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1 Inledning

Sweden Green Building Councils (SGBC) styrelse tog beslut hosten 2017 att ett
certifieringssystem for befintliga byggnader skulle utvecklas inom ramen fér Miljobyggnad.
Certifieringen fick namnet Miljobyggnad iDrift (MBiD). Uppdraget var att ta fram ett
certifieringssystem for att bidra till en forbattrad miljoprestanda for befintliga byggnader
genom dess drift och forvaltning. Malet &r att certifieringen ska vara kostnadseffektiv,
kvalitetssdker och tillganglig for alla fastighetsagare; sma som stora, oavsett
forvaltningsorganisation, dgandetyp och hur langt man kommit i sitt miljoarbete.
Certifieringen ska ocksa fungera som kunskapsspridare om hallbara byggnader och hallbar
drift, vagleda till relevanta miljoatgarder.

Remissen bestar av tva centrala dokument; manual och krav.

¢ Manualen (detta dokument) innehaller metodiken och beskriver bland annat
certifieringssystemets struktur, forklarar val krav, regler for vilka byggnader som kan
certifieras och certifieringsprocessen.

¢ Kraven (separat Excelfil) beskriver vilka egenskaper hos byggnaden och i
forvaltningen som ska dokumenteras och granskas.

Dokumenten har ett versionsnummer (frsta versionen kommer vara 1.0). Alla ansdkningar,
tolkningar och fortydliganden ar knutna till ett specifikt versionsnummer. Nar en ny version
lanseras kommer den vara géllande for alla nya ansokningar.

Det krévs inga forkunskaper for att forsta hur systemet MBiD ar uppbyggt. For att kunna
implementera certifieringen pa effektivast satt rekommenderas utbildning inom MBiD.
SGBC kommer tillhandahalla utbildningar inom MBiD som kommer publiceras pa
www.sgbc.se efter lansering av certifieringen. For att forsta hur vissa krav ska appliceras och
granskas behovs kunskap om, och erfarenhet av, bygg- och fastighetsbranschen med
inriktning pa befintliga byggnader.

1.1 Utvecklingsarbetet i korthet

Systemet har utvecklats i samarbete med fastighetsdgare, specialister, besiktningspersoner,
forskare, driftentreprendrer samt intresse- och branschorganisationer. Utvecklingsarbetet har
skett enligt SGBC:s utvecklingsplan som bygger pa medverkan fran medlemmar och
aterkommande forankring i branschen.

Nedan foljer en kort beskrivning av genomfoérande och forankring av utvecklingsarbetet.

*  Arbetsseminarier pa tre orter. Tillsammans med fastighetsdgare och specialister togs
de principer fram som styrt utvecklingsarbetet i stort och i smatt.

¢  Undersokning och analys av internationella certifieringssystem for befintliga
byggnader genomfordes med avseende pa innehall och struktur.

e  Ettflertal forslag pa systemstrukturer analyserades med avseende pa faststillda
principer for certifiering och fastighetsdgarnas krav.
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¢  En prototyp pa systemstruktur och podngsystem testades i 16 pilotprojekt under
hosten 2018.

e Oppen remiss om forslag pa metod, krav och podngkrav tillsammans med
hearingar genomfordes pa tre orter.

¢ Implementering av resultat fran pilotprojekt och synpunkter fran hearing for
slutformulering.

e  Synpunkter fran Miljobyggnads operativa rad, kommittéer, SGBC:s styrelse och
projektets referensgrupp har samlats in och bearbetats kontinuerligt.

¢  Remissversion publiceras i november 2019.

1.2 Deltagare i utveckling och forankring

Ett stort antal foretag inom branschen har bidragit med resurser och tid i olika omfattning i
projektutvecklingen, nedan foljer en samanstéllning av majoriteten av dessa.

Deltagare i utvecklingsarbete

Akademiska hus, Alecta Newsec, AMF Fastigheter, Assemblin, Bengt Dahlgren, Bravida,
CIT Energy Management, Coor, Einar Mattsson, ETU (Elteknikbranschens Utvecklingsfond),
Folksam, Foreningen Miljostatus, Gunnar Karlsen AB, Hufvudstaden, Installatorsforetagen,
Jernhusen, Kloévern, Lunds Tekniska Hogskola, Institutionen for bygg- och miljoteknologi,
SBUF (Sveriges byggentreprendrers utvecklingsfond), Stena Fastigheter, Uppsalahem,
Varbergs Fastighets, Vasttrafik, Wihlborgs och Willhem.

