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Sammanfattning

Inledning

Byggnadsdeklarationsutredningen har fitt 1 uppdrag att analysera
indamal och utformning av en obligatorisk eller frivillig byggnads-
deklaration som innehéller uppgifter om radon, ventilation och
energianvindning. I utredningens uppdrag ingir ocksd att belysa
utformning och uppbyggnad av ett nationellt register med
byggnadsanknutna uppgifter som ger underlag f6r uppféljning av
relevanta delmil till de nationella miljokvalitetsmilen samt utreda
alternativ till nationellt register.

Dirutéver har utredningen ocksi fitt 1 uppdrag att utvirdera
lagen (1993:320) om byggfelsforsikring och féresld motiverade
lagindringar samt 6verviga om kravet pd byggfelstérsikring bor
utvidgas.

I detta delbetinkande redovisar vi vira éverviganden och slut-
satser 1 friga om byggnadsdeklarationer och byggnadsregister. Vi
foreslar en sirskild lag om byggnadsdeklarationer f6r inomhusmil;jé
och energianvindning. Vi presenterar ocksd ett férslag till hur ett
nationellt register med byggnadsanknutna uppgifter kan byggas

upp.

Byggnadsdeklarationer

Var uppgift ir att analysera indamélen med och limna férslag pa ett
limpligt utformat system med byggnadsdeklarationer. Vi har
diremot inte sett som vir uppgift att foresld foérindringar
betriffande de nirmare krav som sambhillet stiller upp i olika regel-
verk, t.ex. systemet med ventilationskontroll eller grinsvirden for
radon. Ej heller har vi sett som vir uppgift att féresld nigra nya
krav vad giller besiktning eller undersokningar av byggnader 1
anslutning till upprittandet av en byggnadsdeklaration. En viktig
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utgdngspunkt som vi har 1 virt arbete ir dirfor att uppgifterna i en
byggnadsdeklaration inte gir utéver de krav som gillande lagstift-
ning stiller upp. Som vi dterkommer till dterverkar detta pd frigan
om i vilken utstrickning uppgifterna i en byggnadsdeklaration skall
vara obligatoriska. Vi idr 6vertygade om att forindringar 1
regelverket avseende inomhusmiljén, energianvindningen m.m.
successivt kommer att aktualiseras och wvill di peka pd det
utredningsarbete som just nu pigir vad giller sddana frigor, bl.a.
frigan om implementeringen 1 Sverige av EG-direktivet om
byggnaders energiprestanda. Om ett krav inférs pd att avge
byggnadsdeklarationer, kommer detta sannolikt alltsd att innebira
att innehdllet 1 deklarationerna kan komma att behéva omprévas
och férindras. Ett dynamiskt perspektiv bor dirfor vara en allmin
utgdngspunkt nir stillning tas till utformningen av ett system med
byggnadsdeklarationer. I ett inledande skede finns det med ett
oprévat system dessutom skil att begrinsa omfattningen av de
uppgifter som skall limnas 1 en deklaration. I sammanhanget vill vi
peka pd att en mingd uppgifter har betydelse fér inomhusmiljon.

En byggnadsdeklaration boér kunna definieras som en samlad
redovisning av uppgifter som skall goéras om en byggnads
egenskaper 1 vissa nirmare bestimda avseenden. Det ir byggnadens
dgare som har ansvaret f6r redovisningen.

Byggnadsdeklarationerna har flera syften. De kan bidra tll att
6ka kunskaperna om inomhusmiljén och betydelsen av att aktivt
arbeta med kvalitetsfrigor. En byggnadsdeklaration ir ett sitt att f3
byggnadsigare att uppmirksamma, kontrollera och 4tgirda sina
byggnader 1 vissa avseenden. Deklarationerna ir dven ett sitt att i
dgaren att samlat redovisa vissa foérhillanden som rér inomhus-
miljén och energianvindningen i byggnaden. Informationen i en
byggnadsdeklaration ir till sdvil f6r boende som fér andra brukare,
uilltinkta hyresgister och tlltinkta kopare och den skapar
mojlighet f6r dessa att pd ett enkelt och litullgingligt sitt 3
uppgifter om olika kontroller m.m. som skett 1 byggnaden. Den ger
ocksd brukaren ett incitament till att férséka paverka och pétala
eventuella brister i1 byggnaden. En byggnadsdeklaration kan ocks3
yana som underlag vid hyresférhandlingar.

