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Innehållsförteckning

Raksystems arbetar för välmående byggnader, 
människor och miljö och har ca 550 medarbetare 
i Sverige och Finland. Våra experter arbetar 
dagligen i projekt, nybyggnad och befintliga 
byggnader, alltid med fokus på lönsamma 
miljöval och energieffektiva lösningar. Med stort 
engagemang och personlig service arbetar vi på 
Raksystems för att vara bäst i Norden - varje 
dag!
 
Vi finns i hela Sverige och våra konsulter arbetar 
idag med flera kunder för att certifiera deras 
byggnader enligt Miljöbyggnad iDrift.
 
Certifieringssystemet Miljöbyggnad iDrift är 
ett effektivt verktyg som skapar miljö- och 
klimatnytta genom inventering, optimering 
och certifiering av byggnader i drift. Vi på 
Raksystems vill med vår långa erfarenhet och 
kompetens inom befintliga byggnader hjälpa dig 
när du står inför uppgiften att certifiera en eller 
flera byggnader. Denna guide med tips och råd 
presenterar fördelarna, processen samt vilka krav 
vi tycker du bör ställa på dina leverantörer.

 

RAKSYSTEMS TIPS OCH RÅD FÖR 
MILJÖBYGGNAD 
IDRIFT-CERTIFIERING

Miljöbyggnad iDrift är ett 
utmärkt verktyg att använda 
sig av för att kommunicera 
hållbarhetsmål och ett medel för 
att förhandla om mer fördelaktig 
finansiering. I denna guide har 
vi samlat Raksystems bästa tips 
och råd inför certifiering.

JONATHAN BERGGREN, 
Affärsområdeschef Miljö
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KORT OM MILJÖBYGGNAD IDRIFT

Miljöbyggnad iDrift är ett certifieringssystem 
framtaget av Sweden Green Building Council 
(SGBC) för befintliga byggnader. Certifieringen 
lanserades maj 2020 för att driva och uppmuntra 
systematiskt hållbarhetsarbete i byggnader 
som varit i drift i mer än tre år. Miljöbyggnad 
iDrift är ett system framtaget för att vägleda 
fastighetsägare till mer energieffektivt och 
hållbart förvaltande av byggnader.

Fem områden i Miljöbyggnad iDrift

• INOMHUSMILJÖ – omfattar brukarnas  upplevelse av komfort.

• HÄLSA – systemet kontrollerar hur byggnaden och dess installationer påverkar 
   brukarnas hälsa.

• KLIMATPÅVERKAN – granskar hur byggnadens energianvändning och effektbehov 
   påverkar klimatet.

• RESURSER – granskar materialens  miljöpåverkan och vidtar åtgärder för att minska 
   avfallsmängd och resursanvändning.

• BYGGNADENS SKICK – statuskontroll av byggnadsdelar och installationer. 

MILJÖBYGGNAD IDRIFT - 
FEM HUVUDOMRÅDEN MED FJORTON INDIKATORER
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VARFÖR VÄLJA 
MILJÖBYGGNAD IDRIFT 
SOM CERTIFIERINGSSYSTEM?

Miljöbyggnad iDrift bygger på de nationella 
miljömålen och på FNs globala mål för hållbara 
städer och samhällen. Kriterierna har direkt eller 
indirekt koppling till flera av dessa mål. Av den 
anledningen är certifieringen en ypperlig metod 
att påvisa både för den egna organisationen och 
för externa parter om ansvarstagande och ett 
arbete för en mer hållbar fastighetsbransch.

Systemet är lätt att använda och framtaget för 
svensk förvaltningspraxis, vilket gör det enkelt för 
användarna att ta till sig. Miljöbyggnad iDrift är 
mer flexibelt än övriga certifieringssystem.

I samband med en certifiering erhåller 
verksamheten en enhetlig plan med samma 
rutiner för det systematiska hållbarhetsarbetet 
för all förvaltning och underhåll.