Pilotgranskare och forankring
Aktea, Bengt Dahlgren, Bjerking, Dry-IT, Greencon energi & miljo, Hifab, PrimeProjekt,
Rambéll, WSP och AF.

Forankring

AFF (Forum for forvaltning och service), Astma och allergiférbundet, EEF
(Energieffektiviseringsforetagen), Fastighetsdgarna Sverige, Heimstaden, HSB, Midroc,
Region Uppsala Fastigheter, Riksbyggen.

2 Om Miljobyggnad iDrift

MBIiD foljer ett antal grundldggande principer som definierats genom dialog med
medlemmar i Sweden Green Building Council. Dessa principer har styrt utvecklingsarbetet
vid val av vad i byggnaden och forvaltningen som ska bedémas, hur kraven &r formulerade,
hur poangsystemet ar utformat och metod for kontroll av att krav ar uppfyllda. De kommer
ocksa att ligga till grund for tolkningar nér certifieringssystemet ar i drift.
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Principerna som géller for certifieringssystemet ar foljande:

1. Stodja fastighetsagarnas arbete med de svenska miljomalen och FN:s Globala Mal
kopplat till befintliga byggnader och forvaltning.

Vara kostnadseffektivt.

Vara anpassat for forhallanden.

Vara enkelt att forsta och forklara.

Kunna implementeras oavsett fastighetsbolags storlek och forvaltningsorganisation.
Ge konstaterad miljonytta.

Fokusera pa det som fastighetsdgaren kan paverka.

Vara formulerat som funktionskrav.

Oberoende och tillforlitlig bedomning.

Stallda krav ar verifierbara.

Obligatorisk att uppfylla krav inom alla miljoomraden.

Sprida kunskap, inspirera och végleda till miljoforbattring.

PN LD

—_ =
)

—_
N

2.1 Miljobyggnad iDrifts grundlaggande principer

1. Stodja fastighetsagarnas arbete med de svenska miljomalen och FN:s Globala Ml
kopplat till befintliga byggnader och férvaltning

De svenska miljomalen &r centrala for MBiD. Kraven i MBiD har direkt eller indirekt
koppling till ménga av dem, framst till God bebyggd miljé som formulerar mal for den
byggda miljon. Miljopaverkan fran befintliga byggnader har en tydlig koppling till
miljomalen Begransad klimatpaverkan, Frisk luft, Giftfri miljo, Skyddande ozonskikt, Saker
stralmiljo och Grundvatten av god kvalitet. Det finns dven tydliga kopplingar till de
utmaningar som FN belyser i sina Globala Mal.

2. Vara kostnadseffektivt

¢ Fastighetsigarens egen ambition avgor omfattningen, beroende pa sokt betyg
bestams hur manga krav som ska kontrolleras.

¢ Dokument som fastighetsagaren tagit fram for andra andamal kan ateranvandas.

¢ Dokument som visar att krav ar uppfyllda kan ocksa anvandas for
tillsynsmyndigheter.

¢ Granskning pa plats ger mojlighet till direkt kommunikation med granskaren.

* Granskning pa plats minskar risken for missforstand.

* De obligatoriska kraven medfér minimalt med utredningar och métningar.

3. Vara anpassat for svenska forhallanden

Systemet baseras pa svenska lagar och foreskrifter for byggnader och fastighetsagande. Det
ar anpassat for svensk byggtradition och tekniska 16sningar och formulerat sa att det passar
svensk forvaltningspraxis.

4. Vara enkelt att forsta och forklara

Certifieringen ar utformat for att det vara enkelt att forsta och enkelt att anvandas av
personer som arbetar i fastighetsbranschen. MBiD riktar sig direkt till de yrkesroller som
normalt finns inom fastighetsforvaltning och ar formulerade f6r dem som gor det faktiska
arbetet. I systemet anviands standardiserade och vilbekanta begrepp, termer och metoder.
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5. Kunna implementeras oavsett fastighetsbolags storlek och forvaltningsorganisation
Byggnader kan certifieras avsett hur byggnaden och forvaltningen ar organiserad, hur stort
ett fastighetsbolag ar eller vem som ansvarar for driften och forvaltningen.

6. Ge konstaterad miljonytta

Egenskaper som bedoms i certifieringen har en tydlig koppling till konstaterade
miljoproblem i befintlig bebyggelse. Bland annat har Boverkets redovisning av miljostatus
och miljoproblem i det befintliga byggnadsbestandet tjanat som underlag vid val och
utformning av krav.

7. Fokusera pa det som fastighetsidgaren kan paverka

Certifieringen fokuserar pa sjdlva byggnaden och hur den férvaltas samt i viss man pa
tomten. Certifieringsbetyg ar oberoende av byggnadens geografiska placering och
infrastruktur. Brukarna &r inkluderade genom att det finns krav som handlar om samarbete
med brukare och hur de ska informeras.