Ett viktigt indamdl ir alltsi att ge idgare och brukare
uppmirksamhet pd frigor om inomhusmiljé och energianvindning.
Ett annat viktigt indamdl fér ett system med byggnadsdek-
larationer bér enligt var mening vara att ge kommunerna underlag 1
deras tillsynsverksamhet nir det giller inomhusmiljén. Om en
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skyldighet inférs att limna byggnadsdeklarationen till kommunen
bedémer vi att detta visentligt kommer att 6ka kommunens
mojlighet att utdva sin tillsyn. Ytterligare ett viktigt indamal ir att
byggnadsdeklarationerna kan ge berérda myndigheter ett underlag
for tillsyn och fér uppféljning av de nationella miljdmélen som
regering och riksdag antagit.

Den maélgrupp som deklarationerna vinder sig ull dr — férutom
kommuner och myndigheter — samtliga brukare och ulltinkta
brukare samt dgare eller tilltinkta dgare av byggnader. Genom att
ge denna milgrupp tillging till deklarationer miste den information
som ges vara sddan att kunskapen och kraven pi byggnaders
funktioner kommer att 6ka och att pd s& sitt kommer att forbittra
byggnadsbestindet pd sikt. Informationen mdiste ocksi vara
littdtkomlig si att den kan beaktas 1 olika situationer. Det finns
dirfor vissa krav som mdste stillas pd informationens utformning
och tllginglighet. Berittigade 6nskemdl om en konsumentinriktad
information miste dock vigas samman med ett krav pd mer
specifika och faktabetonade uppgifter som underlag f6r kommuner
och myndigheter. Sirskilt sddana grundliggande uppgifter om
ventilation, radon och energianvindning som betonats 1 vira
direktiv miste limnas 1 sidan form att de kan tillgodose sdvil
brukarnas som kommunernas och myndigheternas behov av
information.

Det skulle enligt vir mening fora f6r lingt med ett krav pd att
samtliga byggnadsigare skall anvinda ett 1 alla avseenden enhetligt
kvalitetssystem eller motsvarande. Skilen ull detta dr dels att
skiftande system redan har utvecklats och anvinds, dels att
behoven av kvalitetssystem eller motsvarande skiljer sig &t
beroende av vilken typ av byggnad det giller och vilken typ av
fastighetsforvaltning som finns 1 det enskilda fallet. Vi har
emellertid 1 virt arbete blivit 6vertygade om att det frivilliga arbete
som en del aktdérer bedriver 1 friga om inomhusmiljé och
energianvindning och som i dag finns p4 marknaden maéste virnas.
Om ett krav inférs pd byggnadsdeklarationer bér en viktig
utgingspunkt dirfér vara att dgaren forst redovisar sitt eget
miljdarbete betriffande byggnaden. Vi foresldr dirfor att dgaren 1
en deklaration skall ha mgjlighet att redovisa sitt eget miljdarbete
betriffande byggnaden. Med denna inriktning av deklarations-
skyldigheten bor de system som finns pd marknaden foér frivilligt
arbete med frigor om inomhusmiljé kunna {3 ett avsevirt storre
genomslag in foér nirvarande. Dirutdver foresldr vi att byggnadens
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dgare 1 en deklaration skall redovisa vissa uppgifter om funktions-
kontroll av byggnadens ventilationssystem, om radonhalten 1
byggnaden ir uppmiitt eller inte och — om mitning skett — uppgift
om radonhalten. Dirutéver bor ocksd vissa uppgifter om energi
redovisas. Nir EG-direktivet om byggnaders energiprestanda
genomfors 1 Sverige anser vi att uppgift om det finns ett energi-
certifikat eller inte samt uppgifter om byggnadens energiprestanda
och referensvirden, skall framg2 av en byggnadsdeklaration. Frigan
hur dessa uppgifter skall redovisas anser vi dock méste behandlas
efter de forslag som utredningen om byggnaders energlprestanda
ligger. Redan nu finns det dock skil att idgaren 1 en
byggnadsdeklaration skall redovisa om han eller hon har upprittat
en energisparplan eller inte och om det finns en sirskild
redovisning om energlanvandmngen 1 byggnaden Vi anser dock att
redovisningen om energi — 1 avvaktan pd att EG-direktivet om
byggnaders energiprestanda kan genomféras — f6r nirvarande bor
begrinsas till dessa tva frigor.

