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Forord

Denna rapport beskriver resultatet som ligger till grund for remissversionen av be-
domning av befintliga byggnaders miljostatus. Med ramverk avses att det bestar dels
av krav som byggnad och forvaltning ska uppfylla dels metod for hur miljébeddm-
ningen gar till.

Arbetet har genomforts i samarbete med SGBC:s medlemmar i forsta hand med fastig-
hetsdagare men ocksa experter pa befintliga byggnader och med Installatérsféretagens
medlemmar. Arbetet har finansierats av SGBC, SBUF, ETU, Bengt Dahlgren AB, CIT
Energy Management och Lunds Tekniska Hogskola.

Formell redovisning av delprojektet "Miljotjanster i serviceavtal med "Miljobyggnad
drift och forvaltning"” som finansierats av SBUF och ETU via Installatorsféretagen redo-
visas separat. Resultaten fran delprojektet ar dock inarbetade i bade sak- och metod-
fragor. Notera sarskilt att i den formella redovisning av delprojektet hanvisas till denna
rapport som da hade arbetsnamnet “Miljériktig drift och férvaltning - Inventering av
miljostatus, atgardsplanering och forberedelse for certifiering” .

Huvudprojektet leddes och utférdes fram till maj 2019 av Asa Wahlstrém, CIT Energy
Management och Catarina Warfvinge, Bengt Dahlgren AB.

Resultatet kan betraktas som en férstudie som ligger till grund fér remissversionen av
certifieringssystemet Miljobyggnad i drift som nu bearbetas av SGBC:s personal, t ex
kompletterar man med certifieringsregler och affarsmodeller.

Resultatet fran forstudien kan ocksd anvandas som underlag for miljoklassning, dvs ett
Oppet system for fastighetsdagare som inte tanker certifiera men anda vill miljdanpassa
driften och forvaltningen och planera for forbattringsatgarder.
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1 Sammanfattning

Denna rapport redovisar resultatet fran en utredning om vad som ska inga i ett ram-
verk om byggnaders miljépaverkan, dels hur dess miljostatus kan bestammas och re-
dovisas dels planera for forbattringsatgarder. Resultatet kan anvandas som underlag
for system for miljoklassning av byggnader eller miljocertifiering av byggnader. Rap-
porten redovisar mer specifikt miljoatgarder som identifierats, ger forslag pa invente-
ringsmetod och resultatredovisning. Sist redovisas ocksa utvecklingsbehov for att ram-
verket ska kunna anvandas som trovardig referens och kunna anvéndas i stor skala.

2 Inledning

Resultatet ar denna forstudie till ramverk f6r miljéklassning och miljécertifiering av
byggnader. Férstudiens ramverk bestar dels av vad i som bedéms i en byggnad, dels
hur sjélva bedomningen gar till och vilken kunskap och erfarenhet som kravs for att
tillfullo ha nytta av resultatet.

Tanken ar att det sa efter fortsatt utveckling ska kunna anvandas pa flera satt. Men det
kan ocksa anvéandas av fastighetsdgare som pa egen hand vill ta reda pa sina byggna-
ders miljopaverkan och for att planera for miljéforbattrande atgarder. Vidareutvecklas
till utbildningsmaterial for tekniska forvaltning och driftpersonal.

Rapportens avsikt ar att ge fastighetsdgare, konsulter, driftentreprendrer, inventerare
som vill ramverket antingen for utbildning, miljéklassning eller miljocertifiering ska fa
en djupare forstaelse for tankarna bakom och hur det kan anvandas.

Podngkrav som identifierades i férstudien redovisas som bilaga till férstudien.

Nagra begrepp behover inledningsvis forklaras:

Ett ramverk for beddmning av en byggnads miljostatus ar en uppsattning krav, in-
struktioner, anvisningar. metodbeskrivning och kompetenskrav. Notera att det ramverk
som beskrivs i den har rapporten ar en forstudie till ramverk och behover vidareut-
vecklas.

Miljoklassning av en byggnad innebar att fastighetsdgaren med egen eller anlitad
hjalp gor en sjalvklassning. Resultatet anvands for intern kommunikation, styrning och
planering av miljoforbattrande atgérder.

Miljocertifiering av en byggnad innebar att den kontrolleras av en oberoende
granskare. Resultatet fran en certifiering ar formellt godkant och kan anvandas for
kommunikation externt och for jamforelser med andra certifierade byggnader.

Ramverket utgar fran ett antal principer som faststalldes tidigt i forstudien.

3 Inventerade forvantningar pa ramverket

Tidigt i forstudien arbetades fram vilka forvéntningar som fastighetsagare har pa ett
ramverk for miljoklassning av byggnad. Dessa ar

e vara stodja fastighetsdgarens arbete med de svenska miljomalen
e vara kostnadseffektivt for fastighetsagaren att anvanda

e vara relevant for svenska byggnader och férvaltningspraxis

e vara anpassat for svenska forhallanden

e vara enkelt att forstd, forklara och anvanda for alla inblandade
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e kunna implementeras oavsett forvaltningsorganisation och fastighetsbolags storlek

e atgarder ska ge konstaterad miljonytta

e endast omfatta sddant som fastighetsdagaren har radighet éver

e resulterande nyckeltal (miljdpoang) ska ej vara platsberoende

o funktionskrav ska stallas istéllet for krav pa tekniska l6sningar

e formuleras sa att alla krav och atgarder ska vara verifierbara med till exempel matre-
sultat eller konstaterande pa plats.

e vid certifiering ska granskningen ske av person oberoende av fastighetsagaren

e ramverket och systemet ska inspirera, sprida kunskap och vagleda till effektiva mil-
joatgarder

Vissa av dessa forklaras mer utforligt nedan.

Svenska miljémal

De svenska miljomalen ar centrala for fastighetsdgare och har utgjort en av grunderna
till vilka miljdaspekter och krav som ska ingd i ramverket. Kraven i ramverket har an-
tingen en direkt eller indirekt koppling till malen.

Kostnadseffektivt

e Ramverket baseras pa att inventering och besiktning

e Det stélls inga krav pa utredningar eller dokumentation som inte &r vardeskapande
for fastighetsagaren.

e Dokument som fastighetsagaren tagit fram for andra &ndamal dteranvénds.

e att anlita sakkunniga inom fukt, ljud och miljéstorande amnen om byggnaden ska
certifieras.

Anpassat efter svenska férhallanden

Systemet baseras pa svenska lagar och foreskrifter for byggnader och fastighetsa-
gande. Det ar anpassat for svensk byggtradition och tekniska [6sningar och formulerat
sa att det passar svensk forvaltningspraxis.

Forsta, forklara och anvédnda

Kraven ar formulerad for den roll inom forvaltningen som arbetar med eller har direkt
ansvar for i férvaltning och i drift. Standardiserade och vélbekanta begrepp, termer
och metoder anvands.

Kunna anvéndas oavsett fastighetsbolags storlek och férvaltningsorganisation

Kan anvandas oavsett hur byggnaden och férvaltningen ar organiserad, oavsett storlek
pa fastighetsbolag eller om man har férvaltning och drift i egen regi, om den &r ex-
ternt och alla varianter dar emellan.

Fastighetségaren ska ha radighet éver resultatet

Poangsumman (resultatet) ska vara oavhangigt brukarnas beteende eller val. Brukarna
ar trots detta en del av ramverket genom att fastighetsdgaren uppmuntras via podng
att informera och engagera brukarna i miljoarbetet. Dock sker inga kontroller av bru-
karnas efterlevnad och dérmed paverkas inte heller podngsumman.

Alla krav och atgérder ska ha konstaterad miljénytta

Det ska finnas en tydlig koppling mellan de krav som stélls och konstaterade miljopro-
blem i befintlig bebyggelse. Detta ar nédvandigt for fastighetsagarens vilja att inve-
stera i miljoatgarder som verkligen ger effekt.

Verifierbara

Ramverket beskriver vilken typ av dokumentation som gor att man kan ga tillbaka och
se pa vilka grunder ett krav uppfylits. Det kan rora sig om foto, exempelfoto,
relationshandlingar, driftkort, beskrivning, matprotokoll, anvisningar, instruktioner mm.
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Funktionskrav

Formulerade som funktionskrav for att ge fastighetsagaren frihet att redovisa den tek-
niklésning, utférande eller formulering av dokument som passar den aktuella byggna-
den och organisationen bast. Att stélla krav pa sarskilda tekniklésningar eller formule-
ringar i dokument bromsar innovation och initiativ i forvaltningen.

Minst ett krav ska vara uppfyllda inom alla milibaspekter

Det ska inte vara mgjligt att kompensera ett miljéproblem i en byggnad med hég mil-
jokvalitet hos en annan. Byggnader som ska certifieras maste uppfylla minikrav, t ex
kan inte en byggnad med fuktproblem kan inte certifieras oavsett om den uppfyller
alla kraven inom t ex energiomradet.

Oberoende och tillférlitlig bedémning

Ramverket ar formulerat efter att de som ska arbeta med det behdver viss kunskap,
Fastighetsdgare som avser att anvanda ramverket for miljoklassning for sitt interna
miljdarbete bor utbilda sin personal eller anlita kunniga personer. Om byggnaden ska
certifieras ska den kontrolleras av en oberoende person med hdg och relevant kompe-
tens och erfarenhet inom sitt fackomrade kompletterat med kunskap om systemet.

