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RAKSYSTEMS TIPS OCH RAD FOR

MILJOBYGGNAD
IDRIFT-CERTIFIERING

Raksystems arbetar for valmaende byggnader,
manniskor och miljo och har ca 550 medarbetare
i Sverige och Finland. VVara experter arbetar
dagligen i projekt, nybyggnad och befintliga
byggnader, alltid med fokus pa Ionsamma
miljoval och energieffektiva Iosningar. Med stort
engagemang och personlig service arbetar vi pa
Raksystems for att vara bast i Norden - varje
dag!

Vi finns i hela Sverige och vdra konsulter arbetar
idag med flera kunder for att certifiera deras
byggnader enligt Miljobyggnad iDrift.

Certifieringssystemet Miljobyggnad iDrift ar

ett effektivt verktyg som skapar miljo- och
klimatnytta genom inventering, optimering

och certifiering av byggnader i drift. Vi pa
Raksystems vill med var langa erfarenhet och
kompetens inom befintliga byggnader hjdlpa dig
ndr du star infor uppgiften att certifiera en eller
flera byggnader. Denna guide med tips och rad
presenterar fordelarna, processen samt vilka krav
vi tycker du bor stdlla pa dina leverantorer.

Miljobyggnad iDrift ar ett
utmarkt verktyg att anvanda

sig av for att kommunicera
hallbarhetsmal och ett medel for
att forhandla om mer fordelaktig
finansiering. | denna guide har

vi samlat Raksystems basta tips
och rad infor certifiering.

JONATHAN BERGGREN,
Affarsomradeschef Miljo

®RAKSYSTEMS | 3



T\E %
] o 8
I 13 L]
» N = BN C A€ Dpuddnad IL
S | . :
e . ik 28
2 \\ N\ &
s e \H\&‘ . e NTDAR DN
BT R - ~ A
WA o Ui NN Yy
; : "‘\-..H -4
% £ ' 3 AD
- : 0 0
%
[
'l-._-.‘-“““
_-'"ll-. |
| [~—
-"---_.__‘...‘-
E—
A A

-

U
U
U

gl ™

. T -

p————
KORT OM MILJOBYGGNAD IDRIFT

MILJOBYGGNAD IDRIFT -
FEM HUVUDOMRADEN MED FJORTON INDIKATORER

framtaget av Sweden Green Building Council
(SGBC) for befintliga byggnader. Certifieringen
lanserades maj 2020 for att driva och uppmuntra
systematiskt hallbarhetsarbete i byggnader

som varit i drift i mer an tre ar. Miljobyggnad

» INOMHUSMILJO — omfattar brukarnas upplevelse av komfort.
iDrift ar ett system framtaget for att vagleda = HALSA — systemet kontrollerar hur byggnaden och dess installationer paverkar
fastighetsagare till mer energieffektivt och brukarnas halsa.
hallbart forvaltande av byggnader.

» KLIMATPAVERKAN - granskar hur byggnadens energianvandning och effektbehov
paverkar klimatet.

= RESURSER - granskar materialens miljopaverkan och vidtar dtgdrder for att minska
avfallsmangd och resursanvandning.

= BYGGNADENS SKICK — statuskontroll av byggnadsdelar och installationer.
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VARFOR VALJA
MILJOBYGGNAD IDRIFT
SOM CERTIFIERINGSSYSTEM?

Miljobyggnad iDrift bygger pa de nationella
miljomalen och pa FNs globala mal fér hdllbara
stader och samhallen. Kriterierna har direkt eller
indirekt koppling till flera av dessa mal. Av den
anledningen ar certifieringen en ypperlig metod
att pavisa bade for den egna organisationen och
for externa parter om ansvarstagande och ett
arbete for en mer hallbar fastighetsbransch.

Systemet ar latt att anvanda och framtaget for
svensk forvaltningspraxis, vilket gor det enkelt for
anvandarna att ta till sig. Miljobyggnad iDrift ar
mer flexibelt an ovriga certifieringssystem.

| samband med en certifiering erhdller
verksamheten en enhetlig plan med samma
rutiner for det systematiska hallbarhetsarbetet
for all forvaltning och underhall.

TIPS #1

Las mer om de
svenska och de globala
miljomalen pa
sverigesmiljomal.se
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Bygger pa de Flexibelt system Verksamheten far ett enhe lig

nationella miljomalen system for det langsiktiga
hallbarhetsarbetet
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https://www.sverigesmiljomal.se/miljomalen/

FORDELAR MED EN MILJOBYGGNAD
IDRIFT-CERTIFIERING

BATTRE
EKONOMI

FORBATTRING

l. Kvitto p& byggnadens status och skick AV RUTINER

L. Ett bevis pa att myndighetskraven ar uppfyllda

3. Lagre klimatavtryck med utférda optimeringar

4. Jamforbarhet av byggnaders hallbarhetsprestanda
internt och externt

7. Battre driftsekonomi

6. Starkt varumarke

7. Mojlighet till grona l&n och obligationer

8. Attrahera hyresgaster

skyldig att folja uppfylls.

