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”Vi kan inte losa dagens problem med det tinkande som ledde fram
till problemen”

Albert Einstein







Forord

Nar jag under véren 1996 borjade fundera pa vad jag skulle skriva examensarbete om, kom
jag fram till att det nog skulle vara intressant att fSrdjupa mig i &mnet kvalitetsstyrning. Jag
tog kontakt med Skanska Fastigheter Vist, dir Martin Dahll6f dtog sig att vara min handleda-
re. Nér vi tréffades for att diskutera detaljerna kring arbetet hade Martin med sig Skanska
Fastigheters Miljoprogram for att visa mig. Eftersom det it spinnande och aktuellt att skriva
om miljdledning, s& bestémde jag mig for att skriva med den inriktningen istillet. Jag hade
tidigare inte last s& mycket om milj6 eller miljsledning, men &mnet var redan fran bérjan
mycket intressant och engagerande.

Jag vill ta tillfillet i akt att tacka personalen pa Skanska Fastigheter Vist for den hjilp jag har
fatt, med allt fran utlaning av ett komplett kontor med dator och allt annat man behover till

- uppgifter och fakta om Skanska Fastigheter. Speciellt vill jag rikta ett stort tack till Martin
Dahll6f och Asa Aulin som varit mina handledare och som har hjélp mig med fragor om mil;jo
i allménhet och Skanskas milj6arbete i synnerhet.

Jag vill ocks tacka John Sandblad, lektor vid lantmteriutbildningen vid Lunds Tekniska
Hégskola, som har kommit med ménga bra idéer och konstruktiv kritik under arbetets gang.

Sist men inte minst ska jag passa pa att tacka Maria, som var till ovirderlig hjalp med att fa
struktur pa det hela, och Johan for god hjilp med korrekturldsning.

Goteborg den 10 februari 1997

Sara Eliasson







Sammanfattning

Idag stills det allt hogre miljékrav pa foretag. For att leva upp till dessa krav &r det manga
foretag som inleder ett systematiskt miljoarbete. Beroende pa vilken ambitionsniva de har
med miljdarbetet kan de ga till viga pa lite olika sétt. De steg man kan g &r att anta milj6po-
licy, ta fram handlingsplaner, inféra miljoledningssystem och till sist certifiera eller registrera
milj6ledningssystemet enligt internationella standarder for miljoledningssystem. De tva stan-
darder for miljoledningssystem som tilldrar sig mest uppmérksamhet just nu &r ISO 14001
och EMAS.

Syftet med mitt examensarbete &r dels att klarldgga vad det finns for anledning for fastighets-
bolag att inféra miljledningssystem, dels att fungera som beslutsunderlag for Skanska Fas-
tigheter G6teborg nir de ska ta stéllning till hur de ska g vidare i sitt miljoarbete.

For att ta reda pa vad det generellt finns for anledning for fastighetsbolag att inféra miljéled-
ningssystem, har jag kartlagt vilka faktorer som péverkar foretag i miljdarbetet och vad som &r
orsaken till att de 6ver huvud taget 4dgnar sig at miljofragor. Vidare har jag studerat négra
standardsystem for miljéledning och vad de medfor for konsekvenser. Speciellt har jag for-
djupat mig pa ISO 14001.

I syfte att ta fram ett beslutsunderlag till Skanska Fastigheter Géteborg har jag studerat deras
Miljéprogram och jamfort detta med ISO 14001 for att se vad det finns for likheter och skill-
nader mellan dem.

Min slutsats ir att det finns all anledning for fastighetsbolag att inféra nagon typ av miljéled-
ningssystem for att kunna f3 till stdnd ett mélinriktat och samordnat miljdarbete. Ett miljo-
ledningssystem ska fungera som styrverktyg for att nd de mél man sitter upp for verksamhe-
ten, och det ska enligt min mening innehélla sévil styrande som uppfoljande processer. De
styrande processerna dr miljopolicy, for strategisk styming, och handlingsplan for operativ
styrning. Uppfoljande processer ir kontroll mot detaljerade mél och revision av miljéled-
ningssystemet.

Jag har hittat savil fordelar som nackdelar med att ISO 14001-certifiera miljéledningssystem.
De storsta fordelarna ir att man far ett samlat grepp om miljoarbetet och ett verktyg for att
uppfylla miljépolicy och miljomal. En stor nackdel &r att man riskerar att f miljobyrakrati
istdllet for miljoarbete.

Jag konstaterar att det 4terstér en del arbete innan Skanska Fastigheters Miljoprogram skulle
kunna ISO 14001-certifieras. Bland annat saknas idag formulering av detaljerade mal for
verksamheten och rutiner for uppf6ljning.

Slutligen redovisar jag mitt forslag till hur Skanska skulle kunna infora ett ledningssystem for
savil milj6 som kvalitet.







Summary

Today the environmental demands on companies are increasing. To respond to these
demands, many companies are developing environmental management systems. There are
different ways to work, due to how ambitious the companies are. The different steps in
implementing an environmental management system are defining the organisation’s
environmental policy, designing an environmental program, introducing an environmental
management system and finally registration to some international standard for environmental
management systems. There are two international standards that are especially interesting at
the moment, ISO 14001 and EMAS.

The purpose of this thesis is to analyse the reasons for real estate companies to implement
_environmental management systems and to provide decision support to Skanska Fastigheter
Goteborg concerning their environmental work.

To analyse what the reasons are for real estate companies to implement environmental
management systems, I have made a study of factors that have an influence on companies
efforts to work with environmental issues. I have also studied some of the standard systems,
especially ISO 14001, to see how they work and what the effects of them are. To be able to
give advise to Skanska Fastigheter G6teborg, I have made a comparison between Skanska
Fastigheters Miljoprogram and ISO 14001, to see how they relate.

My conclusions are that real estate companies should implement some kind of environmental
management system to be able to co-ordinate their work with environmental issues. An
environmental management system is a tool for an organisation to achieve and continuously
improve the desired level of environmental performance. On my opinion an environmental
management system must include processes for both guiding and follow-up. The guiding
processes are environmental policy, for strategic guidance, and environmental program for
operative guidance. Processes for follow-up are check-up on the performance compared to the
goals and audit of the system.

I have found both benefits and disadvantages with ISO 14001-registration. The main benifits
are that it provides a way for companies to get control over their environmental performance
and a tool to achieve their environmental goals. One disadvantage is the risk of environmental
bureaucracy instead of effective environmental work.

There are some work left before Skanska Fastigheter will be able to apply for ISO 14001-
registration of their Miljoprogram. For example there is no process for follow-up in
Miljoprogrammet, which is required for ISO 14001-registration.

Finally I describe my idea of a management system for both environment and quality issues,
that could be used by Skanska Fastigheter.
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1 INLEDNING

1 INLEDNING

1.1 Bakgrund

Intresset for miljofragor véxer sig allt storre, inte bara i Sverige utan dven i 6vriga virl-
den. Samtidigt som miljéproblemen far mer uppmérksamhet i media, blir ocksé allmén-
heten medveten om hur miljon paverkas pa olika sitt. Miljokonsekvenser blir tydliga
nir de plétsligt dyker upp i ens nérhet, och i och med att effekterna blir en del av varda-
gen blir fler och fler engagerade i att delta i milj6arbetet.

For att forbéttra sig p4 miljoomradet och pa sé vis kunna tillmétesgé de krav som mark-
naden stéller, inleder fler och fler foretag ett systematiskt miljoarbete. Som ett forsta
steg dr det vanligt att man antar en miljopolicy, ddr man anger sina miljémal och hur
man ska arbeta for att leva upp till dessa. For att styra verksamheten mot de mal man
sdtter upp i policyn tar man ofta fram en handlingsplan som anger mer detaljerat hur
milj6arbetet ska bedrivas, ett s kallat miljoprogram. Nir man har ett strukturerat sys-
tem for miljoarbetet med policy, mél, handlingsplan och uppf6ljning kan man kalla det
for ett milj6ledningssystem.

Om man vill ge miljoarbetet ytterligare “tyngd” kan man vélja att certifiera eller regist-
rera miljoledningssystemet enligt olika standarder. Industrier och tillverkande foretag
har under en tid haft mdjlighet att soka s k EMAS-registreringl for att fa ett bevis pa att
de tar sitt miljoansvar. EMAS har bara varit tillgéngligt for just industrier och tillver-
kande foretag samt for viss kommunal verksamhet. Nadgot som for nérvarande tilldrar
sig stort intresse 4r en serie internationella standarder som kallas ISO 14000.> Under
hosten 1996 kom den firdiga svenska versionen av ISO 14001, som é&r standarden for
milj6ledningssystem. I och med detta kan alla typer av foretag anséka om certifiering
enligt ISO 14001.

Nar jag skulle skriva mitt examensarbete kontaktade jag Skanska Fastigheter G6teborg,
for att hora om de hade nagra uppslag till examensarbete. De foreslog da att jag skulle
skriva om just miljoledning. P4 Skanska Fastigheter Goteborg arbetar man med miljo-
fragor utifran ett miljoprogram som togs fram foér Skanska Fastigheter varen 1995. Mil-
jOoprogrammet anger hur milj6arbetet ska bedrivas for att uppné de 6vergripande miljs-
mal som finns i Skanska-koncernens miljopolicy. Fran Skanskas sida var de intresserade
av att jamfora sitt miljoprogram med ISO-standarden for milj6ledningssystem. Att ISO
14001-standarden har kommit ut under hosten 1996, samtidigt som jag har hallit pA med
mitt examensarbete, gor att amnet kanns hdgaktuellt och bidrar till att det har varit in-
tressant att skriva om det.

'Se avsnitt 1.5 Definitioner
2Se avsnitt 1.5 Definitioner
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1.2 Miljoarbete i olika perspektiv

Man kan tala om milj6arbete i fastighetsforetag och mena en méngd olika saker. Det
man kanske i forsta hand ténker pa &r det arbete som har att géra med foretagets an-
strangningar att minska den miljopaverkan som verksamheten har. I denna tolkning av
ordet milj6arbete antar man “det vida” perspektivet, dér ordet far en betydelse som berér
foretagets globala miljopaverkan och sitt att relatera till sin omgivning.

En avsmalning av perspektivet ger en betydelse dér fokus hamnar pé foretagets relation
till sina hyresgéster. I detta perspektiv kan miljéarbete handla om hur féretaget tillgodo-
ser hyresgisters krav pa ”god arbetsmilj6 for dem som vistas i lokalen” eller
”inomhusmilj6”. P4 detta omrade finns det lagstiftning, i forsta hand Arbetsmiljélagen,
som reglerar forhallandena och som utgér spelregler for relationen mellan hyresvird och
hyresgist.

I ett ytterligare avsmalnat perspektiv kan miljdarbete avse vad som gérs for “arbetsmiljé

for fastighetsforetagets personal som har lokalen som sin arbetsplats”. Aven hir spelar
Arbetsmilj6lagen en viktig roll for att reglera forhallandena for de anstillda.

Det vida perspektivet  Avsmalning 1 Avsmalning 2

ye N o

) 2 -

i T

_ \\ P T
Miljopaverkan Inomhusmiljo for Arbetsmiljo for
pa omgivning hyresgést fastighetsskotare

Figur 1 Illustration av olika perspektiv pa miljoarbete.

I examensarbetet har jag framfor allt inriktat mig p& “det vida” perspektivet, da jag har
fokuserat pé frdgor som har med foretagets relation till sin omvérld i stort att géra. Jag
har ocksé kommit in pa det mellersta perspektivet nér jag har tittat pa affarsméssiga as-
pekter pa milj6arbete, dir jag har undersokt vilka 6nskemal hyresgéster har om milj6an-
passade lokaler.

Allt fler intressenter i foretag stéller hardare miljokrav, vilket gor att miljéfragorna blir
mer komplicerade. Detta leder i sin tur till nya affirsmdjligheter for foretag, men ocksa
storre risker. Pa sé vis har miljofragor fatt en strategiskt betydelse for foretag. For att
styra verksamheten &t dnskat hall och for att kunna utnyttja de affirsméjligheter som
finns med ett trovérdigt miljdarbete, kan ett miljoledningssystem vara 16sningen. I kapi-
tel 3.2.5 ”Tekniska respektive affidrsmassiga virden” utvecklar jag detta resonemang
vidare.
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1.3 Syfte

Jag har haft tva syften med detta examensarbetet. Det ena, 6vergripande syftet, &r att
utreda vad det generellt finns for anledning for fastighetsbolag att infra milj6lednings-
system och vilka eventuella tekniska respektive affirsmassiga foljder ett sadant system
medfor.

Det andra syftet dr att ta fram ett forslag pa hur Skanska Fastigheter Goteborg ska driva

sitt miljéarbete vidare. For denna del av arbetet har jag utgatt fran foljande grundlig-

gande problemformulering:

1. Vad finns det for 6nskemal hos hyresgésterna om miljomedvetna fastighetségare, och
behovs ett miljoledningssystem for att tillgodose dessa 6nskemal?

2. Ska Skanska Fastigheter Goteborg ta fram ett mer sofistikerat miljoledningssystem
4n det miljoprogram de arbetar efter idag?

3. Vad finns det i sa fall for milj6ledningssystem att vilja mellan?

1.4 Avgrinsningar

Jag har begrénsat mig till att géra en fallstudie genom att undersoka Skanska Fastigheter
Goteborg, som forvaltar kommersiella fastigheter i Géteborgsomrédet. Jag fokuserar pa
hur man organisatoriskt ska utforma en struktur eller ett system for att i den dagliga
verksamheten beakta den miljopéverkan verksamheten har, d v s jag tar inte upp fragor
som ror hur fastighetsférvaltningen direkt paverkar miljon. Avsikten med mitt arbete &r
inte att utforma en arbetsmodell for hur Skanska Fastigheter Goteborg ska ga vidare
med sitt miljoarbete, utan det ska snarare ses som en inspirationskélla.

1.5 Definitioner

I examensarbetet har jag anvint mig av en rad uttryck och definitioner som redogérs for
3
nedan.

Miljopolicy:

Uttalande av en organisation om sina intentioner och principer med hénsyn till egen
Overgripande miljoprestanda som tillhandahéller en ram for handling och for definitio-
nen av sina vergripande mal och detaljerade mal.

Miljéledningssystem:

Den del av det 6vergripande ledningssystemet som omfattar organisatorisk struktur,
handlingsplaner, ansvar, praxis, rutiner, processer och resurser for att utveckla, infora,
uppfylla, revidera och upprétthalla miljépolicyn.

*ISO DIS 14001, 1995-10-01.19.29, s 6 ff
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Miljoaspekt:

Element av en organisations aktiviteter, produkter eller tjdnster som kan ha inverkan pa
milj6n. En signifikant miljoaspekt dr en miljoaspekt som har eller kan ha en signifikant
miljopaverkan. ‘

Miljoprestanda:
Meitbara resultat frén miljoledningssystemet, relaterat till en organisations styrning av
sina milj6aspekter, baserade pa egen milj6policy, 6vergripande mal och detaljerade mal.

Miljorevision/revision av miljoledningssystem:

systematisk och dokumenterad verifieringsprocess med syfte att objektivt underséka och
utvirdera bevis for att avgéra om en organisations miljoledningssystem 6verensstimmer
med revisionskriterier for milj6ledningssystemet, som &r definierade av organisationen
och att meddela ledningen resultatet av denna process.

ISO 14000:
En serie internationella standarder for miljoledningssystem, miljorevision, miljépres-
tanda, livscykelanalys och miljémérkning.

SS-EN ISO 14001: _
ISO-standarden for miljéledningssystem, som antagits som Europanorm (EN) och ocks&
som svensk standard (SS). I den foljande texten benimnes den som ISO 14001.

EMAS:

EU'’s frivilliga miljstyrnings- och miljérevisionsforordning, som syftar till att frimja
positiv miljéstyrning inom industrin, samt att ge foretag som integrerar ett miljtéinkan-
de i sina styrprocesser ett erkénnande som kan anvéndas t ex i marknadsforing.



2 FORUTSATTNINGAR FOR MILJOARBETE

2 FORUTSATTNINGAR FOR MILJOARBETE

Att miljofragor diskuteras livligt i samhallet idag kan man konstatera genom att lisa
tidningen och se p& TV. Aven niringslivet priiglas av ett milj6tinkande som sprider sig
till fler och fler féretag. Man utser miljéansvariga och man arbetar med att ta fram mil-
jopolicy och miljoledningssystem. Innan jag gar in pa hur foretag konkret bedriver sitt
milj6arbete, presenteras hir en del av de saker som ligger till grund for att miljéfragor
har aktualiserats under senare ar. Jag redovisar ocksa de viktigaste lagar som reglerar
miljdomrédet.

2.1 Varfor dr milj6 en aktuell fraga i samhiillsdebatten?

Allt fler foretag arbetar idag med att ta fram miljopolicy och miljéprogram. Dessa ska
ange riktlinjer for att &stadkomma en resurssnal produktion och for att begréinsa an-
véndningen av miljofarliga produkter. Miljodebatten har pagatt under en lang tid, men
det 4r inte forrén pa senare &r som den har fatt genomslagskraft. P4 80-och 90-talet har
debatten blivit hetare och miljoproblemen har uppmérksammats starkt i media. I juni
1992 holl FN en konferens om miljo och utveckling i Rio de Janeiro. Detta resulterade
bland annat i att Agenda 21 antogs. Agenda 21 ér ett langsiktigt handlingsprogram och
héri anges mal och riktlinjer f6r hur en hallbar utveckling ska uppnés. Agendan har
spelat en viktig roll for att belysa miljofragorna och gora allmédnheten medveten om
miljoproblematiken.

Agenda 21

— /

Alternativa produkter Engagemang

Figur 2 Orsaker till miljofragors aktualitet

2.1.1 Uppmiirksamhet i media

Att miljofragan diskuteras s flitigt i dagens sambhiélle beror pd méanga saker, men fram-
for allt tror jag att det beror pé att den uppmérksammas stort i massmedia. Under de
senaste aren har dessutom miljodebatten &ndrat riktning frén att tidigare mest ha handlat
om problem med utslédpp fran de stora tillverkningsindustrierna, till att idag handla om
saker som berdr de flesta pa ett direkt sétt. Idag talar man om globalt miljohot, ekono-
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miska konsekvenser och forutsittningar for méanskligt liv, och fokus har skjutits 6ver
fran tillverkningsprocessen till att mer handla om sjélva produkternas miljépaverkan.
Frén att tidigare ha debatterats pa ett lokalt plan har miljofrédgorna nu forts upp pa en
hogre, internationell niva, dir ménga storre organ blandar sig i debatten. Exempel hirpa
dr FN, EU och OECD, som samtliga har tagit ett stort ansvar for att driva miljofragor.
Detta globala engagemang har naturligt nog fatt som konsekvens att fretag i Sverige
har tvingats 6ppna 6gonen for den miljopaverkan deras verksamhet har.

2.1.2 Foretagens nya roll

I bérjan av industrialismen var en industriskorsten en symbol for framgéng, effektivitet
och framtidstro. Att utsldppen inte var nyttiga for ménniskor och natur talade man inte
sd mycket om. D4 var miljoproblemen till stor del av estetisk karaktir och de var patag-
liga och synliga. Det har hént mycket i samhéllet under det senaste seklet, och idag har
vi en helt annan syn pé saker och ting. Idag har vetenskapen kommit 1&ngt och man har
upptéckt vilka komplexa samband som rader i naturen. Forr litade man p4 att tekniken
skulle kunna 16sa miljéproblemen, men idag kriver 16sningarna fSréandringar av livssti-
len.

P4 60-talet kom en livlig debatt igéng, d4r man kritiserade industrierna for deras utslipp
ur sévél skorstenar som avlopp. Miljorérelsen spelade en viktig roll i opinionsbildning-
en, och de medverkade glatt i att {3 industrier och foretagare att framsti som
“miljobusar”. Detta resulterade i att lagar och regelsystem skérptes, och foretagen fick
vackert anpassa sig. Under senare ar har foretagen antagit en ny roll. Ibland 4r det till
och med si att foretagen vill ligga steget fore lagstiftarna och fungerar som en pédrivan-
de kraft i miljofragor. Till skillnad fran forr tar foretagen idag hjilp av miljérérelsen
istéllet for att se den som en fiende.

En studie av trender som gjorts i svenska foretag visar att majoriteten av beslutsfattarna
i svenska foretag tycker att miljo &r en viktig fraga, savil ur foretagsstrategisk som per-
sonlig synvinkel. An sé linge har dock inte det praktiska handlandet hunnit priglas av
dessa véirderingar.4

2.1.3 Alternativa produkter

Det ir inte alltid sé 4tt att veta vad man som privatperson kan géra for att dra sitt strd
till stacken i milj6sammanhang. Inte minst kan det enorma utbudet av varor i affirerna
gora det svart att vilja rétt ur miljosynpunkt. For att forbéttra informationen om produk-
ters paverkan pa miljén har miljomérkning tagits fram. SIS Miljomérkning driver arbe-
tet med ”Svanen-mérkning” och Naturskyddsforeningen har hand om ”Bra milj6val”.
Miljomérkningen har till uppgift att vigleda konsumenter i deras 6nskan om att handla
miljémedvetet och stimulera utveckling av varor och tjénster som &r mindre miljébelas-
tande &n 6vriga likvirdiga produkter. Det finns miljomérkta produkter pa vildigt manga
omraden och det kommer hela tiden nya produkter som klarar de krav som stillts upp
for de olika miljomérkningarna. Exempelvis finns ett stort utbud av miljémérkta pro-
dukter bland tvittmedel. Ibland kan man kanske tycka att man som enskild konsument

4 Kretsloppsdelegationens rapport 1994:3, s 28
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inte kan péverka situationen genom att handla miljémedvetet, men om ménga dndrar
inkdpsvanor far konsumenterna en stor makt dver producenterna.

2.1.4 Agenda 21

1992 héll FN en konferens om milj6 och utveckling (UNCED) i Rio de Janeiro, dir
bland annat ett handlingsprogram som kallas Agenda 21 antogs. Det innehaller mél och
riktlinjer for hur en hallbar utveckling ska uppnas och den stricker sig in i det 21:a ar-
hundradet, dérav namnet. Agendan &r ett aktionsprogram som tar upp miljéproblem och
pekar pé nodvéndiga atgérder. De fyra huvudsakliga omradena &r sociala och ekono-
miska dimensioner, att bevara och forvalta resurser, att stérka viktiga samhéllsgruppers
roll samt medel for genomforandet. Agendan &r inte juridiskt bindande, men déremot
starkt politiskt och moraliskt forpliktande for de lander som deltog i konferensen. Férut-
om Agenda 21 antogs fyra andra dokument; Rio-deklarationen, Skogsprinciperna, Kon-
ventionen om klimatférandringar och Konventionen om biologisk méangfald. Riokonfe-
rensen var ett viktigt steg for att ldgga 6kad vikt vid och ge mer resurser for att 16sa
vérldens milj6- och utvecklingsproblem.5 Besluten som togs vid konferensen ses som
borjan pé en ldngsiktig process mot en miljoméssigt hallbar utveckling. Vid Riokonfe-
rensen uppmanade man ocksa alla kommuner att ta fram en lokal Agenda 21. Under
hosten 1995 hade alla svenska kommuner pabérjat ett lokalt Agenda 21- arbete.®

2.1.5 Politik

Inom politiken &r man pa nationell niva tvungen att folja de signaler som ges i den glo-
bala politiken, och det gors en hel del p& miljdomradet fran saval regeringens som op-
positionens sida. I Sverige har man exempelvis ténkt att ligga samman miljélagarna i en
milj6ébalk for att ge miljolagstiftningen 6kad status.