8. Vara formulerat som funktionskrav

Kraven ar formulerade som funktionskrav for att ge fastighetsagaren frihet att vélja
tekniklosning, utférande eller formulering av dokument som passar den aktuella byggnaden
och organisationen bast. Att stélla krav pa sarskilda tekniklosningar eller formuleringar i
dokument bromsar innovation och initiativ i forvaltningen.

9. Oberoende och tillforlitlig bedomning

Granskarna har hog och relevant kompetens och erfarenhet inom sitt fackomrade
kompletterat med kunskap om certifieringssystemet. Granskaren ska vara oberoende av den
organisation vars byggnad ska certifieras och deras utlatande kvalitetssakras med ett
stickprovsforfarande.

10 Stillda krav ar verifierbara
Ett godkant krav ska styrkas med till exempel ett foto, méatprotokoll, ritningar,
beskrivningar, instruktioner, styrande dokument eller matresultat.

11. Obligatorisk att uppfylla krav inom alla miljdomraden
Det finns obligatoriska krav inom alla miljdomraden for att sékerstalla att en certifierad
byggnad uppfyller en miniminiva inom samtliga miljoomraden.

12. Sprida kunskap, inspirera och vigleda till miljoforbattring

¢  Certifieringen baseras pa ett podngssystem dar byggnadsbetyg avgors av antalet
godkianda poang. Systemet uppmuntrar och driver pa forbattringsarbetet genom att
genomforda forbattringar kan ge hogre betyg.

*  Betygen kan illustreras i diagram som visar var forbattringspotential finns, till
exempel inom byggnaden, installationerna, driften, férvaltningen eller
fastighetsagarens erbjudande.

*  Betyget kan ocksa illustreras i diagram dédr man kan se hur manga poang som
uppnatts inom olika miljbomraden och var det finns forbattringspotential.

*  Ejuppfyllda krav visar var det finns en forbattringspotential.
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3 Certifiering

3.1 Byggnadstyper som kan cenrtifieras i MBiD:

Byggnadstyper som kan certifieras:

e [Lokaler anvands for kontor, skola, forskola, dldreboende, hotell, hallar, handel, 14tt
industri, vard, restaurang, idrott, teater med flera. Under forutsittning att det finns
utrymmen som ar vdarmda till mer &n 10 °C (tempererad area Awmp enligt Boverkets
definition) och att det finns rum att vistas i, dock inte nédvandigtvis for
stadigvarande arbete eller dar man vistas mer an tillfalligt.

* Bostader oavsett dgarform; hyresratt, bostadsratt eller dganderatt.

* Byggnader med bade bostader och lokaler.

¢ Nyproducerade byggnader som varit i drift i minst 2 ar.

* Ombyggda byggnader som varit i drift i minst 2 ar.

For byggnadstyperna ovan galler ocksa att de kan certifieras oavsett:
e Agarform; offentligt eller privatigda.
¢ Om varmhyra eller kallhyra tillampas.
¢ Uthyrningsgrad.
* Relation mellan fastighetsdgare och verksamhetsutovare.
¢ Skyddsmairkning (K-mérkning, byggnadsminne mm.).
¢ Sakerhetsklassning.

3.2 Hela byggnaden ska bedomas

En MBiD-certifiering galler en byggnad. I Miljobyggnad iDrift anvands Boverkets definition
av byggnad formulerad i lagen om energideklaration. Om flera byggnadskroppar ska kunna
accepteras som en (1) byggnad ska alla fyra krav nedan vara uppfyllda.

Byggnadskropparna ska:
Vara sammanbyggda.
* Ha enhetliga byggnadstekniska forutsattningar.
¢ Ha gemensamt inomhusklimat.
* Ha gemensamt tekniskt forsorjningssystem.

Med gemensamt inomhusklimat avses invandiga 6ppningar och passager mellan
byggnadskropparna. Att flera byggnader har invandig kommunikation via gemensamt
garage ar inte att likstalla med gemensamt inomhusklimat.

Ingen del av byggnaden far undantas utan hela byggnaden omfattas av de obligatoriska och
valda valfria kraven.
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3.3 Certifieringsprocessen steg for steg

1) Certifieringsprocessen startar med att byggnadens om ska certifieras registreras i
SGBC:s digitala certifieringsverktyg Building Green Online, BGO, dar grundldggande
information om byggnaden och s6kande lamnas.

2) Sokande redovisar hur obligatoriska och eventuella valbara krav uppfylls.