Sprida kunskap, inspirera och véagleda till milj6férbéttring

Ramverket baseras pa ett poangssystem dér byggnadens, forvaltningens och driftens
miljostatus mats i antalet godkanda poangkrav. Tanken &r att uppmuntra och driva pa
forbattringsarbetet.

4 ldentifierad miljopaverkan fran byggnader

De svenska miljomalen och dokumenterade miljéproblem i det befintliga byggnadsbe-
standet har varit styrande vid val av miljdomrade och miljéaspekter i ramverket. Det
viktigaste nationella miljomalet &r God bebyggd miljé for den bebyggelsens miljopa-
verkan, befintliga byggnader paverkar ocksa resultaten for miljomalen Begransad kli-
matpaverkan, Frisk luft, Giftfri milj6, Skyddande ozonskikt, Saker stralmiljé och Grund-
vatten av god kvalitet.

Ramverket ar strukturerat i miljdomraden som delats upp i miljoaspekter for att tydligt
visa en byggnads miljopaverkan.
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Figur 2.1 Miljépaverkan fran byggnader uppdelad i milibomrdde och miljéaspekter.

4.1.1 Miljoomraden

Miljdaspekterna ar grupperade i fem miljdomraden:

¢ Inomhusmiljé som omfattar brukarnas direkta upplevelser av komfort.

e Halsa som avser byggnadens langsiktiga paverkan pa brukarnas hélsa.

e Klimatpaverkan beddémer hur férvaltningen under drifttiden kan minska klimatpa-
verkan genom aterbruk, byggnadens energianvandning, effektbehov och anvand-
ning av kéldmedier paverkar pa den global uppvarmning.

e Resurser bedomer miljopaverkan orsakad av latent miljopaverkan i inbyggda
material, materialinkdp om inte aterbruk ar méjligt, vattenanvandning och avfalls-
mangder.

o  Skick ar ett stod for fastighetsdgaren vid analys om byggnadsdelar eller installat-
ioner kan anvandas ett tag till, ska repareras eller bytas ut.

Strukturen utgar fran att en byggnads huvuduppgifter ar att vara behaglig att vistas i
och den ska skapa forutsattningar god hélsa. Det kostar energi att halla luften i huset
ren, halla huset varmt eller kallt, ljust, torrt och friskt. Under drift kommer avfalla att
genereras och vatten att behovas.

Tanken med att separera inomhusmiljé och hdlsa ar for att visa pa vilken sikt en
byggnad har halsoeffekter pa brukarna. Inomhusmiljo i ramverket ar uppdelade i de
klassiska komfortparametrar.

Omradet klimatpaverkan omfattar hur byggnaden energimassigt fungerar under
vintern och sommaren, ursprunget pa anvand energi och utslapp av vaxthusgaser som
sker fran varmepumpar och kylmaskiner och utslépp kopplade till inkdp av material till
hyresgéstanpassningar.

Omradet skick avser att ge underlag till férvaltningen vid planering av vilka
miljoatgarder som ska prioriteras. Genom att ha kontroll pa byggnadens skick ska till
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exempel inte fonsterbyte foreslds om fonstren fortfarande ar i gott skick. Det kan vara
en miljoatgard att inte byta byggnadsdelar forrén de ar utslitna och inte kan
underhallas langre.

4.1.2 Miljoaspekter

Varje miljdomrade delas upp i miljdaspekter som preciserar kopplingen till byggnad,
forvaltning och drift. | ramverket har 18 miljdaspekter identifieras. Dessa sammanfaller
med miljolagstiftande ataganden som miljobalken, plan- och bygglagen och
foreskrifter fran Arbetsmiljoverket, Folkhalsomyndigheten, Stralsakerhetsmyndigheten,
Naturvardsverket, Energimyndigheten, Boverket.

Till var och en av dessa 18 miljdaspekterna har ett flertal atgarder identifierats och som
formulerats till pastdenden som kan besvaras med ja eller ne;j.

4.1.3 Miljoaspekter och egenskaper som inte ingar i ramverket

Ramverket omfattar endast miljorelaterade egenskaper och funktioner, dvs sociala el-
ler ekonomiska aspekter pa forvaltning och drift ingar inte.

Social héallbarhet 6vervagdes men uteslots eftersom det vid den tiden saknades meto-
der att sakligt och oberoende kvantifiera och verifiera atgarder.

| urvalsprocessen har miljobalken varit vagledande fér vad som kopplas till miljopaver-
kan. T ex sa ingar inte tillgénglighet, hissakerhet, tryckkarlskontroller, lekutrustning,
ISO-certifikat, brandskydd, férbrukningsvaror. Dock skulle dven dessa kunna bedémas
efter samma metod som da inte ldngre kan kallas for miljéramverk.

Brukarna har stor paverkan pa en byggnadens miljépaverkan. | systemet uppmuntras
fastighetsagare att engagera brukarna i miljoarbetet, men brukarnas efterlevnad kon-
trolleras inte och darmed paverkas inte byggnadsbetyget.

5 Oversikt av hur ramverket anvands

Byggnaden, installationerna, férvaltningen och driften inventeras med hjélp av ett in-
venteringsprotokoll med poangkrav som besvaras med ja eller nej beroende om kravet

ar uppfylit.

Varje uppfyllt poangkrav varderas i forslaget mellan en och fem poéng och poang-
summan blir ett matt pa byggnadens miljostatus, ju fler podng desto mindre miljopa-
verkan. Podngsumman fungerar som ett miljonyckeltal fér en byggnad som kan an-
vandas for interna jamforelser. For att jamfora sig med andra fastighetsagares byggna-
der ar det nédvandigt att byggnaderna granskas pa samma satt.

Inventeringen omfattar byggnad, utomhusmiljo, installationer, instruktioner till drift-

personal och férvaltningens miljdarbete. Vid inventeringen kontrolleras vilka poang-

krav som godkannas, men man kan ocksa notera vilka poang som relativt enkelt skull
kunna godkannas.

Vid inventeringen kan man ocksa passa pa att notera vilka poang, dvs forbattringsat-
géarder som ar relevanta att genomfora inom en viss tidsperiod, t ex tre ar. Dessa arbe-
tas in i underhallsplanen och anvands som underlag i budgetarbetet.

Tanken med poangsystemet ar att det ska uppmuntra till att genomféra miljoforbatt-
rande atgarder.

Férslag pa redovisning av inventeringsresultat
Podangsumman blir ett matt pa byggnadens aktuella miljostatus. For att forsta hur de
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olika delarna miljémassigt forhaller till varandra redovisas de i ett sa kallat stjarndia-
gram. En stjarnudd visar antal godkanda poang i forhallande till antal tillgangliga po-
ang inom samma kategori.

Aven de planerade atgarderna poangsatts och redovisas i samma stjarndiagram.

| figuren nedan visas ett exempel pa byggnadens totalpoang som fordelats pa olika
delar av byggnaden och forvaltningen. Orange stjdrna och poangtal visar aktuella mil-
jostatus och den gra visar motsvarande planerade forbattringsatgarder.

Byggnad

143p

Installationer Driftinstruktioner

Fastighetsdgarens

Forvaltni
orvaitning miljéerbjudanden

Figur 3.1 Redovisning av en byggnads miljéstatus i form av totalpodng och dess férdelning pa
férvaltningsrelevanta delar. Den yttre stjGrnan visar resultat av dtgdrder som planeras
in pd ndgra ars sikt.

Det totala antal poang kan ocksa redovisas efter miljoomrade. | stjarndiagrammet ne-
dan visas samma inventeringsresultat som i figur 3.1 men i andra kategorier.

Energi

143p
Skick Inomhusmiljo

Material och resurser Halsa

Figur 3.2 Byggnadens miljéstatus som alternativ redovisad per miljcomrade. Totalpodngen dr
samma som i Figur 3.7 eftersom de baseras pa samma inventeringsresultat.

Miljbklassad
Fastighetsagare kan anvanda ramverket till att bestamma byggnadens miljostatus med
egen eller inhyrd personal.

Poéngsystemet for att analysera, prioritera och formulera mal
En fastighetsagare kan anvénda inventeringsresultatet for:

e Fordjupade analyser av vilka forbattringsatgarder som ska prioriteras i varje bygg-
nad.

e Jamfora byggnaders sinsemellan.

e Rakna ut och jamféra snittpoang for en grupp byggnader, t ex per férvaltare, per
fastighetschef, per region, for hela bestandet osv.

Snittpodng kan anvéndas for att planera forbattringar, t ex kan en féretagsledning
kvantifiera miljomal som hdjning av snittpoangen for bestandet pa ett visst antal ar.

Poangsystemet kommer ocksa att uppmuntra till utbyte av kunskaper inom forvalt-
nings- och driftorganisationen.