I kretsloppspropositionen7 som antogs i riksdagen pé varen 1993, star det: ”Vad som
utvinns ur naturen skall pa ett uthdlligt sdtt kunna anvdndas, atervinnas eller slutligt
omhdndertas med minsta mojliga resursforbrukning och utan att naturen skadas”.
Kretsloppsténkandet ska genomsyra all verksamhet i samhallet, i allt fran samhallspla-
nering till offentlig upphandling. Kommunerna har en viktig roll i kretsloppsarbetet, och
lansstyrelsen ska samordna de kommunala initiativen. Kommunerna ansvarar lokalt for
manga omraden som har avgérande betydelse fér miljon, exempelvis stadsplanering,
vatten och avlopp, energi och kollektivtrafik. Detta gor att de har goda méjligheter att
sprida milj6tinkandet genom sitt eget agerande. Regeringen har uppdragit &t alla kom-
muner att inleda ett lokalt Agenda 21-arbete senast 1996. Som en foljd av detta krivs
nya arbetsmetoder, och sdvil kommuner som lénsstyrelser tar fram miljostrategier for
hur de ska arbeta. I G6teborgs kommun har man till exempel inrittat en sa kallad
Kretsloppsndmnd som berdknas komma igéng med sitt arbete till sommaren 1997. Den-
na nimnd ska driva kretsloppsarbete, samordna tekniska system och ansvara for kom-
munens avfallsuppgifter som service och taxor.®

3 Miljo- och Naturresursdepartementet, Agenda 21- en sammanfattning, 1993
¢ Svenska Kommunforbundet, Agenda 21 i Sveriges kommuner, 1995, s 9.

" Prop. 1992/93:180

$ Goteborgsposten 12/12-96, s 18
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Det finns starka kopplingar mellan internationell ekonomi och miljs, vilket gér att mil-
jofragorna &r av strategisk nationell betydelse. Det finns till och med vissa som menar
att miljofrdgorna maste tas med i beridkningen i de nationella séikerhetsfra"tgorna.9 Detta
vittnar om att miljofragor har fatt en mycket viktig roll och man kan anta att de kommer
att vara viktiga dven i framtiden.

2.1.6 Personligt engagemang

I och med allménhetens 6kade intresse och kunskap i miljofragor, kar ocksa engage-
manget och viljan att dra sitt stré till stacken. Man kanske dvergér till att képa miljo-
miérkta produkter och ménga har bérjat med kéllsortering och kompostering i hemmen.
Allménhetens miljéengagemang mérks inte bara pa det privata planet, utan ocksé pa det
yrkesmissiga. Det kan medfora att de anstéllda stiller krav pa féretagen om att agera
miljoriktigt och personalen kan vara delaktig i att ta fram handlingsplaner for verksam-
heten. Ett starkt engagemang hos de anstillda &r en viktig faktor for att ett foretag ska
lyckas med sina uppsatta miljomal. Ett av argumenten som anvénds av foretag som
forklaring till att de arbetar med milj6fragor 4r att om de inte tillm&tesgar de anstilldas
krav p att verksamheten ska bedrivas pé ett miljomedvetet sétt sa kan de pa sikt fa
problem att rekrytera kompetent personal. Nér den generation som idag gér i skolor och
pa dagis vixer upp, kommer kanske kraven pé arbetsgivarna 6ka ytterligare. De har
vuxit upp med t ex killsortering och ser det som en sjélvklarhet, vilket gor att de tro-
ligtvis kommer att se miljoarbete som lika sjélvklart nir de ska ut i yrkeslivet.

En viktig del i milj6arbete &r att behalla engagemanget. Ett siitt att halla engagemanget
vid liv dr utbildning. Ju mer man lir sig om négot desto mer intresserad brukar man bli,
vilket foretag borde ta vara pa. Det &r ju trots allt det praktiska arbetet som riknas, s&
det ridcker inte med att man har program och planer om man inte lever efter dem eller
later arbetet rinna ut i sanden.

2.2 Miljbjuridik

2.2.1 Miljébalk

Det finns flera lagar som reglerar miljofragor och det pagar arbete med att sammanfora
dessa till en miljobalk. Detta foreslogs av den borgerliga regeringen hosten 1994'°, och
syftar till att skérpa milj6lagstiftningen och ge den en mer central roll. Den f6ljande
regeringen, en socialdemokratisk, tyckte emellertid att det borgerliga forslaget var for
svagt i vissa delar, s& man har arbetat med att ta fram ett béttre. For narvarande pagér en
utredning om miljélagstiftningen och regeringen véntas remittera frigan till lagradet i
januari 1997. Lagrédet ska dérefter ge sitt yttrande i fragan, som sedan gér tillbaka till
regeringen. Nagon géng under varen 1997 kommer antagligen en proposition till riksda-
gen och enligt den tidplan man nu arbetar efter foreslas den nya miljobalken trida i kraft
1/1-98. Mélet med en miljobalk &r att man ska skapa forutséttningar for en hallbar ut-

° Hartman H, 1995, s 24
' Prop. 1994/95:10



2 FORUTSATTNINGAR FOR MILJOARBETE

veckling i samhallet. I och med att man sammanf6r miljolagarna i en miljébalk riknar
man med att skapa en bittre 6verblick och fa en mer effektiv och lattillginglig miljs-
lagstiftning.

Reglerna ska bidra till att nu levande och kommande generationer tillforsékras en hilso-
sam och god miljo att leva i. For att uppna dessa mal ska méanniskors hélsa och miljén
skyddas, natur- och kulturmiljéer skyddas, biologisk mangfald bevaras och fysisk miljo
anvindas sé att en frén ekologisk, social och samhillsekonomisk synpunkt god hus-
héllning med naturresurser och energi tryggas. Dessutom ska ett kretslopp med hus-
héllning, dteranvéndning och tervinning av material fraimjas. Detta beror fastighetsfore-
tag som t ex méste kunna erbjuda sina hyresgéster mojlighet att killsortera sitt avfall.

2.2.2 Avfallsskatteutredningen

En annan utredning som berér miljéfragor ar avfallsskatteutredningen, som hosten 1994
publicerade sitt betdnkande ”Avfallsfri framtid”. = Syftet med denna &r att forbrénning
och deponering av osorterat hushalls- och industriavfall i princip ska upphéra, och for
att uppna detta foreslér utredningen att man ska infora en statlig avfallsskatt. Malet ar att
minska de mingder som idag gér till avfallsdeponi med 50 % pa tio ar.

2.2.3 Lagar, regler och forordningar som ir viktiga ur miljosynpunkt
Hir f6ljer en 6versiktlig presentation av de nu gillande lagarna pa miljdomradet.

Plan och bygglagen, PBL och Lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk,
BVL.

PBL tradde i kraft 1987 och innehaller regler om hur byggnader och andra anldggningar
ska lokaliseras och fungera, och hur man pé olika myndigheter reglerar och planerar var
man ska f& bygga. De regler som tidigare fanns i PBL’s tredje kapitel, om byggnaders
och anldggningars tekniska egenskaper, har samlats tillsammans med regler om typgod-
kinnande och tillverkningskontroll i en ny lag, BVL. Denna lag ansluter ocksé till EU’s
byggnadsdirektiv, och den trddde i kraft den 1 juli 1995. Den stérsta fordndringen i och
med den nya lagen ror frdgor om bygglovsplikt och en ny ansvarsfordelning mellan
byggherre och byggnadsnamnd, dir ansvarsfordelningen nu har blivit tydligare.

Boverkets byggregler, BBR
BBR innehaller foreskrifter och allménna rad till bl a PBL, och reglerar till exempel

rivning av byggnader.

Miljoskyddslagen, ML

Denna lag kom 1969, och den reglerar sk miljofarlig verksamhet som avfallsbehandling
och avfallsdeponering. Syftet med ML ér att f& en samlad reglering av milj6storningar
som uppkommer frén fast egendom.

1SOU 1994:114
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Renhallningslagen, RL
Har finns regler om hur avfall ska hanteras, och det &r med st6d av denna lag som till-
verkare fétt ta ansvar for uttjdnta produkter, det sk producentansvaret.

Arbetsmiljolagen, AML
AML ér en av flera lagar som reglerar forhallanden pé arbetsplatser. Tillsynsmyndighet
ar Yrkesinspektionen.

Naturresurslagen, NRL

NRL é&r en ramlag som frémst verkar genom andra lagar. Den tillimpas exempelvis i
kommunernas planlédggning nér de uppfor miljokonsekvensbeskrivningar. Kraven pé
miljokonsekvensbeskrivning, MKB, skrevs in i Naturresurslagen 1991. Syftet med
MKB ér att redan pé projekteringsstadiet jamfora olika alternativ for ett projekt med
avseende pa miljopaverkan. Med i jamfGrelsen ska man ha en sé kallad nollésning, som
avser miljosituationen om man inte genomfor projektet.

Lagen om kemiska produkter, LKP

Sedan 1 januari 1995 géller denna lag, som ldgger huvudansvaret pa tillverkare av ke-
miska produkter for att dessa inte skadar ménniskors hélsa eller miljon. Har finns krav
pé varuinformation och mérkning, vilket underléttar for anvindare av kemiska produk-
ter att undvika farliga d&mnen och forenklar byte till ett miljovinligare alternativ.

Férordningen om CFC och halon, SFS 1988:716, samt Koldmediekungdrelsen, SFS
1992:16

Syftet med dessa lagar &r att avveckla anvindningen av sé kallade klor-fluorkarboner,
CFC och HCFC, och haloner. Klor-fluorkarboner bidrar till uttunning av ozonskiktet
och bidrar ocksa till vaxthuseffekten. Mjuka freoner, som man kallar HCFC, dr mindre
aggressiva @n CFC. Forordningen anger vilka tider som géller for avveckling av de olika
amnena.

10
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For att klara sig i konkurrensen med andra foretag, jobbar ménga foretag med att forso-
ka tillvarata de affirsméjligheter som miljoarbete for med sig. En forutséttning for att
lyckas med miljoarbetet &r att miljofragor integreras i det dagliga foretagsarbetet, och
for att underlétta detta behéver man ett system for att organisera och planera miljoarbe-
tet. I detta kapitel beskriver jag de faktorer som paverkar foretagen utifran, vilka motiv
foretagen kan ha for att bedriva miljéarbete och hur man kan bedriva miljoarbete pa
olika sitt beroende pa vilka ambitioner man har.

3.1 Marknadskrafter som paverkar foretagens miljoarbete

Fran marknaden kommer nya 6nskemal och krav nér det géller milj6fragor, och foreta-
gen maste anpassa sig till dem. Med marknaden menar jag hir olika intressenter i fore-
taget som exempelvis kunder, finansidrer, myndigheter, anstéllda, allménhet och organi-
sationer. Utover dessa externa marknadskrafter finns det ocksa interna krafter i foreta-
gen, fran ledning, anstillda och fackforeningar. I en bedémning av Sveriges storforetag
som gjordes av Dagens Industri i mars 1996 ingér “visat miljoansvar” som en av fyra
kriterier som undersokts. De Gvriga tre &r l&ngsiktig 16nsamhetsutveckling, kompetent
ledning och n6jda kunder. Detta visar vilken vikt marknadskrafterna har borjat ge miljo-
fragorna inom néringslivet. Med marknadskraft menar man kanske i forsta hand krav
fran kunder och konsumenter, men nér det géller milj6fragan kan man se manga olika

intressenter som har en stark paverkan pa f”ciretagen.12
Konsumenter Ideella
och kunder \ organisationer

Samhille
Foretag

m Banker/for-
sikringsbolag

Figur 3 Externa marknadskrafter i foretagens miljoarbete

2 Nytt om NIOTUSEN Nr 53 apr 1996
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De olika intressenterna stéller olika krav, allt ifran direkta lagkrav till indirekta krav som
maéste uppfyllas for att behélla en marknadsposition. De foretag som drivs med ett vinst-
syfte maste ha en klar strategi for att satsa sina resurser ritt.

3.2 Motiv for fastighetsbolag att éigna sig at miljofragor

For alla foretag har det stor betydelse hur deras verksamhet uppfattas av omgivningen.
Miljoarbete har dérfor stor strategisk betydelse, bland annat i marknadsféring, trovir-
dighet, konkurrensfordelar, I6nsamhet och foretagsprofil. Naturligtvis géller det for fore-
tagen att rétta sig efter det som marknaden kriver. Man kan redan se att marknadens
paverkan har lett till att de mest progressiva foretagen har borjat redovisa sitt miljdarbe-
te i sina arsredovisningar eller i separata miljoredovisningar. An s4 liinge é4r de mer lpo-
licydokument 4n reella numeriska presentationer, men kvaliteten stiger for varje ar. 3

3.2.1 Aven forvaltning inverkar skadligt pa miljon

Den frimsta anledningen for fastighetsbolag att dgna sig at miljofragor ar att fastighets-
forvaltning kan péverka miljon pa ett negativt sétt. Det &r létt att se att byggverksamhet
har direkt paverkan pa miljén, genom att studera materialatgéng och avfallsméngder vid
ett bygge. Aven vid rivning ser man direkta konsekvenser pa miljén, till exempel nar det
géller att ta vara pa miljofarliga material som man har byggt in. Det har under flera ar
pagatt forskning om kretsloppsanpassat byggande och selektiv rivning, och s&vil méingd
som sammansittning pa restprodukter fran nybyggnad och rivning &r vil kartlagt. Nu
har man &ven fatt upp 6gonen for restprodukterna som uppstar under férvaltningsskedet
och vad de har for miljokonsekvenser.

Inom de miljoproblemomraden som man talar mest om kan man se att fastighetsfor-
valtning bidrar till problemen."*

Vixthuseffekten

Nir det géller vaxthuseffekten &dr det framfor allt férbrénning av fossila brinslen som &r
orsaken, men dven freoner i kylsystem, kylskap och isolering gor att vixthuseffekten
Okar. '

Forsurningen

Forbranning av olja &r det som har storst betydelse for forsurning. Under ett hus livstid
sker 90 % av den totala energiforbrukningen under forvaltningsskedet. Restrerande 10
% forbrukas under byggnations- och rivnigsskedet.

Uttunning av ozonskiktet
Det stora hotet mot ozonskiktet 4r freoner. I manga kylsystem och kylskép anvinds fre-
on som kdldmedium. Freon anvinds ocksé ibland vid framstillning av isolering.

" Nytt om NIOTUSEN Nr 53 apr 1996
' Martin Dahll6f, Skanskas information p4 seminarium hos Fastighetsigareforbundet, hosten 1996.
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Overgodning

Problem med 6vergddning av vattendrag och sjoar kan delvis undvikas om man utfor-
mar fastigheter pa ett sédant sitt att man kan ta hand om avloppsvattnet pa ett bra sitt.
Vid forbranning av fossila brénslen bildas kviveoxider, som 4ven de bidrar till dver-
godningen.

Miljofarliga édmnen

Det finns en lang rad milj6farliga &mnen som anvénds i byggnader. Nagra ar PVC, ftala-
ter (ett dstrogenliknande &mne som kan inverka negativt pa reproduktionsforméagan),
kvicksilver och bly.

Resursforbrukning och avfallshantering.

Nar det géller resursforbrukningen géller det att minska uttaget av dndliga resurser. Det
optimala &r att dteranvéinda materialet, och om det inte gar kan man 4tervinna materialet
genom malning eller nedsméltning. Endast i undantagsfall bor man lidgga material pa
deponi. En forutsittning for att materialet tas om hand pa basta mojliga sétt 4r att det
finns mojlighet att kéllsortera avfallet.

3.2.2 Ekonomi

En tungt vigande orsak for fastighetsbolag att syssla med miljéfragor dr ekonomi. Hur
vackra formuleringar man &n kan ldsa i foretags milj6policy, sa &r det and4 ett ekono-
miskt intresse som &r den drivande kraften for foretag att bedriva miljéarbete. P4 kort
sikt kostar det tid och pengar, medan man langsiktigt kan vinna p4 att profilera sig som
miljovinlig. Det skapar goodwill, och kan vara en forutséttning for fortsatt verksambhet.
Detta dr sddant som har en indirekt paverkan pa 16nsamheten.

Om man ser pa de mer direkta effekterna av miljoarbete sa finns det vissa saker som ger
en snabb forbattring av 1onsamheten, dér jag vill ndmna avfallshantering som ett exem-
pel. I Goteborgs kommun hjde Renhallningsverket taxan for sophidmtning 1/1-97. Ge-
nerellt hojdes taxan med 7%, och da ingér utséttning av nya sopkirl for sortering i
“biologiskt” respektive “icke biologiskt” avfall. For fastighetségare som inte vill ha sop-
sortering laggs ytterligare 9% pé den nuvarande taxan. Om man didremot tar hand om
det biologiska avfallet sjélv, i egen kompost pé fastigheten, sa far man en rabatt pa 23%,
och "tjanar” istillet 16% i jaimforelse med nuvarande taxa.”” Om man rdknar med att
sophamtningskostnaden utgér 5% av drift- och underhallskostnaden for lokaler '° forstar
man att en sddan hér 4tgérd fungerar som en sporre for fastighetségare att géra niagot
konkret i miljoarbetet.

' UIf Arnberg, Renhéllningsverket, Goteborgs kommun, Telefonintervju 961018.
' Svensk Fastighetsindikator 1993, s 67
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+16%

1996 ars taxa

Sorterar Sorterar ej Komposterar

-16%

Figur 4 Nya sophdmtningstaxor i Goteborgs kommun fr o m 1/1-97.

3.2.3 Banker och forsiikringsbolag

I sina riskbedomningar av foretag borjar banker och forsikringsbolag nu studera lan-
och forsdkringstagarna utifran miljoperspektiv. Detta kan fa till f6ljd att foretag som inte
bedriver ett trovérdigt miljdarbete far dyrare lan och forsdkringar. Som exempel kan
nédmnas Trygg Hansa, dédr miljoarbetet vigs in som en av flera faktorer nir de bedomer
verksamheten hos foretag som ska forsikras. An s4 linge ger man dock inga generella
rabatter till f6ljd av milj6ledningssystem, eftersom dessa i sig inte siger nigot om hur
man bedriver verksamheten i praktiken.17 Ett annat konkret exempel pa denna typ av
forsiktighet inom bygg- och fastighetsbranschen dr Stadshypotek som upphérde att fi-
nansiera vad som visade sig vara sjuka hus.'®

3.2.4 Konkurrenter

Ju fler fastighetsbolag som miljéanpassar sin verksamhet desto storre blir pressen pa
resterande bolag. Till att borja med kan det vara en konkurrensfordel att bedriva mil-
jovénlig verksamhet, men efter ett tag kan det bli en nédvéndighet for att ha nagot i
branschen att gora. Bland de foretag som redan har ISO 14001-certifierade miljsled-
ningssystem finns &n sa lange (i januari 1997) inga fastighetsbolag, men det finns flera
som har tagit fram miljoprogram och driver ett trovirdigt miljéarbete. Bostadsbolaget,
ett kommunalt bostadsbolag i Gteborg, har exempelvis utlyst 1997 som sitt miljoar,
och satsar hart pé att profilera sig som ett miljémedvetet foretag.

3.2.5 Tekniska respektive affirsmissiga virden

De krav som stills pa foretag kan delas in i tekniska och affirsmissiga. De tekniska
kraven styrs av lagar och regler for hur foretag ska agera p& miljdomradet, medan de
affdrsméssiga styrs av foretagens intressenter genom de krav de stiller pa foretagen och
dess produkter. For att leva upp till dessa krav méaste foretag bedriva ett trovirdigt mil-
jOarbete.

'”Karl-Johan Osterberg, Trygg Hansa, Telefoninterviu 970116
'* Backman M, m fl, 1995, s
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De tekniska synpunkter man kan ha pa miljoarbete &r t ex hur man foljer géllande lag-
stiftning och hur man efterlever sina miljéprogram i verkligheten. Detta dr saker som &r
relativt enkla att undersoka. Svérare blir det att ta reda pé de afférsméssiga aspekterna
pa milj6arbetet, med vilket man kan mena omgivningens instéllning till hur man skéter
sig pa miljoomréadet. Ett sitt att ta reda pa detta &r att anlita konsulter for att géra kun-
dundersékningar.

Ett sitt att 6ka de affédrsméssiga virdena i ett foretag &r att gora en strategisk fokusering,
som innebér att man koncentrerar verksamheten och ser till att féretaget utnyttjar sina
starka sidor béttre. For att klara av detta méste foretagen ta fram affirsplaner och ut-
veckla strategier dir man fokuserar p4 16nsamma segment av marknaden.” Ett sadan
16nsamt segment kan exempelvis vara miljoanpassade lokaler. Om man satsar pa att
kunna erbjuda lokaler som &r miljdanpassade enligt hyresgéisternas 6nskemal, kan man
nischa sig som miljomedveten fastighetségare och didrmed bli bist inom detta segment.
Denna strategi beskrivs med den s k Porterkurvan, som visar de tva sétt som finns att
konkurrera pa enligt Porter. Antingen har man en dominerande position p4 marknaden
eller ocksa blir man bést inom sin nisch. %

BATTRE BILLIGARE
Hogt specialiserad Hygglig kvalitet till ldgsta
Avkastning Differentiering kostnad
Hog ¢
Nischforetag Marknadsledare
Lag ”Stuck in the middle”
Lag Hog Marknadsandel
Figur 5 Porterkurvan

Nagra av de affirsméssiga fordelar som foretagen vill uppna till f61jd av att de lagger
ned arbete pa miljofragor dr konkurrensfordelar och att forstirka varumérke och fore-
tagsidentitet. Varumérken spelar en stor roll, varfor det har blivit en strategiskt viktig
fraga for foretagsledningar att skydda och forstérka sina varumérken. Att jobba med ett
seriost miljoarbete ger bra goodwill, vilket hjélper till att ge varumérket en positiv klang

19 Fernstrom, G, 1994, s. 10
? Fernstrém, G, 1994, s. 75 f
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i allménhetens 6ron. Foretagsidentitet handlar dels om hur omvérlden uppfattar foreta-
get men ocksa hur den egna personalen uppfattar foretaget. Identitet skiljer sig frin ima-
ge genom att det dven inbegriper denna subjektiva uppfattning om foretaget. En mycket
viktig faktor for framgéng 4r motivation och stolthet hos medarbetarna, vilket kan un-
derlittas om foretaget bedriver ett seriést miljoarbete. En anstillds delaktighet kan en-
dast nds genom dennes medvetande, engagemang och kunnande.*!

Om man ser pé vilka kostnader ett féretag har for miljéarbete, kan man konstatera att en
viss niva av miljéarbete dr nédvindig. Det beror pé att man maste folja lagar och for-
ordningar s att man slipper dras in i skadliga miljéprocesser och undviker skadestand.
Eftersom kostnaderna for att hilla denna niva finns oberoende av hur man bedriver det
Ovriga miljarbetet, borde det vara naturligt att forsoka skapa intikter genom att utnyttja
det strategiska virdet som ett aktivt miljdarbete kan innebara.”