Byggnadsdeklarationerna kan som vi ser det vara frivilliga,
obligatoriska eller obligatoriska med frivilliga inslag.

Om samtliga berérda byggnadsigare anvinder och deklarera
uppgifter 1 enlighet med ett frivilligt system ir ett sidant system att
foredra framfér ett obligatoriskt. Med ett frivilligt system skapas
det t.ex. inte behov av ndgot kontrollsystem A andra sidan ir
risken med ett frivilligt system att minga byggnadsigare inte tar till
sig informationen och l3ter bli att kontrollera och deklarera sina
byggnader. Det sagda kan sirskilt gilla de byggnader som har simst
inomhusmiljé. Det dr ocksg svirt att uppnd en enhetlig redovisning
med frivilliga deklarationer. Det kan vara enklare f6r brukare av
byggnader att tillgodogéra sig innehéllet 1 deklarationerna om de
uppgifter som redovisas har ett enhetligt utseende och redovisas pa
ett enhetligt sitt. Mojligheterna att f3 en idgare till en byggnad att
redovisa, kontrollera och vid behov itgirda sina byggnader ir
storre vid obligatoriska in frivilliga deklarationer. Méjligheterna att
ge dgarna och brukarna uppmirksamhet pi frigor om
inomhusmiljé och energianvindning ¢kar med obligatoriska
deklarationer. Aven méjligheterna att 3 till stind en indamalsenlig
tillsyn och ge berérda myndigheter underlag fér uppféljning av
miljdmédlen o6kar om deklarationerna ir obligatoriska. I
sammanhanget mdste ocksi beaktas att EG-direktivet om
byggnaders energiprestanda skall genomforas 1 Sverige. Ett
obligatorium kommer enligt vdr mening inte att medféra nackdelar
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for de fastighetsigare som redan 1 dag inventerar, kontrollerar och
vid behov férbittrar inomhusmiljén 1 sina byggnader. Tvirtom
innebir obligatoriska deklarationer att det arbete som dessa aktorer
bedriver 1 in hégre utstrickning kommer att uppmirksammas.

Sammanfattningsvis anser vi siledes att overvigande skal talar
for att det skall vara obligatoriskt for en dgare till en byggnad att
vid vissa tillfillen uppritta en byggnadsdeklaration.

I byggnadsdeklarationen skall byggnadens igare - beroende pi
vilken typ av byggnad det ir friga om - redovisa dels uppgifter om
den obligatoriska ventilationskontrollen, dels uppgift om radon-
halten ir uppmitt eller inte och i férekommande fall det uppmaitta
drsmedelvirde dels ocksd uppgifter om planer for effektiviserad
energianvindning finns och uppgift om sirskild redovisning om
energianvindningen 1 byggnaden finns. Dessa uppgifter skall vara
obligatoriska 1 den mening att uppgiften méste limnas. Diremot
skall uppgiftsskydligheten inte kriva nigon mitning eller besikt-
ning. Utdver nimnda uppgifter bér varje byggnadsigare ha mojlig-
het att redovisa uppgift om enkiter for att fdnga upp de boendes
synpunkter pd innemiljén férekommer och annat arbete som
bedrivs for att inventera och férbittra inomhusmiljén.

De byggnader dir inomhusmiljén ir sirskilt viktig ir byggnader
dir barn och ungdomar vistas och det ir dirfér sirskilt viktigt att
bostider, forskolor, fritidshem och skolor deklareras. Samtidigt
maste dven hir gillade lagstiftning och de miljokvalitetsmil som
regering och riksdag har stillt upp ges betydelse fér deklarations-
skyldighetens omfattning. Vi kan d& t.ex. peka pd att de flesta
smihus inte omfattas av den obligatoriska ventilationskontrollen,
men diremot pd malsittningen betriffande radon. Vi kan ocksd
peka pd att kontorshus och vissa andra byggnader, som omfattas av
den obligatoriska ventilationskontrollen, inte omfattas av nigot
miljokvalitetsmél nir det giller radon. Nir vi tagit stillning till
vilka byggnader som skall omfattas av deklarationsskyldigheten har
var utgdngspunkt alltsd varit innehéllet 1 gillande bestimmelser och
de mélsittningar om ventilation, radon och energi som regering
och riksdag har stillt upp. I friga om energi har vi ocksd tagit
hinsyn till EG-direktivet om energiprestanda. Vira slutsatser ir att
samtliga byggnader som omfattas av den obligatoriska ventilations-
kontrollen samt en- och tvibostadshus avsedda fér permanent-
boende enligt vir uppfattning skall deklareras. De uppgifter som
skall deklareras fér de olika typerna av byggnader skiljer sig dock