5.1.1 Tillampning

Ramverket och de miljéatgarder som identifieras foreslas kunna tillampas enligt fol-
jande:

e For byggnader i drift, dvs dar forvaltningen genomfor atgarder for att uppratthalla
avsedda funktioner. Ramverket inkluderar poangkrav for reparationsarbeten, un-
derhallsarbeten och hyregastanpassningar men inte renoveringar. Dock kan ram-
verket anvandas for att konstatera att och nar det ar dags for hel eller delvis reno-
vering.

e | bostader, lokaler och latt industri. Som lokaler raknas kontor, skola, forskola,
aldreboende, hotell, hallar, handel, vard, restaurang, idrott, teater med flera.

e Oberoende av om byggnaden &r offentlig- eller privatdgd, om varm- eller kallhyra
tillampas, uthyrningsgrad, relation mellan fastighetsédgare och verksamhetsutovare,
komplexitet, skick, skyddsmarkning eller sékerhetsklassning. Byggnadens alder
spelar heller ingen roll eftersom regler och krav enligt Arbetsmiljoverket, Boverket,
Folkhalsomyndigheten galler.

e Oavsett forvaltningsorganisation och titlar inom férvaltningen. Poangkraven hanvi-
sar till den person som gor det faktiska jobbet eller har det faktiska ansvaret.

e Qavsett i vilken omfattning férvaltning och drift ut pa entreprenad eller om den
genomfors med egen personal.

6 Om poangkrav

Inventeringen av byggnad, férvaltning och drift utgar fran ett inventeringsprotokoll
med ca 300 unika poangkrav som &r varda mellan en och fem poang. Varje podangkrav
beskriver vad som ska vara uppfyllt, vem som kan kontrollera det, var i byggnaden det
ska kontrolleras, hur och vilken typ av bevis som ska tas fram.

Inventeringen kan genomfdras av fastighetsdgarens egen personal eller av externt
anlitade personer. Det rekommenderas att inventeraren har byggnads- och
installationsteknisk kompetens och att en av dessa har specialisterat sig inom energi.
Inventerare behodver ocksa vara utbildade i ramverket. Kompetenta inventerare ar
sarskilt viktigt om inventeringen ska anvandas som underag for miljocertifiering.

6.1 Poangkrav

Den foreslagna principen pa ramverk bygger pa att det ska vara enkelt att inventera
byggnaden genom att ett podngkrav ska kunna besvaras med ett ja eller nej. Det ar
ocksa anledningen till det till synes stora antalet poangkrav. Det ska ocksa vara enkelt
att forsta vad poangkravet avser. Detta innebar ocksa att alla, aven sma men milj6for-
battrande atgarder premieras och synliggors.

Ett podngkrav avser en egenskap i byggnaden eller hos férvaltningen som direkt eller
indirekt har en koppling till miljo- eller halsopaverkan.

Som ndmnts fungerar podngkraven oavsett teknikldsningar, utformningar, byggna-
dens alder, skick, komplexitet och eventuell skyddsmarkning.

Den absoluta majoriteten av podngkraven ar formulerade som funktionskrav och avser
inte en viss tekniklosning eller utformning. Detta galler dven krav pa styrande
dokument.

Dér det ar relevant hanvisas till nationella och internationella standarder, till exempel
Green House Gas, GHG-protocol, accepterade matmetoder.
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6.1.1 Baskrav och valfria poangkrav

Vissa poangkrav ar markta som baskrav i ramverkets inventeringsprotokoll. Det bety-
der att de motsvarar dtaganden som en fastighetsagare har enligt t ex miljobalken,
plan- och bygglagen, myndigheters foreskrifter fran till exempel Arbetsmiljoverket,
Folkhalsomyndigheten, Stralsédkerhetsmyndigheten, Naturvardsverket, Energimyndig-
heten, Boverket.

Noteras bor att Boverkets BBR ar en féreskrift for nyproduktion och andring av en
byggnad, dvs inte for forvaltning av en befintlig byggnad. Boverkets staller dock krav
pa befintliga byggnader, t ex att det ska genomféras en obligatorisk ventilationskon-
troll, OVK och lagen om energideklaration ska féljas.

Verifikaten for dessa baskrav kan anvandas som redovisning vid tillsynsmyndighetens
(kommunens) inspektion och darmed ger inte detta ndgot merarbete for
fastighetsagaren.

Fastighetsagaren valjer sjélv vilka och hur madnga av de valfria podngkraven som ska
beddmas nu eller senare och i sa fall verifieras.

6.1.2 Samma och olika poangkrav for bostader och lokaler

De flesta podngkraven (ca 95%) ar formulerade sa kan tillampas pa bade lokaler och
bostader. Resterande podngkrav avser endast bostader, endast lokaler eller endast lo-
kaler med komfortkyla. De senare utgdr en egen verksamhetstyp eftersom det finns
mer och bedéma och darmed fler tillgdngliga poéang jamfort med lokaler som klarar
inneklimatet utan sarskilt komfortkylssystem.

Vid bedémning av byggnader som innehaller bade bostader och lokaler anvands de
poangkrav som ar relevanta for respektive del. Resultatet i form av poang férdelas ef-
ter Atemp fOr respektive verksamhet.

6.1.3 Poiangvarde beror pa miljonytta

| forstudien fanns inget utrymme att analysera podngkravens respektive miljovarde. En
férenklad metod anvands dar poangkraven varderas mellan en och fem poang bero-
ende pa antal miljdaspekter som de kan kopplas till. Poangkrav med effekt pa flera
miljdaspekter och far hdgre poangvarde.

6.1.4 Forstudien ar anpassad till AFF:s definitioner

AFF star for Avtalssystem for fastighetsforvaltning som &r en organisation som stan-
dardiserade begrepp och avtalstexter for att minska risken for missforstand mellan fas-
tighetsagare och driftentreprendr. Poangkraven foljer definitionerna i AFF:s Vagled-
ning 15, t ex

e Med drift avses tekniska atgéarder som syftar till att uppratthalla funktionen hos ett
objekt. Det innefattar tillsyn och skotsel som ska utféras med ett visst tidsintervall.

e Med tillsyn avses driftdtgarder som omfattar observation av funktion hos ett ob-
jekt och rapportering av eventuella avvikelser.

e Med funktion avses anvdndbarhet eller nédvandig egenskap konstaterad genom t
ex méatning, provning eller nyttjande.

e Rondering avser enligt AFF en ofta schemalagt tillsyn och skotsel av objekt eller
bevakning.

6.1.5 Begreppen forvaltare och driftpersonal i forstudien
Inom fastighetsforvaltningar férekommer en mangd benamningar och titlar som i
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borjar med drift-, teknik-, férvaltnings-, fastighets- och kombineras med -samordnare,
-ingenjor, -ansvarig, -chef, -ledare, -tekniker, -vard osv.

| podngkraven anvands for dessa endast begreppen “driftpersonal” och "forvaltare”.
Vid inventeringen avgdr man vem i den egna organisationen som dessa motsvarar uti-
fran vilket podngkravet det rér sig om. Ramverket utgar fran de arbetsuppgifter som
normalt utfors i befintliga bostader och lokaler.

6.1.6 Forslag pa information till respektive poangkrav

Poangkraven behdéver kompletteras med foljande information for att fungera enligt
ramverkets principer:

e Varje poangkrav bor ha ett unikt identitetsnummer, ID-nr.

e Vilka krav som ska vara uppfyllda i byggnaden med forvaltning for att erhalla po-
angvardet.

e Poédngvardet visar antal podng som erhalls om kravet ar uppfylit.

e Markering om poangkravet ar ett baskrav, dvs utgors av ett myndighetskrav eller
motsvarande eller om det ar valfritt for fastighetsdgare att inventera.

e Redovisning av vilken verksamhetstyp som poangkravet kan anvandas for; alla,
endast bostader, lokaler eller lokaler med komfortkyla.

e Verifikat. Dvs vilken typ av dokument eller aktivitet som visar att podangkravet ar
uppfyllt.

e Beskrivning av erforderlig kompetens som for att for att bedéma om kravet &r
uppfyllt; byggnadsteknisk, installationsteknisk eller om energikompetens kravs

e Det behovs ocksa information om hur var poéngkravet ska inventeras, eventuella
matmetoder, precisering av vad som avses och begrepp som kan missuppfattas
forklaras. | instruktionen beskrivs ocksa om kravet maste vara uppfyllt i hela bygg-
naden eller om och i sa fall hur manga avvikelser som kan accepteras.