Affirsmissigt virde
Konkurrensfordel Intikter
Varumirke
Foretagsidentitet

Tekniskt viirde
Folja lagar och forordningar
Undvika skadesténd Kostnader

Figur 6 Motiv for foretagens miljéarbete

3.3 Olika ambitionsnivaer pa miljéarbete

Man kan bedriva milj6arbete i foretag pa olika sétt och det verkar inte finnas nagon pa-
tentlésning som passar for alla foretag. Det gar att dela in miljoarbetet i ett antal steg
beroende pa vilken ambitionsnivd man har. For att symbolisera det kan man se det som
en tratt med de enklaste, och vanligaste, stegen 6verst i tratten och de mer sofistikerade
stegen nerat.

' Karpesjo A, 1992, s 66
2 Nytt om NIOTUSEN Nr 53 apr 1996
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Comia S

Affirsmissiga krav Tekniska krav
v Miljopolicy
Miljoprogram

Miljoledningssystem

ISO 14001-certifiering eller
EMAS-registrering

Figur 7 Nivaer i miljoarbetet

Ovanfor tratten finns omgivningens paverkan pa foretagens sitt att bedriva sitt miljoar-
bete. Denna paverkan kan delas in i affirsmissiga krav, som kommer fran samhillet i
stort i form av 6nskemal och krav fran féretagens olika intressentgrupper, och tekniska
krav som finns i lagar och férordningar.

3.3.1 Miljopolicy

Overst i tratten finns foretag som har antagit en miljépolicy, men som inte direkt har
nigon utarbetad handlingsplan for hur man ska genomftra sin miljopolicy. I en miljé-
policy brukar man ange vilka l&ngsiktiga mal man har for féretagets miljoarbete och
vilka miljbomraden man tycker ar viktiga att arbeta med. S& hér 14ngt har ménga foretag
redan kommit i sitt miljoarbete.

3.3.2 Miljoprogram

P4 nista niva hamnar foretag som har antagit en miljépolicy och dessutom tagit fram ett
miljéprogram eller en handlingsplan for miljoarbetet. Dér har man sett 6ver rutiner for
hur man arbetar och studerat verksamheten ur ett miljoperspektiv. I miljéprogrammet
kan man ange lite mer detaljerat hur man ska bedriva miljoarbetet och det kan innehalla
uppgifter om ansvarsférdelning, tider och uppf6ljningsrutiner.
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3.3.3 Miljoledningssystem

Direfter kommer en niva som innehéller foretag med ett miljéledningssystem, som fun-
gerar som en kontroll pé att man lever upp till det man foresatt sig i sin miljépolicy.
Man kan anvinda férdiga system for miljéledning, ISO 14001 eller EMAS, eller s kan
man ta fram egna system. Ett miljéledningssystem ska fungera som en ram for hur mil-
joarbetet inom foretaget ska bedrivas. Det bér behandla en rad delar, som:

e miljépolicy

verksamhetens milj6effekter

miljomal och prioriterade miljbomraden

miljoprogram

miljomanual och dokumentation

miljérapporter

miljérevisioner

miljoutvérdering

3.3.4 ISO-certifiering eller EMAS-registrering

Léngst ner i tratten, pd den mest detaljerade nivan, hamnar foretag som har kommit s&
léngt att de har ISO 14001-certifierat eller EMAS-registrerat sina miljoledningssystem.
Da har man ett krav utifrén att leva upp till det man séger sig géra, fran en extern miljo-
revisor eller fran ett certifieringsorgan som kommer och kontrollerar foretaget. Pa det
viset har man ett slags garanti for att man tar miljéhénsyn i sin verksamhet. Det séiger
dock inget om vilken nivd man har pa sitt miljéarbete, utan bara att man gor det man
séger sig gora och att man har ett strukturerat ledningssystem for att viiga in miljéfragor
pé alla nivaer och funktioner inom foretaget. I kapitel 5.1.2 respektive 5.1.3 finns mer
detaljer om dessa standardsystem for miljéledning.
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4 METOD

Detta examensarbetet &r gjort i form av en fallstudie, dir jag har undersékt Skanska
Fastigheter Goteborg och deras miljoarbete. Fallstudien har i sin tur som syfte att besva-
ra vad det generellt finns for anledning for fastighetsforetag att inféra miljéledningssys-
tem.

Under arbetets gang har jag intervjuat min handledare pa Skanska Fastigheter Géteborg,
Martin Dahll6f, som arbetat som controller och miljoansvarig pa avdelningen. Han har,
tillsammans med Asa Aulin som jobbat med milj6fragor, besvarat mina frigor kring
Skanskas miljopolicy och miljoprogram och andra fragor som rér Skanska. Vidare har
jag telefonintervjuat en rad personer for att fa svar pa fragor om bl a miljéledningssys-
tem, certifieringsprocessen och avfallstaxan i G6teborgs kommun.

En stor del av arbetet &r inriktat pa miljoledningssystem och miljoarbete i fastighetsfore-
tag i allménhet. Detta gor att man kan generalisera delar av resultatet och en del av slut-
satserna kan anses gilla inte bara for Skanska Fastigheter G6teborg utan dven for andra
fastighetsforetag. De delar som behandlar miljéarbetet inom Skanska Fastigheter Gote-
borg bygger pa Skanska Fastigheters Milj6program, vilket gor att detta resultat blir
specifikt for dem och inte kan ségas gélla for andra bolag.

4.1 Litteraturstudie

Det inledande arbetet har bestatt av litteraturstudier, dér jag har satt mig in i problemati-
ken kring miljéledning och de system for detta som finns. Jag har satt mig in i hur de
standardsystem som finns &r uppbyggda och ténkta att fungera. Fér att fa en uppfattning
om detta har jag dels lést litteratur pa omradet, dels telefonintervjuat personer som arbe-
tar med denna typ av uppgifter, t ex personer som arbetar pa certifieringsforetag.

4.2 Fallstudie

Efter den teoretiska delen av rapporten kommer jag in pa fallstudien, dir jag har studerat
Skanska Fastigheter Goteborgs miljoarbete. For att bedoma deras miljdarbete har jag
gjort en uppdelning i tva delar, en teknisk och en affirsméassig bedomning. I den teknis-
ka bedémningen har jag jamfort Skanska Fastigheters miljoprogram med ISO DIS
14001. Den affdrsméssiga bedomningen har jag gjort utifran en attitydundersokning
bland hyresgister om vilka 6nskemaél de har om miljoanpassade lokaler.
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4.3 Attitydundersokning

For att fa svar p frigan ovan, har jag dels fétt tips av Per Bostrém som jobbar p4 ett
konsulgfdretag som bl a gor kundunderséknjngarzz’ , dels har jag studerat litteratur om
amnet.

I en “forintervju” har jag varit i kontakt med tva foretag som har en tydlig milj6profil,
dvs foretagen marknadsfor sig sdsom miljémedvetna, och bett dem betygsitta ett antal
atgérder som man kan vidta for att fa lokaler som r béttre ur miljosynpunkt. Utifran
detta resultat har jag sedan stillt samman nagra exempel pa lokaler med olika grad av
miljdanpassning. Attitydundersdknigen har genomforts sa att jag har skickat ut en enkiit
till respondenterna, for att senare ringa upp dem for att fa frdgorna besvarade. En del av
de som deltagit har svarat nér jag har ringt dem, medan andra har bett att fa fylla i enki-
ten i lugn och ro och skicka svaret till mig per post. I undersékningen har respondenter-
nas uppgift varit att ange om de upplever ett mervirde av de olika &tgérder for miljéan-
passning som finns i lokalerna i exemplen.

Jag har skickat ut 23 stycken enkiter, dels till 12 hyresgister som hyr lokaler av Skans-
ka Fastigheter Goteborg och dels till 11 hyresgéster som hyr av andra fastighetsigare.
Skanska har valt ut 12, for dem viktiga, hyresgéster och sedan har jag forsokt hitta fore-
tag som har samma eller liknande verksamhet och som hyr av andra. De féretag som &r
med i unders6kningen bedriver alla kontors- eller butiksverksambhet i centrala Géteborg.

B Per Bostrom, Infratest Burke, telefonintervju oktober 1996.
*Lekwall, P, Wahlbin, C, 1993.
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5 MILJOLEDNINGSSYSTEM

Syftet med miljéledningssystem é&r att foretagen ska ga ett steg fore myndigheternas
miljokrav och pé sa sitt delvis leda utvecklingen av miljéanpassning i samhéllet. Nir ett
foretag har kommit sa l&ngt 1 miljéarbetet att man ska inf6ra ett miljoledningssystem,
maste man besluta om man ska utgé fran de férdiga och standardiserade system som
finns eller om man ska ga sin egen vig. Tar man fram ett eget system far man troligtvis
ett styrsystem som fungerar i organisationen och som é&r skrdddarsytt fér den verksamhet
man bedriver. Om man viljer ett standardsystem kan man dock fa vissa fordelar jamfort
med att ta fram ett eget. Man kan spara pengar pé att man slipper ldgga ner s& mycket
tid som krivs for att ta fram ett eget system, och man riskerar inte att missa viktiga bitar
eftersom de férdiga systemen &r vil genomarbetade och strukturerade. En stor fordel
med standardsystem &r att man kan certifiera eller registrera verksamheten enligt stan-
darder, och pa sa vis fa ett bevis pa att man har ett genomarbetat miljéledningssystem.

5.1 Vilka standardsystem for milj6ledning finns?

P4 marknaden finns ett antal firdiga system att tillgé och dérfor behover inte varje fore-
tag utveckla sina egna system och metoder. Om man anvénder ett standardsystem for-
enklas kommunikationen mellan foretag, och det blir littare att jamfora féretag mot var-
andra. Det underlittar ocksa for utomstéende att géra en objektiv bedomning av foreta-
gens miljoprestanda, eftersom det finns en klar struktur i de standardiserade systemen.
En annan f6rdel med standardsystem é&r att man, efter en granskning av ett oberoende
granskningsforetag, kan fa ett skriftligt bevis pa att man lever upp till malen man har
satt upp. Detta bevis kan anvindas i marknadsféringssammanhang, och det blir allt van-
ligare att kunder och andra intressenter kraver sddana bevis eller certifikat.

Internationellt Europeiskt .ﬂ

Alla slags \1 ISO 14001 EMAS >

aftproducen-

foretag

Viss kommuna
verksamhet

BS 7750

BREEAM

v

BEPAC

Figur 8 Standardiserade miljéledningssystem
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Ett miljoledningssystem ska vara en hjélp for foretagsledningen att bedriva ett aktivt
milj6ledarskap, och det ska innehélla strategiska verktyg for det 16pande miljéarbetet.
De olika miljéledningssystemen som idag finns skiljer sig &t pa vissa punkter, men de
har ocksd manga gemensamma ingredienser. De system som verkar fa storst betydelse i
framtiden &r ISO 14001 och EMAS. De bada #r inte varandras konkurrenter utan ska
snarare ses som komplement till varandra. Nedan foljer en uppstillning av de vanligaste
milj6ledningssystemen:

5.1.1 BS 7750

BS 7750 ér ett miljoledningssystem som hirstammar fran Storbritannien. Det #r nira
besléktat med BS 5750, som ér ett kvalitetssékringssystem och som legat till grund for
kvalitetsstandarden ISO 9000. Systemet anvénds till att beskriva ett foretags miljcled-
ningssystem, utvérdera dess handlande, och att formulera miljépolicy och miljépro-
gram. Det ska @ven borga for fortlpande forbittringar inom miljdomradet. BS 7750
publicerades 1992, och det ér frivilligt for foretag att delta. Det finns ett inbyggt krav pa
att man gor periodiskt dterkommande revisioner av systemet, for att se till att det 4r ef-
fektivt och att man uppnér de uppstillda mélen, samt att man uppfyller géllande lag-
stiftning. P4 varen 1995 var ca 160 foretag certifierade enligt BS 7750, varav drygt 100
var brittiska.”> I och med att ISO 14001 kom i en férdig version under hosten 1996
kommer BS 7750 att upphora. De som redan &r certifierade enligt BS 7750 kommer
troligtvis att kunna konvertera systemen till ISO 14001 pa ett enkelt sitt.*®

5.1.2 ISO 14001

1992 paborjades ett virldsomfattande standardiseringsarbete inom miljdomrédet, och
det leds av en teknisk kommitté, TC 207. Arbetet i denna kommitté kommer att resulte-
ra i en rad olika standarder, vilka har fatt bendmningen ISO 14000-serien. Anledningen
till att man vill ha en internationell standard &r att det kan underlitta handelsutbyte av
varor och tjénster mellan lédnder. De olika standarderna i ISO 14000-serien kan ses som
en verktygslada som innehaller verktyg av tva olika slag27 :
organisationsverktyg : miljoledningssystem

miljorevision

miljoprestanda

och produktionsverktyg :livscykelanalys
miljomérkning

Styrkan med dessa standarder é&r att de utgors av ett helhetstéinkande, med f6ljande for-

delar:

1 Standarderna técker alla strategiskt viktiga omraden i ett foretags miljoarbete

2 Ett liknande arbetssitt och arbetsgang som i kvalitetsstandarden ISO 9000-serien.
Kvalitet och milj6 hénger till stor del samman, och det kan vara smidigt att arbeta
med dessa fragor pa ett likartat sitt.

Standarderna bygger pa en bred internationell samsyn i miljéfragor.

» Miljo & utveckling 3-4/96, s 19
% http://www.quality.co.uk/quality/bs7750.htm
%7 Allm#nna standardiseringsgruppen, STG, 1996, s 9 ff
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Miljéledningssystem - ISO 14001

Ett miljoledningssystem ska underlétta for en organisation att strukturera och bedriva ett

effektivt miljoarbete. Det bygger pa en aterkommande process med en stindig forbétt-

ring av miljoarbetet. I systemet ingér krav pa att faststilla ett mal med verksamheten,

etablera ett engagemang for miljé hos de anstéllda, sékerstélla kompetens och kunskap

samt kontroll och revision av verksamheten. De viktigaste bitarna i arbetet med milj6-

ledningsstandarden &r:

faststédllande av miljopolicy

e planering och inférande av milj6ledningssystem

kontroll av miljéledningssystemet

¢ ledningens revision av funktion och effektivitet av miljoledningssyste-
met

De 6vriga delarna av serien ér:

Miljorevision - ISO 14010-12
Miljorevision syftar till att ge en systematisk, dokumenterad och objektiv vérdering av
hur vil organisationen, ledningsrutinerna och utrustningen for miljoskyddet fungerar.
Den som utfor en milj6revision kan antingen vara en extern eller en intern revisor. Det
overgripande malet &r att folja upp och stérka det férebyggande miljdarbetet i verksam-
heten. Utgéngspunkter for standardisering av miljorevision &r:

milj6ledningssystem

lagar

miljoprestanda

fastighet

foretagskop

milj6uttalande
De kommande standarderna kommer att ta upp principer for revision och vilka kvalifi-
kationer som en miljorevisor bor uppfylla.

Miljomdrkning - ISO 14020-24

Miljomaérkning syftar till att véigleda och informera konsumenter om miljoegenskaper
hos olika produkter. Tanken r att vi konsumenter véljer miljémérkta produkter om vi
ges en mdojlighet och dérigenom stimuleras néringslivet till att miljéanpassa produktut-
vecklingen i 6kad utstrédckning.

Miljoprestanda - 1SO 14031

Syftet med en standard for miljprestanda &r att fa hjilp att flja upp genomfdrandet av
miljoledningssystemet. Det ska ga att jamf6ra miljoarbetet i olika foretag och organisa-
tioner inom samma bransch, vilket kan vara speciellt intressant for finansiella organ som
banker och forsdkringsbolag.

Livscykelanalys - 1SO 14040-43
Denna standard syftar till att géra en helhetsméssig miljobedomning av produkter i ett

livscykelperspektiv, dvs frdn rdvaruutvinning till slutlig avfallshantering.

Den standard som giller miljéledningssystem ér alltsa ISO 14001, och den firdiga
svenska utgévan kom ut i slutet av oktober 1996. Samma giller for standarden for miljs-
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revision, ISO 14010-14012. De 6vriga véntas inte bli klara forrén tidigast under 1997-
1998.

I bérjan av 1997 fanns det flera foretag som var certifierade enligt ISO 14001 eller ISO
DIS 14001, bland andra ABB Kabel AB, Landis & Staefa AB, HP Flugger, AdeKema
AB och Semcon Engineering AB®och SCA MolInlycke Clinical Products AB Nonwo-
ven.

5.1.3 EMAS

EMAS star for Eco Management and Audit Scheme, som pa svenska betyder ”EU’s
miljdstyrnings- och miljérevisionsordning”. Syftet med EMAS ér att stimulera foretag
att utveckla sitt miljoarbete pa ett systematiskt och enhetligt sitt, samt att ge foretag
som arbetar aktivt med milj6frégor ett erkiinnande som kan anvindas, t ex i marknads-
foringssammanhang, 6ver hela Europa. Meningen ir att standarden ska frimja positiv
miljostyrning och forse allménheten med 1nformat10n om hur de deltagande foretagen
skoter sig pd miljoomradet. EU’s EMAS-ﬁ)rordmng giller i Sverige sedan 1 januari
1995. Miljo6lagstiftningen sdtter miniminivaer for miljoskydd, men EMAS kompletterar
detta genom att foretag som gor mer &n vad de méste far ett erkdnnande.

De som kan soka EMAS-registrering &r for nirvarande foretag som bedriver industriell
verksamhet, kraftproducenter, viss kommunal verksamhet, avloppshantering och ater-
vinning. P4 sikt dr det meningen att &ven andra typer av foretag ska kunna EMAS-
registreras. 1998 kommer en 6versyn av EMAS-forordningen géras och om det finns ett
behov ska forordningen revideras och kompletteras. I flera europeiska linder pagér just
nu férsoksverksamhet med EMAS i nya branscher, dvs andra 4n de som redan kan an-
soka om registrering. Ett sddant forsoksarbete pagar dven i Sverige, under ledning av
Milj6styrningsradet. De sektorer som planeras inga i fors6ksverksamheten &r skogsbruk,
transporter, bygg- och anléggningssektorn samt fastighetsskétsel, offentlig forvaltning,
kommunal verksambhet, tjdnstesektorn samt sma och medelstora foretag. Syftet med
detta forsok dr att under realistiska forhallanden erhélla praktiska erfarenheter av
EMAS, for att senare foresla lémpliga revideringar och kompletteringar av EMAS-
frordningen infor den kommande &versynen.*

Man ansoker om registrering av varje enskild anldggning och inte for ett helt f(ire:’cag.?’1
Det som krivs for en EMAS-registrering &r :
e milj6policy
milj6utredning
miljoprogram
miljostyrningssystem
milj6revision
miljéredovisning
kontroll
registrering och information

28 SIS Forteckning 1996-12-05

% Forordning nr 1836/93

* Miljostyrningsradet, EMAS-nytt nr 4 1996, , s 1

3! Svenska miljostyrningsradet, Vad & EMAS?, 1995
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Vid arsskiftet 96-97 fanns det 16 EMAS-registrerade foretag i Sverige, varav en del
ocksa har ISO 14001-certifierats. Nagra av dessa d&r AdeKema AB, SCA Malnlycke
Clin3i§:al Products AB Nonwoven, Perstorp Flooring AB, ABB Kabel AB och Stora Fors
AB.

5.1.4 BREEAM

I Storbritannien, dér man for 6vrigt ligger langt framme nér det géller miljoledningssys-
tem, har ett system for att virdera en byggnad i dess projekteringsfas tagits fram. Detta
system kallas BREEAM, vilket stér for Building Research Establishment Environmental
Assessment Method. En projekterad byggnad virderas utifran en uppséttning definiera-
de miljokriterier, och det gor det mgjligt att fa en miljomérkning pa byggnaden. Utviir-
deringen resulterar i ett BREEAM-certifikat som kan anslés i byggnaden eller anvindas
i marknadsforingssyfte. De kriterier som bed6ms ér: global miljopaverkan, utomhusmil-
j6 och inomhusmil;js. >

5.1.5 BEPAC

I Kanada har man utvecklat BREEAM till nagot som kallas BEPAC, Building Envi-
ronmental Performance Assessment Criteria. Har gér man en skillnad mellan projekte-
ring och forvaltning, och det 4r olika kriterier som virderas i de olika skedena.>*

5.1.6 Skillnader mellan ISO 14001 och EMAS

Stora likheter finns mellan ISO 14001 och EMAS, exempelvis har de bada systemen
samma syfte och de &r innehallsméssigt likartade. De fungerar som komplement till var-
andra och inte som konkurrerande system. Den stora skillnaden mellan systemen &r att
EMAS giér lite ldngre och det finns krav pa en offentlig miljéredovisning, dér foretagets
milj6arbete publiceras. I EMAS finns ocksa starkare krav pa en inledande miljoutred-
ning. ISO 14001 ska frémst ses som ett ledningsinstrument som fungerar inom foreta-
get, for att sékerstélla en viss niva pa foretagets miljéarbete. Har foljer en uppstillning
av nagra andra skillnader mellan de béda systemen.

e EMAS ir ett myndighetsinitiativ och véander sig till féretag inom EU, medan ISO #r
internationellt och kom p4 initiativ frén néringslivet.

e EMAS ér 4n sé liange bara 6ppen for industriféretag, men ISO kan gilla alla slags
foretag.

e EMAS ir anldggningsorienterat, medan ISO giller hela foretag.

e EMAS krédver en offentlig miljéredovisning, men ISO kréver enbart att ledningen ska
ta stéllning till om och i sa fall hur foretaget ska kommunicera sina miljdaspekter till
omgivningen.

o Foretag registreras enligt EMAS medan de certifieras enligt ISO.

e EMAS ir en forordning, ISO &r en standard.

e En ISO-certifiering f6ljs kontinuerligt upp genom periodiska revisioner tva ganger
per ér sé ldnge foretaget vill behalla sitt certifikat. Nir en anlédggning #r godkénd en-

*2 Miljostyrningsradet, EMAS-nytt nr 4 1996, , s 2
% Svenska kommunforbundet, Miljoanpassat fastighetsforetagande- en forstudie, 1996, s 27
* Svenska kommunforbundet, Miljbanpassat fastighetsforetagande- en forstudie, 1996, s 28
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ligt EMAS gors revision efter ett till tre ar. (Den érliga miljoredovisningen behdver
inte granskas varje ar).

For ndrvarande kan ett fastighetsforetag alltsa inte ans6ka om EMAS-registrering utan
ar hénvisade till ISO-certifiering. Detta faktum ligger till grund for att jag fortséttnings-
vis har fokuserat pa ISO 14001.

5.2 Hur infors ett miljoledningssystem?

Eftersom ett miljdledningssystem i mangt och mycket liknar system for kvalitetsstyr-
ning, har jag dragit paralleller till hur man brukar infora sddana® och gjort en modell
for hur man kan inf6ra miljéledningssystem.

Att infora nya styrsystem i en organisation kriver resurser och engagemang hos de an-
stillda. I en organisation finns olika processer och aktiviteter som bidrar till hela foreta-
gets miljopéverkan. Det finns krav pa hur verksamheten ska bedrivas, dels tekniska krav
1 form av lagar och foérordningar och dels afféirsmissiga krav i form av krav och onske-
mal fran foretagets intressenter.

Inledningsvis i arbetet med att infora ett miljoledningssystem &r det lampligt att kartliig-
ga vad man vill och behover styra for att leva upp till de krav som finns med hénsyn till
miljon. Dérefter kartldgger man hur styrningen man har idag fungerar och jamfor det
med hur man vill ha det. Detta inledande arbete &r viktigt nir man ska infora ett miljo-
ledningssystem, eftersom man annars inte vet vad och hur man vill féréindra.