3) Byggnaden och forvaltningen granskas pa plats for att sékerstalla att kraven uppfylls
och att dokumentationen staimmer dverens med den fysiska byggnaden och
forvaltningen. Se mer information i avsnitt “6 Granskning i byggnaden”.

4) Ddrefter utfardas en certifiering baserat pa granskarens resultat.

5) Fastighetsdgaren kan vilja att genomfora atgarder for att forbattra byggnadens
prestanda och uppfylla fler krav samt genomfdra en ny granskning for att na ett
hogre betyg.

6) Fastighetsdgaren av en certifierad byggnad ska arligen bekréfta att byggnaden
fortfarande lever upp till de krav som gallde nar certifikatet utfardades.

7) Tre ar efter certifieringsdatum ska ny redovisning och granskning ske mot vid
tillfallet gallande krav for att certifieringen ska fortsatta galla.

3.4 Begransningar i tillampning

MBIiD ar utformat for befintliga byggnader i drift och dr anpassat for att det kan ske t.ex.
andring av verksamhet, reparationer, underhall och hyresgastanpassningar. Vid en
ombyggnad kan Miljobyggnad iDrift komma in nédr byggnaden ar i drift.

3.5 Kvalitetssakring

Granskning sker utav oberoende person. SGBC sdkerstaller att det inte finns nagot jav
mellan granskare och fastighetsagare.

SGBC sékerstaller aven kvalitén pa utforda granskningar kontinuerligt, samt gor stickprov i
certifierade byggnader for att se att de fortfarande uppfyller kriterierna for certifieringen.

3.5 Certifieringsregler

Certifieringsregler ar detaljerade beskrivningar av administrativa processer och hantering av
certifieringsprocessen. Exempel ar granskning, giltighetstider, avgifter, support, jav,
oberoende och 6verklagan. Certifieringsregler har ingen koppling till versionsnummer av
manualen utan senaste version av certifieringsreglerna géller. Certifieringsreglerna kommer
publiceras efter att MBiD har lanserats.
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4 Kraven i MBiD

Varje krav avser en miljorelaterad egenskap eller funktion som har inverkan pa byggnadens
miljopaverkan. Kraven har valts och formuleras utifran grundlaggande principerna for
MBIiD, se avsnitt 2.1 Miljobyggnad iDrifts grundlaggande principer”.

Kraven aterfinns i en separat Excelfil som heter "Krav MBiD — Remissversion”. Lasanvisning
for detta dokument finns i avsnitt “4.8 Lasanvisning krav”.

Kraven ar formulerade sa att de riktar sig till den roll som gor det faktiska arbetet i
forvaltningsorganisationen. Kraven:
 Ar oftast formulerade som ett pastdende som kan bekriftas med ja eller nej.
¢ Kan samordnas med de roller som finns och arbetsuppgifter som utfors i byggnadens
drift och i forvaltning.
¢ Kan samordnas med AFF, det vill siga standardtexter for avtal med
driftentreprendrer for teknisk drift och service.
¢ Hanvisar till nationella och internationella standarder, till exempel Green House Gas,
GHG-protocol.
* Hanvisar till relevanta och accepterade matmetoder, till exempel fran Energi- och
miljotekniska foreningen.

4.1 Begransningar av innehall i kraven

Innehallet ar begransat till att endast omfatta miljorelaterade egenskaper och funktioner, dvs
sociala eller ekonomiska aspekter pa forvaltning och drift av byggnaden ingar inte. Social
hallbarhet 6verviagdes som krav men uteslots pa grund av att problem med sakligt och
oberoende kvantifiera och verifiera atgarder objektivt.

Systemet tar inte upp krav pa forbrukningsvaror, belysningskvalitet, tillganglighet,
hissakerhet, tryckkédrlskontroller, lekutrustning, ISO-certifikat, brandskydd mm. I
urvalsprocessen har miljobalken varit vagledande for att halla nere antalet krav.

Brukarna har stor paverkan pa en byggnadens miljopaverkan. I systemet uppmuntras
fastighetsagare att engagera brukarna i miljoarbetet, dock sker inga kontroller av brukarnas
efterlevnad och darmed paverkas inte heller byggnadsbetyget.

4.2 Obligatoriska och valfria krav

I MBiD ér kraven obligatoriska eller valfria. Obligatoriska krav ska vara godkanda for att
byggnaden ska kunna certifieras. De obligatoriska kraven motsvarar miljorelaterade
myndighetskrav for befintliga byggnader och fastighetsdgande. Det finns ett fatal
obligatoriska krav som bara kravs for betygen Silver och Guld. Betygskraven redovisas i
avsnitt ”5 Betyg”.