6.1.7 Antal poang i forstudiens ramverk

| figuren nedan visas ett exempel pd redovisning av antalet tillgangliga podng per mil-
joaspekt och for respektive verksamhet. | inventeringsprotokollet redovisas antalet till-
gangliga poang dels per miljdaspekt som i figuren dels efter standardredovisningen
(tillgéngliga podng for byggnad, installationer, driftinstruktioner, férvaltning och miljo-
erbjudanden).
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Antal valfria poang
Omrade |Nr Mijoaspekt Bostdder |Lokalerutan |Lokaler med
komfortkyla |komfortkyla
: 1 |Luftkvalitet 17 20 20
E o| 2 |Termisk komfort vinter 17 17 17
g E 3 |Termisk komfort sommar 8 10 15
= 4 | Ljudmiljs 9 10 10
5 |Dagsljus 7 5 5
6 |Fuktsikerhet 23 23 23
@ 7 |Radon 5 5 5
L%}
ol 8 |Legionella 16 17 17
=E 9 |Friskare liv och hdnsyn 14 17 17
10 |Std@dbarhet 5 10 10
o |11 |Energianvéndning 80 86 101
'
5 2| 12 |Eeffektbehov 24 24 24
S
g g 13 |Utsldapp av vaxthusgaser 29 29 31
X @
2| 14 |solvirmelast 6 8 8
E 15 | Miljo- och hélsofarliga amnen 15 15 15
3 | 16 |Avfall och atervinning 15 16 16
& | 17 |vattenanvindning 21 21 21
Skick | 18 |Utvindigt och invindigt 8 1 9
Totalt 319 341 364

Figur 4.1 Exempel pa hur antal tillgéngliga poéding redovisas i inventeringsprotokollet. Notera att
antalet endast dr exempel.

6.1.8 Erforderlig kompetens hos inventerare

Poangkraven omfattar bade byggnad och installationer och behover inventeras av sak-
kunniga inom motsvarande fackomrade. Eftersom det finns flera poangkraven som ar
energirelaterade ar det nédvandigt att ndgon av inventerarna dessutom ar sakkunnig
inom energianvandning i befintliga byggnader. En inventerare som besitter alla tre
kompetenserna kan ensam genomféra inventeringen. | inventeringsprotokollet anges
per poangkrav vilken kompentens som erfordras for att bedéma om ett poangkrav ar
uppfyllt. Kunskap och erfarenheter inom byggnads- eller installationsteknik fran pro-
jektering av nyproduktion inte ar fullt ut relevant for att bedéma befintliga byggnader.

Om fastighetsbolag sjalv inventerar och miljoklassar rekommenderas att nagon i
personalen med byggnads- eller installationsteknisk grundkompetens utbildas i
ramverket. Alternativt anlitas en dokumenterat kunnig inventerare.

6.1.9 Verifikat (bevis)

Verifikat ar ett dokument, foto eller annat som bevisar att ett podngkrav ar uppfylit.
Forslagsvis tas det fram av inventerare med hjalp av fastighetsagare, férvaltnings- och
driftpersonal for de poangkrav som man avser att inkludera i miljoklassningen.

Verifikat kan utgdras foto, ritningar, beskrivningar, inskannade dokument, tekniska do-
kument, beskrivning av verksamhet och anvandning av byggnaden dverensstammer
med verkligheten och att sokta poangkrav godkénns pa ratt grunder.

Verifikat ska visa att ett podngkrav i sak ar uppfyllt men ibland krévs ocksa en bedém-
ning, dvs ett utlatande fran inventeraren. Till exempel racker det inte med att en drift-
instruktion ar ratt i sak, den ska ocksa vara tillganglig och tydlig. Det betyder att de ska
vara placerade sa att de ar latt att hitta och de ska inte innehalla overflédig informat-
ion som forsamrar mojligheten veta vad som ska goras och nér. Enligt ramverket kravs
att utldtande om hur inventeraren beddmer att detta krav &r uppfylit.
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Vissa poangkrav kraver verifikat i form av utredningar av en sakkunnig, t ex fuktskade-
expert, ljudsakkunnig och sakkunnig pa miljostérande @mnen. Denna typ av verifikat
ska kompletteras med ett utldtande av inventeraren om att utredningen &r relevant for
aktuell byggnad, aktuella anvéandning och verksamhet.

| ramverket stélls inga formella krav pa sakkunnigs kompetensniva. Fastighetsagaren
beddmer om den sakkunniges kompetens och erfarenhet ar relevant for den aktuella
byggnaden utifran dess verksamhet och komplexitet. Notera att en sakkunnig inom
ljud, fukt och miljéstorande @mnen for nyproduktion inte automatiskt har kompetens
att bedéma befintliga byggnader.

7 Identifierade miljoatgarder

Antal valfria podng
Omrade [Nr Mijoaspekt Bostdder |Lokaler utan |Lokaler med
komfortkyla |komfortkyla
: 1 [Luftkvalitet 17 20 20
E o| 2 |Termisk komfort vinter 17 17 17
g E 3 |Termisk komfort sommar 8 10 15
= 4 [Ljudmiljs 9 10 10
5 |Dagsljus 7 5 5
6 |Fuktsakerhet 23 23 23
© 7 |Radon 5 5 5
%]
] 8 |Legionella 16 17 17
= 9 |Friskare liv och hdnsyn 14 17 17
10 |Stddbarhet 5 10 10
= 11 |Energianvéindning 80 86 101
'
2 8| 12 |Effektbehov 24 24 24
B
E g 13 |Utsldpp av véxthusgaser 29 29 31
X o0
2 14 |Solvirmelast 6 8 8
E 15 |Miljé- och hélsofarliga &mnen 15 15 15
3 | 16 |Avfall och atervinning 15 16 16
& | 17 |vattenanvindning 21 21 21
Skick | 18 |Utvindigt och invindigt 8 8 9
Totalt 319 341 364

Figur 5.1 Podngkrav presenterade efter miljdomrade och miljéaspekt for befintliga byggnader i
drift. Siffrorna anger antal tillgdngliga poédng inom varje miljéaspekt.

| forstudien till ramverket kan aktuella poéngkrav strukturerats pa tre satt; dels efter
det miljdomrade de tillhor, dels efter miljopaverkande del och roll i byggnad en och
férvaltning samt var man inventerar poangkraven i byggnaden med forvaltningen.

| den har rapporten redovisas poangkraven efter placering i byggnaden eller efter yr-
kesroll i férvaltningen:

e Klimatskal

e Installationer for varme, vatten, el och méatare
e Ventilationssystem och OVK

e System for styrning och reglering

e Nyckeltal, uppféljning och redovisning

e Rummens egenskaper

o Vatrum

e Inventering av sakkunnig

e Instruktioner for driftpersonal
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¢ Utomhus och miljérum

¢ Information till brukarna

e Kritiska rum, byggnadsdelar och installationer

e Fdrvaltarens avtal, samarbeten och erbjudanden

e Forvaltarens egenkontroll

e Fdrvaltarens hantering av lokalanpassningar och reparationer
e Underhallsplan

Tanken med detta avsnitt ar att skaffa sig en overblick av vilka podngkrav som identifi-
erats under forstudien.

7.1.1 Klimatskalet

| ramverket finns poangkrav som avser klimatskalets varmeisolerande formaga
vintertid och dess férmaga att skydda mot oénskad solvarme sommartid. Ett satt att
beddma klimatskalets isoleringsstandard &r att utga fran byggar och antagandet att
byggnaderna uppforts enligt da gallande isoleringskrav. | slutet av 70-talet inférdes en
kraftiga skérpningen av energihushallningskraven i da géllande byggreglerna. Fonster
star for en stor del av varmeforlusterna och dessas U-vérde ar ocksa betydligt enklare
att bedéma pa plats i byggnaden.

Véarmeisolering

e Huset ar uppfort efter 1980 eller sa ar yttervdaggarna tillaggsisolerade.
e Huset ar uppfort efter 1980 eller sa ar vindsbjalklaget tillaggsisolerat.
e Andel fonsterarea med béattre U-varde &n 2 W/m? K.

e Andel fonsterarea med béttre U-varde an 1,3 W/m2K

e Det finns inga uppenbara eller storre dolda kdéldbryggor.

Solskydd

e Forekomst och placering av solskydd (invédndigt, mellanliggande, utvdandigt och
solskyddsglas).

e Niva pa berédknad solvarmelast.

Den sista kontrollpunkten ar framst avsedd for de fastighetsdgare som har resultaten
tillgangliga fran tidigare utedningar.

Andra egenskaper hos klimatskalet
e Klimatskarmens lufttathet ar minst 0,5 I/s,m? vid 50 Pa.
e Det rader undertryck inomhus.

Den sista punkten ar relaterad till risken for fuktskador och hamnade under den har
rubriken i brist pa battre placering. Resulterande tryckskillnad mellan ute och inne
beror pa hur lufttat byggnaden ar luftflodesbalans, ventilationssystem, vindtryck och
temperaturskillnader.

7.1.2 Matutrustning och installationer for virme, vatten och el

Under den har rubriken redovisas vad som beddms i installationssystemen och mdjlig-
heten att mata temperaturer, fléden och energi. Beddmning av ventilationssystem
finns under en separat rubrik.

Tre av kontrollpunkterna nedan ar baskrav, évriga ar valfria.

Distributionssystem med rér och kanaler
e Rorledningar for tappkallvatten &r isolerade.
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Roérledningar fér varmvattencirkulation och tappvarmvatten ar isolerade.
Rérledningar for uppvarmning ar isolerade.

Ventilationskanaler for kall luft ar isolerade.

Franluftskanaler i ventilationssystem med varmeatervinning ar isolerade.
Tilluftskanaler for varmd eller kyld ventilationsluft &r isolerade.

Ror i varmekulvert till byggnaden éar isolerade.

Det finns inga avkortade och pluggade avstick varken pa kall- eller varmvattenled-
ningarna.

Langden pa ledningar till tappstallen med fast vattentemperatur pa 38°C.

