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1. Fastighetsndmnden beslutar att fastighetskontoret miljoklassar fastigheter vid om-
och nybyggnad i enlighet med forslaget i detta tjdnsteutlatande

Thomas Perslund
T.f forvaltningschef

Sammanfattning

Fastighetskontoret star infor flera stora om- och nybyggnationer. For att sikerstilla att
dessa byggnader efter atgérd blir miljomaéssigt héllbara finns planer pé att miljoklassa
byggnaderna.

Fastighetskontorets forslag &r att miljoklassningssystem vid nyproduktion véljs beroende
pa vad som anses ldmpa sig bést for den aktuella fastigheten, dock med minimikravet
”Miljoklassad byggnad” samt ”Green Building”. Fastigheter som byggs om i storre
omfattning klassas enligt ”’Green Building” samt om det 4r mojligt "Miljoklassad
byggnad”.

Kontorets uppfattning dr att systemen ’Green Building” samt ”Miljoklassad byggnad” ar
de system som lampar sig bdst for ett fastighetskontor med langsiktig férvaltning och till
storsta delen interna hyresgéster. Fordelen med dessa system &r att de &r anpassade till
svenska myndighetskrav och byggregler och gor det mgjligt att jaimfora med andra
svenska byggnader, vilket BREEAM och LEED (se forklaringar nedan) inte &r i
dagsliget.

For att kunna klassa byggnader enligt ”Green building” och “Miljoklassad byggnad”
krévs medlemskap i Sweden Green Building Council (SGBC). Stockholms stad har erlagt
medlemsavgift i SGBC och fastighetskontoret inkluderas i detta medlemskap.

Dokument1 1 (7)



=) .. L4
20110118 iy z
TJANSTEUTLATANDE o =

DNR 4.1-041/2011 .\FTPL{:

Utlatande

Bakgrund

Fastighetskontoret star infor flera stora om- och nybyggnationer. For att sékerstélla att
dessa byggnader efter atgérd blir miljomassigt hallbara finns planer pa att miljoklassa
byggnaderna enligt ndgra av de miljoklassningssystem som idag finns pd marknaden.

De certifierade klassningssystemen anvénds framst for att sékerstélla att avtalad
miljoprestanda efter om- och nybyggnad efterlevs. Systemen mojliggor ocksa en
jamforelse avseende miljoprestanda med andra likvérdiga byggnader. Andra fordelar ar
att resultatet, dvs. betyget som erhalls efter klassning, dr latt att forsta

dven for de som inte &r insatta. Klassningssystemen driver pé utvecklingen och dkar
intresset for energi- och miljoanpassade byggnader/bostadsomréden, synliggor goda
exempel och ger projektet ett tydligt mal.

Sweden Green Building Council 4r ett nitverk dppet for alla inom bygg- och
fastighetsbranschen som vill bidra till ett hillbart samhéllsbyggande. Sweden Green
Building Council bildades i juni 2009 och har som maélséttning att s4 ménga svenska
byggnader som mdjligt skall bli miljoklassade. Radet har valt ut fyra klassningssystem
som passar olika typer av byggnader och fastighetséigare. Dessa ar:

e BREEAM, det mest anvénda miljocertifieringssystemet i virlden, utvecklat i
Storbritannien

e LEED, det mest kiinda miljocertifieringssystem i varlden, utvecklat i USA

¢ GreenBuilding, EU’s initiativ for minskad energianvdndning i byggande och som
redan etablerats pd svenska marknaden

e Miljoklassad Byggnad, nationellt beddmningssystem som ér ett resultat av
ByggaBoDialogen

Nedan foljer en sammanfattning kring respektive klassningssystem.

BREEAM

BRE Environmental Assessment Method (BREEAM) ér ett miljoklassningssystem fran
Storbritannien. BREEAM ir ett av de dldsta miljoklassningssystemen och har funnits i
omarbetade versioner sedan 1990 och &r det mest spridda av de internationella systemen i
Europa.

