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Fastighetskontoret arbetar just nu pé flertalet fronter mot malet att minska verksamhetens
och stadens miljo- och klimatpéverkan. Exempelvis genom energiprojektet,
driftoptimering, grona hyresavtal och den pébdrjade uppbyggnaden av ett miljo- och
kvalitetsledningssystem. Miljoklassningssystem skulle komplettera det befintliga
miljoarbetet och medfora en kvalitetsstimpel péa produkten, d.v.s. de fastigheter som
Fastighetskontoret forvaltar. En aktiv och attraktiv hyresvérd som hjilper
verksamheterna/kunderna att uppné sina respektive miljomal skulle stirka stadens
varumérke.

En vil fungerande byggnad har ménga fordelar och ett flertal miljoklassningssystem har
utvecklats som verktyg for att bedoma byggnadens prestanda. I Sverige dr foljande
miljoklassningssystem vanligast: EU Green Building, Miljobyggnad, LEED och
BREEAM. Systemen har olika fokus och omfattning men ar alla vardefulla verktyg,
beroende pa byggnadstyp och ambition hos fastighetsdgaren.
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En miljoklassning enligt EU Green Building, som dr det minst omfattande systemet, ar ett
bevis pa att byggnaden ar energieffektiv eller atminstone att genomférd ombyggnad
resulterat i en minskning av energianvéndningen med 25 %.

En miljoklassning enligt ett mer omfattande system, sasom Miljobyggnad, LEED eller
BREEAM, ska inte ses som en engangsforeteelse. Utan som ett verktyg att arbeta med
langsiktigt forbattringsarbete 1 byggnaden, forvaltningen och med verksamheterna i
byggnaden. Desto hogre niva/betyg som uppnés desto fler krav méste uppfyllas och desto
mer arbete krivs. Ett vanligt sdtt att arbeta ar att vilja en ”lagom” nivd som utgangslége,
en niva som i dagsldget kan hanteras. Kraven som inte uppfylls formuleras om till en
handlingsplan, for att till kommande omcertifieringstillfillen ta fler podng och ddrmed
erhalla en hogre klassning. Metoden mojliggor att bade verksamheterna och forvaltningen
har tid pé sig att bygga upp kompetens, rutiner och arbeta mot en stindig forbattring.
Slutmalet ar att Fastighetskontoret ska kunna erbjuda lokaler, férvaltningstjanster och en
inomhusmiljo i toppklass, men det &r en process att né dit.

For att nd slutmélet genom att anvéinda miljoklassningssystem som ett verktyg, maste
Fastighetskontoret kartldgga och fa kontroll pa byggnaderna och forvaltningen samt att
aktivt arbeta tillsammans med verksamheterna. Val av miljoklassningssystem styr pa
vilket sétt arbetet ska bedrivas, t.ex. hur statistik ska se ut och samlas in.

Fastighetskontorets foreslar att Fastighetsnimnden uppdrar at kontoret att genomfora en
forstudie for val av miljoklassningssystem till befintligt fastighetsbestand. Utifran de
olika miljoklassningssystemen gas forutséttningarna igenom, for att se kostnad samt
vilket system som &r lampligt for respektive fastighet, eller kategori av fastigheter.
Utifran forstudien uppréttas en tidplan for miljoklassning av befintligt bestand. Kostnaden
for att genomfora forstudien pa 5 byggnader/kategorier bedoms till 1mnkr. Byggnader
som dr representativa for respektive kategori, och dirmed kommer att ingé i forstudien,
utses infor forstudiens borjan, klart &r att Stadshuset 4r en av de fem.

Miljoklassade fastigheter bidrar till att frimja bade en 6kad kundndjdhet, effektivare
forvaltning samt dr ett steg mot visionen om ett Stockholm i virldsklass.

Utlatande
Bakgrund

I Sverige star byggnadssektorn for 6ver 30 % av den totala energianvindningen och
dérmed for en stor del av den klimatpéverkan och anvéndandet av naturresurser som vért
samhille belastar naturen med. Byggnader har dven paverkan pa miljo, ekonomi, hélsa
och produktivitet hos de manniskor som vistas dar.