Injustering av vdrme, ventilation och komfortkyla

Om varmesystemet ar injusterat efter aktuella behov av temperatur.

Hur ofta behovet av injustering av varmesystemet kontrolleras och genomfors.
Hur ofta behovet av injustering av komfortkylssystem kontrolleras och genomfors.
Komfortkylsystemet ar injusterat efter aktuella temperaturbehov. (Lmk)
Ventilationssystemen ar injusterade efter aktuellt behov av luftfléde i respektive
rum i byggnaden.

Bedbémning om métare

Varme (uppvarmning och varmvatten) kan matas i den aktuella byggnaden.
Fastighetsel kan matas separat fran verksamhetsel och hushallsel.

Energi for varmvattenberedning kan matas separat fran uppvarmning i den aktu-
ella byggnaden.

Det finns métutrustning sa att varmepumpars varmefaktor kan foljas upp kontinu-
erligt.

Storforbrukares elanvandning kan métas separat.

Energi for komfortkyla kan matas i byggnaden.

Vattenforbrukningen kan matas separat for den aktuella byggnaden.
Varmvattentemperaturen kan maétas direkt efter varmvattenberedaren och dér den
ar som lagst i varje varmvattencirkulationskrets.

Beddmning om férvaltningens kunskap om métarna i byggnaden
Det ar kant

Vilka huvudelmatare som mater fastighetsel, var de ar placerade och om verksam-
hetsel, processel eller annat ingar. (Baskrav)

Var alla undermatare for fastighetsel ar placerade och vilka typer av elférbrukare
som ingar.

Var vattnet till den aktuella byggnaden mats och vilka andra byggnader eller verk-
samheter som den méater. (Baskrav)

Var varje vdrmematare ar placerad och vilka varmare (delar av byggnaden) som ar
anslutna. (Baskrav)

Annan installerad utrustning och installationstekniska komponenter

Energi fran solfangare placerade inom fastigheten anvéands i den aktuella byggna-
den.

El fran solceller placerade inom fastigheten anvands i den aktuella byggnaden.
Det finns laddstolpar for elfordon med eller utan férnybar el.

Det finns legionellaskydd for sarskilt kritiska delar av tappvattensystemet och for
installerade riskinstallationer.

Det finns inga riskinstallationer for legionellatillvéxt pa allménna ytor.

Inga handdukstorkar eller andra varmare ar anslutna till varmvattencirkulationen.
Lokala varmvattenberedare anvands istallet for varmvattencirkulation.

Naturliga kylkallor utnyttjas om det finns system fér komfortkyla.

Véarmeoverskott fran en process i byggnaden atervinns i byggnaden eller tillfors en
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grannbyggnad.

e Varmedverskott fran process i grannbyggnad atervinns och tillférs den aktuella
byggnaden.

e Allmanna utrymmen inomhus har LED-belysning.

e Det ar forekommer inga installationer i byggnaden med kéldmedier med GWP100
stérre &n 2 500.

e System finns for insamling av regnvatten for till exempel WC-spolning, bevattning.

e Ackumulatortankar

7.1.3 Ventilationssystem och OVK

Ventilationssystem redovisas i ramverket enligt den har kategoriseringen separat fran
ovriga installationssystem eftersom tekniska krav och skotsel ar nagot annorlunda.

Det finns en lag att ventilationssystem ska besiktigas och kontrolleras regelbundet av
en certifierad luftexpert enligt Boverket. Lagen heter OVK, obligatorisk ventilationskon-
troll. Det ar inte helt ovanligt att OVK inte genomfors pa det satt som ar avsett och
darmed upptéacks inte alltid felfunktioner hos ventilationssystemet med dalig luftkvali-
tet och onddigt hdg energianvéandning som konsekvens.

Poangsystemet i ramverket &r tankt att hjélpa fastighetséagare att stalla krav pa OVK-
besiktning hur den bor handlas upp. En ratt utford OVK kan om ventilationssystemet
svarar upp mot kraven ge cirka 15 poédng eftersom den paverkar sa manga miljofak-
torer; luftkvalitet, energianvandning, effektbehov, ljud, fukt etc.

Foéljande kontrollpunkter har valts ut:
e Gallande OVK finns.

Kommentar: Enligt lagen ska det finnas ett intyg pa att OVK ar genomférd. Av den

anledning ar detta ett obligatoriska krav om byggnaden ska certifieras. For att

uppmuntra OVK-kontrollanter och fastighetsagare har OVK:s besikningspunkter delats

upp i flera poangkrav:

e Uteluftsintag och uteluftsventiler ar placerade sa att risken ar minimal att lukt och
halsofarliga féroreningar i utomhusluften tillférs byggnaden.

e Uppmiétt totalt uteluftfldde till byggnaden ar minst 0,35 I/s, Atwemp.

e Ventilationssystemen &r injusterade efter aktuellt behov av luftflode i respektive
rum i byggnaden. (varje don ska vara protokollfért?)

e Filter i ventilationsaggregatet ar ratt monterat.

e Filtertyp och instruktion for byte framgar av DoU-instruktioner.

e  Franluft lacker inte i storre omfattning 6ver till tilluften i ventilationsaggregat.

e Franluft blandas inte in i tilluften i nagot ventilationsaggregat.

e Forekomst befuktning av ventilationsluft férekommer.

e Temperaturverkningsgrad hos varmeatervinnare.

e Flaktarnas SFP-tal.

Andra egenskaper under annan rubrik
Foljande ingar ocksd i OVK-besiktningen men som just i den aktuella kategoriseringen
ligger under andra tillampningsomraden. Av protokollet ska t ex foljande framga

e Driftinstruktioner finns, foljs och haller en ministandard.

e Ventilationens drifttider.

e Om OVK-kontrollanten upptécker att verksamheten dndrats i forhallande till venti-
lationsfloden ska detta noteras i protokollet. Jfr med de luftfléden som ventilat-
ionssystem ar injusterade efter.

En godkand OVK innebér inte automatiskt att Arbetsmiljoverkets regler ar uppfyllda.
Kontrollen ska enligt lagen ske mot de regler som gallde nar ventilationssystemet en
gang i tiden togs i bruk. Men Arbetsmiljoverket staller krav pa att ventilationen ska
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vara anpassad till nuvarande verksamhet. Till exempel forekommer att elevantalet 6kat
i skolor. Arbetsmiljoverket har da stéllt krav pa battre ventilation trots att OVK har varit
utan anmarkningar. | ramverket premieras att det gors pa ratt satt.

7.1.4 System for styrning och reglering

Beddmning av styr- och reglersystemet inkluderar boérvardesinstallningar, instruktioner
och tekniska komponenter. Aven har kan en kontrollpunkt ge flera podng beroende pa
storlek, omfattning och miljéeffekter.

Alla kontrollpunkterna &r valfria att inventera.

Ventilationssystemet

e Ventilationen ar igang kontinuerligt eller startar sa 1angt innan verksamheten drar
igang att det motsvarar en luftomséattning.

e Det finns instruktioner att andringar av systembdrvarden i ventilationssystemet ska
journalféras.

e Nattkylning tillampas, dvs byggnadens stomtemperatur sénks nattetid med venti-
lationsluft vid behov.

e | samlingsrum kan luftflédet dndras efter behov.

o Tilluftstemperaturen i rum ar hdgst 18°C under uppvarmningssasong.

Vérmesystemet

e Det finns fungerande reglering av rumstemperaturen i rum med varmare.

e Cirkulationspumpar i vattenburna varmesystem stoppas sommartid.

e Cirkulationspumparna i vattenburet varmesystem ar tryckreglerade med automa-
tisk varvtalsreglering.

e Framledningstemperaturen i varmesystemen styrs av uteklimat och regleras efter
inomhustemperatur.

e Rumstemperaturen sanks under perioder under uppvarmningssasongen dar det ar
relevant for verksamheter till exempel helger, skollov.

Komfortkylsystem

e | rum med komfortkyla finns fungerande reglering av rumstemperaturen.

e Rorliga solskydd har fungerande och andamalsenlig styrning som baseras pa
solintensitet och innetemperatur.

e Inomhusluftens bértemperatur i rummen ar hogre an 25°C sommartid i rum med
komfortkyla.

Vattensystem

e Det finns system som upptacker lackage i tappvattensystemet och stéanger av vat-
tentillforseln.

e Borvérdestemperaturen pa stillastdende tappvarmvatten i varmvattenberedare,
ackumulatortankar etc &r minst 60°C.

Elsystem

e Elvarmare i vat- och hygienrum som komfortgolvvéarme har timer eller kan regleras
efter rumstemperaturen. Alternativt finns ingen komfortgolvvarme.

e Belysningen i allmdnna utrymmen kan styras efter behov (narvaro eller tid).

e Utomhusplacerade elvarmare for avisning kan programmeras.

e Elmotorvarmare kan programmeras.

e Anvandning av elenergi och eleffekt styrs automatisk efter till exempel prisvariat-
ion och tillgang.