For att spara resurser och forenkla inférandet senare, bor man utga fran det miljépro-
gram eller motsvarande som man har redan och forsoka tillvarata sd mycket som mojligt
av detta. Man ska inte dra sig for att gora st6rre forandringar om man tror att det behdvs
med hénsyn till framtida l6nsamhet eller skérpta krav.

Den styrning och de foréndringar som behovs for att nd de mal man har satt upp ska
sedan utarbetas mer detaljerat och introduceras i organisationen. Det kan vara klokt att
prioritera de foréndringar som ska goéras och infora fordndringarna efter hand, i stiillet
for att forsoka forandra allt med en géng. Det beror pé att man troligtvis inte har de re-
surser som krévs for att fordndra allt pa en gang och for att det 4r enklare att utvirdera
om man har férre nya komponenter i sitt sétt att styra. Dessutom &r det léttare for de
anstillda att acceptera ett nytt styrsystem om de kénner igen vissa av de ”gamla” delar-
na.

Nagot av det allra viktigaste nér man infor nya styrsystem &r foretagsledningens stod. S&
ar fallet &ven nér det géller miljoledningssystem. Milj6ledning handlar inte bara om att
utveckla system for miljéarbetet, utan ocksé om att utveckla attityder i organisationen.
For att 4stadkomma attitydfordndringar i alla led 4r ledningens synliga engagemang
direkt avgorande. Ledningen kan inte enbart skriva under en vilformulerad miljopolicy,
utan den maste &ven se till att resurser i form av pengar och personal finns avsatta for att

33 Landin A och Institutionen for byggnadsekonomi, 1994, s 18:14 ff

26



5 MILJOLEDNINGSSYSTEM

uppfylla miljomalen. Det géller ocksa att hélla engagemanget bland personalen vid liv,
vilket kan underléttas om man gor uppfoljningar och haller medarbetarna informerade
om hur det gér.

Det 4r inte meningen att man ska bli klar med sitt nya miljéledningssystem, utan det ska
hela tiden vidareutvecklas och forbéttras. Tva viktiga hjalpmedel for att fa till stand en
vidareutveckling dr revision av milj6ledningssystemet och erfarenhetséaterféring. Vid en
revision tittar man pa huruvida eller inte milj6ledningssystemet uppfyller de planerade
kraven och om det blivit korrekt infort samt upprétthélles pa riktigt sétt. Man undersé-
ker ocksa om miljéledningssystemet tillhandahéller den information som ledningen be-
hover for att kunna styra verksamheten.

For att undvika att misstag upprepas och for att dra lirdom av sddant som fungerar bra
bor man ha ett system for erfarenhetsaterféring. Om personalen hela tiden har méjlighet
att ifragasitta och ha synpunkter p& milj6ledningssystemet dr férutsittningarna goda for
att det ska vara effektivt och utvecklas med verksamheten. Man kan se inférandet av ett
milj6ledningssystem som en cyklisk process med moment som aterkommer.

Krav pa milj6ledningssystem

Ta fram principer Vad ska styras? N
for miljolednings-
systemet \

Vad finns idag?

T~

Planera genomf6randet

o

Dokumentation

\

Tilldmpning och vidareutveckling

Figur 9 Princip for inforande av miljoledningssystem
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6 ISO 14001

6.1 Standardiseringsarbetet

Arbetet med att ta fram ISO-standarderna bedrivs i internationella standardiseringsorga-
net, ISO. Svensk representant i denna organisation &r Standardiseringen i Sverige, SIS.
De olika standarderna véxer successivt fram genom arbete i kommittéer och arbetsgrup-
per. Forst kommer ett Working Document, WD, sedan en Comittee Draft, CD. Det slut-
liga forslaget dr en sa kallad Draft International Standard, DIS, och om det antas av 75
% av medlemslénderna blir standarden International Standard, 1S.% IS0 har fler med-
lemslénder &n FN, och det faktum att s& manga lénder har deltagit i arbetet med standar-
den gor att den troligtvis kommer att bli allmént accepterad i vérlden.

6.2 Allmiint

ISO 14001 &r en struktur for att leda och styra verksamheten mot de mal man har stillt
upp for foretaget. Standarden ska vara tillamplig pé alla typer och storlekar av organisa-
tioner. Det 6vergripande syftet &r att stédja miljoskydd och férebygga miljéfororening,
och det ska ske i balans med sociala och ekonomiska behov. Standarden &r ingen garanti
for att man nér miljomal, men den b6r uppmuntra organisationer att anvénda sig av
bésta tillgéingliga teknik som &r ekonomiskt forsvarbar.

Man kan forenklat séga att arbetet med att infora ett miljoledningssystem enligt ISO

14001 bestér av fem moment:

1 Miljopolicy, som innehéller en forsékran att foretaget ska folja de lagar och regle-
ringar som giller, samt en forsékran att kontinuerligt forbéttra sig pd miljoomradet.

2 Planering, genomgang av miljéaspekter, mal samt faststéillande av miljéledningspro-
gram.

3 Inf6rande och drift, detaljerna for systemet tar form.

4 Kontroll och korrigerande atgérder, métning av hur systemet efterlevs, revision.

5 Ledningens genomgéng, beslut om det fortsatta arbetet.

Dessa fem moment syftar tillsammans till ett standigt forbéttrat miljoarbete. Det patag-
liga beviset pé att foretagets miljéledningssystem uppfyller kraven i ISO 14001 ir ett
certifikat.

3 Allménna standardiseringsgruppen, STG, 1996, s 15
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Miljopolicy

Planering

Miljoaspekter

Lagar och andra krav

Overgripande och detaljerade mal

Milj6ledningsprogram

Stindig forbiittring
Infoérande och drift
Organisationsstruktur och ansvar
Utbildning, medvetenhet, kompetens
Kommunikation
Dokumentation, miljéledningssystem
Ledningens genomgang Dokumentstyrning

Verksambhetsstyrning
Nodldgesberedskap och gensvar

Kontroll och korrigerande atgiirder
Overvakning och mitning

Avvikelser, korrigerande och forebyggande atgérder
Redovisande dokument, verifikat

Revision av miljoledningssystem

Figur 10 Modell for miljoledningssystem enligt 1SO 14001 R

De direkta kraven som finns i standarden &r att man ska uppfylla lagar och forordningar
samt 6vriga ataganden som &r §verenskomna i branschen. Dessutom krivs det att man
forbéattrar miljoprestandan varje &r. Standarden talar dock inte om hur detta ska uppnés
utan kréver bara att foretaget har en sddan struktur sa att det fungerar enligt standarden.
ISO 14001 kréver vidare att foretaget vet vilka miljokonsekvenser deras verksamhet har.
Det giller inte bara de direkta konsekvenserna av produktionen utan #éven av alla pro-
cesser, produkter och foretagets belédgenhet. Foretaget ska arbeta for att kontinuerligt
minska den miljopéverkan som orsakas. Detta dr nyckeln till ISO 14001, ett lednings-
system som ser till att hela organisationen involveras i ett stindigt férbéttringsarbete.
Systemet ska ha en struktur som framtvingar forbéttringar och som kan bevisa dessa.
For att kunna uppna detta maste man sétta upp métbara mal, mot vilka hela organisatio-
nen ska arbeta. De dokument som beskriver systemet ska tala om vilka roller de anstll-
da pa alla nivéer i foretaget har.

ISO 14001 liknar i ménga delar kvalitetsstandarden ISO 9001, vilken kan anvindas som
utgangspunkt for ISO 14001. Ett kvalitetsledningssystem handlar om kunders behov,
medan ett milj6ledningssystem riktar sig till behoven for ett brett omrade av intressenter
och de vixande samhillsbehoven av miljéskydd.

*71SO DIS 14001, 1995-10-01.19.29, s 4
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6.3 Uppbyggnad

Ett effektivt miljostyrningssystem bestar av en organisationsplan med ansvarsfordel-
ning, rutiner, arbetsmetoder och avsatta resurser sé att arbetet verkligen kan genomfbras.
I'ISO 14001 finns krav pa att rutiner ska tas fram for detta. Det ska ocksa finnas rutiner
for hur systemet ska revideras. Miljorevision ir ett verktyg for ledningen att se om fore-
taget dr pa rétt vig och om miljbarbetet har en vettig inriktning. Nir en revisionsperiod
dr avslutad ska man gora en uppfoljning av mélen, nya mél ska séttas upp och en plan
for hur man ska né de nya mélen ska skrivas.

ISO 14001 &r uppbyggt av fyra kapitel enligt foljande:.

Kapitel 1 Omfattning

I detta kapitel anges hur det 4r ténkt att standarden ska anvindas, och i vilka situationer
den ér tillimplig. Hér finns ocksa en hénvisning till bilaga A som &r en végledning for
anvandning av specifikationen.

Kapitel 2 Bindande referenser

Det finns inga bindande referenser till ISO 14001 eftersom det r ett s k toppdokument.
Orsaken till att detta kapitel finns med &r att alla ISO-standarder 4r uppbyggda pa sam-
ma sitt si att kapitel 2 alltid handlar om referenser, oavsett vad standarden handlar om.

Kapitel 3 Definitioner
De definitioner som anvénds i standarden finns uppstillda i detta kapitel.

Kapitel 4 Krav pa miljéledningssystem

Detta kapitel innehaller en uppstéllning av vilka bestandsdelar som ska finnas med i ett
milj6ledningssystem for att det ska uppfylla standarden. Kapitlet &r indelat i underkapi-
tel som framgar nedan. De kapitelnumreringar som jag anvénder utgér fran det som an-
ges 1 ISO DIS 14001. I den slutliga versionen av ISO 14001 har kravelementen stuvats
om och dsatts nya nummer, men kraven &r &nda desamma. For en mer detaljerad upp-
stdllning av de krav som anges i kapitel 4 i ISO 14001 se Bilaga 1.

4.0 Allmént
4.1 Miljopolicy
4.2 Planering
4.2.1 Miljoaspekter
4.2.2 Lagar och andra krav
4.2.3 Overgripande mal och detaljerade mal
4.2.4 Miljoledningsprogram (ett/flera)
4.3 Inférande och drift
4.3.1 Organisationsstruktur och ansvar
4.3.2 Utbildning, medvetenhet och kompetens
4.3.3 Kommunikation
4.3.4 Dokumentation av miljéledningssystem
4.3.5 Dokumentstyrning
4.3.6 Verksamhetsstyrning
4.3.7 Nodlagesberedskap och gensvar
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4.4 Kontroll och korrigerande atgarder
4.4.1 Overvakning och mitning
4.4.2 Avvikelser, korrigerande och forebyggande atgérder
4.4.3 Redovisande dokument, verifikat
4.4.4 Revision av miljéledningssystem
4.5 Ledningens genomgéng

Till standarden finns ocksé tre bilagor som inte utgor standard:
Bilaga A : Vigledning for anvidndning av specifikationen
Bilaga B : Litteratur

Bilaga C : Korsreferenser mellan ISO 14001 och ISO 9001

6.4 Certifiering

Vad milj6certifiering handlar om ir att foretagen i varje del av verksamheten maste
analysera sin miljopaverkan och se vad som kan géras for att ta hand om alla miljéas-
pekter. Det géller allt frén ink6p och hantering av ravaror till att paverka kunders mil-
jokunnande. Det giller att fa in helhetsténkandet, sa att man hela tiden far med mil;jé-
tdnkandet som en naturlig del. I en certifieringsprocess ska hela foretaget gas igenom
med alla processer och produkter forutséttningslost. Alla miljéaspekter ska identifieras.

6.4.1 Tillviigagangssitt

Ett foretag som infor och foljer en standardiserad modell for milj6ledningsarbetet kan
ans6ka om en revision och sedan vidta eventuella korrigerande atgérder. Nir foretaget
sedan uppfyller kraven i ISO 14001 erhaller de ett ISO-certifikat. De olika stegen i cer-
tifieringsprocessen r:

1. Miljéutredning
Signifikanta milj6aspekter identifieras
Miljomal formuleras
Handlingsplan tas fram
2. Ev. forrevision (grov genomgang av miljéutredningen)
3. Ansokan om certifiering
Planering/f6rrevision
Certifieringsrevision
Efterrevision om avvikelserna var for stora vid revisionen
4. Uppf6ljande revision 2 ganger om aret

Innan ett foretag kan anséka om ISO 14001-certifiering bér man ha gjort en miljéut-
redning dér man har tittat p& hela foretagets verksamhet och vilka miljoaspekter som
finns. En miljéutredning kan goras av ndgon inom foretaget som é&r insatt i miljéfragor,
eller av en extern konsult. Miljéutredningen brukar resultera i att man ser ett antal sig-
nifikanta miljaspekter eller miljdomrdden som man bor atgérda. Utifran detta formule-
ras miljémal, och man gor en handlingsplan 6ver vilka aspekter man ska étgérda forst
och hur man ska arbeta vidare.
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Nér man har kommit sa 14ngt i sitt miljoarbete, vinder man sig till ett certifieringsorgan
som &r ackrediterat av Swedac (Styrelsen for Ackreditering och Teknisk kontroll). I
borjan av 1997 fanns det i Sverige fyra foretag som var ackrediterade; SP (Sveriges
Provnings- och Forskningsinstitut), SIS Certifiering, BVQI Sverige AB (Bureau Veri-
tas) och Det Norske Veritas.

Certifieringsprocessen innebir att certifieringsorganet bedémer om miljéledningssyste-
met lever upp till kraven som finns uppstillda i standarden. Sjilva revisionsprocessen
innebér en genomgripande analys av foretagets miljoarbete, dér man kan forvissa sig om
att foretagets verksamhet och processer styrs sa att de uppsatta miljémalen efterlevs.

Det forsta som gors &r att en revisionsledare far hand om drendet och borjar planera re-
visionsarbetet. Man brukar avsitta en dag till planering eller forrevision, da revisionsle-
daren besoker foretaget for att fa en uppfattning om hur omfattande revisionsarbetet 4r
och hur léng tid som krévs. Sjélva revisionen brukar inledas med att man tittar pa den
milj6utredning som foretaget gjort. Man tittar da forst p4 den dokumentation som finns,
men senare kollar man dven hur man arbetar i praktiken och om man lever upp till mil-
jomaélen. Man kontrollerar sedan att de krav som finns i standarden uppfylls och &ven
hér undersékes savil dokumentation som praktiskt arbete. Revisorerna kan gora stick-
prov bland personalen, for att se om de arbetar efter de handlingsplaner som finns.

Om revisorerna hittar saker som avviker fran handlingsplaner eller delar av verksamhe-
ten som inte uppfyller ISO-kraven, méste foretaget komplettera och ritta till detta. Ar
avvikelserna inte alltfor stora rédcker det med att foretaget skickar in kompletterande
material och revisionen kan avslutas utan vidare atgérder. Ar det friga om storre avvi-
kelser kan det krivas en efterrevision, dér man goér en ny revision pé de speciella punk-
ter som avvikit tidigare.

For att kontrollera att foretaget uppfyller kraven i standarden gors dven uppfoljande re-
vision tva ganger varje ar. D4 kommer revisionsledaren, efter anmalan, ut till foretaget
for att se hur man bedriver arbetet och for att se att man fortfarande uppfyller standar-
dens krav. Gor man inte det dras certifikatet in, och man &r inte lingre ISO 14001-
certifierad.

Man kan ocksa anlita certifieringsorganen for att fa rdd och tips om hur man ska bygga
upp sitt miljoledningssystem. Ett antal frivilliga tjénster brukar finnas att vilja pa, fran
information om hur certifieringen gér till och vad den kan téinkas kosta till s3 kallad for-
revision dér man gor en relativt detaljerad genomgéang av miljoledningssystemet.

6.4.2 Kostnadsexempel

Kostnaden for att certifiera ett foretags miljéledningssystem beror pa foretagets storlek,
verksamhetens komplexitet och hur foretaget 4r lokaliserat. Fér storre foretag stiger
kostnaden, eftersom det blir en mer komplex organisation och man behover fler dagar
for revision. Kostnaden for certifiering ar dock inte den stora posten, utan det #r arbetet
fore ansokan om certifiering som kostar mest pengar for foretagen. Nér man har beslutat
att man ska soka certifiering tar man lampligen kontakt med ett certifieringsorgan och
ber att fa in en offert frdn dem.
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Jag har gjort ett kostnadsexempel som bygger pa ett fastighetsféretag som redan tagit
fram ett milj6ledningssystem. Foretaget i exemplet har ett trettiotal anstéllda och ett
fastighetsbestand med relativt vél samlade forvaltningsobjekt. Enligt prisuppgift fran
SP*® kan en certifiering i ett sadant fall kosta omkring 60 000 kronor. Kostnaderna for-
delas enligt f6ljande:

Planeringsdag/ Forrevision (rev. ledare) 1 dag a 9 800 kr

Revision (rev.ledare + revisor) 2dagara 18 600 kr (9 800 + 8 800)
Certifikatskostnad 10 000 kr
Summa 57 000 kr

Uppfoljande revision 2 ggr/ér (rev.ledare) 2 dagara 9 800 kr = 19 600 kr/ar.

** Eddi Akesson, SP, telefoninterviju 961203
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7 SKANSKA FASTIGHETER GOTEBORG

7.1 Presentation av Skanska

Skanska é&r ett av de ledande byggforetagen i Europa och Nordamerika samt Sveriges
storsta privata fastighetségare. Koncernen 4r uppdelad i tre huvudsakliga affidrsomraden;
Bygg, Fastigheter och Industri. 1965 introducerades Skanska p& Stockholms fondbors.
Idag bedriver man verksambhet i ett 50-tal linder. Koncernen hade under 1996 nirmare
40 000 medarbetare och en bedomd fakturering for ca 46 miljarder kronor.

Bygg
Den stérsta delen av Skanska-koncernen dr verksamhetsomrade Bygg, som sysselsétter

huvuddelen av de anstéllda och svarar for 80 % av den totala faktureringen.

Fastigheter

Affarsomrade Fastigheter forvaltar Skanskas fastighetsbestand exklusive fastigheter i
USA vilka forvaltas direkt av bolag i USA. Fastighetsbestandet utgér néistan hilften av
tillgdngarna pa koncernens balansrakning, uttryckt i kronor motsvarar virdet ca 21,5
miljarder. Fastighetsbestandet utgérs till storsta del av kommersiella lokaler och de
flesta dr nyproducerade eller renoverade under senare &r. Eftersom ménga av fastighe-
terna byggs av Skanska bygg finns en naturlig koppling mellan dessa bada verksam-
hetsomraden.

Industri

Skanska har forstérkt sin byggrelaterade industrirdrelse genom att kopa byggproduktfo-
retaget Skdne-Gripen. Inom detta verksamhetsomrade finns forutom byggprodukter
aven byggsystem, installation och maskinteknik.

Det finns ocksa ett eget verksamhetsomrade for Finans, som ansvarar for koncernens
kapitalférvaltning och riskhantering. Hér sysslar man med uppléning och likviditets-
och valutahantering genom ett dotterbolag Skanska Capital. Finansavdelningen har #ven
hand om férvaltning av aktieportfoljen, samordnar koncernens 6vriga finansfragor och
svarar for den centrala ekonomiadministrationen.

7.1.1 Fakturering

Skanska-koncernen fakturerade 1995 ca 38 miljarder kronor. En tredjedel kommer fran
den internationella verksamheten. Malséttningen &r att den internationella faktureringen
ska 6ka successivt.

7.1.2 Ny fastighetsorganisation

P4 grund av den omorganisation som skedde i &rsskiftet 96-97, da Skanskas fastighets-
forvaltning delades upp i en del for bostéder och en del for kommersiella lokaler, blir
det lite svért att halla isir begreppen. For att klargora detta ska jag kortfattat redogéra
for hur Skanska &r organiserat med avseende pa fastighetsforvaltningen. Se vidare Bila-
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ga 2 Organisationsplan fér Skanska-koncernen samt Bilaga 3 Organisationsplan for
Skanska Fastigheter Goteborg AB.

Skanska-koncernen

hela koncernen med dess affirsomraden bygg, fastigheter, industri, finans, international,
USA samt koncernstab/servicebolag. Skanskas miljépolicy dr framtagen pa koncernniva
och giller for samtliga afférsomraden.

Skanska Fastigheter

det affarsomréde inom Skanska som forvaltar koncernens fastigheter, forutom fastighe-
ter i USA som forvaltas direkt av bolagen i USA. For detta affdrsomrade har det tagits
fram ett Miljoprogram som géller for alla bolag inom afféirsomradet.

Skanska Fastigheter Goteborg AB
fr om 1/1 1997 det bolag inom affdrsomrade Fastigheter som f6rvaltar kommersiella
lokaler i och kring Géteborg.

Drott Vst AB
fr o m 1/1 1997 det bolag inom affarsomrade Fastigheter som f6rvaltar bostédder i och
kring Goteborg.

Skanska Fastigheter Viist AB
bolag inom affirsomréde Fastigheter som fram till 1/1 1997 forvaltade bostider och
kommersiella lokaler i och kring Géteborg.

Tidigare har affirsomrade Fastigheter varit indelat i fyra regionbolag och dotterbolaget
AB Drott. De olika bolagen har forvaltat savil bostdder som kommersiella fastigheter.
Fran och med 1/1 1997 giller en ny organisation for Skanska Fastigheter. Man har f6r
avsikt att specialisera sig inom fastighetsforvaltningen och delar darfor upp forvaltning-
en i tva delar, bostidder, som skots av Drott AB, och kommersiella fastigheter som skots
av Skanska Fastigheter. Skanska Fastigheter &r i sin tur uppdelat i fyra geografiska om-
raden: Stockholm, Goteborg, Oresund och Riks.

Skanska Fastigheter Vst forvaltade i den gamla organisationen béde bostéder och
kommersiella lokaler. I den nya organisationen ansvarar Skanska Fastigheter Goteborg
for kommersiella lokaler i Géteborg med ytteromraden. Den sammanlagda ytan som
forvaltas &r ca

250 000 kvm, vilket till storsta del utgors av lokaler for afférer och kontor men dven
inkluderar ramark och saneringsfastigheter. Budgeterade hyresintikter for 1997 uppgar
till ca 200 miljoner kronor. Bolaget har 40 anstillda, varav 19 dr tjinstemén.
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Gamla organisationen Nya organisationen

Kommersiellt:
Skanska Fastigheter Skanska Fastigheter Riks
Nord AB AB
Skanska Fastigheter Skanska Fastigheter Stock-
Stockholm AB holm AB
Skanska Fastigheter Skanska Fastigheter Gote-
Vist AB borg AB
Skanska Fastigheter Syd  Skanska @resund AN
AB
[ 7 AB Drott (i Skéne) [JQ
Bostéder:
Drott AB (rikstickande)

Figur 11 Skanska Fastigheters organisation

7.1.3 Miljoorganisation

Inom koncernen finns 15 personer som arbetar heltid med milj6fragor. Darutdver finns
ett antal personer som arbetar med milj6 i sina dagliga verksamheter. vVD Per Westlund
ar ansvarig for miljofragor i koncernledningen och Ingela Blomberg &r miljokoordina-
tor. Hon ansvarar for samordning av koncernens miljoarbete och hon sitter med i de fyra
milj6érad som finns inom koncernen. Skanska har ett Internationellt miljorad som triffas
1-2 ganger arligen, for att utbyta erfarenheter och diskutera miljofragor. Férutom detta
Internationella miljorad finns ett miljérad for de olika affirsomradena Bygg, Fastigheter
samt Teknik och Industri. For affirsomrade Fastigheter bestér miljéradet av sex perso-
ner som triffas varannan ménad. De har tagit fram Fastigheters Miljohandlingsplan och
Miljoprogram. Samtliga fastighetsbolag har utsett personer som ska samordna miljdar-
betet pa bolagsniva.