FORBATTRING AV RUTINER

Certifieringen ger en god inblick i fastighetens
status och i organisationens forvaltningsrutiner.

| samband med inventeringen och
optimeringsfasen kommer miljosamordnaren
med forslag pa hur verksamheten kan minska
klimatpaverkan, forbattra inomhusmiljon och
forbattra forvaltningsrutiner for att skapa en mer
hallbar byggnad. Genom att infora nya rutiner
blir det tydligt att pavisa for driftspersonalen hur
forandringar, till och med sd enkla som att slacka
belysningen eller stanga en port, kan gora stora
skillnader i energianvandning och pa sa vis sanka
driftskostnader.

BENCHMARKING INTERNT OCH EXTERNT

Systemet ger mojlighet till saval intern som
extern benchmarking. | samband med insamling
av information om fastigheten framkommer all
relevant information om byggnadernas skick och
kommande atgardsbehov. Certifieringen gor det
mojligt att jamfora byggnader externt, vilket ar en
stor fordel vid forvarv.

8 | ®RAKSYSTEMS

STARKT
VARUMARKE

MARKNAD

Fordelarna ar manga med att lata certifiera sitt fastighetsbestand enligt
Miljobyggnad iDrift. Forst och framst innebar en certifiering ett kvitto pa byggnadens
status. Systemet gdr genom inomhusmiljon, komfort och byggnadens skick.
Certifieringen ar aven ett bevis pa att myndighetskrav som fastighetsagaren ar

BATTRE EKONOMI OCH STARKT VARUMARKE

Det framsta ekonomiska argumentet for

en certifiering ar majlighet till grona Ian.
Certifiering av ett helt bestand kan minska
finansieringskostnaderna avsevart. Certifiering ar
aven ett bra och jamforbart verktyg att anvanda
sig av om din organisation ar intresserad av att ta
in grona obligationer. Certifieringen starker ocksa
varumarket och pavisar ett proaktivt arbete for
att mota kommande hallbarhets- och EU-krav.
Inom EU-taxonomin har man redan tagit fram
verktyg for att utvardera hur grona fastigheter
de facto ar. Fastighetsbolag som inte investerar

i certifieringar och grona byggnader riskerar
forhojda kostnader och forsakringspremier i
framtiden.

MARKNAD

Varje certifiering innebar en opartisk
tredjepartsgranskning av fastighetens rutiner
och miljoarbete. Darfor fungerar certifieringen
som en form av marknadsforing i sig. En
miljocertifiering ar ett bra inforsaljningsargument
for att attrahera nya miljomedvetna hyresgaster
och behalla befintliga. Den pavisar ett aktivt
arbete for hallbar utveckling och framsynthet,
saval internt som externt.
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Forstudie

Registrering

Inventering

Optimering

Certifiering

FEM STEG TILL CERTIFIERING MED RAKSYSTEMS

Hur Iang en certifieringsprocess ar varierar fran byggnad till byggnad och beror pa ett
antal olika faktorer. Fran det att byggnaden registrerats for certifiering hos SGBC har
verksamheten ett ar pa sig att slutfora certifieringen.

1. INTERVJU OCH FORSTUDIE

Raksystems rekommendation ar att
certifieringsarbetet inleds med en intervju

med fastighetsagaren, som sedan foljs av en
overgripande forstudie. | forstudien bedomer
Raksystems miljosamordnare, tillsammans

med sakkunniga, majligheten till en godkand
certifiering. | praktiken granskas byggnadens
status och vilka atgarder som kan utfdras for att
na hogre betyg. Forstudien kan utforas for en
specifik byggnad, men dven utifran dvergripande

fastighetsdokumentation och forvaltningsrutiner.

| samband med forstudien ar det aven maojligt att
utvardera vilken byggnad som ar bast lampad
som pilotprojekt, ifall fastighetsagaren onskar
borja med en byggnad for att sedan certifiera
flera byggnader.

2. REGISTRERING AV FASTIGHET

Efter forstudien foljer registrering i Building
Green Online (BGO), som ar SGBC:s onlineverktyg
och skall alltid goras i inledningsfasen av en
certifieringsprocess.