Styr- och reglersystem som betjdnar flera installationssystem
e Varmning och kylning kan inte ske samtidigt i ett och samma utrymme.
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e Placering och typ av apparater, givare mm som redovisas pa driftkortet stammer
Overens med aktuella byggnaden.

e Energi och effekt for uppvarmning styrs automatisk till exempel prisvariation och
tillgang.

e Energi och effekt for komfortkyla styrs automatisk till exempel prisvariation.

e  Effektstyrning finns for tillford varme till uppvarmning.

e Effektstyrning finns for tillford vérme till uppvarmning eller prioritering av varm-
vattenberedning.

7.1.5 Instruktioner och information for driftpersonalen

Under den hér rubriken redovisas vilka instruktioner som ska finnas for driftpersonalen.
Kontrollen inkluderar inte bara att det finns instruktioner regelbunden tillsyn, skdtsel
och funktionskontroll utan ocksa att instruktionerna féljs, att de ar enkla att hitta, tyd-
liga och latta att forsta. Alla utom en ar valfria att inventera.

Instruktioner for driftpersonal ska finnas fér

e Ventilationsaggregat och flaktar. (Baskrav)

e Avluftning av vattenburet varmesystem.

e Forhindra avloppslukt att spridas i byggnaden.

e Rorliga solskydd.

e Byggnadsdelar och installationer som en fuktskadeexpert har identifierat som fukt-
kritiska.

e Journalféra andringar av reglerkurva och systembdrvarden for varmesystemet.

e Komfortkylsystem.

e Service av kylmaskiner i lokaler med komfortkyla.

e Forebygga tillvéxt och spridning av legionella.

e Riskinstallationer som bubbelbad, luftfuktare etc.

e Installerade legionellaskydd.

e Teknikrum och miljérum sa att dessa inte belamras eller anvénds som forrad.

e Installationer for varmeproduktion.

e Eventuella oljecisterner.

e Rutinmassiga kontroller av lackande kranar, wc etc, ta hand om felanmalningar
fran brukarna och att atgarda lackage.

Driftpersonalen har information om

e Aktuella bérvarden pa temperaturer i varmesystemet.

o Aktuella verksamhetstider och att ventilationens drifttider r anpassade efter
dessa.

e Borvarden for komfortkylsystemet i lokaler med komfortkyla

7.1.6 Nyckeltal, uppféljning och redovisning

Under den har rubriken redovisas de nyckeltal som beskriver byggnadens miljépre-
standa och som beddms i systemet. | systemet ar de valfria att ta upp for redovisning
och bedémning.

Uppféljning

e Byggnadens energianvandning redovisad i energiklass baserad pa uppmatt ener-
gianvandning

e Effektsignatur baserad pa uppmétt energianvandning finns upprattad for byggna-
den.

e Brukarnas upplevelse av luftkvalitet, [judmiljo, termisk komfort vinter och sommar
foljs upp minst vartannat ar med enkat. Eventuella problem atgérdas.

e Uppmatt radonhalten.
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Beddmning av energianvandning baseras pa energianvandning enligt Boverkets
definition pa levererad energi. Energianvandningen ska vara uppmatt och korrigerad
for uteklimat (normalarskorrigerad). Men inte korrigerad for sa kallad normal
anvandning enligt Boverkets foreskrift BEN. Den ska heller korrigeras efter viktnings-
eller primarenergifaktor.

Avléasning och uppféljning

Intervall for avldsning och uppfoljning av

e elmatare for fastighetsel

e energimatare (el eller fjarrkyla) for komfortkyla
e varmematare (uppvarmning och varmvatten)

e varmematare for uppvarmning.

e byggnadens vattenmatare.

Publik (externt tillgénglig) redovisning

Byggnadens arliga

e utslapp av klimatgaser CO.e orsakad av el-, vdrme- och kylenergianvandning.

e utslapp av klimatgaser CO.e orsakade av inkdpta bygg- och installationsvaror.

e energianvandning i kWh/m?Aemp.

e energianvandning for varmvattenberedning inklusive vvc-forluster i kWh/m2Acemp
e mangd genererad avfall i kg/m?Atemp.

e vattenanvandning uttryckt i I/m2Asemp och ar.

7.1.7 Rummens egenskaper

Under denna rubrik redovisas vad som kontrolleras vid besiktningsbesdk i byggnadens
rum oavsett om det galler komfort, luftkvalitet, farliga &mnen etc.

Om inomhusmiljé i rummen
Foéljande kontrolleras i rum

e Rumsvdrmarna ar placerade sa att kallras fran fonster och andra kalla ytor inte ar
uppenbart storande.

e Uteluftsventiler, till-, fran- och 6verluftsdon ar placerade sa att ventilationen inte
hindras eller kortsluts.

e Ventilationsluft fran tilluftsdon eller uteluftsventiler ger inga uppenbara dragpro-
blem vintertid.

¢ Tilluftsdon, stralningspanel eller andra kyldon i rum orsakar inte storande kallras
sommartid. (Endast lokaler med komfortkyla)

e  Franluften kan forceras vid spis.

e Det ar mojligt att vadra i rum dar man vistas mer an tillfalligt.

e Vid védring i rum dar komfortkyla saknas stors inte verksamheten av ljud utifran
och luftkvaliteten inomhus férsémras inte.

e Installerad varmeeffekt for uppvarmning for att halla en viss operativ temperatur
nar det ar som kallast ute.

e Koldioxidhalt i samlingsrum.

e Lokalt ventilationsindex i samlingsrum.

e Tillgang till dagsljus i bostadsrum.

e | lokaler ar det kant i vilka rum som har tillrackligt med dagsljus for att fungera for
stadigvarande arbete.

Kontrollpunkter som egentligen ingar i inomhusmiljé men som redovisas under annan
rubrik
e Att ventilationsflodet i respektive rum ar anpassat efter aktuell verksamhet hante-
ras under "Avtal, samarbete, ..."
e Ljudmiljé hanteras under "Sakkunnig”
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e  Okular beddmningen som inte kraver sakkunnighet och som avser uppenbara
fuktskador som kan paverka brukarnas halsa. Just det poangkravet har placerats
under "Rummens funktioner”.

e Eventuella fuktskador eller risk for att fuktskador ska uppkomma hanteras under
"Sakkunnig”.

| samband med inventering av rummen kan féljande noteras

e Golv som fastighetsagaren valt har hard och slat yta som ér latt att rengéra.

e Entréer har skrapgaller och entrématta som suger upp véta och smuts.

e Undertak som fastighetsdgaren valt &r heltdckande.

e Forekomst av dammsamlande fast inredning, kanaler, rér etc.

e Forekomst av svarstddade prang och skarpa horn etc pa golvytor.

e Forekomst av asbest, kadmium, bly, kvicksilver, radioaktiva @mnen och byggnads-
teknisk CFC.

e Forekomst av uppenbara fuktskador som kan paverka brukarnas halsa.

7.1.8  Vatrum - utférande och utrustning

Vid inventeringsbesok i vatrum kan man passa pa att beddéma alla de funktioner och
tekniska l6sningar som ingér i beddmningen. Miljdaspekterna ar legionella, fuktsaker-
het, stddbarhet, energianvandning, effektbehov och vattenanvandning. Kontrollpunk-
terna nedan ér valfria.

Utférande och utrustning i vatrum

e Golvbrunnar ar lattatkomliga for rensning, toalettstolar och handfat ar vagg-
hangda, badkarsfronter ar avtagbar eller saknas.

e | vatrum och wc med golvklinker har sockeln halkal, i vatrum med plastmatta ar
plastmattan uppdragen pa vdaggen som en sockel. Alternativt ar vaggar och golv i
vatrum helkaklade.

e Blandare for kall- och varmvatten ar beroringsfria.

e Blandare for tappkall- och tappvarmvatten ar vattensnéla eller energiklassade med
A eller B.

e Duschar i byggnaden ar vattensnala eller energiklassade A eller B.

e WC ar vattensnala.

Temperaturmétningar i vatrum
e Uppmatt temperatur pa tappat varmvatten understiger inte 50°C vid tappstalle.
e Uppmaétt temperatur pa tappat kallvatten dverstiger inte 20°C vid tappstalle.

Om véatrum under annan rubrik

e Forekomst och risk for fuktskador som kraver utlatande fran en fuktskadeexpert ar
placerad under "Sakkunniginventering”.

e Okulara beddmningen om uppenbara som inte kraver sakkunnighet och som av-
ser uppenbara fuktskador som kan paverka brukarnas halsa. Just det poangkravet
har placerats under "Rummens funktioner”.

7.1.9  Utlatande fran sakkunnig

For vissa kontrollpunkter krévs utldtande fran sakkunniga for att bedémningen ska bli
korrekt. Det galler fukt, forekomst av miljostorande @mne och analys av ljudnivaer.

For att uppfylla de obligatoriska kraven ar det inte nédvandigt att anlita sakkunnig el-
ler expert inom de omraden som beskrivs har.