7.2 Varfor dgnar sig Skanska at miljofragor?

De fyra huvudsakliga motiven for Skanskas miljoarbete ar:
miljoforbattringar

l6nsamhet

kundnytta

foretagsprofil
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Den verksamhet som bedrivs inom koncernen medfér en rad negativa miljékonsekven-
ser. Med tanke pé att Skanska é&r sa stort, ser de att de kan gora stora insatser for att for-
béttra miljon. Att miljéarbete kan 6ka l1onsamheten marks bl a pa avfallshanteringen,
som efter miljoanpassning snabbt ger positiva resultat. Eftersom efterfragan pa mil-
joprofilerade produkter,

t ex fastigheter, okar, ser Skanska en mojlighet att 6ka kundnyttan genom att kunna
tillmotesga den dkade efterfrdgan. Foretagsprofil dr viktigt for alla foretag, inte minst
for ett bolag av Skanskas storlek. Att arbeta seriost med miljofragor ger positiv PR, vil-
ket dr vardefullt fér Skanska.

Koncernledningen pé Skanska har tagit ett beslut om att miljéfragor ska ges hogsta pri-
oritet. Detta beslut har lett till att man har tagit fram en miljépolicy, som giller for hela
koncernen, och ett miljéprogram for varje enskilt affirsomrade. Malet &r att miljéhén-
syn ska integreras i alla skeden i verksamheten. Att savil den hogsta ledningen som de
anstillda &r engagerade i milj6frdgan dr en nédvindighet for att man ska kunna driva
igenom sina miljéméal. Genom att bedriva ett trovérdigt miljéarbete hoppas man kunna
oka sina marknadsandelar, bl a genom att utnyttja affirsméjligheter inom nya omréden
som miljémuddring, rening av férorenad jord samt teknikutveckling.

En viktig del i Skanskas miljoarbete har varit att hitta enkla system som inte kranglar till
det for de anstéllda. Ett milj6ledningssystem maste enligt dem vara flexibelt och verk-
lighetsanpassat, och fér inte bli en byrakratisk apparat.

Miljoarbetet har bedrivits i ett antal steg, ddr man har inlett med att analysera var foreta-
get stér idag och hur omvérlden ser ut ur miljésynpunkt. Fér att kunna utveckla ett mil-
joledningssystem har det genomforts en systematisk kartliggning av verksamhetens
miljoeffekter. Utifrdn denna har man valt ut nagra omraden som man prioriterar i miljé-
arbetet. Nista steg har varit att genomfora, d v s féra ut miljoarbetet i verksamheten.
Slutligen ska arbetet utvérderas och just nu pagar en uppfoljning av miljoarbetet, som
ska redovisas i Skanskas forsta offentliga miljoredovisning i mars 1997.

Det finns négra forutséttningar for miljoarbete som ér lite speciella for Skanska. De pre-
senteras nedan.

7.2.1 Storleksfordelar

P& grund av att Skanska ér ett stort féretag har man en férdel framf6r andra, lite mindre
foretag genom att man kan agera normerande for branschen.® Om Skanska lagger ner
tid och pengar pa sitt miljoarbete, och far till stdnd en h6g niva pa sitt miljéarbete, sétter
de ribban for hur hogt dvriga foretag i branschen maste nd. Dessa konkurrerande foretag
ar inte lika stora som Skanska och har dérfor inte lika stor omséttning att sl ut sina
kostnader for miljoarbetet pa, vilket gor att Skanska stérker sin position ytterligare.
Detta dr naturligtvis en sporre for att ligga 14ngt framme nér det géller miljoarbete. Vi-
dare kan man utnyttja sin storlek genom att skriva centrala samverkansavtal med olika
leverantorer. Genom att stélla krav pa sina leveranttrer kan de genom inkdp paverka
produktutvecklingen i positiv riktning.

¥ Backman M, m f1, 1995, s 12
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7.2.2 Miljoansvaret ligger i linjen

Milj6ansvaret ligger i linjeorganisationen, dvs det finns inte ndgon central funktion for
miljdansvar. Detta innebér for Skanska Fastigheter Goteborg att varje fastighetsforvalta-
re har det operativa ansvaret for miljéfragor for de fastigheter som han/hon ansvarar for.
P4 avdelningen finns en miljokoordinator som samordnar de 6vergripande frigorna.
Detta sitt att arbeta ligger till grund for att man inte har gjort nigra detaljerade méalfor-
muleringar i miljdprogrammen, utan det &r upp till varje bolag att jobba fram detaljerna
som det tycker &r viktiga att ta itu med.

7.3 Beskrivning av Skanskas Miljoprogram

7.3.1 Bakgrund

Skanskas koncernledning har beslutat att ge miljofrédgorna hogsta prioritet, och man har
dessutom forbundit sig att f6lja den internationella handelskammarens, ICC’s, miljo-
program och dess 16 principer f6r miljomedvetet ledarskap (se Bilaga 3 Internationella
handelskammarens 16 principer). For att undvika suboptimering, vilket man riskerar
genom att fokusera miljarbetet enbart pa vissa delar av verksamheten, har man inriktat
sig pa att alla affirsomraden ska inbegripas i arbetet. Afférsomrade Fastigheter har legat
i frontlinjen nér det géller miljdarbetet inom koncernen. Till att borja med har en miljo-
policy tagits fram, som géller for hela koncernen. I den anges att varje affirsdrivande
enhet inom koncernen ska utveckla ett handlingsinriktat miljéprogram. Skanska Fastig-
heter kallar sitt system for att leda miljéarbetet for Miljoprogram. I Miljoprogrammet
ingar:

e Skanskas Miljopolicy

redovisning av miljdorganisationen for affirsomradet och koncernen
nuldgesbeskrivning av Skanskas miljéarbete, skriven av koncernens miljokoordinator
miljohandlingsplan med négra tidssatta malformuleringar

detaljerade beskrivningar av mal och handlingsplaner for fyra av de fem prioriterade
miljoomradena energisparétgérder, freonfri teknik, avfallshantering och kemikalie-
hantering. Det femte omrédet 4r materialval.

For affirsomrade Fastigheter har ett miljorad bildats, som bestér av sex personer. Repre-
sentanterna i detta rdd &r koncernens miljokoordinator, chefen for affirsomrade Fastig-
heter och fyra representanter for var och en av de fyra regionerna, Stockholm, Géteborg,
Oresund och Riks. Den 20 maj 1995 var miljéprogrammet klart.

Miljoprogrammet anger att det &r nodvéndigt att miljéengagemanget genomsyrar hela
organisationen for att miljoarbetet ska lyckas, och att det blir en naturlig del av det dag-
liga arbetet. For att det ska kunna bli pa detta viset krévs utbildning av de anstillda.
Man ser inte pa miljbarbetet som ett isolerat omrade, utan riknar med att det kommer att
medfora en rad foljdeffekter p4 andra omréaden:

e Okad kvalitet

e minskat spill

o Dbittre arbetsmilj6

38



7 SKANSKA FASTIGHETER GOTEBORG

For att skapa trovérdighet i milj6frdgorna har man valt att inte bara faststilla en miljé-
policy och ett miljoprogram, utan dven vidta konkreta atgirder. Man har valt ut fem
omraden som man anser &r speciellt viktiga, och didr man dessutom snabbt kan se resul-
tat och forbéttringar. Dessa fem prioriterade omraden ér:

o minskad kemikalieanvéindning

minskad energiforbrukning

kretsloppsanpassad avfallshantering

anvéndning av miljovénliga produkter och material

Overgang till freonfri kylteknik

For dessa omraden har man utformat handlingsplaner, dér man preciserar hur och inom
vilka tidsramar man ska né de uppsatta malen. Handlingsplanerna beskriver dels den
langsiktiga viljeyttringen for milj6arbetet, och dels de konkreta och tidssatta forbitt-
ringsatgirder som man har tinkt sig.

7.3.2 Hur har det forts ut till de anstiillda?

Vid en “’kick-off” i oktober 1995 introducerades miljoarbetet for de anstillda vid Skans-
ka Fastigheter Vist, d4 bl a alla fick p4rmen med Miljéprogrammet. I maj och juni 1996
anordnades en endagskurs for alla anstéllda. Utbildningen bestod till viss del av “allmén
miljokunskap” i foreldsningsform, och halva dagen gick 4t till att de anstillda i grupper
arbetade med att ta fram forslag till férbattringar som de kan géra i sina dagliga arbets-
uppgifter. De forslag som kom fram dokumenterades och finns tillgingliga pa det lokala
datornitverket. Vid det hér laget har i princip alla deltagit i endagskursen och anses som
’fardigutbildade”. For vissa grupper kan det dock bli aktuellt med utbildning i samband
med speciella projekt.

7.3.3 Hur har det tagits emot av de anstillda?

Innehallet i Miljoprogrammet innebér att de anstillda far en del merarbete i form av
anpassning av arbetsuppgifterna for att miljomalen ska uppnas. Det betyder att risken
for att personalen skulle vara negativt instéllda till Miljoprogrammet var stor, men gene-
rellt sett s& har miljoprogrammet fétt ett bra mottagande ute pa filtet. Manga har sagt att
de tycker att det &r bra att Skanska gor ndgot for miljon, och de har varit positivt instill-
da till det. Nagra enstaka har varit negativa till att det gér ut pa att Skanska ska “tjina
pengar” pé att inféra programmet. Endast ett fital av de anstéllda har varit med i arbetet
med att ta fram programmet, vilket gor att manga kan kénna att det 4r nagot som
”kommer uppifran” och bara innebdr merarbete for dem.

Hur Miljoprogrammet tas emot ute hos de anstéllda &r en mycket viktig faktor, som kan
vara avgorande om man ska lyckas eller inte med sina miljéambitioner. Det #r ocksa
viktigt att de forslag till forbattringar som kommer frén personalen far gehor och resul-
terar i ndgot positivt, annars tappar man fort intresset for att medverka i forbéttringsarbe-
te.
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7.3.4 Miljoprogrammet i praktiken

Skanska Fastigheters Miljoprogram &r ett dokument som ska vara till hjilp for att ta
miljohénsyn i verksamheten. Det anvinds inte direkt i den dagliga verksamheten, men
har legat till grund nér man har utarbetat handlingsplaner for de olika fastigheterna eller
bostadsomrédena. P4 Skanska anser man sjilva att Miljoprogrammet har hamnat pa den
niva som var tanken frén borjan och att det 4r ett konkret och trovirdigt dokument.
Dock anser de att det inte r tillrdckligt fokuserat mot uppstillda krav, att det borde vara
tydligare och att man borde ha en béttre uppf6ljning av resultatet. De tror att en ISO
14001 -certifiering for deras del skulle ge en starkare press pa att genomfora atgirder och
att man skulle fa tydligare rutiner for arbetet. Vidare skulle en certifiering innebira en
okad trovérdighet och ett bevis utat att man &r ett miljémedvetet foretag.

Miljégruppen har kontinuerliga méten dér de gor avstdmningar av hur 1ngt man har
kommit. Miljoprogrammet &r ett dokument som alla bolag inom afféirsomréde Fastighe-
ter har kommit 6verens om att folja. Det innehaller i sig inga patryckningsmedel for att
de enskilda avdelningarna ska leva upp till det som star i det, men ren sjilvbevarelse-
drift gor att de gor det dnda.

7.3.5 Uppfoljning och erfarenhetsiterforing

For att ta reda pa hur miljéprogrammet efterlevs gors uppfoljningar pa bolagen. Skanska
Fastigheter Vist har under véren 1996 gjort en avstimning av varje fastighet/omrade,
ddr man har tittat pd vad som é&r dtgérdat och vad som &terstér att géra pa de fem priori-
terade miljobomradena. Denna avstimning visar att man ute p4 filtet har lyckats bra med
de ambitioner man har haft, och dver lag har man arbetat aktivt med forbattringsatgir-
der. Exempel pa vad man har gjort &r: intrimning av energisystem, utbyte av k6ldmedi-
um, kéllsortering, dvergang till miljomaérkta stidprodukter, inkop av eldrivna mopeder,
overgéng till miljobensin och utbyte av diesel till rapsolja i traktorer, vattenbesparing
genom strypning av kranar samt kompostering i flera bostadsomraden.

Under slutet av 1996 och bérjan av 1997 har ett arbete pabérjats for att samla in uppgif-
ter fran de olika bolagen inom affdrsomrade Fastigheter, for att ligga till grund for en
uppfoljning och revision av Miljoprogrammet. Denna revision kommer, enligt Skanska-
koncernens miljokoordinator, leda till att man formulerar mer konkreta och detaljerade
mal. Det dr forsta gdngen det gérs en uppfoljning och den gérs inte bara for affiirsomra-
de Fastigheter utan for hela koncernen. Det finns dérfor av naturliga skl inte nigra fir-
diga rutiner for hur uppgifterna ska samlas in och bearbetas.

Koncernledningen for Skanska har beslutat att ge ut en arlig Miljoredovisning, som ska
komma ut for forsta gngen i mars 1997. Den kommer att likna arsredovisningen till sin
struktur, men den ska ligga som ett separat dokument. Hir ska man sammanstilla de
uppgifter som finns i de olika bolagen, for att f4 en samlad bild av hur miljéarbetet har
fungerat. De olika afférsomradena ska ocksa redovisas for sig. Redovisningen ska inne-
hélla de miljémal som satts upp och i vad mén de har uppfyllts. Syftet med att ge ut en
Miljéredovisning &r att det ger foretaget en god miljoprofil.
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7.4 Miljodiplomering
For att visa pa ett alternativ till ISO-certifiering eller EMAS-registrering redogor jag hér
for hur Skanska Fastigheter Vést fick hela sin bostadsforvaltning miljodiplomerad hos-

ten 1996. Det ir ett sétt att f& bevis pa att man bedriver ett trovérdigt miljéarbete, som &r
enklare dn ISO och EMAS, men som 4nda kan vara virdefullt i t ex marknadsforing.

7.4.1 Varfor?

I samband med att VM i friidrott 1995 skulle anordnas i G6teborg kom Milj6- och hil-
soskyddsforvaltningen p4 kommunen pa att de skulle ga ut till olika foretag och erbjuda
dem att bli miljédiplomerade. Till en borjan var det hela mest ténkt som ett jippo for att
visa att svenska foretag &r intresserade av milj6fragor, men det visade sig att flera fore-
tag var genuint intresserade och ville arbeta med detta pé ett seriost sétt. Det var natur-
ligtvis glddjande for Miljoforvaltningen, som har fortsatt arbetet och utokat det efter
hand. Férst var det hotell och restauranger som blev tillfrdgade, och sedan foljde butiker
och “bostadsférvaltande foretag”.

Forutséttningen for att bli diplomerad &r att man uppfyller vissa krav inom ett antal
miljéomraden. Fran Skanskas Fastigheter Vésts sida hade man tva syften att delta, dels
for att komma vidare i sitt miljéarbete och dels att marknadsféra sig som ett miljomed-
vetet foretag. De miljdomraden som Miljoforvaltningen hade som underlag for bedom-
ning var till storsta del desamma som Skanska’s fem prioriterade miljoomraden. Det
gjorde att miljédiplomeringen inte innebar nagra ytterligare dtaganden for deras del, och
de beslét sig for att delta. Malet var att samtliga bostadsomraden i Goteborg skulle bli
diplomerade, och ursprungligen hade man ténkt att det skulle genomf6ras som en tév-
ling mellan de olika omradena. Nagon tdvling blev det emellertid inte, men den 22 au-
gusti blev Skanska Fastigheter Vist, som forsta bostadsforvaltare i Goteborg som fick
hela sin forvaltning godkénd, diplomerad pa alla sina sju forvaltningsomraden. Den
viktigaste betydelsen av detta dr kanske inte diplomet som sédant, utan att det har funge-
rat som en hjélp att driva igenom Miljoprogrammet. Alla féretag som har fatt miljo-
diplom fér dessutom uppmérksamhet i lokalpressen, vilket naturligtvis ocksa har stor
betydelse.

7.4.2 Hur?

Miljo- och hilsoskyddsforvaltningen har stéllt upp miljévillkor som é&r indelade i sex
omraden: kemikalier, avfallshantering, férpackningar/engangsartiklar, energi, transpor-
ter och kontoret. Inom de olika omrédena stélls ett antal krav, vilka ger poéng. Man
maste uppna en minimipoéng inom varje omrade som motsvarar hélften av de uppstill-
da kraven. I denna forsta omgéang som géllde for 1995-1996 var kraven ganska lagt
stillda, men de kommer att skirpas infor nésta &r. D4 kommer man att testa féretagen
utifran de nya, hardare kraven, och de som redan ar diplomerade 95-96 har en fordel
framfor de féretag som hoppar pa forst 97-98.
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8 JAMFORELSE MELLAN SKANSKA FASTIGEHTERS
MILJOPROGRAM OCH ISO DIS 14001

8.1 Teknisk bedomning av Skanskas miljéarbete

Enligt samma resonemang som tidigare, dér jag skiljer mellan tekniska och affiirsméssi-
ga aspekter pa miljoarbete, ska jag hér redovisa de tekniska bedémningar jag har gjort
av Skanska Fastigheter Goteborgs miljoarbete. Jag har jamfort Skanska Fastigheters
Miljoprogram med ISO DIS 14001 och presenterar vilka likheter och skillnader jag har
hittat. ISO DIS 14001 &r foregéngaren till den slutliga versionen av ISO 14001, vars
innehall i stort sett 4&r samma som den slutliga men med en négot annorlunda numrering.

8.1.1 Generella likheter och skillnader

I ISO 14001 finns krav pa att miljéledningssystemet ska innehélla verktyg for att méta
hur man lever upp till de miljémal som formulerats for verksamheten och vem som har
ansvaret for detta. Detta kréver ett strukturerat system for uppfoljning, sé att man hela
tiden vet hur man ligger till i forhallande till de uppsatta malen och hela tiden kan for-
béttra resultatet.

Skanska Fastigheters Miljoprogram dr mestadels inriktat pa allménna formuleringar och
vilje-yttringar, och innehéller dérfor inte s& ménga métbara parametrar. Detta gor att det
blir svért att méta hur vl man lever upp till det som stér i programmet. Om det istillet
hade funnits mattsatta parametrar for en del viktiga vérden, skulle det finnas en mycket
béttre mojlighet att folja upp hur arbetet gér utifrn miljésynpunkt. Over huvud taget
saknas ett system for erfarenhetséterforing, vilket jag tycker &r en brist i Miljoprogram-
met. Detta &r dock ndgot som héller pa att tas fram, i samband med Miljoredovisningen
for koncernen for 1996. Detta uppfoljningssystem borde enligt min uppfattning foras in
i Miljoprogrammet, for att det ska bli ett komplett miljéledningssystem.

En likhet mellan Skanska Fastigheters Miljoprogram och ISO-standarden #r att de 4r
baserade pa en miljopolicy. Aven kraven om att identifiera miljsaspekter, 6vergripande
och detaljerade mél och milj6ledningsprogram ticks in av Miljoprogrammet.

En viktig del av miljéledningssystemet enligt ISO &r att man uttalat att man ska flja
gillande lagstiftning och att man har ett system for att halla sig a’jour med lagéndringar.
En annan del dr dokumentation och dokumentstyrning, vilket avser att det ska finnas
tydliga kopplingar mellan olika dokument och det ska vara litt att hitta bland den miljs-
dokumentation som finns. Dessa begrepp &r nagot som helt saknas i Miljéprogrammet.

Allmént kan man séga att miljoprogrammet &r enklare och mindre strukturerat &n vad
standarden kréver, och det finns inte manga egentliga kvantifierade mal att jobba mot.
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8.1.2 Jimforelse
KraviISO 14001 Finns i Skanska Fas- | Kommentar
tigheters Miljopro-
gram

4.0 Allméint Skanskas Miljopro-
gram uppfyller inte
ISO-kraven

4.1 Miljépolicy Ja Inget forpliktande att
folja lagstiftning

4.2 Planering Ja

4.2.1 Miljoaspekter

4.2.2 Lagar, andra krav Nej

423 6vergripande och Ja

detaljerade mal

4.2.4 Miljoledningspro- Ja Inget om medel till

gram forfogande

4.3 Inforande och drift Ja Inget om ISO-stan-

4.3.1 Organisationsstruk- darden, av forklarliga

tur och ansvar skal

4.3.2 Utbildning, medve- Ja Utbildningsbehov

tenhet, kompetens identifierat

4.3.3 Kommunikation Ja Miljogrupper

4.3.4 Dokumentation av Nej

milj6ledningssystem

4.3.5 Dokumentstyrning Nej

4.3.6 Verksamhetsstyr- Nej Verksamhet med sig-

ning nifikant miljopaverkan
identifierad

4.3.7 Nodldgesberedskap Nej

och gensvar

4.4 Kontroll och korri- Nej System for uppfoljning

gerande atgiirder héller pa att tas fram

4.4.1 Overvakning, miit-

ning

4.4.2 Avvikelser, korrige- Nej

rande och férebyggande

atgérder

4.4.3 Redovisande doku- Nej

ment, verifikat

4.4.4 Revision av miljo- Nej Revision av Miljopro-

ledningssystem grammet dr planerad,
men system saknas

4.5 Ledningens genom- Nej

ging

Tabell 1 Jamforelse mellan ISO DIS 14001 och Skanska Fastigheters Miljoprogram.
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8.2 Slutsats

Tillsammans med ett system for uppfoljning, anser jag att Skanska Fastigheters Mil-
joprogram utgor ett miljéledningssystem som &r ett bra styrverktyg mot miljomalen som
satts upp for verksamheten. En svaghet med programmet &r att det finns ett begrinsat
antal métbara mél att gora uppfoljningar mot. Troligtvis kommer det kompletteringar pa
just detta omrade i och med den utvérdering som just nu genomfors, vilket kommer att
oka mdjligheten att folja upp verksamheten och redovisa resultatet av miljoarbetet.

Om Skanska Fastigheter Goteborg skulle vilja certifiera sitt miljéledningssystem finns
det inget hinder frén koncernens sida. Det star varje bolag i koncernen fritt att anséka
om certifiering av sina miljoprogram, oberoende av 6vriga. Om Skanska Fastigheter
skulle vilja ans6ka om certifiering av Miljéprogrammet aterstar en del arbete innan det
uppfyller kraven i ISO 14001.