Miljoklassning kan vara ett sitt att minska fastigheternas energianvéndning och dess
negativa miljopaverkan. Ett miljoklassat fastighetsbestand leder dessutom ofta till sénkta
driftskostnader, en 14gre risk for framtida miljoskuld, hogre attraktionsvérde och ér ett
tydligt etiskt stéllningstagande.
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Miljoklassningssystem

Det finns inget gemensamt standardsystem for miljoklassning av byggnader. I Sverige har
vi sedan 1990-talet tagit fram flera system, med olika inriktningar, men inte enats om
vilket vi ska anvinda. Internationellt finns dnnu fler system. Engelsménnen var forst med
BREEAM som kom 1990 och det fick ligga till grund for flera andra system som t ex det
amerikanska LEED. Bilden nedan visar utvecklingen av miljoklassningssystem
internationellt och inom Sverige.

Internationellt
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Hér beskrivs de miljoklassningssystem for befintliga byggnader som ér vanligast pa den
svenska marknaden i dag:

LEED Existing Buildings

Leadership in Energy and Environmental Design, LEED, é&r ett internationellt
miljoklassningssystem som ar utvecklat i USA av U.S. Green Building Council, USGBC.
USGBC ér en ideell tredjepartsorganisation vars mal ar att skapa en hallbar utveckling
genom kostnadseffektiva och energisnéla byggnader. Mélet &r att fordndra utformningen
av byggnader och samhdllet i stort, for att skapa ett socialt och miljoméssigt ansvar for
vart samhélle. En byggnad LEED-certifieras genom att uppfylla ett flertal kriterier som
berdr byggnadens miljopaverkan pé olika sitt. Byggnaden erhéller poang for hur vil de
uppnétt de olika kriterierna vilken sedan resulterar i en klassningsniva, det finns i
dagsliget fyra betyg/nivaer inom LEED; Certifierad, Silver, Guld och Platina.

En certifierad byggnad omcertifieras vart femte ar.
Férdelar och nackdelar med LEED
En fordel med LEED ér att det ar det internationella miljoklassnings-system som &r mest

kant och mest spritt 6ver vérlden, vilket bidrar till att LEED ofta efterfragas. LEED ar
dven ett helhetstickande system som tar hdnsyn till ett flertal olika miljdaspekter vilket
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gOr att trovardigheten for ett bra miljoarbete 6kar. Certifierade byggnader far &ven en bra
jdmforbarhet da samma regler giller oavsett var i virlden byggnaden &r uppford.

Den stora nackdelen med LEED ér att systemet &r framtaget i USA och dérfor ar
uppbyggt utefter deras normer, lagar samt 6verenskommelser mellan USGBCs
medlemmar. Detta bidrar till en rad 6verséttningsproblem, en del rent matematiska pa
grund av att systemet foreskriver anvéindandet av amerikanskt métsystem, men problem
uppstér dven pa andra punkter. | LEED hénvisas allt till ASHREA’s standard som é&r
USA’s motsvarighet till det svenska BBR, detta medfor ocksé stora problem och
dubbelarbete eftersom nagon direkt Gversittning eller jimforelse inte finns tillgénglig. En
ny version av LEED kommer under slutet pd 2012 och det ska enligt rykten godkénna det
metriska systemet.

BREEAM In-Use

Utvecklas och dgs av Building Research Establishment (BRE), en engelsk
byggforskningsorganisation. BREEAM &r ett miljoklassningssystem fran Storbritannien
och star for BRE Environmental Assessment Method. BREEAM ir det dldsta och det
storsta miljoklassningssystemet. Systemet syftar till att erbjuda ett verktyg for att:

= Mildra byggnadens negativa effekter pa miljon

= Mojliggora erkannande for en byggnads miljoméssiga fordelar

= Ge ett trovardigt miljomérke for byggnader

= Stimulera efterfragan pa hallbara byggnader

Inom BREEAM finns det fem olika klassningsnivéer; Pass, Good, Very Good, Excellent
och Outstanding. Systemet kan omfatta ett rum, en hyresgésts lokaler, ett vaningsplan, en
byggnad eller en portfolj av byggnader. Det dr uppbyggt pa sa sétt att det innehéller regler
for tre separata delar:

1 Byggnaden

2 Drift & skotsel/Forvaltning

3 Organisationen/Verksamheten

De tre separata delarna ar fristdende och det ar fritt att vilja att certifiera byggnaden enligt
en del, tva delar eller alla tre delarna. I vérlden finns idag 319 byggnader som klassats
enligt BREEAM In-Use, de flesta har klassat del 1 och 2.