at.
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En uppgift om radonhalten ir uppmitt eller inte och — om
mitning skett — ett &rsmedelvirde fér byggnadens radonhalt, skall
redovisas fér permanentbostider 1 smdhus, flerbostadshus samt 1
lokaler fér forskolor, skolor och fritidshem. De byggnader som
omfattas av den obligatoriska ventilationskontrollen skall redovisa
uppgifter om funktionskontroll av ventilationssystem och upp-
gifter om energi. En- och tv8bostadshus omfattas av EG-direktivet
om byggnaders energiprestanda. Aven fér en sidan byggnad bér en
redovisning ske av uppgifter om byggnadens energiférhdllanden.
Ett krav pd en byggnadsdeklaration f6r en- och tvibostadshus bor
dock inféras férst nir uppgift om energiprestanda m.m. kan tas
med 1 en byggnadsdeklaration.

Foér byggnader som omfattas av den obligatoriska ventilations-
kontrollen skall en byggnadsdeklaration enligt virt forslag
upprittas och uppdateras enligt de intervaller som giller fér den
kontrollen. En byggnadsdeklaration skall alltid finnas innan en
byggnad tas 1 bruk, siljs eller hyrs ut. Vid en férsiljning eller
uthyrning fir deklarationen inte vara ildre dn tio &r. Fér att sprida
information till boende och andra brukare skall dgaren till en annan
byggnad in ett en- och tvdbostadshus vara skyldig att ansli
byggnadsdeklarationen pi en plats som ir framtridande och klart
synlig. Vid forsiljning eller uthyrning av en byggnad skall siljaren
tillhandahélla képaren en byggnadsdeklaration. Motsvarande skall
gilla nir ndgon vill hyra ut sin byggnad.

Byggnadsnimnden eller motsvarande nimnd bér ha ansvaret for
att 6vervaka att deklarationsskyldigheten fullgérs. Agaren till en
byggnad skall dirfoér vara skyldig att sinda ett exemplar av
byggnadsdeklarationen till kommunen. Det bér iven skapas
mojlighet for en igare till en byggnad att limna deklarationen
elektroniskt. Det bor ocksd skapas mojlighet for dgaren wll en
byggnad att limna uppdrag till den som yrkesmissigt utfér
kontroller att fér dgarens rikning limna en deklaration
elektroniskt. Med en mgjlighet att limna deklarationerna
elektroniskt kan hanteringen underlittas fér sdvil byggnadsigare
som kommunerna.

En byggnadsdeklaration skall bla. innehilla uppgifter om
ventilationssystemen 1 en byggnad ir kontrollerade. Kravet 1
férordningen (1991:1273) om funktionskontroll av ventilations-
system pd att ett protokoll frén en ventilationskontroll skall skickas
till en kommun kan dirfér tas bort och ersittas av uppgifterna 1
deklarationerna. Kommunen kan vid behov kriva in ett sidant
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protokoll. Agaren skall ansli en byggnadsdeklaration pi en vil
synlig plats 1 byggnaden. Kravet enligt den nyss nimnda férord-
ningen pd att ett intyg om genomférd besiktning av ventilations-
system skall ansl&s, kan dirfér ocksd tas bort.

Det ir angeliget att systemet utformas si att det stimulerar en
dgare att arbeta f6r en god inomhusmiljé och en effektiv energi-
anvindning. For en byggnadsigare som har egna rutiner fér att
sikra kvalitén 1 sina byggnader och fér att redovisa uppgifter om
inomhusmiljé och energianvindning bér det dirfoér finnas mojlig-
het att undantas frin kravet p4 t.ex. hur informationen skall limnas
och att en viss blankett skall anvindas. Regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer bor dirfor 1 enskilda fall £
medge undantag frin bestimmelserna 1 lagen om byggnads-
deklarationer.