Det &r framfor allt kraven i 4.4 Kontroll och korrigerande &tgirder som saknas i Mil-
joprogrammet. Vad som kommer att 4ndras p4 dessa punkter i samband med den revi-
sion som skall goras under 1997 4r &nnu oklart.
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9 AFFARSMASSIG BEDOMNING AV SKANSKAS MILJOARBETE

Med affdrsmaissiga aspekter p& miljdarbete menar jag hur omgivningen tycker att ett
foretag skoter sitt miljoarbete. Ett sétt for foretag att fa reda pa hur de uppfattas av sin
omvirld dr att gora kundundersokningar. P4 Skanska Fastigheter Vst har det gjorts
aterkommande kundunders6kningar for att mita och utveckla kundlojaliteten bland hy-
resgésterna och for att identifiera och prioritera de atgérder som leder till 6kad kundtill-
fredsstillelse. I dessa undersdkningar finns det bl a med fragor om hur hyresgisterna
tycker att Skanska Fastigheter Vist skoter sig pa miljoomradet. Resultatet av den senas-
te undersdkningen, som gjordes i februari 1996, visade att en del av hyresgésterna upp-
levde det som en svaghet att hyresvérden inte tar miljoansvar. Att ta ett 6kat miljoansvar
ses som en dold mdojlighet att utveckla pa sikt.**

9.1 Attitydunders6kning

I den kundunderstkning som Skanska Fastigheter Vist har 14tit gora, ingér fragor om
fastighetsdgarens miljoansvar som en av flera faktorer som undersoks. Jag har velat ta
reda pé vad hyresgéster har for 6nskemal om miljomedvetna fastighetsigare, sa jag gjort
en egen attitydundersdkning som redovisas hér.

En av fragorna i den grundlédggande problemformuleringen for mitt examensarbete var
vilka 6nskemaél som finns hos hyresgésterna om miljomedvetna fastighetségare, och
huruvida ett milj6ledningssystem kan bidra till att tillgodose dessa 6nskemal. For att ta
reda pa hyresgésternas dsikt har jag gjort en attitydundersékning bland ett antal hyres-
gaster som hyr sina lokaler av Skanska Fastigheter Goteborg och lika manga som hyr av
andra fastighetségare. Denna attitydundersdkning har gjorts i form av en enkétunder-
sO6kning som skickats ut till respondenterna, varefter jag har ringt dem for att f4 mina
fragor besvarade. Malet var att det skulle ga att utlédsa om, och i s fall hur mycket mer,
hyresgésterna &r beredda att betala for att fa lokaler som forvaltas pa ett miljomedvetet
sétt.

9.1.1 Sammafattning

Forintervju

I forintervjun har jag bett tva foretag, som bada marknadsfor sig sdsom miljomedvetna,
sdtta betyg pa en rad atgirder som kan forbéttra en lokal ur miljosynpunkt. De har satt
betyg pé varje atgérd pa en skala fran 1 till 5, dér 1 innebér att det har liten vikt och 5
innebdr stor vikt sett ur hyresgéstperspektiv. Resultatet av forintervjun finns i Bilaga 4.

Enkdt

Resultatet av forintervjun har legat till grund for frdgorna i attitydundersékningen. Jag
har delat in 4tgérderna enligt de betyg de fick och grupperat dem med liknande betyg.
Enkiten baseras pa étta exempel pa lokaler med olika grad av miljoanpassning. Lokal 1
ar en lokal dér inga atgdrder har vidtagits for att forbdttra miljéanpassningen. Lokal 2-8

“TriM Kundlojalitetsprogram for Skanska Fastigheter Vist AB, Kommersiella fastigheter, Infratest Bur-
ke, Goteborg 6 februari 1996.
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dr exempel pé lokaler dér man gjort olika miljéanpassningsatgérder. Sddana atgérder &r
till exempel kéllsortering, vatten- och energibesparingsatgéirder, kemikaliefri stddning,
“milj6profil” p& husets utformning, miljomedveten fastighetsigare, freonfritt kylsystem,
PVC-fria byggnadsmaterial och tervinning av olika material. Atgirderna i lokal 2 &r
kéllsortering av kontorsavfall och milj6évinliga material inomhus. Egenskaperna i lokal
2 finns dven med i lokal 3-8. Orsaken till det &r att jag tror att detta &r tva egenskaper
som &r bland det forsta man gor ndr man ska vidta atgérder for att miljdanpassa en lokal.
Lokal 3 och 4 har egenskaper som i forintervjun fick laga betyg, medan &vriga har hogre

betyg.

Undersokningen &r indelad i tre delar. I den forsta delen ska hyresgésterna ange hur de
vérderar de olika lokalerna. Denna virdering baseras pé hyresnivén for det exempel som
helt saknar miljéanpassning, Lokal 1. Fér de 6vriga lokalerna ska respondenterna ange
den 6kning eller minskning av virde de lokalerna har jamfort med Lokal 1.

I del tva ska respondenterna kombinera tva eller fler lokaler sé att de fir med de egen-
skaper som de anser vara viktiga. Dérefter ska de ange hur virdet for denna kombination
fordndras jamfort med Lokal 1, pA samma sétt som i del ett.

I den sista delen ska de ange vilka egenskaper de tycker har storst betydelse ur hyres-
gistsynpunkt. De behdver inte begrénsa sig till atgérder som finns med i exemplen utan
de kan ocksa ta med egna exempel pa atgérder for att 6ka miljéanpassningen. Enkiiten
finns i Bilaga 5.

9.1.2 Resultat

Svarsfrekvens

Av de 23 foretagen som ingdr i undersdkningen 4r det 18 som har besvarat mina fragor.
Detta motsvarar en svarsfrekvens pa 78 %, vilket 4r ungefdr vad jag hade véntat mig
innan jag skickade ut enkéterna.

Orsak till bortfall

De fem respondenter som inte har besvarat enkéten har motiverat det med att de inte har
haft tid. Samtliga &r butiksinnehavare och de har uppgivit att de har fullt upp med sina
ordinarie arbetsuppgifter fore julruschen, da enkiten skickades ut. De flesta har dock
sagt att de tycker att det dr viktiga fragor och de har beklagat att de inte har hunnit med.

Respondenterna kan delas in i tvé kategorier; butiker och kontor. Utifran de 6vriga sva-
ren finns inget som tyder pd att man vérderar miljéanpassade lokaler olika beroende pa
vilken kategori man tillhér. Detta borde betyda att bortfallet inte har nadgon paverkan pa
resultatet av unders6kningen, &ven om de som inte svarat alla tillh6r kategorin butiker.

Allmdnt om svaren

Generellt sett anser hyresgésterna att det dr viktigt att man tar miljéhiansyn nér man ut-
formar lokaler. Nar jag har ringt till respondenterna har jag blivit 6verraskad av det stora
engagemang de har visat kring frdgorna. Jag hade inte vintat mig att s& manga skulle
lagga ner tillrdckligt med tid for att kunna besvara fragorna s ingéende.
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En vanlig synpunkt pa mina fragor har varit att det &r svart att méta det mervirde som
de olika egenskaperna medfor. Flera av hyresgésterna har uttryckt att de gédrna skulle
vilja ha en lokal med flera av de egenskaper som finns exemplifierade, men de #r dér-
emot inte beredda att betala en hogre hyra. De ser det snarare som en sjélvklarhet att en
lokal ska ha en del av egenskaperna. Svéarigheten med att sétta ett virde pa de olika lo-
kalerna ligger i att man tolkar ordet “vérde” pé olika sétt. En del respondenter ténker pé
négot man skulle kunna kalla "upplevt mervirde” och i det begreppet viger de inte in
vilja att betala hogre hyra. En del andra tar med en ekonomisk aspekt, d v s tar med en
hyreshojning i berdkningen, och da blir svaren ofta att man i och for sig tycker att det ar
bra egenskaper men man &r inte beredd att betala mer hyra for en sadan lokal. Nér jag
skrev fragorna var jag medveten om att det var ett problem med att tolka vad ordet
”virde” innebédr, men jag ldmnade det till respondenterna att sjélva goéra sin egen tolk-
ning. Svaren blir av denna anledning lite annorlunda beroende pa om respondenten har
menat “upplevt mervirde” eller mervérde som kan resultera i en hogre hyra. Oavsett om
man har tolkat det som upplevt mervirde eller tagit med ekonomiska aspekter, sé tycker
jag att svaren ger en fingervisning om vilka lokaler och vilka egenskaper man virderar
som hyresgist.

Nagra har haft synpunkter pa hur jag har satt ihop flera egenskaper i varje exempel. De
tycker att jag har blandat positiva egenskaper med negativa, pa ett sadant sitt att det
sammantaget tar ut varandra och inte far varken negativ eller positiv effekt. Det som
nagra av hyresgésterna har angivit som negativt 4r att vissa av atgirderna innebér en
okad arbetsbelastning for dem. Detta &r enligt dem fallet i fraga om kéllsortering av av-
fall, dér de sjdlva som hyresgéster tvingas gora jobbet. Detta tycker de snarare borde
premieras genom en sénkt hyra. En annan synpunkt 4r att man inte tycker att det &r rim-
ligt att belastas av ndgon direkt hyreshdjning till f51jd av att lokalerna miljoanpassas,
och motiverat detta med att de som hyresgéster 4nda i sista &nden drabbas av att fastig-
hetségaren far 6kade kostnader for férvaltningen. Detta tas enligt dem ut av hyresgéster-
na i form av hojda hyror efter ett tag.

Av de enskilda egenskaperna som finns med i exemplen ar killsortering det som de
flesta har angivit som viktigast. Det verkar vara ndgot som man tycker &r viktigt, &ven
nér det giller lokaler. Eftersom allt fler har borjat sortera sina sopor i hemmen, och kan-
ske upptickt att det inte var s& krangligt som de fran borjan befarat, 4r det naturligt att
man ser det som en bra mdjlighet att agera miljovénligt dven i sin yrkesutévning. Det
verkar dock finnas grianser for hur mycket man kan ténka sig att gora fran hyresgéster-
nas sida, for nér det géller kompostering av hushallsavfall frén fikarum finns det inget
storre intresse. De flesta har sagt att de tycker att det innebér for mycket arbete for dem,
och att de inte tror att det skulle fungera. Nagra talar dessutom av erfarenhet, for de har
redan provat och konstaterat att det inte fungerar.

Statistik och diagram

Nedan redovisas utfallet av den del av enkiten dér hyresgésterna skulle virdera lokaler
med olika miljoanpassningsétgérder i jamforelse med en lokal utan ndgon miljoanpass-
ning.
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Lokal 1

Saknar helt miljéanpassning, dvs ingen killsortering av avfall, PVC/icke miljévinliga material

inomhus, eldning av fossila brinslen, kylsystem med freon som kdldmedium mm.

Lokal 2

Foljande atgérder har vidtagits for att miljéanpassa lokalen:

e Killsortering av kontorsavfall (papper, wellpapp, toner till kontorsmaskiner, plast, batterier,
lysror)

* miljévénliga material inomhus (ekologisk hénsyn har tagits vid val av material for viggar,
golv, mébler mm)

Lokal 3

Samma som i lokal 2 och dessutom:

e mdjlighet att ha kompost i fikarum/pentry

e urinseparering i toaletter

e motorvdarmare vid P-platser

kemikaliefri stddning

Lokal 4

Samma som i lokal 2 och dessutom:

e vil intrimmat uppvirmningssystem

e strypning av vattenkranar for att spara vatten

Lokal 5§

Samma som i lokal 2 och dessutom:

e hog miljoprofil pa husets utformning utvéndigt

¢ miljomedveten fastighetségare

Lokal 6

Samma som i lokal 2 och dessutom:

¢ miljovénlig energiforsorjning

o freonfritt kylsystem

Lokal 7

Samma som i lokal 2 och dessutom:

e ISO 14001-certifierad fastighetsidgare

Lokal 8

Samma som i lokal 2 och dessutom:

e Kkillsortering av hushallsavfall i fikarum/pentry

e dtervinning av plast, aluminium och glas

e stidning med miljomérkta medel

e PVC-fria byggmaterial

Mervirde (i %) jamfort med "Lokal 1"

o~ © <« 0 © ~ ©
© © © © © © ©
x X X x x g g
=] ] ] =] ] 5] =]
- - = — - ] -

Diagram 1 Virdering av lokaler med olika miljéanpassningsdtgdrder
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Det som redovisas i diagram 1 &r de genomsnittliga virdena for de olika frslagen pa
lokaler. Ingédngsvirdena varierar mellan 0 och 50% vilket skvallrar om att respondenter-
na har mycket skilda uppfattningar om vérdet av de miljdanpassningsatgérder som finns
med i exemplen. Tre av dem som har svarat har sagt att de inte kan sétta nigra siffror pa
de olika exemplen, utan har angivit mervirde 0 pa samtliga exempel. P4 grund av dessa
stora skillnader i virdering, kan jag inte se genomsnittsvirdena som nigra “absoluta
vérden”, men det visar dndé pé en tendens att man som hyresgist tycker att det har ett
mervirde om en lokal har en viss nivé av miljoanpassning.

Vidare kan man se en tendens att lokalerna 4, 6 och 8 har vérderats hogre 4n 6vriga.
Lokal 7 (som &r det exemplet med ISO 14001-certifierad fastighetségare) dr den som har

vérderats lagst. Detta verkar, av telefonsamtalen att doma, bero p& okunskap om vad
ISO 14001 -certifiering innebér.

I del tva av enkéten skulle hyresgésterna kombinera ihop de lokaler som har de egen-
skaper de tyckte var viktiga. Av de 18 respondenter som svarade var det 15 som angav
olika kombinationer och en del angav flera kombinationer. Sammanlagt blev det 22
kombinationer. For att f4 en uppfattning av vilka lokaler som har de egenskaper som
hyresgésterna tycker &r viktiga, har jag riknat hur ménga génger varje exempel har
funnits med i ndgon kombination. Resultatet redovisas i diagram 2 nedan. Observera att
lokal 2 finns med i alla kombinationer, eftersom den ingér i alla de 6vriga exemplen
ocksé! Aven i denna del virderas lokal 4, 6 och 8 hogre 4n de dvriga lokalerna.

Antal ganger
25 ¢
20 ;
156 4
10 4

Finns med i kombination

Lokal 2
Lokal 3
Lokal 4
Lokal 5
Lokal 6
Lokal 7
Lokal 8

Diagram 2 Val av lokaler i kombinationer

Den del av enkéten som visade sig innehélla mest “matnyttig” information &r del 3, dér
respondenterna har angivit vilka atgérder for att miljbanpassa en lokal de tycker 4r vik-
tiga. P4 denna del har samtliga av de 18 respondenterna svarat med ett eller flera exem-
pel pa viktiga egenskaper. De kunde i uppgiften ange egenskaper som finns med i mina
exempel eller ockséd komma med egna forslag. Som egna forslag 4r det manga som har
angivit att det &r viktigt med vil fungerande atervinningssystem och sopsorteringsméj-
ligheter som 4r litta att jobba med for hyresgésten. Flera har ocksa framhallit en god
inomhusmilj6 som en viktig egenskap. Den enskilda egenskap som flest har ansett vik-
tig &r kllsortering av kontorsavfall. Av 18 svar dr det 16 som har med denna egenskap.
Dérefter kommer miljévénlig energiforsérjning, f6ljt av miljovanliga material inomhus
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samt vil intrimmat uppvirmningssystem. En intressant iakttagelse 4r att energiforsérj-
ning och uppvarmningssystem ansigs som sa viktiga. Detta #r saker som kanske mest
berdr fastighetségaren. Att man prioriterar sadana aspekter framfor det som paverkar
dem direkt tyder pd att de globala miljéaspekterna uppfattas som viktiga for hyresgis-
terna.

Viktiga egenskaper

Antal

Egenskap

kéllsortering av
kontorsavfall

miljvanlig
energiférsoérjning

milidvénliga material
inomhus

intrimmat
uppvarmningssystem
freomfritt kylsystem
kéllsortering av
hushalisavfall

atervinning av plast,
aluminium, glas

PVC-fria byggmaterial

kemikaliefri stddning
ISO 14001-certifierad
fastighetsagare
stéddning med
miljiémérkta medel
miljidmedveten
fastighetsédgare

motorvarmare

strypning av
vattenkranar

hog miljisprofil pa husets
utformning

kompost i fikarum

urinseparering i toa

Diagram 3 Viktiga egenskaper
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9.2 Slutsats

Syftet med denna undersdkning var att ta reda p& vad hyresgéster har for 6nskemal i
fraga om miljoanpassade lokaler. Vidare var malet att det skulle ga att utldsa om, och i
sa fall hur mycket mer, hyresgésterna ar beredda att betala for miljomedvetet forvaltade
lokaler. Vad det giller syftet tycker jag att det framgér klart av undersékningen att hy-
resgisterna som tillfragats har uttalade 6nskemal om att kunna hyra lokaler som forval-
tas pa ett miljomedvetet sétt. De ser flera av de atgérder som finns exemplifierade som
sjdlvklara nér de ska hyra en lokal. Déremot kan jag inte séiga om, eller hur mycket mer,
de &r beredda att betala for miljoanpassade lokaler, eftersom de flesta har sagt att de
tycker det &r svért att virdera de exempel som finns i enkéten. Mojligheten att kunna ta
ut mer i hyra for miljdanpassade lokaler bér enligt min mening tonas ner. Det faktum att
hyresgésterna efterfragar denna typ av lokaler &r ett tillréckligt starkt skil for att man
ska arbeta for att kunna erbjuda sddana lokaler till sina hyresgéster.

Mitt sitt att frdga om vilket virde olika lokaler har, i jamf6relse med en lokal som sak-
nar alla former av milj6anpssningsatgérder, var medvetet vagt formulerat. Det beror pa
att jag inte ville frdga rakt pa sak “hur mycket mer &r ni beredda att betala for ......”, ef-
tersom jag da tror att de flesta skulle svarat att de inte &r beredda att betala nagot mer.
Det tror jag inte &r en sann bild av hur det férhéller sig, utan vill man ha miljéanpassade
lokaler sé tror jag att man ocksa &r beredd att betala lite mer for att f& det man vill ha.

Av de 18 svar jag har fétt in pa enkéten och utifrén det som har framkommit vid telefo-
nin-
tervjuerna, har jag kunnat utlédsa foljande:

Atgirder for att ta hinsyn till globala miljéproblem har stérre betydelse for hyresgis-
ter 4n sma atgirder som exempelvis kompostering i fikarum.

Hyresgéster har 6nskeméal om miljoanpassade lokaler och upplever ett genomsnittligt
mervérde pa mellan 10 och 17 % av miljoanpassade lokaler, jamfort med en lokal
utan miljéanpassning.

En intressant uppgift som kommit fram hos flera av de medverkande é&r att de idag
inte stéller sérskilt hga krav pa miljoanpassning av de lokaler de hyr, men att de in-
om en snar framtid kommer att ta fram vissa atgérder eller egenskaper som de kom-
mer att ha som “absoluta krav” for att de ska hyra en lokal. Detta hinger ihop med att
de sjdlva kommer att miljoprofilera sig och dérfor méste véga in miljoaspekter i stor-
re utstrackning &n de gor nu.

Ca 83 % av hyresgésterna upplever ett mervérde p& mellan 12 och 20 % av milj6an-
passade lokaler.

Ca 17 % av hyresgisterna upplever inget métbart mervirde av miljdanpassningsét-
gérder.

Ca 39 % av hyresgésterna upplever inget mervérde av att fastighetsigaren dr ISO
14001-certifierad.
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o Atgirder som hyresgister upplever som viktiga:
¢ Kkillsortering av kontorsavfall
e miljovinlig energiforsérjning
miljévénliga material inomhus
vél intrimmat uppvarmningssystem
freonfritt kylsystem

o Atgirder som hyresgister upplever som mindre viktiga:
e kompost i fikarum

urinseparering i toa

kemikaliefri stddning

strypning av vattenkranar

hog miljoprofil pa husets utformning

ISO 14001-certifierad fastighetsidgare
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10 DISKUSSION

Inledningsvis angav jag att det 6vergripande syftet med detta arbete var att underséka
vad det finns for anledning for fastighetsforetag att inféra miljéledningssystem. For att
redovisa vad jag kommit fram till, beskriver jag forst hur jag anser att milj5ledningssys-
tem bor utformas och dérefter vad jag ser for effekter av att ISO 14001 -certifiera ett
fastighetsforetag.

Det andra syftet med mitt examensarbete var att ta fram forslag till hur Skanska Fastig-

heter Goteborg ska driva sitt miljoarbete vidare. De frdgor som fanns i den grundlig-

gande problemformuleringen var:

1. Vad finns det for 6nskemél hos hyresgésterna om miljémedvetna fastighetséigare, och
behovs ett miljéledningssystem for att tillgodose dessa 6nskemal?

2. Ska Skanska Fastigheter Goteborg ta fram ett mer sofistikerat milj6ledningssystem
4n det miljoprogram de arbetar efter idag?

3. Vad finns det i sa fall f6r milj6ledningssystem att vilja mellan?

Nedan redovisas de svar jag har kommit fram till i tur och ordning.

10.1 Vad finns det for anledning att inféra miljoledningssystem?

Ordet milj6ledningssystem later komplicerat och svart, men jag anser att det inte alls
behover vara s krangligt. Att infora ett miljoledningssystem &r egentligen bara att ska-
pa ordning och reda i miljdarbetet. Det kan innebéra att man gér in mycket ambitiost
och foljer kraven i standarder, men det kan ocksa innebéra att man pa ett enkelt sitt
véljer ut ett fatal omrdden som man ser att man kan forbittra sig pa. Det grundldggande
ar att man ser ett behov av att jobba med milj6éfragor pa ett konkret sitt.

Det finns en rad faktorer som talar for att foretag borde ha miljoledningssystem. Till att
borja med kan man se att marknaden stéller 6kade miljokrav pa foretag, vilket gor att de
maste fundera pa hur de ska hantera denna nya situation. I och med att kraven 6kar blir
miljofragorna mer komplicerade och det blir svarare for foretag att hantera dessa krav
och att utnyttja de nya mdjligheterna som ocksé finns. For att kunna ta vara pa de nya
affirsmojligheterna 1 samband med miljofragor, krivs att man har ett verktyg for att
styra verksamheten mot de uppsatta mélen. Sddana verktyg finns i miljéledningssystem.

En vil fungerande verktygslada for styrning innehaller verktyg for att:
o faststélla mal

e utarbeta rutiner dédr miljéfragor beaktas

o f6lja upp arbetet och utnyttja tidigare erfarenheter

Foljande delar i miljoledningssystemet ska fungera som sddana verktyg. I miljopolicy
faststills de overgripande mal man har med milj6arbetet. P4 en mer detaljerad niva
faststiller man de operativa mélen och tar fram ett handlingsprogram for att kunna leva
upp till mélen. Rutiner f6r uppfoljning skrivs in i handlingsprogrammet. Uppfoljning av
arbetet underlédttas om man sitter métbara, detaljerade mal.
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Den viktigaste uppgift jag kan se att en sddan hér verktygslada har, #r att malinrikta och
samordna verksamheten mot gemensamma mal pa ett effektivt sétt sa att dubbelarbete
undviks.

10.1.1 Miljoledningssystem for malinriktning och samordning

En anledning att infora styrsystem av olika slag i en organisation kan vara att organisa-
tionen &r svér att dverblicka och ddrmed ocksa svér att styra. Om enheterna i en organi-
sation inte styrs eller samordnas, finns stor risk for att varje enhet drar 4t sitt eget hall
och man ser snarare till enhetens bésta &n till helhetens bista, dvs suboptimering.