TIPS #1
Läs mer om de 

svenska och de globala 
miljömålen på 

sverigesmiljomal.se

Miljöbyggnad är en välkänd och 
etablerad miljöcertifiering

Bygger på de 
nationella miljömålen

Användarvänligt och lätt att förstå

Flexibelt system

Förenklar ansökan om grön 
finansiering

Verksamheten får ett enhetligt 
system för det långsiktiga 

hållbarhetsarbetet

https://www.sverigesmiljomal.se/miljomalen/
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FÖRDELAR MED EN MILJÖBYGGNAD 
IDRIFT-CERTIFIERING

1.  Kvitto på byggnadens status och skick
2.  Ett bevis på att myndighetskraven är uppfyllda
3.  Lägre klimatavtryck med utförda optimeringar
4.  Jämförbarhet av byggnaders hållbarhetsprestanda 
      internt och externt
5.  Bättre driftsekonomi
6. Stärkt varumärke
7.   Möjlighet till gröna lån och obligationer
8. Attrahera hyresgäster

Fördelarna är många med att låta certifiera sitt fastighetsbestånd enligt 
Miljöbyggnad iDrift. Först och främst innebär en certifiering ett kvitto på byggnadens 
status. Systemet går genom inomhusmiljön, komfort och byggnadens skick. 
Certifieringen är även ett bevis på att myndighetskrav som fastighetsägaren är 
skyldig att följa uppfylls.

FÖRBÄTTRING AV RUTINER
Certifieringen ger en god inblick i fastighetens 
status och i organisationens förvaltningsrutiner. 
I samband med inventeringen och 
optimeringsfasen kommer miljösamordnaren 
med förslag på hur verksamheten kan minska 
klimatpåverkan, förbättra inomhusmiljön och 
förbättra förvaltningsrutiner för att skapa en mer 
hållbar byggnad. Genom att införa nya rutiner 
blir det tydligt att påvisa för driftspersonalen hur 
förändringar, till och med så enkla som att släcka 
belysningen eller stänga en port, kan göra stora 
skillnader i energianvändning och på så vis sänka 
driftskostnader.

BENCHMARKING INTERNT OCH EXTERNT
Systemet ger möjlighet till såväl intern som 
extern benchmarking. I samband med insamling 
av information om fastigheten framkommer all 
relevant information om byggnadernas skick och 
kommande åtgärdsbehov. Certifieringen gör det 
möjligt att jämföra byggnader externt, vilket är en 
stor fördel vid förvärv. 
 

BÄTTRE EKONOMI OCH STÄRKT VARUMÄRKE
Det främsta ekonomiska argumentet för 
en certifiering är möjlighet till gröna lån. 
Certifiering av ett helt bestånd kan minska 
finansieringskostnaderna avsevärt. Certifiering är 
även ett bra och jämförbart verktyg att använda 
sig av om din organisation är intresserad av att ta 
in gröna obligationer. Certifieringen stärker också 
varumärket och påvisar ett proaktivt arbete för 
att möta kommande hållbarhets- och EU-krav. 
Inom EU-taxonomin har man redan tagit fram 
verktyg för att utvärdera hur gröna fastigheter 
de facto är. Fastighetsbolag som inte investerar 
i certifieringar och gröna byggnader riskerar 
förhöjda kostnader och försäkringspremier i 
framtiden.

MARKNAD 
Varje certifiering innebär en opartisk 
tredjepartsgranskning av fastighetens rutiner 
och miljöarbete. Därför fungerar certifieringen 
som en form av marknadsföring i sig. En 
miljöcertifiering är ett bra införsäljningsargument 
för att attrahera nya miljömedvetna hyresgäster 
och behålla befintliga. Den påvisar ett aktivt 
arbete för hållbar utveckling och framsynthet, 
såväl internt som externt.  



Förstudie Optimering

Registrering Inventering Certifiering

1110

FEM STEG TILL CERTIFIERING MED RAKSYSTEMS
Hur lång en certifieringsprocess är varierar från byggnad till byggnad och beror på ett 
antal olika faktorer. Från det att byggnaden registrerats för certifiering hos SGBC har 
verksamheten ett år på sig att slutföra certifieringen.

1. INTERVJU OCH FÖRSTUDIE
Raksystems rekommendation är att 
certifieringsarbetet inleds med en intervju 
med fastighetsägaren, som sedan följs av en 
övergripande förstudie. I förstudien bedömer 
Raksystems miljösamordnare, tillsammans 
med sakkunniga, möjligheten till en godkänd 
certifiering. I praktiken granskas byggnadens 
status och vilka åtgärder som kan utföras för att 
nå högre betyg. Förstudien kan utföras för en 
specifik byggnad, men även utifrån övergripande 
fastighetsdokumentation och förvaltningsrutiner. 
I samband med förstudien är det även möjligt att 
utvärdera vilken byggnad som är bäst lämpad 
som pilotprojekt, ifall fastighetsägaren önskar 
börja med en byggnad för att sedan certifiera 
flera byggnader.

2. REGISTRERING AV FASTIGHET
Efter förstudien följer registrering i Building 
Green Online (BGO), som är SGBC:s onlineverktyg 
och skall alltid göras i inledningsfasen av en 
certifieringsprocess.