Majoriteten av kraven ar valfria. Fastighetsagaren valjer sjdlv vilka, och hur manga, som ska
bedomas. Ju hogre betyg desto fler valfria krav maste godkannas. Fastighetsagaren véljer
ddrmed sjalv hur omfattande certifieringen ska vara eftersom endast valda valfria krav
behover dokumenteras och granskas. Tanken med de valfria kraven ar att olika
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miljoforbattrande egenskaper i en byggnad ska premieras och miljoforbattrande atgarder
som en fastighetsdgare genomfor ska belonas.

De valfria kraven ger oftast en podng. Poangvardet kan variera baserat pa om kravet
relaterar till flera miljoaspekter eller om omradet som kravet tiacker in ar sarskilt viktigt.
Vissa krav har dven olika bedomningsnivder som ger olika méangd poang.

4.4 Tillampningsomrade

Varje krav tillhor ett omrade i byggnaden eller forvaltningen, indelningen ar ett sitt att
forenkla arbetet med kraven och gora det lattare att hitta relevanta krav. Av tabellen nedan
framgar tillampningsomradena, antalet obligatoriska och valfria krav samt tillgangliga
podng per tillampningsomrade.

Antal obligatoriska krav Antal valfria krav Antal valfria poédng
Tillimpningsomriden Bostdder |Lokaler utan |Lokaler med Bostdder |Lokaler utan |Lokaler med Bostdder |Lokaler utan |Lokaler med
komfortkyla |komfortkyla komfortkyla [komfortkyla komfortkyla [komfortkyla
01 Klimatskal 1 1 1 17 15 17 26 24 26
02 Installationer och métare 3 3 3 32 34 38 438 51 57
03 Ventilation 1 1 1 12 12 12 21 21 21
04 Styrning och reglering 1 1 1 15 20 23 20 30 35
05 Instruktioner fér driftpersonal 1 1 1 14 15 17 16 18 22
06 Uppfilining och nyckeltal 3 3 3 33 33 35 40 40 42
07 Rummens funktioner 10 10 10 25 25 26 26 26 27
08 Vatrum 1 1 1 7 7 7 11 11 11
09 Sakkunniginventering 19 19 19 19 19 19
10 Utomhus och miljérum 9 9 9 9 9 9
11 Information till brukare 1 2 2 11 14 15 12 17 18
12 Kritiska rum, byggnadsdelar och installationer 6 6 6 6 6 6
13 Underhallsplan 2 2 2 8 8 9 8 8 9
14 Hyresanpassning och inkép 19 20 20 26 27 27
15 Avtal, samarbeten och erbjudanden 2 3 3 21 25 26 31 34 35
16 Férvaltningens egenkontroll 13 13 13
Total 39 41 41 248 262 279 319 341 364

4.6 Miljoomrade

I MBiD beddms miljopaverkan fran byggnad och forvaltning inom fem miljoomraden;
inomhusmiljo, hilsa, klimatpaverkan, resurser och skick.

1. Inomhusmiljé omfattar brukarnas direkta upplevelser av komfort.
Halsa avser byggnadens langsiktiga paverkan pa brukarnas halsa.

3. Klimatpaverkan avser hur byggnadens energianvandning och effektbehov paverkar
klimatet.

4. Resurser avser miljopaverkan orsakad av material och atgarder for att minska
resursanvandning och avfallsmangder.

5. Skick avser fastighetens skick genom analys av byggnadsdelar och installationer.
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4.7 Miljoaspekt

Varje miljoomrade ar uppdelad i miljoaspekter. Det finns totalt 18 som alla har en koppling
till byggnaders miljopaverkan och ataganden som fastighetsagare har enligt
miljolagstiftning, till exempel miljobalken, plan- och bygglagen och myndigheters
foreskrifter, till exempel fran Arbetsmiljoverket, Folkhdlsomyndigheten,
Stralsakerhetsmyndigheten, Naturvardsverket, Energimyndigheten, Boverket. Varje krav har
en koppling till dessa miljoaspekter och darmed &dven till konstaterade miljoproblem i det
befintliga byggnadsbestandet.