Minga forsiljningar sker genom miklare. En miklare som anlitas
for en forsiljning skall enligt forslaget vara skyldig att verka for att
siljaren tillhandahéller képaren en byggnadsdeklaration. I objekt-
beskrivningen skall fastighetsmiklaren limna en hinvisning tll en
upprittad byggnadsdeklaration.

Med ett inférande av deklarationerna bor regeln om sekretess 1 8
kap. 7 § sekretesslagen dndras s& att det tydligt framgér att det i
tillsynsverksamhet inte skall gilla sekretess fér uppgifter 1 en

byggnadsdeklaration.

Register

Ett nationellt register med sidana byggnadsanknutna uppgifter
som enligt virt forslag skall tas in 1 en byggnadsdeklaration bér
kunna férenkla och effektivisera kommunernas arbete med tillsyn,
kontroll och planering 1 friga om inomhusmiljé och energi. Ett
sddant register bor ocksd kunna ges betydelse fér en uppféljning av
de nationella miljéméilen betriffande dessa frigor. Det kan
dessutom underlitta f6r allminheten t.ex. en kopare av ett smihus
att fi information om en byggnads status betriffande ventilation,
radon, energi och andra frigor som giller inomhusmiljon. Ett
register bor slutligen kunna anvindas fér de syften som EG-
direktivet om byggnaders energiprestanda stiller upp.

Nyttan av ett nationellt register miste dock vigas mot den
administration och de kostnader och finansieringen av detta som
ett sidant register for med sig. Denna avvigning idr ytterst en
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politisk friga. Vi ser som var uppgift att presentera ett forslag till
hur ett register kan byggas upp och géra en bedémning av
kostnaderna och finansieringen for detta.

For att bl.a. skapa underlag fér uppféljning och skapa méojlighet
till en elektronisk hantering samt 6ka méjligheterna att sprida
information om deklarationerna bér uppgifter ur deklarationerna
registreras 1 ett nationellt register. Grundliggande uppgifter om
byggnader finns redan 1 fastighetsregistrets byggnadsdel och
uppgifterna uppdateras fortlspande enligt utarbetade rutiner. Det
finns sidana foérdelar med att knyta uppgifter i byggnadsdeklara-
tioner till byggnader 1 fastighetsregistret att det ir fastighets-
registrets byggnadsdel som bor anvindas. Det bér dirfor inforas en
bestimmelse om att kommunerna fir registrera uppgifter om och
ur deklarationerna 1 fastighetsregistrets byggnadsdel. Dagens
registrering 1 byggnadsdelen bygger pd triffade dverenskommelser
mellan Lantmiteriverket och kommunerna. Aven den féreslagna
regeln bor dirfor, liksom dagens registrering i byggnadsdelen,
bygga pa frivillighet.

Det finns enligt vir mening inte nigra integritetsaspekter som
hindrar att uppgifter om och ur deklarationerna férs 1 fastighets-
registrets byggnadsdel. Uppgifterna 1 en byggnadsdeklaration
behéver behandlas for i stort sett motsvarande indamil som giller
for fastighetsregistret. Regleringen av indamilen 1 fastighets-
registret innebdr 1 sig dirfér inte heller nigot hinder att féra
uppgifterna 1 fastighetsregistrets byggnadsdel. De bestimmelser 1
fastighetsregisterlagen som begrinsar direktitkomst samt sok-
ningar och sammanstillningar uppfyller de krav som med hinsyn
till den personliga integriteten kan stillas betriffande uppgifterna i
en byggnadsdeklaration. I ett avseende behver dock bestimmelsen
1 fastighetsregisterlagen kompletteras. Uppgifter om radon,
ventilation, energi och miljdarbete skall enligt vdr mening inte f&
behandlas 1 urval och bearbetningar som Lantmiteriverket gor for
annans rikning fér direkt marknadsféring. Vi anser att frigan om
allminhetens tillgdng till uppglfter ur byggnadsdek]aratlonerna 1
fastighetsregistret fir 16sas pi samma sitt som &vriga uppgifter ur
fastighetsregistret.
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Konsekvenser

Redan 1 dag har kommunerna och byggnadsigarna kostnader for
att hantera bl.a. den obligatoriska ventilationskontrollen. Vira
berikningar avser inte den hanteringen utan endast de tllkom-
mande kostnaderna fér byggnadsdeklarationerna och registrering 1
fastighetsregistrets byggnadsdel. Vi har bedémt de ekonomiska
konsekvenserna fér byggnadsigarna, kommunerna och Lantmateri-
verket. Vi har dven bedémt konsekvenserna fér Boverket.

