklaration fér byggnad som
omfattas av lagen om energideklarationer.
Alternativt for byggnad som ej omfattas av
lagen om energideklarationer ska
byggnadens energiprestanda ej éverstiga
235 % av energiprestanda for
nybyggnadskrav enligt BBR fér sin
byggnadskategori.

Sidan 18 av 18

Finns det punkter for tillsyn och
skotsel for

e SC2 Arbeten med byggnad
utvandigt

e SC3 Arbeten med byggnad
invandigt
e SD Utemiljo

som stdmmer med
certifieringskriteriet?

Finns det atgardskrav i SC1
Optimering som anger att
Leveranttren ska lasa av
mediamatare och registrera
varden?

Ar det Leverantéren eller B
som ska jamféra med
energiklassen?

Vem ansvarar for
energioptimeringsatgarder om
det kravs for att uppna
energiklass F?

Kriterier kan innehalla krav pd ett resultat (sdsom energiklass) vilket ofta innebar att mojligheten
att uppréatthalla kriteriet endast delvis ligger inom Leverantérens dtagande, atminstone vid
fastighetsdrift. Avser entreprenaden fastighetsforvaltning ar det mer sannolikt att Leverantérens
atagande omfattar de atgarder som behdvs for att uppna certifieringskriteriet.
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