En certifierad byggnad omcertifieras vart tredje ar, men arligen sker en uppdatering av
eventuella fordndringar.

Foérdelar och nackdelar med BREEAM

En fordel med BREEAM fér att det &r ett internationellt erkdnt miljoklassningssystem.
BREEAM ir det miljoklassningssystem som har flest certifierade byggnader i vérlden. Pa
sd sitt kan stor erfarenhetséterforing ske, bade fran personer samt projekt i storsta
allménhet. BREEAM dér ett helhetstéickande system som tar hénsyn till ett flertal olika
miljoaspekter vilket gor att troviardigheten for ett bra miljoarbete okar.
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En annan fordel med BREEAM ér att den internationella versionen har en checklista dér
det framgér vilka svenska standarder som kan anvindas vid certifiering. All
dokumentation behover alltsa inte hénvisas till standarderna som géller i Storbritannien
utan svenska eller europeiska standarder kan anvdndas som hénvisning vid flertalet
poing.

En nackdel med BREEAM ir att systemet dr framtaget i Storbritannien vilket leder till en
del dversittningsproblem.

EU Green Building

Ett EU-initiativ med syfte att minska byggnaders energianvindning och ddrmed minska
utsldppen av koldioxid. Men Green Building dr inget miljoklassningssystem. Det dr ett
program for fastighetsdgare som vill effektivisera energianviandningen i en eller flera
byggnader. Det stéller krav pa energiledningssystem och étgérder for att minska
energianvindning i nya eller befintliga byggnader.

Férdelar och nackdelar med Green Building

En fordel ar att programmet inte kostar nagot, vilket gor att &ven mindre foretag kan
medverka och arbeta for en béttre milj6. EU Green Building &r en bra mérkning for att
visa att huset &r energieffektivt. En stor nackdel med systemet &r att hiinsyn endast tas till
energiforbrukningen och energieffektiviseringen. En annan nackdel &r att manga som inte
ar sa kunniga inom miljoklassningsomradet tror att en byggnad som ar certifierad enligt
EU Green Building &r en gron byggnad, med alla de fordelar som uppnds genom
exempelvis klassning enligt BREEAM och LEED. Detta ér inte sant d& det enda som
krévs for en befintlig byggnad &r att energianvéndningen sénkts med 25 %.

Miljebyggnad

Miljobyggnad, tidigare Miljoklassad Byggnad, &r ett Svenskt system och hanteras av
Sweden Green Building Council, SGBC. Systemet &r byggt for svenska forhallanden och
ar ett enkelt och kostnadseffektivt sitt att klassa byggnader utan att ge avkall pa kvalitén.
Systemet gér att anvdnda for bade nya och befintliga byggnader oavsett storlek.
Miljoklassningssystemets mal &r att premiera lag energianvéndning med liten
miljobelastning, god innemiljé samt bra materialval och kunskap om vad som é&r inbyggt i
byggnaden. En viktig aspekt vid inférandet av Miljoklassad Byggnad var att uppna ett
brett anvdindande, darfor var enkelheten for systemet viktigt vid framtagandet. Det finns
fyra nivder inom Miljoklassad Byggnad: Klassad, Brons, Silver och Guld dér brons
motsvarar den svenska byggnormen.

Férdelar och nackdelar med Miljobyggnad
Fordelen med Miljoklassad Byggnad ar att det dr ett nationellt system som é&r framtaget i
Sverige efter vira lagar och normer. Det ar relativt létt att certifiera en byggnad eftersom

brons motsvarar svensk byggnorm. En annan fordel ar att det ar ett 1attforstaligt system
som dven en icke sa insatt i amnet kan forsta.
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En nackdel med Miljoklassad Byggnad &r att det &r ett tvipartssystem, alltsa dr det ingen
oberoende organisation som certifierar byggnaden. En annan nackdel ir att det inte dr ett
internationellt erkdnt miljocertifieringssystem. Dessutom dr systemet inte helhetstickande
utan omfattar endast fyra omréden.