3. INVENTERINGSFAS
Registreringen följs av en inventering. Detta är 
i första hand en administrativ inventering av 
dokumentation, rutiner och förvaltningspraxis. 
En väl utförd förstudie gör inventeringsfasen 
snabbare och smidigare. Inventeringen utförs 
av Raksystems miljösamordnare med stöd från 
sakkunniga inom inomhusmiljö, installation och 
energi, d.v.s. alla de områden som Miljöbyggnad 
iDrift omfattar. 

4. OPTIMERINGSFAS
Efter inventeringsfasen följer optimeringsfasen. 
Med resultaten från förstudien och inventeringen 
som grund, lämnar vår miljösamordnare ett 
optimeringsförslag till fastighetsägaren. Vid detta 
tillfälle kan Raksystems miljösamordnare ge 
förslag på var det finns utrymme för bättre betyg 
och fler poäng, eller hur en process eller rutin kan 
förändras för att uppfylla skallkraven.  Vissa av 
optimeringarna fokuserar på systematisering av 
rutiner, medan andra optimeringar är av en mer 
teknisk karaktär.

5. CERTIFIERING
Då optimeringsfasen är genomförd och alla 
nödvändiga åtgärder vidtagits, är det dags för 
certifieringen. Certifieringen innebär i praktiken 
en sammanställning av dokumentation och 
verifikat samt administration av ansökan. Beslut 
om certifiering tas sedan av granskare från SGBC. 
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DIN CERTIFIERING – 
VÅRT GEMENSAMMA 
ENGAGEMANG
För oss är välmående människor och fastigheter 
grunden för allt vi gör. Därför är det viktigt för 
oss att skapa engagemang för dessa frågor. 
Förutom att vi utför förstudier, samordnar 
certifiering och optimerar processer och rutiner, 
hjälper vi våra kunder att skapa delaktighet för 
hållbarhetsarbetet i förvaltningsorganisationen. 

Med vår breda kompetens och erfarenhet 
inom fastighetsdrift, kan vi påvisa hur små 
förändringar kan ge stora resultat i samband med 
en certifieringsprocess. 

Vår ambition och målsättning är att varje 
certifieringsprocess ska ge fastighetsägaren 
långsiktig nytta och vara ett användbart verktyg 
och bli ett medel för att konkretisera målen i 
organisationens övergripande hållbarhetsarbete. 



Exempel 2  Byggnad med större behov av åtgärder.
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RETURN ON INVESTEMENT (ROI) 
MED MILJÖBYGGNAD IDRIFT

Uppskattad kostnad för certifiering: *  70 000 SEK
*Just detta exempel är beräknat på kostnader för registrering, 
certifiering, revidering och eventuella konsultarvoden.

Befintliga lån:     130 Mkr
Aktuell låneränta:     1,3%
Beräknad låneränta efter certifiering:  1,2 %
Årliga certifieringskostnader:   15 000 SEK
Kontroll av ändringar och rapport till SGBC

Kostnad för omcertifiering vart tredje år:  40 000 SEK
Certifiering och konsultarvoden
Besparing av kapitalkostnader per år:  130 000 SEK
Återbetalningstid på investering:   6 månader

Uppskattad kostnad för certifiering: *  70 000 SEK 
Uppskattad kostnad för åtgärder:   330 000 SEK 
Exempel på åtgärder: byte av fläktar, installation av laddstolpar, 
energideklaration, miljöinventering, justering av ventilation eller 
installation av solceller. 

Befintliga lån:                  130 Mkr 
Aktuell låneränta:      1,3% 
Låneränta efter certifiering:     1,2 % 
Årliga certifieringskostnader:   15 000 SEK
Kontroll av ändringar och rapport till SGBC

Kostnad för omcertifiering vart tredje år:  40 000 SEK
Certifiering och konsultarvoden
Besparing av kapitalkostnader per år:  130 000 SEK
Återbetalningstid på investering:   3,8 år

En miljöcertifiering är även en grund till att ansöka om förmånliga banklån. För att 
illustrera de ekonomiska fördelarna med certifieringen har vi lyft fram två exempel 
som belyser detta. 

I det första exempel är byggnaden, rutinerna och förvaltningen i behov av väldigt få 
åtgärder för att nå rätt nivå, medan det andra exemplet exemplifierar en byggnad 
med behov av större mängd åtgärder. Notera att certifieringen avser endast en 
byggnad. I en fastighet med flera byggnader bör varje byggnad certifieras för sig.

RETURN ON INVESTEMENT...