3. INVENTERINGSFAS

Registreringen foljs av en inventering. Detta ar

i forsta hand en administrativ inventering av
dokumentation, rutiner och forvaltningspraxis.
En val utford forstudie gor inventeringsfasen
snabbare och smidigare. Inventeringen utfors
av Raksystems miljosamordnare med stod fran
sakkunniga inom inomhusmiljo, installation och
energi, d.v.s. alla de omraden som Miljobyggnad
iDrift omfattar.

4, OPTIMERINGSFAS

Efter inventeringsfasen foljer optimeringsfasen.
Med resultaten fran forstudien och inventeringen
som grund, lamnar var miljosamordnare ett
optimeringsforslag till fastighetsagaren. VVid detta
tillfalle kan Raksystems miljosamordnare ge
forslag pa var det finns utrymme for battre betyg
och fler poang, eller hur en process eller rutin kan
forandras for att uppfylla skallkraven. Vissa av
optimeringarna fokuserar pa systematisering av
rutiner, medan andra optimeringar ar av en mer
teknisk karaktar.

5. CERTIFIERING

D4 optimeringsfasen ar genomford och alla
nodvandiga atgarder vidtagits, ar det dags for
certifieringen. Certifieringen innebar i praktiken
en sammanstallning av dokumentation och
verifikat samt administration av ansokan. Beslut
om certifiering tas sedan av granskare fran SGBC.
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DIN CERTIFIERING - |
VART GEMENSAMMA : R 4
ENGAGEMANG

For oss ar valmaende manniskor och fastigheter
grunden for allt vi gor. Darfor ar det viktigt for
oss att skapa engagemang for dessa fragor.
Forutom att vi utfor forstudier, samordnar
certifiering och optimerar processer och rutiner,
hjalper vi vara kunder att skapa delaktighet for
hallbarhetsarbetet i forvaltningsorganisationen.
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Med var breda kompetens och erfarenhet

inom fastighetsdrift, kan vi pdvisa hur sma
forandringar kan ge stora resultat i samband med
en certifieringsprocess.
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VVar ambition och malsattning ar att varje
certifieringsprocess ska ge fastighetsagaren
langsiktig nytta och vara ett anvandbart verktyg
och bli ett medel for att konkretisera malen i
organisationens overgripande hallbarhetsarbete.
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RETURN ON INVESTEMENT (ROI)
MED MILJvaGGNAD IDRI FT ATERBETALNINGSTIDEN FOR CERTIFIERINGEN beror pd atgérdernas

omfattning. | exempel 1, dar byggnaden ar i behov av fa eller inga

E iliscertifiering &r 3 d till att 5k f5rmanlica banklan. E&r att atgarder, ar aterbetalningstiden sa kort som sex manader. | exempel
N Mijocertiriering ar aven en grund tiif att ansoka om formaniiga bankian. rora 2 kravs ett antal atgarder innan certifiering kan genomfaras, vilket

illustrera de ekonomiska fordelarna med certifieringen har vi lyft fram tva exempel resulterar i en &terbetalningstid pé strax under fyra ar.
som belyser detta.

| det forsta exempel ar byggnaden, rutinerna och forvaltningen i behov av valdigt fa
atgdrder for att na ratt niva, medan det andra exemplet exemplifierar en byggnad
med behov av storre mangd atgarder. Notera att certifieringen avser endast en
byggnad. | en fastighet med flera byggnader bor varje byggnad certifieras for sig.

E)(em pel ] Valmaende byggnad med fa atgardsbehov. Exempel Z Byggnad med storre behov av dtgarder.

1800000 450% 2000000 200%
1600000 400%
150%
1400000 350% 1500000 _
1200000 300% i 100%
1000000 250% 1000000
[ 50%
800000 200% =
500000
600000 150% I I ' i I I 0%
400000 100%
0 ‘ l = 1
! Ar3 Ara Ar5 Are A7 Ar8 Aro Ario A1 A2 -50%
200000 50% Ar2
[ | I Ar1
o M 0% ~500000
Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ar5 Are Ar7 Arg Aro Ar10 Ar11 Ar12 0
B Nettovinst BN Kapitalkostnad /" Return on investment (%) B Nettovinst B Kapitalkostnad Return on investment (%)
Uppskattad kostnad for certifiering: * 70 000 SEK Uppskattad kostnad for certifiering: * 70 000 SEK
*Just detta exempel &r beraknat pa kostnader for registrering, Uppskattad kostnad for atgarder: 330 000 SEK
certifiering, revidering och eventuella konsultarvoden. Exempel pa dtgdrder: byte av flaktar, installation av laddstolpar,
energideklaration, miljdinventering, justering av ventilation eller
Befintliga Ian: 130 Mkr installation av solceller.
Aktuell laneranta: 1,3%
Berdknad lanerdnta efter certifiering: 1.2% Befintliga Ian: 130 Mkr
Arliga certifieringskostnader: 15 000 SEK Aktuell Ianeranta: 1.3%
Kontroll av andringar och rapport till SGBC Lanerdnta efter certifiering: 1,2 %
Arliga certifieringskostnader: 15 000 SEK
Kostnad for omcertifiering vart tredje ar: 40 000 SEK Kontroll av andringar och rapport till SGBC
Certifiering och konsultarvoden
Besparing av kapitalkostnader per ar: 130 000 SEK Kostnad for omcertifiering vart tredje ar: 40 000 SEK
Aterbetalningstid pa investering: 6 manader Certifiering och konsultarvoden
Besparing av kapitalkostnader per ar: 130 000 SEK
Aterbetalningstid pa investering: 3,8ar