Det &r valfritt att anlita sakkunnig, men det ett utlatande fran en sakkunnig kan ge ett
stort poangtillskott.
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Fuktskadeexpert
En fuktskadeexpert kan anlitas for att inventera, bedéma ta fram tillsynsanvisningar for
foljande byggnadsdelar.

e Yttervaggar och fasader.

e Tak, takkonstruktion och system for takavvattning.

e Kallvindar.

e Grundkonstruktion och kéllare.

e Dranering och markforhallande.

e Ovriga invdndiga byggnadsdelar.

o Vatrum.

e Ovrig utvandiga delar som till exempel balkonger, terassbjalklag

Foljande kontroller innebér att fuktskadeexpert beddémer att de inte bestar av
riskkonstruktioner och att de inte ar fuktskadade.

e Tak, takkonstruktion, takavvattning och eventuella kallvindar.
e  Grundkonstruktion, kallare, mark, draneringssystem.
e Invandiga delar och vatrum.

Sakkunnig pa miljéstérande dmne
En sakkunnig inventerar och bedémer féljande byggnadstekniskt och om relevant
aven installationstekniskt.

e Forekomst av asbest, kadmium, bly, kvicksilver, radioaktiva @mnen och byggnads-
teknisk CFC ar kand (ger fler podng om det kontrolleras av sakkunnig), PCB.

Ljudsakkunnig
e En ljudsakkunnig bedémer ljudklass for stegljud, luftljud, ljud utifran och ljud fran
installationer.

7.1.10 Utomhus och miljorum

Utomhus kan féljande valfria poangkrav inventeras.

e Storlek pd gronytefaktor.

e Antal fraktioner for hantering av avfall i eller i byggnadens néarhet.

e Utrymme for grovsopor i eller i ndrheten av byggnaden.

e Mojlighet att kompostera matavfall i eller i byggnadens narhet.

e Andel takyta som ar tackt med gras, sedum eller motsvarande.

e Det ar kant om byggnaden ligger i riskzonen for dversvamning orsakad av klimat-
forandring.

7.1.11 Information till brukare eller hyresgaster

Under den har rubriken finns de kontrollpunkter som avser att brukarna ska vara infor-
merade och ha instruktioner om skétsel och underhall som genomférda kommer att
minska byggnadens miljopaverkan. Vissa av dem &r endast tillampbara pa bostader
och vissa endast pa lokaler.

Information till brukare

e Avsedda rumstemperaturer sommartid.

e Avsedda rumstemperaturer vintertid.

e Byggnadens totala energianvandning.

e [l avfallsrummet finns tydliga instruktioner s att brukarna vet i vilka karl som re-
spektive avfall ska slangas.

e Hur risken for tillvéxt och spridning av legionella minskas och instruktioner for
felanmalan.
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e Utrustning som &kar risken for legionellatillvaxt.

e Hur inkdp och brukarbeteende paverkar energianvandningen.

e Att och till vem lackande kranar ska felanmalas.

e Hur ytskikt som fastighetsagaren valt ska skotas.

e Hur brukarbeteende péverkar vattenanvandningen.

e Hur ventilationssystem i lagenheten ska skotas. (Endast bostader).

e Skotsel av rorliga utvdandiga solskydd. (Endast bostader).

e Mogjligheten och klimatnyttan med att kdpa in begagnad kontorsinredning istallet
for nytillverkad. (Endast lokaler)

e Hur manga personer som ventilationen ar anpassad for i samlingsrum, konferens-
rum etc. (Endast lokaler)

e Vilka utrymmen som uppfyller arbetsmiljokraven for dagsljustillgang i lokaler.
(Endast lokaler)

o Vilket varmetillskott fran belysning och datorer som komfortkylan ar dimension-
erad for. (Endast lokaler).

e Vem som rengor till- och franluftsdon i brukarnas lokaler. (Endast lokaler)

e Stadfordelarna med harda och slata golv och vikten av utékade stadrutiner om an-
nan golvtyp valjs. (Endast lokaler)

e Stadfoérdelarna av att vélja heltdckande undertak och vikten av utdkade stadrutiner
om annat valjs. (Endast lokaler)

7.1.12 Kritiska delar i hyggnaden

Ett satt forférvaltningen att effektivisera arbetet med att halla koll &r att ar att ta reda
pa var risken &r storst for att skador, fel och klagomal kan uppsta.

Notera att forvaltningen och driftpersonalen ska ha tillgang till sammanstéliningar sa
att man ar éverens om vad som galler bade for driften och i diskussioner med bru-
karna. | verktyget finns foljande valfria kontrollpunkter for detta.

Férvaltningen har dokumenterade uppgifter om
Vilka rum som l6per storst risk for att fa klagomal pa

e dalig luft.

e att vara for kalla vintertid.

e attvara fér varma sommartid.

e att fa klagomal pa ljud.

e Vilka byggnadsdelar och installationer som I&per risk fér fuktskador och behéver
regelbunden tillsyn och skotsel.

e Legionellakritiska delar av tappvattensystemet som behdver regelbunden tillsyn
och skéotsel.

7.1.13 Underhallsplan

Kontrollpunkterna under denna rubrik avser underhéllsplanen. Den finns troligtvis hos
forvaltaren. Beroende pa forvaltning och komplexitet hos byggnader kan en under-
hallsplan gors mer eller mindre detaljerad. | systemet stélls minikrav i form av funkt-
ionskrav pa vad den ska innehalla.

e Underhallsplan ska vara skriftlig och uppdaterad (obligatoriskt krav)

| systemet ges dessutom ett eller flera podng om underhallsplanen inkluderar

e Takbeldggning och takkonstruktion.

e Vindsbjalklag, yttervdggar och fasadmaterial

e Fonster och ytterdorrar.

e Ventilationsaggregat, varmeatervinning och flaktar.

e Varmepumpar, forbranningspannor och eventuell undercentral for fjarrvarme.
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Stammar for tappvatten, varme och avlopp. For cirkulationspumpar i system for
varme, tappvatten och eventuell komfortkyla.

Kylmaskiner och eventuell undercentral for fjarrkyla.

Rumstermostater for varme och for eventuell komfortkyla.

Styr- och reglersystem och komponenter som till exempel givare, stélldon, i sy-
stem for vdarme, ventilation och eventuell komfortkyla.

7.1.14 Regler for hyresgastanpassning, reparationer, inkop etc

Under denna rubrik finns de kontrollpunkter som man kan hitta verifikat for hos for-
valtningen. Dessa har ett flertal miljdaspekter dar en kontrollpunkt kan ge flera poang.

Férvaltningens egna instruktioner vid hyresgéstanpassning

Forvaltningen har instruktioner att vid andring av verksamheten, mindre ombygg-
nader, hyresgdstanpassning mm

Anpassa luftfloden till den nya verksamheten och vid behov injustera ventilations-
systemet.

Anpassa rumstemperaturen i de rum som berdrs och vid behov injustera varmesy-
stemet eller komfortkylsystemet.

Anpassa eventuellt solskydd. Om det finns komfortkyla kan rumstemperaturen
sommartid behova anpassas och komfortkylsystemet behdva injusteras.

Hantera tillgangen till dagsljus.

Informera brukarna i lokaler om vilka utrymmen som efter andringen lampar sig
for stadigvarande arbete utifran dagsljustillgang.

Vidta atgarder for att forebygga

forsamrad ljudmiljo

fuktskador.

forhojd radonhalt

legionellatillvaxt

Inventera férekomst av miljostérande @mnen och hantera dessa enligt lagkrav.
Aterbruksinventera de utrymmen som ska byggas om.

Regler fér inkdp

Kontrollera att apparater som kdps in kan samordnas till befintliga system.
Uppdateras driftkort och driftinstruktioner med nya apparater.

Prioritera aterbruk av byggvaror istallet for nytillverkade

| forsta hand kdpa in bygg- och installationsvaror med lag klimatpaverkan
Begara in varudeklarationer.

Begaéra in varors innehall av utfasningsédmnen.

Valja vitvaror och elutrustning som &ar vattensnala och energieffektiva.

Prioritera aterbrukade installationsvaror istallet for nytillverkade.

Samla in deklarationer och information om bygg- och installationsvarornas inne-
hall av utfasningsamnen.

Genomfora LCC-analys av energikravande apparater och vaélja det alternativ med
lagst LCC valjs.

Fastighetsagaren lagerfor bygg- och installationsvaror som kan aterbrukas och har
ett system for att internt erbjuda och hitta dessa.

7.1.15 Avtal, samarbeten och erbjudanden

Under denna rubrik har de dokument samlats som om de tillampas finns hos forvalt-
ningen. Alla ar valfria utom det som rér lagkrav om kontroll av kéldmedieldckage. No-
tera att vissa av punkterna nedan varderas med flera poang eftersom de minskar mil-
jopaverkan ur flera aspekter.
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Relationsdokument, avtal, erbjudanden

Dokumentation om avsedda luftfléden i respektive rum, rumstemperaturer vinter-
tid och sommartid, ljudmiljo.

Information om vilka rum som har tillrackligt med dagsljus for arbete.
Forvaltningen erbjuder samarbete med brukarna om atgarder som forbattrar ef-
terklangstiden.

Forvaltningen har avtal om utvandig rengéring av fonster. Alternativt har driftper-
sonal instruktioner som foljs.

Det finns incitamentsavtal mellan fastighetsdgare och hyresgaster om fordelning
av investeringskostnad och driftkostnader vid ink&p av energisnal utrustning och
andra relevanta energi- och miljoatgarder.