Jamférelse mellan systemen
I tabellen nedan kan man utldsa att BREEAM ér det dverldgset storsta

miljoklassningssystemet i vérlden, vilket till viss del kan forklaras av att det 4r det dldsta
systemet.

SKILLNADER | STORLEK MELLAN SYSTEMEN

Totalt antal befintliga, ny- & ombyggnader | Befintliga byggnader
Varlden Sverige Sverige Sverige
Certifierade | Certifierade Pagaende Certifierade
BREEAM (inkl
ligenheter) 200 000 6 30-40 4
LEED 8 300 7 50-60 3
Green Building 560 187 ? ?
Miljébyggnad - 18 ? 10

I tabellen ovan kan dessutom utlésas att miljoklassning av byggnader &r en relativt ny
foreteelse 1 Sverige, inte minst for befintliga byggnader. Hittills &r det endast det
Holléndska bolaget ING som har miljoklassat byggnader i Sverige enligt standarden
BREEAM In-Use. ING har klassat 4 stycken kdpcentrum i Orebro, Visteras och
Stockholm.

ING har valt att klassa foljande delar:

1. Byggnad — 4 st kdpcentrum har betyget: Good

2. Drift & skotsel — 3 st kdpcentrum har betyget: Pass (14gsta nivan) och Stinsen har
betyget: Good

3. Verksamheten — ¢j certifierad

LEED Existing Building har Nordea anvént som miljoklassningssystem for 2 kontor i
Stockholm, betyg: Certified (lagsta nivan).

Skanskas huvudkontor i Malmo klassades 2011 enligt LEED och var den forsta
byggnaden i Europa att na hogsta betyget - Platinum.
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I tabellen nedan askadliggors bedomningskriterierna for de fyra miljoklassningssystemen.
Miljoaspekterna ér indelade i kriterier som ger podng. Podngen per omrade viktas och
riaknas samman till en totalsumma som avgor betyg/niva. Vissa obligatoriska krav ska
vara uppfyllda for att nd hogre betyg.

SKILLNADER | BEDOMNINGSKRITERIER

EU Green

Aspekter Building Miljobyggnad LEED BREEAM

Landanvandning

Infrastruktur

Ekologi

Fororeningar

Energi * *

Vatten

Material *

Avfall

Inomhusmiljo *

Byggskede

K| K| K| K| K| K| K| X[ ¥| ]| *

Styrning/ uppféljning *

K| K| K| K| K| K| K| K[ ¥| ¥| *| *

LCA, LCC

Ekonomi *

Utmirkande dr EU Green Building och Miljoklassad Byggnad som inte tar upp
miljoaspekter i samma omfattning som de 6vriga systemen. LEED och BREEAM har
stora likheter, dels genom att de i huvudsak tar hiansyn till samma miljéaspekter samtidigt
som systemen @ven liknar varandra i uppbyggnaden och poéngsattningen.

Bilden nedan beskriver forhallandena i svérighetsgrad att uppné respektive betyg/niva
inom och mellan de olika klassningssystemen. Boverkets byggregler finns med for att ge
perspektiv.

DTS TAMDING
EXCELLENT
PLATINLIA
VERY GOOD
LDy SOLD GO0
SILVER
SiILVER
BER BROMS PASS
KLASSAD CERTIFIED
Boverkets = }
Byggregler Miljobyggnad LEED BEREEAM
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Innebérd av att miljéklassa byggnader

En miljoklassning av en befintlig byggnad bor inte ses som en engéngsforeteelse utan
som en del av ett langsiktigt forbéttringsarbete. Desto hogre nivé/betyg som uppnés desto
fler krav maste uppfyllas och desto mer arbete krévs. Ett vanligt sitt att arbeta ar att vilja
en “lagom” niva som utgangslége, en nivd som i dagsldget kan hanteras. Kraven som inte
uppfylls formuleras om till en handlingsplan, for att till kommande
omcertifieringstillféllen ta fler podng och ddrmed erhélla en hogre klassning. Metoden
mojliggdr att bade verksamheterna och forvaltningen har tid pa sig att bygga upp
kompetens och rutiner och arbeta mot en stindig forbéttring. Slutmalet &r byggnader,
forvaltning och inomhusmiljo i toppklass, men det dr en process att na dit.