14 | ®RAKSYSTEMS ®RAKSYSTEMS |15




Certifieringssamordnare

Miljosamordnare

(intern eller extern)

Teknisk forvaltare

Lokal fastighetsforvaltare

SA FORBEREDER DU DIN ORGANISATION

INFOR CERTIFIERING

Ett effektivt certifieringsarbete kraver en overgripande certifieringssamordnare
med insikt i forvaltning, rutiner och fastighetsbestandet. Certifieringssamordnaren
arbetar tillsammans med vara miljosamordnare for att ta fram nodvandig
dokumentation och information infor certifiering. Certifieringssamordnaren bor ha
god insikt i certifieringssystemet och bor ta del av baskursen i Miljobyggnad iDrift
hos SGBC (ett krav fran och med 1 oktober 2021). Ju storre kompetens pa omradet
certifieringssamordnaren besitter, desto enklare blir det att implementera de nya

rutinerna i hela organisationen.

INVOLVERA FORVALTARE

En teknisk forvaltare med god insikt i
fastighetsbestandet bor delta i projektet for

att bistd med dokument och mer detaljerad
information kring tekniska system och rutiner.
Om fastighetsbestandet ar utspritt pa flera orter
kan det finnas skal att involvera lokala forvaltare
for att fa tilltrade till onskade utrymmen och
lokaler.

INLED MED ETT PILOTPROJEKT

Om malet ar att certifiera flera byggnader eller
ett helt fastighetsbestand rekommenderar

vi vara kunder att inleda processen med att
valja pilotprojekt. Vara konsulter fungerar

som radgivare for att garantera att valet

av pilotprojekt blir sa optimalt som mgjligt.
Om fastighetsbestandet ar stort behover

man bygga upp en rutin for samordning av
miljocertifieringen.

Rutinerna och optimeringsforslagen fran
pilotprojektet dverfors efter certifiering till Gvrigt
fastighetsbestand, vilket resulterar i betydande
samordningsvinster, aven om varje enskild
byggnad maste registreras och certifieras var for

Sig.

SKALLKRAVEN VID
MILJOBYGGNAD IDRIFT

Miljobyggnad iDrift ar utformat for att kunna tillampas pa de flesta byggnadstyper
och verksamheter som varit i drift minst tre ar. Dock maste varje byggnad som ska
certifieras ha utrymmen som avses varmas till mer an 10° C. Samtliga byggnader
maste dven ha vistelserum, daven om det inte nodvandigtvis maste vara ett

permanent vistelserum.

ALLATYPER AV BYGGNADER KAN CERTIFIERAS

Det gdr att Miljobyggnad iDrift-certifiera

alla typer av lokaler som skolor, kontor,

hotell, idrottshallar, handel, latt industri,
vardinrattningar och restauranger. Alla typer

av bostader, oavsett dgandeform, gar att
certifiera. /id en mer omfattande ombyggnad ska
Miljobyggnad for ombyggnad anvandas. Efter tre
ar kan man bygga pa med Miljobyggnad iDrift.

ALLA BYGGNADSDELAR GRANSKAS

| samband med en certifiering maste samtliga
delar av byggnaden granskas. Ingen del far
undantas utan hela byggnaden omfattas av
samma obligatoriska och valda valfria kriterier.
For att bli godkand for Miljobyggnad iDrift maste
samtliga obligatoriska kriterier vara uppfyllda.
Antalet poang pa valfria kriterier paverkar sedan
nivan och betyget pa byggnaden.