BREEAM har utvecklat olika utvéirderingsverktyg och manualer for olika typer av
byggnader. Byggnadernas miljoprestanda bedoms inom ett antal olika omraden. Det finns
minimikrav pa att uppné podng vad géller projektledningen, byggnadens
energianvéndning, inomhusklimat sdsom ventilation och belysning, vattenhushéllning,
avfallshantering samt markanvéndning och paverkan pa nérmiljon.
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De olika nivaerna ar PASS, GOOD, VERY GOOD, EXCELLENT och
OUTSTANDING. For att uppna det hogsta betyget OUTSTANDING krévs 85 procent av
maximal podng, goda innovativa Iosningar samt en godkénd uppfoljning efter tre ar.

Med BREEAM beddms och poéngsitts dven hur byggnaden ligger i forhallande till
allménna kommunikationsmedel, val av byggnadsmaterial och vilka fororeningar
byggnaden kan ge upphov till. Extrapodng kan uppnas for hur innovativ byggnaden ar i
sina tekniska 16sningar.

For byggnader i Sverige kan for ndrvarande manualen BREEAM International Europe
eller BREEAM International Bespoke (for icke bestimd typ av byggnad) anvindas.

Avgift for certifiering enligt BREEAM bestdms av byggnadens storlek, med en inledande
utvarderingsavgift och en certifieringsavgift att erligga efter genomford certifiering.

LEED

LEED ér det mest kiinda miljocertifieringssystem i vérlden, utvecklat i USA. Den forsta
versionen kom ut 1999. Registrerade LEED-projekt finns i 6ver 100 olika lédnder. Per
december 2009 hade 4 327 kommersiella byggnadsprojekt LEED-certifierats.

LEED ér anpassat for alla typer av byggnader genom att olika versioner utvecklats fran
grundversionen. LEED beddmer byggnadens miljoprestanda utifrén omradena: Narmiljo,
vattenanvéndning, energianvindning, material samt inomhusklimat. Dartill kan
bonuspoédng uppnés for innovation i projektet och regionala hinsynstaganden.

For varje omrade finns ett antal kriterier att uppfylla for att {2 ett eller flera podng, och
vissa fall en ldgstaniva att uppfylla. Maximala podngen i alla versionerna ar 100 poédng +
eventuella bonuspoéng for innovation och regional hénsyn. Légsta nivan i LEED ar
Certifierad. For att f4 denna certifiering krdvs minst 40 poéng. Dérefter finns nivaerna
Silver, Guld och Platinum, dér hogsta betyg Platinum kréver att byggnaden uppnar 80
poéng eller mer.

Att registrera ett projekt for LEED-certifiering medfor dels en registreringsavgift darefter
betalas en certifieringsavgift som bestims utifran vilken version av LEED byggnaden ska
certifieras i samt byggnadens storlek. Den stora kostnaden &r certifieringsavgiften. Till
det kommer dven atercertifieringsavgifter.

EU Green Building

EU Green Building ér ett EU-program som lanserades av EU-kommissionen 2004 for att
ge offentligt erkédnnande av bygg- och fastighetsforetags arbete med energieffektivisering.
EU Green Building ér ett energiklassningssystem som endast bedomer byggnaden utifran
omradet energi. Ett foretag som har fatt en byggnad godkénd for EU Green Building har
sankt energianvindningen med minst 25 %, jamfort med tidigare anvéndning eller
jamfort med Boverkets bygg regler for nybyggnad (BBR).

Foretag kan ocksé bli EU Green Building Partners pa foretagsniva, da ska minst 30
procent av fastighetsbestandet kunna leva upp till kraven (vid nybyggnad ska minst 75 %
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av byggnaderna leva upp till kraven). En Green Building partner méste ocksé infora ett
system for energiledning.

Vid arsskiftet 2009/2010 fanns i Sverige 140 byggnader som granskats och godkénts for
EU Green Building. Programmet administrerades av Sweden Green Building Council.

Miljéklassad Byggnad i Sverige

Systemet Miljoklassad Byggnad &r byggt for svenska forhéllanden och ér ett enkelt och
kostnadseffektivt sdtt att klassa byggnader utan att ge avkall pa kvalitén. Systemet gar att
anvinda for bade nya och befintliga byggnader oavsett storlek.