Mojlighet att parkera och lasa fast cyklar.

Omkladningsrum och dusch i anslutning till cykelgarage.

Personal inom den aktuella byggnadens drift och férvaltning erbjuds och gar
grundutbildning om inneklimat, drift, forvaltning mm.

Fastighetsagaren erbjuder hyresgaster att kdpa ursprungsmarkt fornybar el.
Boende erbjuds utrymme for att laga saker istéllet for att de blir avfall.
Hyresgaster erbjuds bytesrum.

Energibolagen som kan styra levererad varmeeffekt ar informerade om att mindre
variationer i inomhustemperatur accepteras.

Fastighetsdgaren deltar i system for att till exempel erbjuda och hitta aterbrukbara
bygg- och installationsvaror.

Avtal och regler

| lokaler mats och debiteras respektive hyresgast for den el de anvander och inte
efter férdelningsschablon.

| bostdder méts och debiteras vattenanvéandningen lagenhetsvis.

| lokaler sarredovisas och vid betydande anvandning debiteras vattenanvand-
ningen per hyresgast.

Om inkdp av férnybar el och varme.

Sakerstalla att olje- och fettavskiljare som tillhér hyresgaster har serviceavtal.
Sakerstalla att det finns serviceavtal fér kylmaskiner, varmepumpar som tillhér hy-
resgaster.

Kontroll av lackage av kéldmedier enligt F-gas-forordningen av egna och hyres-
gasters installationer.

Rokforbud i och i direkt anslutning till byggnaden.

Doftsattning av inomhusluften ar inte tillaten.

Parfymfria tvattmaskiner i gemensam tvattstuga.

7.1.16 Forvaltningens egenkontroll enligt miljobalken

Enligt miljdbalken ska fastighetsagare kontrollera byggnaden for att motverka eller f6-
rebygga oldgenheter for manniskors halsa eller miljo. Praktiskt 16ses detta med att en
sa kallad egenkontroll som hjalp och for redovisning. | ramverket &r det ett baskrav for
fastighetsagare att ha denna egenkontroll. Fastighetsagare ska enligt miljobalken ha
kontroll &ver féljande:

Luftkvalitet

Termisk komfort vintertid
Termisk komfort sommartid
Ljudmiljon

Dagsljustillgang

Legionella

Fukt- och vattenskador
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e Radonhalt

e Forhindrande av skadedjur

e Daélig lukt inte uppkommer

e Luftkvalitet kopplad till stadning
e Energianvdndning

e Fornybar energi

o Effektbehov

e Miljo- och halsofarliga material
e Avfallshantering

e Vattenhushallning

Av egenkontroll ska framgéa vem, eller vilken yrkesroll i férvaltningen som &r ansvarig
for respektive miljo- eller halsoaspekten. Ansvaret innebar ocksa att man har noterat
motsvarande lagkravsniva, dokumenterat erforderliga ronderingar dvs vilka kontroller
och undersdkningar som ska goras, hur ofta och nar. Dessutom ska det finnas
instruktioner att upptackta fel rattas till och foljs upp.

De flesta kommunerna har anvisningar om hur de bedriver tillsynen och dessa kan an-
vands som utgangspunkt nar egenkontrollen upprattas.

Notera ocksa att ett och samma dokument, kontrollplan etc kan anvéndas for egen-
kontroll av samtliga miljo- och halsoaspekter i listan ovan.

8 Driftavtal och miljoklassning

Manga fastighetsagare handlar upp drift och service istallet for att ha egen personal.
Detta ar inget hinder for att anvanda ramverket. Podngkraven ar anpassade for att
passa de tjanster som driftentreprendrer erbjuder via service och driftavtal.

Driftentreprendrer kan med sitt tjansteutbud och sin direktkontakt med fastighetséa-
gare erbjuda sig ta reda pa en byggnads miljostatus och undersoka férbattrande at-
garder.

Driftentreprendrer kan ocksa utifran detta ramverks inventeringsprotokoll miljémarka
sina tjanster for att visa fastighetsagaren vilka och hur médnga miljépoang deras avtal
ger.

Egenskaper i form av poangkrav ingar i de tjdnster som driftentreprendrer har som be-
fintliga tjanster eller kan erbjuda som kompletterande tjanster. Manga av de tjanster
som i dag erbjuds av driftentreprendrernas ar, men kommuniceras sallan som miljoat-
garder.

Genom att erbjuda miljéklassning och miljépoéang visar man att ens tjanster och ar-
bete tal granskning.

Driftentreprendrer som erbjuder miljémarkta tjanster enligt Miljdbyggnad eller egen-
definierade kan redovisa detta som en del det egna foretagets hallbarhetsarbete vilket
allt oftare efterfragas av fastighetsagare vid upphandling.

Gemensamt synsétt hos driftentreprenérer om vad som definieras som miljonytta och
hur det ska verifieras. Och ett gemensamt sprak vid upphandling av serviceavtal ge-
nom att hanvisa till relevanta poangkrav.

Systemet ger fastighetsdgare poéng for tydlig dokumentation och rutiner for hur in-
stallationer ska anpassas efter andringar av verksamheter eller hyregastanpassningar.

Poéng motiverar fastighetsdgare att fatta beslut om atgarder
Som driftentreprendr ser man ofta vad som skulle beh6va atgardas hos installationer
och styr- och 6vervakningssystem for att forbattra driften, minska energianvéandningen
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och forbattra inneklimatet. Det kan vara motiverande for fastighetsagaren att fatta be-
slut om att genomfora atgarden om driftentreprendren visar miljonytta genom att
hanvisa till att den ar poanggivande.

Kvalitetsbevis

Ramverket visar ocksa hur man foljer upp att atgarder verkligen genomfors. Till re-
spektive poangkrav finns instruktioner om hur det ska kontrolleras och det finns ocksa
krav pa vilket verifikat som kravs och som visar att atgarden ar genomford pa ratt satt.

Utbkade och nya tjanster

For att skynda pa miljoarbetet hos fastighetsagare bar driftentreprendrer utveckla nya
tjanster inom miljoomradet. Till exempel kan man utbilda sin personal att s att de kan
anlitas som inventerare for de poangkrav som kraver installationsteknisk kompetens
for beddmning.

Det leder ocksa till att driftentreprendrer kan utvidga sina Visa ytterligare tjanster eller
atgarder som minskar byggnadens miljobelastning och som kan presenteras som hojd
miljéstatus via poang.

Dessutom kan nya tjénster skapas inspirerade fran 6vriga poangfragor i ramverket, till
exempel inom avfallshantering, friskt liv och hdnsyn som kan genomféras nar man
anda ar pa plats i byggnaden

9 Utvecklingshehov

| denna rapport redovisas resultatet fran en forstudie som lett fram till ett forslag pa
struktur, metod och innehall i ramverk. Med tanke pa att ramverket ska ligga till grund for
manga fastighetségares férbattringsatgarder ar det av stor vikt att utvecklingsarbetet forts-
atter och forankras i forskningsresultat. For att fungera som ett fullt ut standardmaéss-
igt ramverk for miljopaverkan fran byggnader behovs féljande utvecklingsarbete:

e Utvardering av de miljdatgarder som pekats ut. Utvarderingen ska konstatera om
de ar ratt formulerade, om det finns fler, om nagon kan exkluderas fran ramverket
etc.

e Miljovarderingen (poangvardet) i forstudien baseras pa det antal miljoaspekter
som ett poangkrav har koppling till. Metoden ar trubbig och inte rattvis. Miljopa-
verkan till varje poangkrav behover kvantifieras baserat pa resultat fran forskning
och utveckling. Dar sa ar magjligt analyseras andra metoder som t ex rangordning
av poangkrav.

e For att fa oka attraktionen for ramverket hos fastighetsagarna krévs att flexibelt
satt att presentera inventeringsresultat och forbattringsatgarder. Dvs att byggna-
dens totalsumma férdelas enligt andra scheman. For att vara jamforbara ar det
noédvandigt att komma &verens om tillhorigheten for varje poangkrav. T ex kan
fordelning ske efter byggnadens klimatpaverkan, brukarnas komfort, halsa och
trivsel, status pa ledningsdokument knutna till férvaltningen, instruktioner knuta
till skotsel av byggnadsdelar och installationerna

e Fallstudier behover genomforas for att observera och fa erfarenhet om hur arbets-
intensiva olika moment ar under inventeringsarbetet.

e Analys behovs for att utreda om det finns nagra generella hinder for fastighetsa-
gare att implementera ramverket.

e Det utvecklade ramverket behdver sammanstallas i form av inventeringsprotokoll,
resultatredovisning och en anvandarhandledning anpassad for fastighetsagare och
forvaltare.
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10 Ovrig projektdokumentation

Inventeringsprotokoll med poangkrav — remissversion SGBC baserad pa underlag
fran C Warfvinge och A Wahlstrém

Miljdbyggnad i drift, Manual 1.0, Remissversion, 2019-11-26 SGBC, C Warfvinge
och A Wahlstrém, baserad pé& underlag fran C Warfvinge och A Wahlstrém
Seminariepresentation, Installatérsféretagen, C Warfvinge och A Wahlstrém
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