TIPS #2

Las mer om skallkraven

for Miljobyggnad iDrift
pa SGBC:s
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https://www.sgbc.se/app/uploads/2020/09/Miljöbyggnad-iDrift-1.0.pdf
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FALLGROPAR OCH
EVENTUELLA RISKER

| SAMBAND MED
CERTIFIERINGSARBETET

Miljobyggnad iDrift ar ett flexibelt och
smidigt system for certifiering. Om
rutiner och dokumentation saknas,
speciellt vid certifiering av stora
fastighetsbestand, kan processen

bli bade komplicerad och kostsam.
Samtidigt ar det i dessa specifika fall
som Miljobyggnad iDrift kommer bast till
nytta, eftersom processen i sig kraver att
organisationen skapar ett systematiskt
arbetssatt for rutiner och dokumentation.

GEDIGEN FORSTUDIE OCH
SAMORDNINGSVINSTER

For att minimera dterbetalningstiden i samband
med en certifiering bor man investeraien
gedigen forstudie. Att revidera en certifiering

| efterhand ar lika dyrt som att registrera en
helt ny certifiering. Av den anledningen ar ett
val utfort forarbete viktigt. Genom att bygga
upp en rutin for certifiering av en byggnad eller
med ett pilotprojekt och sedan implementera
samma tillvagagdngssatt i ovriga byggnader
kan verksamheten fa stora samordningsvinster.
Raksystems bistdr garna fastighetsagaren med
att skapa rutiner for att informera anstallda om
|6pande underhall och pavisa nyttan av enskilda
insatser.
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VILKA KRAV BOR
DU STALLA PA DIN
LEVERANTOR

| SASMBAND MED
CERTIFIERING?

= Engagemang
= Verifierad kunskap inom omradet

Genuint engagemang for sakfragan och
djupgdende sakkunskap ar grunden for ett

bra certifieringsarbete. VValj en leverantor med
genuint intresse och, framfor allt, dokumenterad
sakkunskap inom de omraden som omfattas

av Miljobyggnad iDrift — inomhusmiljo, energi-,
drift- och miljofragor.

Om du valjer en leverantor utan praktisk
erfarenhet och kunskap om sakfragorna finns det
risk for att en eventuell forstudie inte blir lika val
genomford, och att eventuella optimeringsforslag
inte ger samma utdelning. En bra partner vid en
miljocertifiering ser till hela fastighetsbestandets
basta och gor certifieringen utifran varje enskild
byggnads unika forutsattningar.
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Hog kompetens inom alla omraden som
Miljobyggnad iDrift innefattar

All nodvandig sakkunskap i samma
organisation

Insikt i varje byggnads unika forutsattningar

Lang erfarenhet av inventeringar

En forstudie som ger mervarde

En kontakt som samordnar alla delar i
certifieringsprocessen

Stod for att anvanda certifieringen som ett

verktyg for systematiskt hallbarhetsarbete

Vi ser fram emot ett gemensamt samarbete
for att ta steget mot en mer hallbar

fastighetsbransch och ett mer hallbart Norden.
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FORDELARNA MED ATT

VALJA RAKSYSTEMS

SOM MILJOSAMORDNARE

VI BRINNER FOR HALLBARHETSFRAGAN

Vi brinner for hdllbarhetsfragan och har hog
kompetens inom omradena energi, inomhusmiljo,
fukt och miljo. All den sakkunskap som

behovs infor en certifiering finns under ett

och samma tak hos Raksystems. Viinvolverar
alltid sakkunniga da det finns behov for detta.
Strukturen i arbetet for certifieringen ar lik ovriga
certifierares struktur, men det ar den praktiska
forankringen som sarskiljer oss fran andra
aktorer pa marknaden.

Sakkunskapen hos Raksystems gor det mojligt
att se varje byggnads unika forutsattningar och
utmaningar, istallet for att foresld overgripande
standardlésningar.

RAKSYSTEMS GER KUNDEN ETT MERVARDE

Var forstudie ger ett mervarde, eftersom

var affarsverksamhet bygger pa byggnaders
hallbarhet. Vi satter stolthet i att arbeta kundnara
och ha goda langsiktiga relationer med kunder
som ser hdllbarhetsarbetet som en viktig

del av verksamheten. Certifikatet i sig ar en
vardehandling och, framfor allt, resultatet av en
valinventerad och valoptimerad fastighet.
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® RAKSYSTEMS

Bast i Norden - varje dag!

Stockholm | Uppsala | Malmo | Goteborg

kontakt@raksystems.se
010 — 204 1900

Raksystems ar aktiv medlem i Sweden Green Building Council,
SGBC, och medverkade i pilotprojektet for framtagandet av
miljocertifieringssystemet Miljobyggnad iDrift.

Vi ser fram emot din kontakt!