Obligatoriska krav Antal valfria podng
Omrade |Nr  |Mijbaspekt Bostdder |Lokaler utan |Lokaler med Bostdder |Lokaler utan |Lokaler med
komfortkyla |komfortkyla komfortkyla |komfortkyla
. 1 |Luftkvalitet 3 3 3 17 20 20
;:ﬂ o 2 |Termisk komfort vinter 2 2 2 17 17 17
g E 3 |Termisk komfort sommar 2 2 2 10 15
c 4 | Ljudmiljd 2 2 2 10 10
5 |Dagsljus 2 3 3 7 5 5
6 |Fuktsdkerhet 2 2 2 23 23 23
© 7 |Radon 2 2 2 5 5 5
= | 8 [Legionella 3 3 3 16 17 17
== 9 |Friskare liv och hdnsyn 2 2 2 14 17 17
10 |Stddbarhet 1 1 1 5 10 10
. c 11 |Energianvindning 6 7 7 80 86 101
= j.,: 12 |Effektbehov 3 3 3 24 24 24
é GE 13 |Utsldpp av vixthusgaser 2 2 2 29 29 31
2| 14 |Solvirmelast 0 0 0 6 8 8
E 15 | Miljé- och hélsofarliga &mnen 3 3 3 15 15 15
E 16 |Awfall och atervinning 2 2 2 15 16 16
& 17 |Vattenanvéndning 2 2 2 21 21 21
Skick | 18 |Utvindigt och invindigt 2 2 2 8 8 9
Totalt 41 43 43 319 341 364

Obligatoriska krav och antal poang kopplat till miljoaspekter.

4.8 Lasanvisning krav

ID-nr| Tillimpningsomrade |Kravtyp| Verksamhet |Podngvérde | Krav | Verifikat GJ::;:::‘?:";S Instruktion |Granskningskompetens

ID-nr

Varje krav har ett identitetsnummer (ID-nr) som beskriver vilket tillampningsomrade som
kravet hor till, om det dr obligatoriskt eller valfritt och for vilka verksamhetstyper som
kravet ar tillampbart.

Tillimpningsomrdde
Visar vilket omrade i byggnaden eller forvaltningen som respektive krav hor till.

Kravtyp
Visar om kravet obligatoriskt eller valfritt.
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Verksamhet
Visar vilka verksamheter i byggnaden som kravet ar tillampbart for:
¢ Samtliga (S)
e Bostader (B)
e Lokaler (L)
¢ Lokaler med komfortkyla (LmK)*
*Lokaler med komfortkyla ska dven uppfylla kraven for lokaler.

Poinguirde
Visar hur manga poang som erhalls om kravet uppfylls.

Krav
Beskrivning av egenskaper och funktioner i byggnaden och forvaltningen.

Verifikat
Beskriver vad som styrker att kravet ar uppfyllt.

Foto:
Nar foto anvands som verifikat ska det kompletteras med information om att byggnaden i
fraga i ovrigt uppfyller kravet. Det anges var i byggnaden fotot ar taget.

Dokumentation som kan anvandas som verifikat ar till exempel avtal med driftentreprencr,
avtal med hyresgaster, sammanstallningar, instruktioner for hyresgastanpassning, mall for
upphandling av entreprendr, radonmatning, energideklaration, drift och underhalls (DoU)-
instruktion, OVK-protokoll och intyg, fuktinventering, inventering av miljostorande amnen,
NKI-resultat, egenkontroll enligt miljobalken, fakturor for energi, vatten och
avfallshantering. Tydlig koppling till aktuell byggnad ska framga av
forvaltningsdokumenten. Om personlig kommunikation med till exempel forvaltning,
driftpersonal eller brukare anvands som verifikat ska typ av kommunikation beskrivas, vara
daterad, innehdlla namn, roll och kontaktuppgifter till alla som deltagit samt tydlig koppling
till aktuell byggnad.

Granskarens bedomning:
Beskriver vad granskaren kommer fokusera pa vid beddmning av kravet och kan delas in i
foljande punkter:
* Relevans, det vill sdga att verifikat Overensstimmer med till exempel aktuell
byggnad, planlosning, anvandning, tekniklosningar och verksamhet.
¢ Innehall i sak jamfort med det krav som ska granskas. Till exempel instruktioner,
berdkningar, matresultat, matrapporter mm.
¢ Verifikat fran sakkunnig ska alltid foljas av ett utlatande om relevansen for aktuell
byggnad, aktuella anvandning och verksamhet. Granskarna ska bedéma om den
sakkunniges kompetens &r relevant. Krav pa kompetens och erfarenhet hos
sakkunnig varierar med byggnadens verksamhet och komplexitet. En sakkunnig
inom ljud, fukt och miljostorande @mnen fér nyproduktion har inte automatiskt
kompetens att bedoma befintliga byggnader.
¢ Verifikats tillganglighet och tydlighet.
e Attinstruktioner efterlevs, till exempel att atgarder journalfors med datum och
signatur.
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Instruktion

I instruktionen framgar hur kravet ska granskas, eventuella matmetoder, eventuella
avvikelser och forklaring av begrepp. Den avser att underldtta for fastighetsdagaren vid sina
forberedelser infor granskning och for granskaren att forsta innehall och omfattning av det
som ska uppfyllas.