Exempel 1 Välmående byggnad med få åtgärdsbehov.

ÅTERBETALNINGSTIDEN FÖR CERTIFIERINGEN beror på åtgärdernas 
omfattning. I exempel 1, där byggnaden är i behov av få eller inga 
åtgärder, är återbetalningstiden så kort som sex månader. I exempel 
2 krävs ett antal åtgärder innan certifiering kan genomföras, vilket 
resulterar i en återbetalningstid på strax under fyra år.



TIPS #2
Läs mer om skallkraven 
för Miljöbyggnad iDrift 

på SGBC:s webbsida 
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SÅ FÖRBEREDER DU DIN ORGANISATION 
INFÖR CERTIFIERING

INVOLVERA FÖRVALTARE
En teknisk förvaltare med god insikt i 
fastighetsbeståndet bör delta i projektet för 
att bistå med dokument och mer detaljerad 
information kring tekniska system och rutiner. 
Om fastighetsbeståndet är utspritt på flera orter 
kan det finnas skäl att involvera lokala förvaltare 
för att få tillträde till önskade utrymmen och 
lokaler. 

INLED MED ETT PILOTPROJEKT
Om målet är att certifiera flera byggnader eller 
ett helt fastighetsbestånd rekommenderar 
vi våra kunder att inleda processen med att 
välja pilotprojekt. Våra konsulter fungerar 
som rådgivare för att garantera att valet 
av pilotprojekt blir så optimalt som möjligt. 
Om fastighetsbeståndet är stort behöver 
man bygga upp en rutin för samordning av 
miljöcertifieringen.

Rutinerna och optimeringsförslagen från 
pilotprojektet överförs efter certifiering till övrigt 
fastighetsbestånd, vilket resulterar i betydande 
samordningsvinster, även om varje enskild 
byggnad måste registreras och certifieras var för 
sig.

ALLA TYPER AV BYGGNADER KAN CERTIFIERAS
Det går att Miljöbyggnad iDrift-certifiera 
alla typer av lokaler som skolor, kontor, 
hotell, idrottshallar, handel, lätt industri, 
vårdinrättningar och restauranger. Alla typer 
av bostäder, oavsett ägandeform, går att 
certifiera. Vid en mer omfattande ombyggnad ska 
Miljöbyggnad för ombyggnad användas. Efter tre 
år kan man bygga på med Miljöbyggnad iDrift.

ALLA BYGGNADSDELAR GRANSKAS
I samband med en certifiering måste samtliga 
delar av byggnaden granskas. Ingen del får 
undantas utan hela byggnaden omfattas av 
samma obligatoriska och valda valfria kriterier. 
För att bli godkänd för Miljöbyggnad iDrift måste 
samtliga obligatoriska kriterier vara uppfyllda. 
Antalet poäng på valfria kriterier påverkar sedan 
nivån och betyget på byggnaden. 

SKALLKRAVEN VID 
MILJÖBYGGNAD IDRIFT

Ett effektivt certifieringsarbete kräver en övergripande certifieringssamordnare 
med insikt i förvaltning, rutiner och fastighetsbeståndet. Certifieringssamordnaren 
arbetar tillsammans med våra miljösamordnare för att ta fram nödvändig 
dokumentation och information inför certifiering. Certifieringssamordnaren bör ha 
god insikt i certifieringssystemet och bör ta del av baskursen i Miljöbyggnad iDrift 
hos SGBC (ett krav från och med 1 oktober 2021). Ju större kompetens på området 
certifieringssamordnaren besitter, desto enklare blir det att implementera de nya 
rutinerna i hela organisationen.

Miljöbyggnad iDrift är utformat för att kunna tillämpas på de flesta byggnadstyper 
och verksamheter som varit i drift minst tre år. Dock måste varje byggnad som ska 
certifieras ha utrymmen som avses värmas till mer än 10° C. Samtliga byggnader 
måste även ha vistelserum, även om det inte nödvändigtvis måste vara ett 
permanent vistelserum.

Lokal fastighetsförvaltare

Certifieringssamordnare

Miljösamordnare

 (intern eller extern)

Teknisk förvaltare

https://www.sgbc.se/app/uploads/2020/09/Miljöbyggnad-iDrift-1.0.pdf
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GEDIGEN FÖRSTUDIE OCH 
SAMORDNINGSVINSTER
För att minimera återbetalningstiden i samband 
med en certifiering bör man investera i en 
gedigen förstudie. Att revidera en certifiering 
i efterhand är lika dyrt som att registrera en 
helt ny certifiering. Av den anledningen är ett 
väl utfört förarbete viktigt. Genom att bygga 
upp en rutin för certifiering av en byggnad eller 
med ett pilotprojekt och sedan implementera 
samma tillvägagångssätt i övriga byggnader 
kan verksamheten få stora samordningsvinster. 
Raksystems bistår gärna fastighetsägaren med 
att skapa rutiner för att informera anställda om 
löpande underhåll och påvisa nyttan av enskilda 
insatser. 