En organisation kénnetecknas av
arbetsfordelning och specialisering
e samordning och styrning

e ledarskap

e maél

For att arbetet i en organisation ska fungera bra beh6vs samordning och styrning. Figu-
ren nedan illustrerar tre olika organisationer. Den forsta &r en oorganiserad verksamhet,
dir de ingéende enheterna strivar 4t olika hall, oberoende av varandra. Den andra orga-
nisationen dr mélinriktad men inte samordnad. De olika enheterna strivar at samma hall
utifrdn de méal som satts upp for organisationen, men det finns inga instrument for att
samordna verksamheten. I den tredje organisationen finns bade mélinriktning och ett
samordnande system. Enheterna strévar 4t samma hall och de styrs sé att verksamheten
bedrivs effektivt.*’

x s SO

Oorganiserad Malinriktad Malinriktad och

verksamhet organisation samordnad organi
sation

Ingen miljépolicy Miljopolicy Miljépolicy och
miljolednings-
system

Figur 12 Malinriktning och samordning

Nér man har antagit en miljdpolicy har man férhoppningsvis den mélinriktning som
finns i figuren i mitten. Ett vil fungerande miljoledningssystem bér fungera som streck-
en i den tredje figuren, dvs vara ett hjadlpmedel for att samordna verksamheten. Det ska

* Bruzelius, Skirvad, 1989, s 14 ff
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vara ledningens instrument for att leda och styra organisationen och verksamheten mot
de mél som finns uppstillda i miljépolicyn.

10.1.2 Min modell av miljéledningssystem

Om man kommer fram till att man ska infora ett milj6ledningssystem stills man infér en
frdga, ndmligen hur man definierar ordet milj6ledningssystem. Jag menar att ett miljo-
ledningssystem ska innehélla tva sorters organisatoriska processer, ndmligen styrande
och uppfoljande processer.

Miljoledningssystemet ska innehalla saval strategiska som operativa styrprocesser. P4
strategisk niva styr miljopolicyn, dér man samordnar verksamheten och inriktar de inga-
ende enheterna mot gemensamma mal. Den operativa styrningen utgors av en hand-
lingsplan, som ska folja den inriktning som anges pa strategisk niva. P& den operativa
nivan ska detaljerna finnas f6r hur miljoarbetet ska bedrivas.

De uppfoljande processerna ska utgora ramar for hur man ska folja upp arbetet och hélla
milj6ledningssystemet aktuellt. Rutiner ska definieras f6r hur uppf6ljningar ska géras,
for att det ska ga att se hur vél man lever upp till de méil man har med miljdarbetet. For
att detta ska fungera maste det finnas métbara och tidssatta mél att jobba mot.

Miljéledningssystem
Styrande processer Uppfiiljande processer
Strategiska: miljopolicy Kontroll:  detaljerade mal
Operativa:  handlingsplan Revision:  a’jourhallning

Figur 13 Min modell av miljoledningssystem.

10.2 Analys av effekter av ISO 14001-certifiering

For att kunna ta stéllning till om man ska infora ett miljoledningssystem bor man analy-
sera de konsekvenser det f6r med sig. Oavsett om man viljer ett av de standardsystem
som finns eller om man tar fram ett eget, s& medfor ett miljoledningssystem en forénd-
ring for foretaget. Eftersom det idag inte finns ndgon majlighet for ett fastighetsbolag att
EMAS-registreras, har jag valt att ndrmare undersoka konsekvenserna av en ISO 14001-
certifiering. En del av f6ljderna ar specifika for ISO 14001-certifiering, men de belyser
samtidigt generellt vad ett milj6ledningssystem medfor. Resultatet av den attitydunder-
sokning jag gjorde visar att hyresgéster idag inte sitter vérde pa att fastighetségaren ir
ISO 14001-certifierad. En trolig utveckling &r att efterfragan pa ISO 14001-certifierade
fastighetsdgare kommer att 6ka i framtiden nér fler vet vad det innebér och det blir mer
vanligt med miljocertifiering.
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Ett fastighetsforetag kan vinna en rad fordelar av att ISO-certifiera sitt miljoledningssys-
tem, men det finns ocksa risker. Nagra konsekvenser av certifiering framgar nedan.

Fordelar:

e argument vid marknadsf6ring

e ckonomi

e systematiska kunskaper om foretagets miljépaverkan och ett samlat grepp om miljo-
arbetet

e ectt verktyg for att uppfylla foretagets miljopolicy och miljomal

o flexibilitet

e ett hjélpmedel vid val av underleverantorer, ddr milj6aspekter prioriteras

Nackdelar:

e ett certifierat miljdledningssystem &4r ingen garanti for att man agerar pa bista sitt ur
milj6synpunkt

e miljobyrakrati istéllet for miljoarbete

e ”ISO-hysteri”

Argument vid marknadsforing.

En viktig foljd av att certifiera ett miljéledningssystem &r att man kan anvinda det i
marknadsforingssammanhang och pa sa sétt behalla eller 6ka sina marknadsandelar. Till
att borja med kommer antagligen miljocertifiering innebéra en stor marknadsforingsfor-
del gentemot icke certifierade foretag, men sa sméningom kanske certifiering kommer
att vara en nodvéndighet for att foretag ska ha ndgot pA marknaden att géra. Med den
okade betydelse miljofragor har fatt under den senaste tiden, dr det en strategiskt mycket
viktig fraga for foretag. Ett miljomedvetet foretag far bittre relationer till hela sin om-
givning och omvént kan délig publicitet pa miljdomradet innebéra stora problem.

Jamfort med att “bara vara ett miljomedvetet foretag” dr en ISO 14001-certifiering ett
bevis utét att man verkligen har arbetat med att se 6ver verksamheten utifran miljépers-
pektiv. Aven om en ISO-certifiering i sig inte talar ndgot om hur miljovinligt ett foretag
ar, s& uppfattas nog ett certifierat féretag sasom miljomedvetet av allménheten. Pa detta
sdtt innebdr certifieringen ett mervirde i allménhetens 6gon, dé det fungerar som en
marknadskraft och ger foretaget en gron profil.

Ekonomi

En stark drivkraft for foretag att infora miljoledningssystem é&r férhoppningen om att
tjina pengar pa det i slutindan. Om man lyckas med ambitionerna i miljéledningssys-
temet medfor det att man kan spara pengar. Dels kan kostnaden f6r miljéarbetet minska
genom att det blir mer effektivt och dels kan den goodwill man fér ge ekonomiska for-
delar. Som ett konkret exempel kan nimnas att kostnaderna for avfallsdeponi blir ligre
om man lyckas skéra ner méngden avfall som gér till deponi. Denna betydelse kan
komma att oOka ytterligare om man infor den avfallsskatt som Avfallsskatteutredmngen
forordat.*” T och med att banker och forsékringsbolag har bérjat viiga in miljdaspekter i

“? Svenska kommunforbundet, Miljéanpassat fastighetsforetagande- en forstudie, 1996, s 21
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sina riskbedomningar av foretag, kommer det att innebéra att foretag som har en ISO
14001-certifiering far billigare 1an och forsikringar.”

Systematiska kunskaper om foretagets miljopaverkan och ett samlat grepp om
miljoarbetet

Genom att man certifierar ett miljéledningssystem far man en klar bild av hur foretagets
processer och verksamhet paverkar miljén och hur miljoarbetet 4r strukturerat. Ett krav i
ISO-standarden &r att man kartldagger de effekter verksamheten har pa miljon. I revi-
sionsprocessen analyserar en extern revisor hur foretagets miljoarbete bedrivs i det dag-
liga arbetet. Saker som revisorn kontrollerar &r hur féretaget 4r organiserat och hur an-
svar och befogenhet i miljofrdgor ar férdelade. Man granskar dven foretagets dokumen-
tation, rutiner och aktiviteter. P4 detta sétt far inte bara revisorerna en klar bild av miljo-
arbetet, utan det kan @ven hjilpa foretaget sjalvt att fa ett samlat grepp pa sitt arbete.

Den klara strukturen av en organisations miljoarbete som blir foljden av en certifie-
ringsprocess underléttar ocksé for investerare, banker, myndigheter och andra intressen-
ter att {4 insyn i hur foretaget arbetar med miljofragor. Foretagets alla olika intressenter
behover inte sjédlva undersoka foretagets miljdarbete, utan de kan forlita sig p& den revi-
sion som certifieringsorganet har genomfort. Detta torde sétta press pa foretag att skota
sina kort vél, for att inte intressenter ska vénda foretaget ryggen.

Ett verktyg for att uppfylla foretagets miljopolicy och miljomal.

For att fa behdlla sitt ISO-certifikat maste man bli godkénd pé de uppféljande revisioner
som gors av certifieringsorganet tva ganger per &r. Dessa revisioner gors efter att revi-
sorn anméler i forvig nér han eller hon ténker komma for att gora sin kontroll. Aven om
revisionen blir foranmaéld stéller det krav pa foretaget att stindigt folja sitt miljéled-
ningssystem, och det sétter en press pé alla medarbetare att uppfylla sina forpliktelser.
Pé detta sitt har foretagsledningen ett kraftfullt verktyg for att leda verksamheten mot
de uppstillda miljomalen. Utan den pressen utifrén, som aterkommande revisioner in-
nebir, dr det nog svart att fa tillrackligt starka motiv for att de anstillda ska kiinna att de
verkligen maste leva efter det som star i miljoledningssystemet.

Den géllande milj6lagstiftningen ar inte sarskilt lattoverskadlig och det kommer ofta
nya lagar, vilket innebér att det kan vara svart att anpassa verksamheten sé att man f6ljer
de lagar som é&r aktuella. For att uppfylla kraven i ISO-standarden ska ett milj6lednings-
system innehélla ramar for hur man ska uppdatera sig nér det géller lagstiftning, vilket
hjélper foretagen att halla sig a’jour med géllande lagar och regler. Det dr viktigt for
foretags goodwill att man undviker negativ publicitet fran miljoprocesser.

Flexibilitet

I och med att man info6r ett miljéledningssystem far man en strukturerad bild av verk-
samheten, vilket 6kar formagan att anpassa organisationen till andrade forhallanden. Det
ligger i sakens natur att det 4r enklare att forédndra en verksamhet om man har en tydlig
bild av hur ansvar och befogenhet &r fordelat och hur arbetet fungerar. Forédndringar till
foljd av milj6fragor ar till exempel dndrade rutiner pga lagéndringar och omstrukture-

“*Backman M, m fl, 1995, s 12
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ring i organisationen for att 4ndra férdelningen av ansvar och befogenheter i miljdarbe-
tet.

Ett hjilpmedel vid val av underleverantorer, diir miljéaspekter prioriteras.

For att kunna behalla sin trovérdighet som ett miljomedvetet foretag, maste foretaget
agera p4 ratt sitt i varje led av verksamheten. Det giller inte bara inom det egna foreta-
get, utan ocksé nér man viljer vilka féretag man ska samarbeta med. Enligt ISO-
standarden ska miljoledningssystemet fungera som hjélp till exempel nér man ska vilja
underleverantorer, pa sa sétt att man har klara rutiner f6r hur man ska g4 till viiga i olika
situationer.

Ingen garanti for att man agerar pa biista siitt ur miljésynpunkt

Man kan litt forledas att tro att ett foretag som har antagit ett miljéledningssystem au-
tomatiskt forbattrar sitt agerande, sett ur miljésynpunkt. Speciellt kan man tro att ett
foretag som till och med &r ISO 14001-certifierat borde vara ett miljomedvetet foretag.
S& &r inte fallet! ISO 14001 &r ett hjalpmedel for att se till att ett foretag lever upp till
det som str i dess miljépolicy, och séger inget om vilken miljopaverkan dess verksam-
het har. Det spelar exempelvis ingen roll hur mycket féroreningar ett foretag sldpper ut i
ett vattendrag, utan det viktiga, enligt ISO, &r att foretaget med hjélp av sitt miljoled-
ningssystem vet om att det har hént!

ISO 14001 innehaller inga krav pa att tillhandahélla information till allménheten, myn-
digheter eller medarbetare i foretaget. Om det skulle finnas sddana krav p&4 méjlighet till
insyn, kan man ténka sig att foretagen skulle tvingas att géra storre anstringningar for
att minska verksamhetens negativa paverkan pa miljon. EMAS innehéller ett krav pa de
registrerade foretagen att varje ar ge ut en offentlig miljoredovisning, vilket ger en méj-
lighet for alla intresserade att ta del av informationen.

Miljobyrakrati istéillet for miljoarbete

En stor risk med miljdledningssystem ér att det blir ogripbart och svérhanterligt pa
grund av att man bygger upp ett alltfor byrakratiskt system. Det har i ménga foretag
varit fallet ndr man har infort kvalitetsledningssystem, vilket i sin uppbyggnad liknar
milj6ledningssystem. De anstillda ser det som en belastning och en onddig administra-
tion, och man har svart att se resultatet av det extraarbete man tvingas légga ned p3 att
dokumentera det man gor. I friga om kvalitetsledningssystem finns det nog méanga fore-
tag dér man i den dagliga verksamheten inte hinner med eller bryr sig om kvalitetsdo-
kumentationen, utan sétter sig ner och fyller i papper i parmar nir man fér reda pé att
kvalitetsrevisorn &r pa vig. I ménga delar &r miljdarbete snarlikt det kvalitetsarbete som
ménga foretag startade for fem till tio &r sedan. Ofta dr det samma personer som var med
om att arbeta fram kvalitetsledningssystem for négra &r sedan, som idag 4r med om att ta
fram milj6ledningssystem. Detta innebér en risk att de upprepar samma fel som gjordes
i friga om kvalitetsarbetet.

Man bor nog fundera noga pa4 om man inte lika bra, eller béttre, kan uppné det man vill
med ett miljdledningssystem med ett enklare och kanske inte lika sofistikerat lednings-
system av hemsnickrad modell. Huvudsaken &r ju hur miljoarbetet fungerar i praktiken,
och om man har ett miljéledningssystem som &r enkelt och littéverskadligt och dérfor
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anvénds i det dagliga arbetet, sa &r det kanske béttre 4n ett alltfor komplicerat system
som inte anvénds.

”ISO-hysteri”

Maénga foretag ség hur konkurrenter fick fordelar av att ISO-certifiera sina kvalitetsled-
ningssystem. Nu nér “milj6taget” gér tror jag att ménga kénner att de méste hoppa pa
redan frén borjan, for att inte hamna i ett underlége gentemot konkurrenterna. Det kan
innebéra att foretag arbetar mer eller mindre i panik med att certifiera sitt miljolednings-
system, utan att hinna eller kunna ifrdgasétta om det verkligen medfor den nytta man
forvéntar sig att det ska gora.

10.2.1 Kommentar

De viktigaste positiva effekterna jag kan se av att ISO 14001-certifiera ett miljéled-
ningssystem &r att man fér ett samlat grepp om miljoarbetet och ett verktyg for att styra
organisationen mot miljomélen. Om miljoledningssystemet foljer standardens krav har
man ett heltédckande styrverktyg for att leva upp till mélen man satt upp. Man fir i och
for sig sjélv bestéimma pa vilken niva man vill ldgga sig, forutom att man naturligtvis
maste f6lja de lagar som finns for verksamheten, men man forbinder sig samtidigt att
jobba for stindig forbattring. Detta tillsammans med att verksamheten granskas av obe-
roende kontrollanter gor att miljéarbetet blir trovirdigt. Foljdeffekterna av att man har
ordning och reda pd miljéarbetet kan dessutom pa sikt bli att man fér ligre totala kost-
nader for verksamheten.

Bland de negativa effekterna r risken for byrékrati den viktigaste enligt min mening.
Framfor allt tror jag att en alltfor detaljerad dokumentation kan kéinnas on6digt betung-
ande for de anstéllda och dé &r risken att systemet blir “en massa parmar som samlar
damm i bokhyllor” istillet f6r det som avséags fran borjan.

Nir det giller kvalitetsarbetet, som fick ett stort genomslag for fem till tio ar sedan, kan
man se i minga foretag att intresset idag har svalnat betydligt och det pa ndgot sitt har
fatt rinna ut i sanden. For milj6ledningssystem tror jag dock att det finns betydligt storre
chanser att lyckas med att fa ett milj6tinkande att genomsyra verksamheten. Eftersom
miljofragor &r ndgot av samvetsfragor, tror jag att de i mycket hog grad engagerar varje
enskild medarbetare. Det borde innebéra att man lyckas med intentionerna om att effek-
tivt styra miljoarbetet om personalen &r engagerad och har den kunskap som krévs.

10.3 Slutsatser

De grundlidggande fragestéllningarna for detta arbete var:

1. Vad finns det for 6nskemal hos hyresgésterna om miljémedvetna fastighetsigare, och
behovs ett miljoledningssystem for att tillgodose dessa 6nskemal?

2. Ska Skanska Fastigheter Géteborg ta fram ett mer sofistikerat miljéledningssystem
&n det miljoprogram de arbetar efter idag?

3. Vad finns det i sa fall f6r milj6ledningssystem att vilja mellan?

Hér ska jag redovisa de svar jag har kommit fram till under arbetets géng.
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10.3.1 Vad finns det for 6nskemail hos hyresgiisterna om miljomedvetna fastighets-
dgare, och behdvs ett miljoledningssystem for att tillgodose dessa onskemal?

For att besvara denna fréga gjorde jag attitydundersdkningen bland hyresgéster. Resulta-
tet av denna gav svaret pé den forsta delfrdgan, nimligen att det finns ett 5nskemal om
milj6anpassade lokaler, och siledes ocksa av miljomedvetna fastighetségare.

Frigan om huruvida det behovs ett miljéledningssystem for att tillgodose dessa krav, &r
svérare att besvara. Attitydundersokningen gav svaret att hyresgéster idag inte direkt
vérdesitter att fastighetségaren dr ISO 14001-certifierad, vilket skulle tala for att det
atminstone inte behdvs nagot certifierat miljoledningssystem for att motsvara hyresgis-
ternas krav. Utifrdn de telefonintervjuer jag gjort, har det framkommit synpunkter som
talat om att hyresgéster idag inte stéller sarskilt hdga miljokrav pa sina hyresvirdar men
att de antagligen inom en snar framtid kommer att géra det. Det har att géra med att
maénga hyresgéster sjélva i sin verksamhet kommer att miljéprofilera sig och att de da
maste ta med miljdaspekter &ven nér de ska vilja lokal. Om man héivdar att man sjilv
bedriver miljomedveten verksamhet maste man ha ett miljémedvetande i alla led av
verksamheten, och dd kan man inte hyra lokaler som inte forvaltas pa ett miljomedvetet
sétt.

For att kunna erbjuda lokaler som ér forvaltade pa ett miljdmedvetet sitt, krivs ett
strukturerat miljoarbete fran hyresvérdens sida. Som ett bevis for att man forvaltar loka-
ler miljomedvetet kan fastighetségare i framtiden behéva ett miljéledningssystem som
garanterar att man har ett vil genomtéinkt sitt att arbeta pa. I detta syfte menar jag att ett
miljéledningssystem kan komma att behovas for att fastighetséigare ska kunna tillgodose
de krav som hyresgéster kommer att stélla pa lokaler. Hér kan en ISO 14001 -certifiering
vara av betydelse, dels for att det innebir ett konkret bevis for att man har ett genomar-
betat miljéledningssystem och dels for att man, om man uppfyller kraven i ISO 14001,
ticker in de viktigaste momenten for hur verksamheten ska bedrivas.

Hur starka hyresgésternas onskemal om miljéanpassade lokaler dr, och hur mycket mer
de kan téinka sig att betala for en miljoanpassad lokal &n en utan, kan jag inte svara pa.
Malet med min attitydundersokning var att ta reda pé just detta, men jag anser mig inte
kunna utlédsa det ur de svar jag har fatt.

10.3.2 Ska Skanska Fastigheter Goteborg ta fram ett mer sofistikerat miljoled-
ningssystem éin de har idag?

Denna fraga &r inte sé litt att besvara. Eftersom ett arbete pagar med att ta fram ett sys-
tem for uppf6ljning av miljoarbetet, &r det lite for tidigt att uttala sig om hur Skanska
Fastigheters Miljoprogram fungerar nir det blir firdigt. I januari 1997 samlades infor-
mation om miljoarbetet i de olika bolagen i Skanska-koncernen in, for att sammanstillas
1 koncernens forsta Miljoredovisning. Formerna for hur informationen ska samlas in och
sammanstéllas kommer troligen att véixa fram allteftersom uppfoljningsarbetet fortskri-
der. Det finns i dagsléget inget skrivet om uppf6ljning i Miljoprogrammet, vilket jag
anser vara en stor brist. For att det ska vara ett komplett miljoledningssystem ska det,
enligt min mening, finnas ramar for hur uppf6ljningen ska skétas.
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Aven nir det giller mal med miljdarbetet som anges i Miljoprogrammet tycker jag att
det saknas viktiga delar. Det &r formulerat mest som en 6vergripande viljeyttring och det
finns inte ménga métbara parametrar att géra en uppf6ljning mot. Detta borde forbittras
genom att man gor en klar uppstéllning 6ver de §vergripande och detaljerade mal som
finns. Enligt koncernens miljékoordinator, Ingela Blomberg, kommer den revision som
ska goras av Miljoprogrammet troligtvis att medfora tydligare malformuleringar. Mélen
ska vara mitbara, realistiska och tidssatta for att de ska fungera och det bér kontinuerligt
goras uppfoljningar av mélen i sig, eftersom de kan fordndras under arbetets gang.

Som svar pa frdgan anser jag att Skanska Fastigheter borde ta fram ett mer sofistikerat
milj6ledningssystem dn Miljoprogrammet som de har idag. Detta kan de géra genom att
komplettera med uppgifter om hur uppfoljning ska g till och med en specifikation 6ver
de mitbara och tidssatta mal som finns med miljoarbetet.

10.3.3 Vad finns det i si fall for miljéledningssystem att viilja mellan?

Denna fraga é&r lite enklare att svara pa. Det finns egentligen bara tva alternativa hand-
lingssétt, antingen utformar man sitt eget miljéledningssystem utifrin den verksamhet
man bedriver eller ocksé utgér man fran nagot standardsystem. For fastighetsbolag finns
for nirvarande bara ett standardsystem att vilja, ndmligen ISO 14001. Skanska Fastig-
heter Goteborg kan alltsé komplettera Miljéprogrammet de har redan nu med de delar
som saknas. Detta kan de antingen gora utan nagon speciell forebild, eller ocksa kan de
utgd fran kraven i ISO 14001. Viljer de att utg fran kraven i ISO 14001, kan en ans6-
kan om att certifiera miljoledningssystemet underléttas om de skulle vilja det i framti-
den. Man behdver inte folja den uppstéllning som finns i ISO 14001 och anvinda sig av
samma kapitelindelningar och numreringar, for det finns inget krav i ISO att ett miljo-
ledningssystem ska vara uppstillt pa ett speciellt sitt for att godkénnas for certifiering
utan det ska bara innehélla vissa moment. Fordelen med att utgd fran ISO-kraven #r att
man antagligen har littare att fa med alla de moment som krévs enligt ISO.

10.3.4 Mina rad

En central frdga nér det giller hur Skanska Fastigheter Goteborg ska ga vidare med sitt
miljoarbete dr om man ska arbeta for att s& smaningom kunna anséka om ISO 14001-
certifiering. Min attitydundersokning visar att det inte finns 6nskemal fran hyresgéster
om detta idag. Jag anser &nda att man maste ta stillning till frigan, eftersom det kan
ténkas att det inom kort kommer att bli vanligare att man kréiver att fastighetsdgaren kan
bevisa ett trovirdigt miljoarbete.