Granskningskompetens
Denna beskriver vilken typ av granskarkompetens som kravs for att bedoma om kravet ar
uppfyllt. De fyra kompetenserna beskrivs med B, I, BE och IE:
* B innebdr byggnadstekniska kompetens.
¢ linnebar installationsteknisk kompetens.
* BE innebar kompetens bade inom byggnadsteknik och energi.
¢ IE innebar kompetens bade inom installationsteknik och energi.
Se mer om kompetenserna i avsnitt ”6.3 Kompetenskrav pa granskare”.

5 Betyg

En byggnad kan certifieras enligt tre betygsnivaer; BRONS, SILVER och GULD. Antalet
godkinda poang bestammer betyg. I bild nedan beskrivs antal obligatoriska krav som maste
uppfyllas samt hur manga poang som behovs for respektive betygsniva.

Totalt
Obligatoriska krav BRONS SILVER GULD L
tillgéngliga
Verksamhetstyp Antal P”"? e P“"? som P““? oM | Valfria podng
krévs krivs krévs
Bostdder 39 50 120 190 319
Lokaler utan
komfortkyla 41 55 125 195 341
Lokaler med
41 60 130 200 364
komfortkyla
Viktigt att notera:

e For byggnader med blandad verksamhet viktas antal podang som behovs efter Atemp
for respektive verksamhet.

¢ Vid blandad verksamhet ska obligatoriska krav vara uppfyllda for bada
verksamhetstyperna.

* Det finns obligatoriska krav for alla betygsnivaer.

* Podng och valfria krav ar inte samma sak. Manga valfria krav ger mer dn en poang
om de uppfylls.

* En atgérd kan innebara att flera krav uppfylls, det innebar att det &r inte 50
individuella atgarder som behdver genomfdras for att uppna de 50 podangen som
behovs for BRONS.

For respektive betyg kravs:
¢ Allarelevanta obligatoriska krav ska vara godkanda.
¢ Kravet pa antal poang ska vara uppfyllt.

For att se hur kraven kopplar till olika tillampningsomraden och miljoaspekter se avsnitt ”4.4
Tillimpningsomrade” respektive ”4.7 Miljoaspekt”.
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5.1 Visualisering av godkanda poang

I figuren nedan visas ett exempel pa hur statusen pa en byggnad kan redovisas kopplat till
olika forvaltningsdelar. I figuren visualiseras godkdnda poang med blatt och podang som
byggnaden kan nd med enklare atgarder i streckad gratt. Sddan visualisering kan hjalpa
forvaltare att planera atgarder inom olika omraden dar det finns en forbattringspotential.
Visualiseringar ar ett effektivt satt att motivera beslutshavare att genomfora atgarder som
okar prestandan i byggnaden och leder till ett hogre betyg.

Byggnad

Forvaltning Installationer

Fastighetsigarens
erbjudande

6 Granskning i byggnaden

Genom granskning pa plats i byggnaden kontrolleras att byggnaden och férvaltningen
uppfyller sokta krav. For att granskningen ska utforas pa ett tillforlitligt satt ar det
nodvandigt att granskare har ritt och tillracklig kompetens och ar oberoende i forhallande
till sokande, fastighetsdagare och forvaltare. Granskningen sker i huvudsak utan provtagning.

Vid granskningen kontrolleras att verifikat 6verensstimmer med den aktuella byggnaden
och verksamheten. Verifikaten kan vara relationshandlingar sa som planritningar,
fasadritningar, byggnads- och installationstekniska handlingar.

Drift- och forvaltningspersonal behover delta vid granskningstillfallet.

Granskningen for BRONS och SILVER berdknas ta tva arbetsdagar och kraver tre olika
kompetenser, i princip ar tiden oberoende av hur stor och komplex byggnaden ar.
Granskningen for GULD kraver granskning av flera krav och kan ta mer tid i ansprak.
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6.1 Varfor granskning i byggnaden?

Granskning i byggnaden, en form av besiktning, ar kostnadseffektivt, kvalitetssakert och
valetablerat i bygg- och fastighetsbranschen. Det finns manga fordelar med granskning pa
plats, bland annat:

* sakerstalls att verifikat sd som ritningar, beskrivningar, tekniska dokument,
verksamhet och anvandning byggnaden 6verensstammer med verkligheten och att
sokta krav godkanns pa ratt grunder.