Ett krav pd idgaren till en byggnad att uppritta en byggnads-
deklaration innebir en kostnad fér dgaren. Beroende pd bl.a. vilken
typ av byggnad det ir friga om samt vilken férvaltning och
organisation som finns i det enskilda fallet kan det enligt vir
bedémning ta upp till tre timmar att hantera en deklaration for
dgaren. Sjilva ifyllandet av deklarationen bor 1 de flesta fall kunna
ske pd tio minuter.

Ett inférande av en deklarationsskyldighet och en regel om att
deklarationerna 1 stillet for protokollen frin den obligatoriska
ventilationskontrollen skall limnas till kommunerna kommer enligt
vir bedémning inte att innebira ndgot merarbete f6r kommunerna,
per byggnad. Diremot kommer kommunerna att behéva hantera
fler byggnader in de som omfattas av den obligatoriska
ventilationskontrollen. Den 4rliga kostnaden fér att hantera sddana
tillkommande byggnader beriknar vi till 5,4 miljoner kr.

Forslaget innebir att kommunerna, efter 6verenskommelse med
Lantmiteriverket, skall utféra ett nytt arbetsmoment, nimligen att
registrera uppgifter 1 fastighetsregistrets byggnadsdel. Vi bedomer
kostnaden fér en sidan registrering till drygt 5,5 miljoner kr.
Dirtill kommer en kostnad fér att 6vergingsvis féra in uppgifter 1
fastighetsregistrets byggnadsdel. Den 6vergingskostnaden har vi
beriknat till mellan 3 och 5,6 miljoner kr.

Lantmaiteriverket har beriknat sin utvecklingskostnad ull 1,5
miljoner kr och den 4rliga driftskostnaden till 750 000 kr/4r. I den
sistnimnda kostnaden ingir dock inte kostnad fér hantering av
behérigheter, anvindarsupport eller hantering av utdrag ur
registret.

Kostnaden fér att sprida information har vi beriknat tll 1, 4
miljoner kr.

I berikningarna har vi inte tagit hinsyn till att en elektronisk
hantering kan minska de angivna kostnaderna eller ull den
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effektivisering som kan nis fér de kommuner som prenumererar pd
uppgifter ur fastighetsregistrets byggnadsdel.

I frdga om finansiering gér vi foljande bedémning. Nigra
avgifter 1 anledning av deklarationsskyldigheten fir inte tas ut av
kommunerna. En fastighetsigare skall alltsd inte behéva vidkinnas
nigra sidana avgifter, men fir givetvis svara fér sina egna
kostnader.

Kommunernas kostnader miste tickas. S3 lingt som mojligt
anser vi att kostnaden bor tickas genom intikter frin den
forsilining som kan ske av uppgifterna ur fastighetsregistrets
byggnadsdel. Det kan emellertid férvintas att kostnaderna for att
hilla registret och ajourféra det blir visentligt stérre dn de intikter
som registret ger. De okade kostnader som registret och
hanteringen av deklarationerna medfér f6r kommunerna — 1 den del
tickning inte kan fis genom férsiljning — bér finansieras via stats-
budgeten. I denna bedémning har vi beaktat att kommunerna redan
har en kostnad fér hanteringen av den obligatoriska ventilations-
kontrollen. Det dr dirfér rimligt att den tillkommande kostnaden
ersitts via statsbudgeten. Ytterligare ett skil att kostnaden skall
ersittas via statsbudgeten ir att deklarationerna och en registrering
1 fastighetsregistrets byggnadsdel dven avses omfatta uppgifter som
skall hanteras enligt EGdirektivet om byggnaders energiprestanda.
Vi anser siledes att finansieringen till kommunerna bor ske genom
anslag till Lantmiteriverket som 1 sin tur fir férdela kostnaderna
till de kommuner som ansluter sig till systemet. Regleringen mellan
Lantmiteriverket och kommunerna torde limpligen kunna ske
genom avtal pd liknande sitt som giller for reglering av
kostnaderna 1 fastighetsregistrets byggnadsdel. Ett alternativ, som
vi avvisat pd grund av gillande principer fér registrering 1 fastig-
hetsregistrets byggnadsdel, ir att obligatoriskt knyta kommunerna
ull registret.