En miljoklassning av befintliga byggnader, enligt ett mer omfattande system sasom
Miljobyggnad, LEED eller BREEAM, handlar mycket om att kartldgga och fa kontroll pa
byggnaden och forvaltningen samt att aktivt arbeta tillsammans med verksamheterna. Val
av miljoklassningssystem styr pé vilket sétt arbetet ska bedrivas, t.ex. hur statistik ska se
ut och samlas in. Vanligt &r att ett antal policys och rutiner uppréttas for att hantera
kraven i systemet.

Exempel p&d omraden/krav som ska hanteras:

= Forbrukningsstatistik — t.ex. virme, el, vatten, avfallsméngder etc.

= Byggnaden/Installationer — t.ex. andel av tvéttfat med vattensnéla blandare .

= Energianvindning — i férhdllande till t.ex. amerikanska standarden “Energy Star”.

= Forbrukningsvaror — miljomarkta produkter ska anvdndas, exempelvis far man
poéng i LEED om 30 % av de forbrukade varorna, sdésom pennor, &r miljomaérkta.

= InkOp — andel av inkopta produkter som dr miljomarkt, t.ex. mat for restauranger.

= Verksamheten — LEED foreskriver att 90 % av hyresgésterna méste vara delaktiga i
det arbete som klassningen stéller krav pa.

De krav som man uppfyller, far poéng for och som ingér i det betyg/niva som uppnas, &r
de kraven som man maéste arbeta med. Ovriga krav sdsom sista punkten ovan, om
verksamhetens deltagande, dr endast ett krav om man véljer att uppfylla och ta podng pa
det kravet.

Slutsatser

Fastighetskontoret arbetar just nu pa flertalet fronter mot mélet att minska verksamhetens
och stadens miljo- och klimatpaverkan. Exempelvis genom energiprojektet,
driftoptimering, grona hyresavtal och den pabdrjade uppbyggnaden av ett miljo- och
kvalitetsledningssystem.

Miljoklassningssystem skulle komplettera det befintliga miljdarbetet och medfora en
kvalitetsstaimpel pa produkten, d.v.s. de fastigheter Fastighetskontoret forvaltar. En aktiv
och attraktiv hyresvard som hjélper verksamheterna/kunderna att uppna sina respektive
miljomal skulle stirka stadens varumairke.
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forstudie for val av miljoklassningssystem till befintligt fastighetsbestand. En forstudie
innebdr att man utifran de olika miljoklassningssystemen gar igenom byggnader,

forvaltningen och verksamheterna, for att se vilket system som é&r 1&dmpligt for respektive

fastighet, eller kategori av fastigheter.

Arbetsgang forstudie for varje certifiering, princip:

1.
2.
3.

|9,

Sammanstéllning av lista 6ver de underlag som behdvs

Genomgang av poang/credits/indikatorer relaterade till certifieringen

Mote med insatt 1 byggnaderna, som kan svara pa fragor och ta fram
dokumentation

Uppf6ljning och kontakt med insatt personal for kontroll handlingar m.m.
Resultatet noteras i ett sékallat Score Card for varje klassningssystem och som
innehéller kommentarer till varje fraga

Avrapportering av resultatet av forstudien

Kostnaden for att genomfora forstudien pa 5 byggnader/kategorier bedoms till 1 mnkr.

Byggnader som é&r representativa for respektive kategori, och ddrmed kommer att inga i
forstudien, utses infor forstudiens borjan, klart &r att Stadshuset 4r en av de fem.

Utifran forstudien uppréttas en tidplan for miljoklassning av befintligt bestand.

Slut
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