Nya byggnader kan klassas utifrdn handlingar och fa ut ett preliminért klassningsbevis
som ér giltigt upp till tva &r. For att fa en slutlig klassning, som ér giltig i ytterligare hogst
8 ar, krévs en verifiering inom tva ar fran utfardandet av klassningen. En klassning med
Miljoklassad Byggnad ér giltig 1 10 ar eller till dess byggnaden foréndras pé ett sétt som
skulle forsdmra klassningsresultatet.

Miljoklassad Byggnad har tagits fram av Bygga-bo-dialogen med syfte att ticka in de
viktigaste miljopaverkande byggnadsaspekterna och samtidigt kvalitetssikra
inomhusklimatet pa ett enkelt och kostnadseffektivt sétt.

Miljoklassningssystemets mal dr att premiera lag energianvindning med liten
miljobelastning, god innemiljé samt bra materialval och kunskap om vad som é&r inbyggt i
byggnaden.

Miljoklassad Byggnad betygsitter 16 stycken indikatorer pd omréddena energy,
inomhusklimat och kemiska dmnen. Resultatet aggregeras till GULD, SILVER, BRONS
eller klassad, dir GULD ér bésta betyg och BRONS motsvarar svensk byggnorm.

Vid arsskiftet 2009/2010 fanns i Sverige 13 byggnader som genomgétt miljoklassning
enligt systemet. For en miljoklassning betalas en registreringsavgift i samband med

ansokan och en klassningsavgift efter genomford klassning

Fran och med den 1 januari 2011 hanterar Sweden Green Building Council certifierings-
systemet Miljoklassad Byggnad.
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Jamférelse av Miljoklassningssystemen

De olika systemen har samma mal, dvs. att erhélla byggnader med mindre miljopaverkan,
men deras fokus skiljer sig t. Det medfor att en byggnad kan fa hogsta betyg i ett system
men inte i ett annat. I tabellen nedan redovisas vilka aspekter som bedoms i respektive
system, och antal paborjade/genomforda klassningar i Sverige:

BREEAM LEED Miljoklassad Green
byggnad Building
Landanvéindning X X
Infrastruktur/ X X
kommunikation
Ekologi X X
Fororeningar X X X
Energi* Ca35% Ca35% Ca30% 100 %
Vatten X X
Material X X X
Avfall X X
Inomhusmiljo X X X
Byggskede X X
Styrning/ X X
uppfoljning
LCA/LCC X
Ekonomi
Sociala faktorer
Antal 10-15 15-20 20-30 140
pabdirjade/genomforda
klassningar i Sverige

* %-sats anger andel podng av total podng

Omfattning

LEED & BREEAM ir mer omfattande klassningssystem och de tar d&ven hénsyn till
verksamheten i byggnaden bl. a nér det géller energianviandning och att mojliggdra och
uppmuntra miljéanpassade transporter till och fran arbetet. Miljoklassad byggnad
bedomer endast byggnaden och omfattar ndgot farre aspekter, t ex saknas krav pa
vattenanvéndning. BREEAM ticker in de flesta aspekter som Miljoklassad byggnad tar
upp undantaget: radon, fuktsikerhet och kemikalier i byggnadsmaterial. Aven LEED
saknar dessa aspekter och dér saknas dessutom akustik och legionella. Materialkapitlet i
Miljoklassad byggnad é&r alltsé stringare nér det giller innehall av miljo- och
hilsostorande &mnen men det saknar premiering av att spara byggdelar, anvinda
atervunna material och avfallshantering som bade LEED och BREEAM tar upp. Green
Building bedémer endast byggnadens energianvindning och kan dérfor inte riknas som
ett heltdckande miljoklassningssystem.
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Nationell och internationell jamférbarhet