Ovriga kostnader fér Lantmiteriverket och kostnader for
information och utbildning anser vi skall finansieras via
statsbudgeten.
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1. Forslag till lag om andring i sekretesslagen (1980:100)

Hirigenom foreskrivs att 8 kap. 7 § sekretesslagen (1980:100)
skall ha féljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
8 kap.

75

Sekretess giller 1 verksamhet, som bedrivs av annan in statlig
myndighet och som bestdr i tillsyn eller stédverksamhet med
avseende pd niringslivet, f6r uppgift om

1. enskilds affirs- eller driftférhdllanden, uppfinningar eller
forskningsresultat, om det kan antas att den enskilde lider skada
om uppgiften rdjs,

2. andra ekonomiska eller personliga férhillanden fér den, som
har tritt 1 affirsforbindelse eller liknande férbindelse med den som
ir foremdl for tillsyns- eller stédverksamhet som avses 1 denna
paragraf.

Motsvarande sekretess giller hos kommunal myndighet 1 drende
om tillstind till hantering av brandfarliga varor. Sekretessen giller
dock inte beslut i sddant drende.

Sekretess enligt forsta stycket
1. giller dock inte fér uppgift ¢
tillsynsverksambet som bedrivs av
den eller de kommunala nimnder
som fullgor uppgifter inom mailjo-
och  hdlsoskyddsomrddet,  om
intresset av allmdn kinnedom om
forbdllande som ror minniskors
hilsa, miljon eller redligheten i
handeln  eller et liknande

Sekretess enligt forsta stycket
1. giller dock inte f6r uppgift

1.1 en byggnadsdeklaration
enligt lagen (xxxx:xx) om
byggnadsdeklartioner

2.1 tllsynsverksambet  som
bedrivs av den eller de
kommunala nimnder som fullgor
uppgifter  inom  miljo-  och
hilsoskyddsomrddet, om intresset
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allméinintresse har sidan vikt att
uppgiften  bor  limnas  ut.
Regeringen kan for sdrskilt fall
forordna  om  undantag  frin
nimnda sekretess, om den finner
det vara av vikt att uppgiften
limnas.

SOU 2004:78

av  allmin  kinnedom  om
forbdllande som rér méinniskors
hilsa, miljon eller redligheten i

bhandeln  eller ettt  liknande
allménintresse har sddan vikt att
uppgiften  bor  limnas  ut.

Regeringen kan for sirskilt fall
forordna om undantag frin
nimnda sekretess, om den finner
det vara av vikt att uppgiften
limnas.

I fr8ga om uppgift 1 allmin handling giller sekretessen 1 hogst

tjugo &r.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2006.
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2. Forslag till lag om andring i fastighetsmaklarlagen

(1995:400)

Hirigenom féreskrivs att 16 och 18 §§ fastighetsmiklarlagen
(1995:400) skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse
Fastighetsmiklaren = skall, 1
den main god

fastighetsmiklarsed kriver det,
ge kopare och siljare de rad och
upplysningar som dessa kan
behéva om fastigheten och
andra forhillanden som har
samband med  &verldtelsen.
Miklaren skall verka fér att
siljaren fore overldtelsen limnar
de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for
koparen, liksom att koparen
fore forvirvet undersoker eller
l3ter undersoka fastigheten.

Nir férmedlingen avser en
fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt
bruk, skall fastighetsmiklaren
tillhandahdlla ~ koparen  en
skriftlig beskrivning av
fastigheten. Beskrivningen skall
innehdlla  uppgifter 1 de
avseenden som har angetts 117 §
samt uppgift om fastighetens
benimning, taxeringsvirde och
areal. Beskrivningen skall ocksi
innehilla uppgift om

16 §

Féoreslagen lydelse
Fastighetsmiklaren = skall, 1
den méin god

fastighetsmiklarsed kriver det,
ge kopare och siljare de rad och
upplysningar som dessa kan
behéva om fastigheten och
andra forhillanden som har
samband med  overldtelsen.
Miklaren skall verka for att
siljaren fore overlitelsen
tillhandabadller en
byggnadsdeklaration och limnar
de uppgifter om fastigheten som
kan antas vara av betydelse for
koparen, liksom att koparen
fore forvirvet undersoker eller
lter undersoka fastigheten.