For att kunna ta stéllning till frigan om certifiering maste man analysera dels vad det
kommer att kosta, dels vad man tror sig f& ut av en certifiering. I samband med en sddan
analys bor man fundera p4 vilka alternativ till ISO 14001-certifiering som finns. Ett
alternativ 4r att Skanska Fastigheter gér sin egen vég och arbetar vidare med Milj6pro-
grammet, och eventuellt plockar godbitarna ur ISO 14001. Man kan ocksé arbeta med
enklare bevis pd miljomedvetande, som exempelvis Miljodiplomering eller liknande, for
att kunna anvénda det i marknadsforing. P4 grund av att Skanska &r en s stor koncern,
kan de troligen visa sig trovérdiga i friga om miljéarbete dven om de inte viljer att arbe-
ta efter ISO-standard. Jag tror det litt blir alltfor mycket byrakrati och pappersexercis

61



MILJOLEDNING I FASTIGHETSFORETAG

med ett milj6ledningssystem enligt ISO 14001, medan man skulle kunna f3 ett mer Litt-
arbetat system som &r béttre anpassat till verksamheten om man inte f6ljer standarden.

ISO 14001-certifiering eller ej?

Avvigning: Vad Kostar det? < » Vad ger det?
Exempel:  Kostnad for att komplettera Ett mer komplett
Milj6programmet si att det uppfyller milj6lednings-
kraven i ISO 14001. system.
En mojlighet att
folja upp arbetet.
Certifieringskostnader Marknadsforings-
(Cert.revision inkl. planering, argument
cert.kostnad, uppfoljande
revision 2 ggr/ar).
Tid for att leva upp till kraven i Pappersexercis?
standarden (dokumentation, métning,
uppf6ljning).

Fragan om ISO-certifiering bor foras upp till koncernledningsniva, sa att beslutet for-
ankras rétt och blir ett koncerngemensamt beslut, eller &tminstone gemensamt for affir-
somrade Fastigheter. Det borde finnas fordelar med att jobba gemensamt inom koncer-
nen, framfor allt for att fa ett enhetligt system for alla bolag.

Oavsett om Skanska Fastigheter beslutar sig for att arbeta for att kunna ISO 14001-
certifiera sitt Miljoprogram eller ej, anser jag att foljande atgéirder bor vidtas for att for-
béttra miljoarbetet.

1. Ange mitbara miljomal. De maste vara konkreta, realistiska och méjliga att folja
upp. Miétningar och utvirderingar maste géras sa noggrant och ofta att man ser om
miljomalen uppnas.

2. Arbeta vidare med uppfoljningsrutiner och skriv in dessa i Miljéprogrammet. Ange
ocksé hur Miljoprogrammet ska a’jourhallas och hur det ska revideras.

3. Underhéll personalens engagemang genom att:
e ta fram mitbara och tidssatta mal som mdjliggor kontinuerlig uppfolj-
ning av hur arbetet gar.
e vara lyhorda for idéer och forslag till forbéttringar fran personalen.
¢ vidareutbilda personalen.
e ge feedback och bygg in rutiner for hur uppf6ljningen ska presenteras
for personalen pé ett bra siitt.
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4. Se till att mél och miljoprogram hénger ihop med de betydande miljoaspekterna som
identifierats.

5. Ténk noga igenom hur milj6ledningssystemet ska anvéndas och hur detaljerat det ska
vara. Se upp med att utforma ett alltfor detaljerat system, som blir s& krangligt att an-
vénda s att man inte vill befatta sig med det. D4 &r det bittre att n6ja sig med ett
enklare system, som ér l4tt att anvénda och inte tar f6r mycket tid frin de normala ar-
betsuppgifterna. Hellre ett enkelt system som anvénds #n ett avancerat som ér for
krangligt att anvénda!

6. Utnyttja erfarenheter frén 3T-arbetet och gor om det som var bra och undvik att géra
om misstagen.

10.3.5 Mitt forslag till heltickande ledningssytem for savil miljo som kvalitet - 3P

Slutligen vill jag presentera mitt forslag till hur Skanska skulle kunna arbeta vidare med
miljofragor, samtidigt som man “&terupplivar” 3T. 3T inleddes 1992 och det #r Skankas
system for att férdndra verksamheten mot mélstyrning, dir tiden 4r styrmedel for att
effektivisera produktionsstyrningen och resursutnyttjandet. Fér att underlitta arbetet pa
saval strategisk som operativ niva foreslér jag att Skanska tar fram ett ledningssystem
som beaktar sdvil miljo- som kvalitetsfragor. Pa sa vis slipper man jobba med tva lik-
nande ledningssystem som mycket vl kan slas ihop till ett heltickande. Detta kan géras
med ISO 9001 (for kvalitetsledning) och ISO 14001 (for miljéledning) som utgéngs-
punkt eller checklista, for att de delar som é&r krav i ISO ska téckas in for att senare led-
ningssystemet ska kunna ISO 9001- och 14001-certifieras. Ta vara pa erfarenheter fran
arbetet med att forankra 3T i verksamheten och bygg vidare pa ett liknande sitt. Att
”damma av” 3T kommer troligtvis resultera i att kvalitetstinkandet fir en renéssans i
verksamheten, vilket jag tror kan behovas for att inte frigan ska gldmmas bort. Féljande
modell kan anvéndas. '

SKANSKAS LEDNINGSSYSTEM FOR MILJO- OCH KVALITET - 3P, dir de
tre P:na star for Policy, Program och Prestation.

POLICY Innehaller formulering av 6vergripande, strategiska mél for
savil milj6- som kvalitetsarbetet.

PROGRAM Handlingsplaner med detaljerade mal som &r métbara,
tidssatta och realistiska. Operativt styrverktyg for att leda
verksamheten mot de Gvergripande, strategiska mélen.

PRESTATION Uppf6ljning, métning och kontroll av utférda prestationer
inom miljo- och kvalitetsomrédet, med syfte att halla ledning
och personal informerad samt att halla engagemanget vid liv.

Detta skulle kunna vara ett sitt att arbeta, i allt fran strategiskt planeringsarbete till en-

skilda projekt. Modellen kan ses som ett skelett, ddr man bygger pa med de detaljer som
krévs for att man ska fa den styrning man &nskar.
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Krav pa miljoledningssystem enligt kapitel 4 i ISO 14001

I fijérde kapitlet i ISO 14001 anges de krav som ett miljéledningssystem ska uppfylla for att
Overensstimma med standarden. Dessa krav &r av den typen att de objektivt kan revideras for
foretagets egen del eller for certifierings- och registreringssyfte. Den numrering jag anvénder
hér utgar fran vad som anges i ISO DIS 14001, vilket inte stimmer 6verens med den
numrering som géller i den slutliga svenska versionen. Kraven &r dock desamma, men de
olika kravelementen har stuvats om till en 4ndrad struktur.

4.0 Allméint
Ett milj6ledningssystem ska etableras och uppritthéllas samt uppfylla nedanstaende krav.

‘4.1 Miljopolicy

relevant i forhallande till miljopaverkan

atagande om sténdig forbéattring

forpliktande att folja lagstiftning

ramverk for 6vergripande och detaljerade miljémal

dokumenterad, inford, upprétthdllen och kommunicerad till alla anstillda
tillgénglig for allménheten

4.2 Planering

4.2.1 Miljoaspekter

o identifiera miljoaspekter

¢ ta hinsyn till signifikanta milj6aspekter nir man sétter 6vergripande mél
¢ halla information om miljoaspekter aktuell

4.2.2 Lagar och andra krav
e identifiera och ha tillgang till aktuell lagstiftning och andra krav

4.2.3 Overgripande och detaljerade mal

e dokumentera 6vergripande och detaljerade mél

e ta hinsyn till lagar och andra krav, signifikanta miljoaspekter, teknologiska alternativ,
finansiella, operativa och afférsmissiga krav, synpunkter fran intressenter

e overensstimma med miljépolicy

¢ innefatta dtagande om forebyggande av fororening

4.2.4 Miljoledningsprogram
e delegering av ansvar

e medel till forfogande

e tidsram
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4.3 Inforande och drift

4.3.1 Organisationsstruktur och ansvar
e roller, ansvar och befogenheter
e resurser i form av personal, specialistkompetens, teknologiska och finansiella medel
e utse en sérskild ledningsrepresentant med ansvar for att:
-miljdledningssystemet Gverensstimmer med ISO-standarden
-prestandan p miljoledningssystemet rapporteras till hogsta ledningen

4.3.2 Utbildning, medvetenhet och kompetens

e identifiera utbildningsbehov

* personal med arbetsuppgifter som har signifikant miljopéverkan ska ha limplig utbildning
samt vara kompetent med avseende pa utbildning, praktisk trining och erfarenhet

* betydelsen av 6verensstimmelse med miljépolicy, rutiner och krav pa
milj6ledningssystemet

e signifikant miljopaverkan av personalens uppgifter

e roller och ansvar for att uppné dverensstimmelse med miljépolicy och
miljéledningssystem

¢ konsekvenserna av att franga sirskilda operativa rutiner

4.3.3 Kommunikation
e intern och extern kommunikation avseende miljéaspekter och miljéledningssystem,
speciellt vad giller signifikanta miljéaspekter

| 4.3.4 Dokumentation av miljoledningssystem
e beskriva grundelementen i milj6lednirigssystemet
e visa spérbarhet till relaterad dokumentation

4.3.5 Dokumentstyrning

identifieras, &r tydliga, daterade och arkiverade for en viss period
periodiskt granskas, revideras och godkiinns av behorig personal
gillande versioner finns tillgéngliga

ogiltiga dokument avldgsnas

ogiltiga dokument som arkiveras &r identifierade

rutiner och ansvar for att skapa och férindra dokumenten

4.3.6 Verksamhetsstyrning

e identifiera verksamheter och aktiviteter som har signifikant miljépaverkan
¢ uppritta dokumenterade rutiner for att undvika avvikelser fran miljépolicy
faststilla driftkriterier i rutinerna

e upprétthalla rutiner for arbetsuppgifter med signifikanta miljoaspekter

4.3.7 Nodldgesberedskap och gensvar

e identifiera potential for och gensvar pa olyckor och nodlédgessituationer, samt forhindra och
mildra miljépaverkan till foljd av dem

¢ revidera beredskap och rutiner for gensvar, speciellt efter olyckshéindelser

e §va rutiner for nddlidgesberedskap dér sé &r mojligt
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4.4 Kontroll och korrigerande atgirder

4.4.1 Overvakning och mdtning

e f6lja upp och méta miljoprestandan for aktiviteter med signifikant miljopaverkan

e registrera information for att spara prestanda, verksamhetsstyring och éverensstimmelse
med 6vergripande och detaljerade mal

e kalibrera och underhélla métutrustning, samt arkivera verifikat frin métningar

e periodisk utvirdering av 6verensstimmelse med relevant miljélagstiftning

4.4.2 Avvikelser, korrigerande och forebyggande datgdrder

e definiera ansvar och befogenhet for att hantera och underséka avvikelser

e atgirda avvikelser och fullgéra korrigerande och forebyggande atgérder

e lampliga med hénsyn till problemens omfattning

e infora och registrera forindring av dokumenterade rutiner som uppkommer av korrigerande
eller forebyggande atgérd

4.4.3 Redovisande dokument, verifikat

¢ identifiering, underhéll och férvaring av miljoverifikat

e faststilla och registrera arkiveringstiden for milj6verifikat

e uppritthdlla verifikat pa sddant sitt att det Gverensstimmer med systemet och
organisationen, for att visa att kraven i ISO-standarden uppfylls

4.4.4 Revision av miljéledningssystem
“e program och rutiner for att utfora periodiska revisioner av milj6ledningssystemet for att:
-bestdmma huruvida eller inte miljolednigssystemet uppfyller planerade atgérder
och kraven i ISO-standarden samt att det har blivit korrekt infort
-tillhandahélla information fran resultatet av revisioner till ledningen
e revisionsrutinerna ska ange revisionsomfattning, frekvens och metoder, samt ansvar for
revision och rapportering av resultat

4.5 Ledningens genomgang

e hdgsta ledningen ska g8 igenom miljéledningssystemet, med en periodicitet som man sjélv
bestimmer

e processen for genomgéngen ska forsékra att nédvindig information samlas in for att ge
ledningen forutséttning att utfora denna utvirdering

e genomgangen ska dokumenteras

e behov av fordndring av policy, évergripande mal och andra element av
‘miljdledningssystemet ska uppmérksammas
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Internationella Handelskammarens, ICC’s, 16 principer fér
miljomedvetet ledarskap

Foretagets prioritering (miljéarbetet en av de viktigaste verksamheterna)
Vidgat ledarskap (integrera riktlinjerna i styrningen av foretaget)
Forbittringsprocess (kontinuerligt)
Utbildning av anstillda (kunskap och motivation)
Férhandsbedomning (férebygga)
Varor och tjdnster (miljo, hilsa, sédkerhet)
. Kundradgivning (anvindning, transport, lagring, deponering)
Tillverkning (energi, rdvaror, avfall)
. Forskning (utfora och stodja)

10.Forsiktighet (forebygga)

11.Entreprendrer och leverantérer (f& dem att ansluta sig)
-12.Réddningsberedskap (beredskapsplaner)

13.Teknikspridning (dela med sig)

14 Bidrag till gemensam strdvan (politik, program, utbildning)

15.0ppenhet (dialog, inte halla inne med viktig information)

16. Bedémning och redovisning (mita, revidera, redovisa)
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Resultat av forintervju

Bilaga 5

platser

Foretag A Foretag B
Atgiird Betyg Betyg Genomsnittsbetyg
hus med hog 4 4 4
milj6profil
fastighetsidgare med 5 4,5 4,75
miljéprofil
fastighetségare har 4 3 3,5
ISO 14001-certifikat
' miljovinlig energi- 4 5 4,5
forsérjning
intrimmat upp- 3 5 4
virmningssystem
energisnal belysning 4 5 4.5
strypning av 3 5 4
vattenkranar
urinseparering i 3 3 3
toaletter
freonfritt kylsystem 4 5 4,5
freonfria kylskap 4 5 4,5
kallsortering i fikarum 4 4 4
kompostering i 3 3 3
fikarum
glasétervinning 5 4 4.5
atervinning av plast 5 4 4,5
och aluminium
kéllsortering av 5 5 5
kontorsavfall
kemikaliefri stddning 4 4 4
stddning med milj6- 5 5 5
mirkta medel
milj6évinliga material 4,5 5 4,75
inomhus
PVC-fria bygg- 5 5 5
material
motorvérmare vid P- 4 3 3,5
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Sara Eliasson Goteborg
Lundgrensgatan 16 1996-11-18
412 56 Goteborg

Tel. 031-18 03 05

Attitydunderstkning bland lokalhyresgister angiende 6nskem3l om miljéanpassade
lokaler

Hejsan!

- Jag heter Sara Eliasson och jag gér sista aret pd Lantmiterilinjen vid tekniska hogskolan i
Lund. For nérvarande héller jag p4 med mitt examensarbete som motsvarar en termins arbete,
20 poéing. Examensarbetet har arbetstiteln ” Miljéledning i fastighetsfrvaltning- Varfor och
for vem?”. Syftet med arbetet &r att kartléigga vad det finns for anledning att infora
miljéledningssystem i fastighetsbolag, och vilka effekter ett sidant system for med sig. I en
del av arbetet har jag valt att nérmare studera det miljéledningssystem man har infort i
Skanska Fastigheter Vist AB. Med miljledningssystem menas de rutiner som ett foretag har
for att organisera sitt miljéarbete. Som en del av arbetet ska jag understka vad hyresgister
(som hyr lokaler) har for 6nskemal nér det géller miljéanpassning av lokaler. Examensarbetet

‘dr begrénsat till att gélla enbart kommerswlla lokaler och tar inte alls upp situationen pé
bostadsmarknaden.

Attitydunders6kningen riktar sig till foretag som bedriver kontors- eller affirsverksamhet och
som hyr sina lokaler i eller i néra anslutning till Géteborg. Fér att fa en representativ bild av
olika foretags 6nskemal, har jag valt ut ett tjugotal foretag som ska ingd i undersokningen.

Kvaliteten pa mitt arbete &r beroende av Er medverkan i denna attitydundersskning. Jag vore
dérfor tacksam om Ni ville l4sa igenom det bifogade materialet. Inom den nérmaste veckan
ringer jag upp Er for att fi svar pd mina fragor, och for att fi Era synpunkter pa
miljoanpassade lokaler.

Resultatet av attitydundersékningen &r ténkt att besvara fragestillningen ”Vad har

lokalhyresgéster for 6nskemél om miljoanpassade lokaler?”. Informationen kan sedan
underlétta for olika fastighetsbolag att tillmétesga hyresgisters énskemal i detta avseende.

Jag vill pa forhand tacka Er for att Ni tar Er tid att stélla upp pé denna attitydundersokning.

Med vinlig hélsning

Sara Eliasson
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Attitydunderstkning bland lokalhyresgister angiende énskemal om miljoanpassade
lokaler

Introduktion

Denna attitydundersdkning riktar sig till Er som som foretriader Ert foretag i kontakterna med
hyresvirden. Allt fler foretag har insett vikten av att agera miljémedvetet. Tydligast ser man
detta i fSretagens sk kdrnverksamhet, men miljémedvetandet har dven borjat paverka valet av
lokaler. Undersokningens syfte &r att ta reda p& vad man som hyresgist har f5r 6nskemal nir
det géller att anpassa lokaler till en verksamhet som bedrivs pa ett miljomedvetet stt. Det kan
gélla allt fran att kllsortera sopor till att ha méjlighet att kompostera avfallet fran
fikarummen.

Instruktioner

Undersokningen bestar av tre delar. I den forsta finns ett antal exempel pa lokaler med olika
grad av milj6anpassning. Som utgéngspunkt finns “Lokal 1” dér inga atgarder har vidtagits
for att miljanpassa lokalen. De 6vriga lokalerna har olika grad av miljéanpassning. I den
tabell som fSljer efter uppstillningen 6ver lokalerna fyller Ni i vilket mervirde (eller
minskning av virde) varje lokal har for Er i forhallande till “Lokal 1”. Denna vérdeforandring
. ska anges som en féréndring i procent av hyresnivén for “Lokal 1”. (Hyresnivén for “Lokal 17
&r dock inte vésentlig att veta utan ska bara anvindas som jimférelsegrund.) Ange hur mycket
hogre eller lidgre vérde i procent Ni anser att de andra lokalerna har for Er som hyresgést.

I den andra delen kombinerar Ni ihop olika lokaler s4 att de egenskaper Ni tycker ar viktiga
finns med. Det kan vara en kombination av tva eller flera lokaler. Aven hir fyller Ni i
virdeforéndringen i tabellen.

I den tredje delen anger Ni vilka egenskaper som Ni tycker &r viktigast nir det giller att

utforma en lokal pa ett miljoméssigt bra sitt. Ange gérna egna forslag som inte finns med i
exemplen!

Tack pa forhand for Er medverkan i undersékningen!
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Del 1 Vardering av olika lokaler

Nedan foljer en uppstéllning av lokaler som har olika grad av miljéanpassning. Lis igenom
exemplen och fundera pa hur mycket stérre eller mindre vérde lokalerna 2-8 har i jamforelse
med “Lokal 1”. Fyll sedan i tabellen nedan.

Lokal 1
Saknar helt miljoanpassning, dvs ingen killsortering av avfall, PVC/icke miljévinliga
material inomhus, eldning av fossila brinslen, kylsystem med freon som kéldmedium mm.

Lokal 2

Foljande atgirder har vidtagits for att miljoanpassa lokalen:

e Kkillsortering av kontorsavfall (papper, wellpapp, toner till kontorsmaskiner, plast, batterier,
lysrér)

¢ milj6vinliga material inomhus (ekologisk hiinsyn har tagits vid val av material for viggar,
golv, mébler mm)

Lokal 3

Samma som i lokal 2 och dessutom:

e mdjlighet att ha kompost i fikarum/pentry
e urinseparering i toaletter

e motorvirmare vid P-platser

o kemikaliefri stidning

Lokal4

Samma som i lokal 2 och dessutom:

¢ vil intrimmat uppvarmningssystem

e strypning av vattenkranar for att spara vatten

Lokal 5

Samma som i lokal 2 och dessutom:

¢ ho6g milj6profil pa husets utformning utvindigt
¢ ‘miljomedveten fastighetségare

Lokal 6

Samma som i lokal 2 och dessutom:
e miljovinlig energiférsorjning

o freonfritt kylsystem

Lokal 7

Samma som i lokal 2 och dessutom:
e ISO 14001-certifierad fastighetségare
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Lokal 8

Samma som i lokal 2 och dessutom:

kéllsortering av hushéllsavfall i fikarum/pentry
e dtervinning av plast, aluminium och glas

e stidning med miljéméirkta medel

PVC-fria byggmaterial

Olika egenskapers vérde fér Er som hyresgést
Lokalerna ovan har olika kombinationer av egenskaper som ger en ur miljosynpunkt béttre
lokal &n exemplet i “Lokal 1”. Jag skulle vilja att Ni anger hur Ni vérderar de olika forslagen
' pa lokaler jamfort med “Lokal 17. Fér att kunna relatera virdet mot nagot utgér vi fran
hyresnivén for “Lokal 17, som helt saknar miljéanpassningsatgarder. Ange med ett kryss i
tabellen den &ndring i vérdet Ni tycker att de olika lokalerna har, riknat i % av
hyreskostnaden for "Lokal 1”. Om Ni exempelvis anser att “Lokal 2” har ett mervirde
motsvarande 10% av lokalhyran jamfort med “Lokal 17 s kryssa i rutan for ”+10%” i
tabellen.

Virde i jamforelse med ”Lokal 1

okal[ 70 [-60 [ -50 [ -40 [ -30 | -20 | -10 | +-0 | +10] +20] +30 | +40 | +50 ] 760 | +70 | anmat
% | % | % | % | %% | %] %] %|%|%|%|%]|%|%

0] ] O\ O] =] o
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Del 2 Vardering av kombinationer av lokaler

Kombinationer

En lokal kan ju ha flera av ovanstaende egenskaper, och vara en kombination av tva eller flera
av de olika lokalerna ovan. Ange hir vilka lokaler Ni skulle vilja kombinera, och ange hur
vérdet &ndras i jamforelse med “Lokal 1”. Om Ni t ex tycker att lokal 4, 5 och 8 tillsammans
har de egenskaper Ni anser vara viktiga, och att denna kombination innebér ett mervirde

. motsvarande 20% i jimforelse med "Lokal 1” si skriv i kolumnen fér kombination ”’4,5,8”

och kryssa for rutan ”+20%".

Virde av kombinationer av lokaler i jimforelse med “Lokal 1

ina-| % | % | % | % | % | % | % | % | % | % | % |%|%|%]| %

.Fom -70 | -60 | -50 | -40 | -30 | -20 | -10 | +-0 | +10 | +20 | +30 | +40 | +50 | +60 | +70 | annat
ion

Del 3 Viktiba egenskaper

Viktiga egenskaper

De egenskaper som finns i lokal 2-8 &r exempel pa sddant som kan goras for att fa en lokal
som &r béttre ur ekologisk synvinkel och som &r utformad pa ett sétt som tar hinsyn till
miljon. Olika hyresgéster vérderar naturligtvis dessa egenskaper olika. Jag skulle vilja att Ni
hér anger de egenskaper som Ni anser vara viktigast. Ni far girna ange andra egenskaper 4n
de som finns med i exemplen.
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