* minimeras mangden korrespondens och verifikat som maste tas fram for att visa att
ett krav ar uppfyllt.

6.2 Granskningsutlatande

Vid granskningen kontrolleras att byggnaden, installationerna, forvaltningsdokument och
driftinstruktioner uppfyller sdkta krav. Tydlighet och tillgéngligheten av instruktioner och
rutiner bedéms ocksa vid granskning. Av granskningsutlatandet ska det framga om sokta

krav uppfylls och eventuella kommentarer om avvikelser.

Tilltride

Vid granskningen ar det nodvandigt att granskaren har tilltrade till alla rum. Det behover
inte betyda att alla rum ska kontrolleras, granskaren bedomer vilka vaningsplan och rum
som behover granskas. I granskningsutlatandet redovisas vilka vaningsplan och rum som
bestkts och motiv till att andra rum och véaningsplan inte besokts. Nekat tilltrade till ett rum
beddms som att poangkravet inte ar uppfyllt och hanteras som en avvikelse.

Vilka rum ska granskas?
Miljobyggnad iDrift f6ljer den anvandning av rum som anvands i myndighetsregler.

I bostader beddms i huvudsak vardagsrum, kok och sovrum men inte hall och
kladkammare. I vissa krav ska aven badrum och vatrum kontrolleras. I instruktionen till
respektive krav beskrivs vilka rum som ska granskas.

i

For lokaler anvands begreppen “rum for stadigvarande arbete”, “rum for tillfalligt arbete”
och ”“rum for vistelse”.

¢ Exempel pa rum for stadigvarande arbete ar till exempel kontor, kontorslandskap,
klassrum, gymnastikhall, reception och storkdk. Aven hallar kan anvindas for
stadigvarande arbete, i dessa bedoms da endast de utrymmen som ar avsedda for
stadigvarande arbete sasom diskar och kassor.

* Rum for tillfalligt arbete eller vistelse dr rum som anvands under kortare tid som till
exempel motesrum, konferensrum, grupprum, flexibla arbetsplatser, vantrum, lobby,
allmdnna lokaler, foajé, matsal, restaurang, pausrum, kafé, hotellrum.

¢ Dessutom finns sa kallade sekunddra rum, till exempel forrad, teknikrum, korridorer.
Atkomst till dessa kan vara nodvindig for att bedoma till exempel fukt eller
miljostorande amnen.
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For varje krav finns mer detaljerad information om tilltrade. Rum for stadigvarande arbete
kan undantas beddmning pa grund av krav pa sdkerhet, sekretess, tillganglighet, sarskilda
krav pa hygien och hélsa.

Hantering av avvikelser

Dar avvikelser accepteras galler att 10 % av ett visst antal, viss area eller viss mangd
accepteras om inget annat beskrivs i kravet. Till de flesta kraven finns instruktioner om vilka
och hur stora avvikelser som accepteras, det kan ocksa finnas regler for i vilka rum som
avvikelser inte accepteras. Alla avvikelser ska noteras och i vissa fall ska de motiveras. Nekat
tilltrade till ett rum beddéms som att poangkravet inte ar uppfyllt, detta ska i granskarens
utlatande betraktas och noteras som en avvikelse.

6.3 Kompetenskrav pa granskare

Vid granskningen deltar normalt tva personer; en som ar sakkunnig inom byggnadsteknik
och en inom installationer. Nagon av dessa ska dessutom vara sakkunnig inom
energianvandning i befintliga byggnader. En granskare kan besitta alla tre kompetenserna
och kan da ensam genomfdra granskningen.

Kompetensen beskrivs med tva grundkompetenser:
* Byggnadsteknisk kompetens (B)
¢ Installationsteknisk kompetens (I)

Vid varje granskning krévs att endera den sakkunnige inom byggnadsteknik eller
installationsteknik har specialiserat sig inom energianvandning i befintliga byggnader, deras
granskarbeteckning ar:

¢ Byggnadsteknisk och energi (BE)

¢ Installationsteknik och energi (IE)

En granskare ska ha examen fran utbildning inom byggnadsteknik eller installationsteknik
och ha erfarenhet av arbete inom befintliga byggnader. Ju kortare grundutbildning desto
langre erfarenhet kravs. Kunskap och erfarenheter inom byggnadsteknik eller
installationsteknik fran projektering av nyproduktion ar inte fullt ut relevant for att bedéma
befintliga byggnader.

Forutom tillrackliga forkunskaper och erfarenheter ska granskarna utbildas inom MBiD och
godkdnnas av SGBC.
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