Miljoklassad Byggnad ger den bésta jamforelsen mot svenska byggregler, eftersom den ar
baserad pé svenska krav. BREEAM ger en god jaimforelse mellan byggnader som ar
BREEAM-klassade i varlden, men man kan inte jamfora dem direkt mot varandra
eftersom BREEAM ir utformat sa att man inte ska kunna underskrida respektive lands
krav. Energikraven ar darfor olika it ex Sverige och England och darfor blir ocksa
byggnadens betyg olika. LEED ger den bésta jimforelsen eftersom alla klassningar
virlden Over &r baserade pa samma krav, dvs. amerikanska standarder och
overenskommelser. Det innebar dock att vissa krav kan vara laga i forhallande till svensk
norm och praxis. (T ex nédr det géller energianvéndning, tobaksrdk, ventilation och
ozonfortunnande 4&mnen). Green Building ger en jamforelse dver EU, men dven hér ar det
forhéllande till landets energikrav. Det innebér att en Green Building klassad byggnad i
tex Spanien kan ha hogre energianvéndning 4n en Svensk byggnad.

Kostnad

Att bli Green Building Partner ar det billigaste alternativet. Kostnaden blir ringa i det fall
man har bra ordning pa sin energianvéndning och ett ledningssystem som redan
innehéller energiledningsrutiner. Kostnaden 6kar om energiledningssystem ¢j finns.
Green Building stéller jimforelsevis farre krav, dérfor ar kostnaden oftast 6verkomlig.

Miljoklassad byggnad &r enkelt att genomfora eftersom det har en begridnsad omfattning
och kraven ér stéllda i forhallande till svensk bygglagstiftning och praxis. Kostnaden for
miljosamordning och klassning &r darfor relativt 14g i forhallande till LEED & BREEAM.
De ar mer omfattande och stiller &ven hogre krav pd dokumentation. Det blir darfor en
hogre kostnad for miljosamordning. Systemen &r nya i Sverige och det finns i dagsldget
bara tva fardigklassade byggnader. Darfor ar processen fortfarande besvérlig eftersom det
saknas praxis och oversittningar for hur vissa av de utldndska kraven ska uppfyllas.
Sammantaget blir kostnaden for miljosamordning vésentligt hogre dn for Miljoklassad
byggnad.

Forslag

Fastighetskontoret arbetar aktivt for att bidra till en hallbar stadsmilj6 och har antagit ett
miljomal som sdger att alla storre ny- och ombyggnationer ska miljoklassas fran och med
2011. Miljoklassningssystem vid nyproduktion véljs beroende pa vad som anses limpa
sig bést for den aktuella fastigheten, dock med minimikravet "Miljoklassad byggnad samt
”Green Building”. Fastigheter som byggs om i storre omfattning klassas enligt ”Green
Building” samt om det 4r mgjligt ”"Miljoklassad byggnad”. I forslaget specificeras ej
ambitionsniva for miljoklassningen, utan den kommer att utgé fran respektive fastighets
forutsattning.

Kontorets uppfattning ar att systemen “GreenBuilding” samt “miljoklassad byggnad” ér
de system som ldmpar sig bast for ett fastighetskontor med langsiktig forvaltning och till
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storsta delen interna hyresgéster. Fordelen med dessa system ar att de dr anpassade till
svenska myndighetskrav och byggregler, vilket BREEAM och LEED inte &r i dagsldget.
Enligt fastighetskontorets rutiner for miljostyrning och uppfoljning av byggprojekt ska ett
projektspecifikt miljoprogram upprittas. Vid framtagande av miljoprogrammet
identifieras projektets betydande miljoaspekter vilket innebér att &ven andra omrdden som
inte omfattas av "Miljoklassad byggnad” och ”Green building” beaktas, exempelvis
avfallshantering.

For att kunna klassa byggnader enligt ”GreenBuilding” och "Miljoklassad byggnad”
kravs medlemskap i Sweden GreenBuilding Council (SGBC). Stockholms stad har erlagt
medlemsavgift i SGBC och fastighetskontoret inkluderas i detta medlemskap.

Som medlem féar man tillgang till ett stort nétverk av foretag och personer, savél
internationellt som nationellt, medlemsmdéten, utbildningar, seminarier och workshops.
Som medlem har man ocksa mojlighet att delta i referensgrupper samt paverka
utformningen av klassningssystemen.

Externa hyresgister och investerare efterfrdgar de mer internationellt kéinda systemen
BREEAM och LEED.

Slut
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