 

FALLGROPAR OCH 
EVENTUELLA RISKER 
I SAMBAND MED 
CERTIFIERINGSARBETET
Miljöbyggnad iDrift är ett flexibelt och 
smidigt system för certifiering. Om 
rutiner och dokumentation saknas, 
speciellt vid certifiering av stora 
fastighetsbestånd, kan processen 
bli både komplicerad och kostsam. 
Samtidigt är det i dessa specifika fall 
som Miljöbyggnad iDrift kommer bäst till 
nytta, eftersom processen i sig kräver att 
organisationen skapar ett systematiskt 
arbetssätt för rutiner och dokumentation.
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Genuint engagemang för sakfrågan och 
djupgående sakkunskap är grunden för ett 
bra certifieringsarbete. Välj en leverantör med 
genuint intresse och, framför allt, dokumenterad 
sakkunskap inom de områden som omfattas 
av Miljöbyggnad iDrift – inomhusmiljö, energi-, 
drift- och miljöfrågor.

Om du väljer en leverantör utan praktisk 
erfarenhet och kunskap om sakfrågorna finns det 
risk för att en eventuell förstudie inte blir lika väl 
genomförd, och att eventuella optimeringsförslag 
inte ger samma utdelning. En bra partner vid en 
miljöcertifiering ser till hela fastighetsbeståndets 
bästa och gör certifieringen utifrån varje enskild 
byggnads unika förutsättningar. 

VILKA KRAV BÖR 
DU STÄLLA PÅ DIN 
LEVERANTÖR 
I SAMBAND MED 
CERTIFIERING?
• Engagemang
• Verifierad kunskap inom området
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VI BRINNER FÖR HÅLLBARHETSFRÅGAN
Vi brinner för hållbarhetsfrågan och har hög 
kompetens inom områdena energi, inomhusmiljö, 
fukt och miljö. All den sakkunskap som 
behövs inför en certifiering finns under ett 
och samma tak hos Raksystems. Vi involverar 
alltid sakkunniga då det finns behov för detta.  
Strukturen i arbetet för certifieringen är lik övriga 
certifierares struktur, men det är den praktiska 
förankringen som särskiljer oss från andra 
aktörer på marknaden. 

Sakkunskapen hos Raksystems gör det möjligt 
att se varje byggnads unika förutsättningar och 
utmaningar, istället för att föreslå övergripande 
standardlösningar. 

RAKSYSTEMS GER KUNDEN ETT MERVÄRDE
Vår förstudie ger ett mervärde, eftersom 
vår affärsverksamhet bygger på byggnaders 
hållbarhet. Vi sätter stolthet i att arbeta kundnära 
och ha goda långsiktiga relationer med kunder 
som ser hållbarhetsarbetet som en viktig 
del av verksamheten. Certifikatet i sig är en 
värdehandling och, framför allt, resultatet av en 
välinventerad och väloptimerad fastighet.

FÖRDELARNA MED ATT 
VÄLJA RAKSYSTEMS 
SOM MILJÖSAMORDNARE

MED VÅR HJÄLP FÅR DU:

• Hög kompetens inom alla områden som 
   Miljöbyggnad iDrift innefattar

• All nödvändig sakkunskap i samma 
   organisation

• Insikt i varje byggnads unika förutsättningar

• Lång erfarenhet av inventeringar

• En förstudie som ger mervärde

• En kontakt som samordnar alla delar i 
   certifieringsprocessen

• Stöd för att använda certifieringen som ett 
   verktyg för systematiskt hållbarhetsarbete

Vi ser fram emot ett gemensamt samarbete 
för att ta steget mot en mer hållbar 
fastighetsbransch och ett mer hållbart Norden.
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Bäst i Norden - varje dag!

KONTAKT
Stockholm | Uppsala | Malmö | Göteborg

kontakt@raksystems.se
010 – 204 19 00

Raksystems är aktiv medlem i Sweden Green Building Council, 
SGBC, och medverkade i pilotprojektet för framtagandet av 

miljöcertifieringssystemet Miljöbyggnad iDrift.

Vi ser fram emot din kontakt!