18§

Nir férmedlingen avser en
fastighet som en konsument
koper huvudsakligen for enskilt
bruk, skall fastighetsmiklaren
tillhandahdlla ~ koparen  en
skriftlig beskrivning av
fastigheten. Beskrivningen skall
innehdlla  uppgifter 1 de
avseenden som har angetts 117 §
samt uppgift om fastighetens
benimning, taxeringsvirde och
areal. Beskrivningen skall ocksi
innehilla uppgift om
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byggnadens ilder, storlek och byggnadens &lder, storlek och
byggnadssitt. byggnadssitt samt for en sddan
byggnad for wvilken det skall
finnas en byggnadsdeklaration, en
hinvisning  till upprittad
byggnadsdeklaration.
Vid férmedling som avses 1 forsta stycket skall miklaren innan
fastigheten 6verlats tillhandahilla képaren en skriftlig berikning av
dennes boendekostnader.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2006.
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3. Forslag till lag om andring i lagen (2000:224) om

fastighetsregister

Hirigenom  féreskrivs  att

lagen

9§ (2000:224)

om

fastighetsregister skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Vid urval eller bearbetningar
av personuppgifter som
Lantmiteriverket gér for nigon
annans rikning for  direkt
marknadsféring fir uppgifter
om personnummer, fodelsetid,
civilstdnd, utmitning, konkurs
eller standardpoing inte

behandlas.

Féoreslagen lydelse

Vid urval eller bearbetningar

av  personuppgifter ~ som
Lantmiteriverket gor f6r ndgon
annans rikning fér direkt

marknadsféring fir uppgifter
om personnummer, fédelsetid,
civilstdnd, utmitning, konkurs,
standardpoing, ventilation,
radon, energi eller miljoarbete
inte bebandlas.

Atgirder som enligt forsta stycket inte ir tilldtna fir ind3 vidtas,
om Lantmiteriverket 1 enskilda fall finner att det finns sirskilda

skil for det.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2006.
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4. Forslag till lag om byggnadsdeklarationer for
inomhusmiljé och energianvandning

Hirigenom féreskrivs féljande.

Skyldighet att uppritta en byggnadsdeklaration
)

For information och redovisning av en byggnads inomhusmiljé
och energianvindning skall byggnadens dgare uppritta och avge en
byggnadsdeklaration enligt bestimmelserna i denna lag.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir
meddela nirmare foreskrifter om vilka byggnader som omfattas av

deklarationsskyldigheten.

Innehaillet i en byggnadsdeklaration

2§

En byggnadsdeklaratlon skall innehdlla av regeringen eller
myndighet som regeringen bestimmer féreskrivna uppgifter som
har betydelse fér byggnadens inomhusmiljé och energianvindning.
Byggnadsdeklarationen skall ocksd ge byggnadens idgare utrymme
att redovisa undersékningar, mitningar eller annat arbete som har
betydelse for detta.

I deklarationen skall anges det underlag som finns fér limnade
uppgifter och var underlaget finns att tillgs.

Nir skall en byggnadsdeklaration upprittas

3§

En byggnadsdeklaration skall ha upprittats

1. innan byggnaden tas i bruk

2. innan dgaren siljer byggnaden

3. innan dgaren hyr ut byggnaden.

En byggnadsdeklaration fir inte vara ildre in tio 4r.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir
meddela féreskrifter om att en byggnadsdeklaration skall upprittas
eller uppdateras med titare intervaller in vad som féljer av forsta
och andra stycket samt meddela de ytterligare féreskrifter som
behovs 1 friga om nir en byggnadsdeklaration skall upprittas.
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Overlitelse och uthyrning

4§
Den som siljer eller hyr ut en byggnad skall fére en forsiljning
eller en uthyrning tillhandahilla képaren eller den som hyr en

byggnadsdeklaration.

Anslag
5§

En dgare till en annan byggnad in ett en- och tvdbostadshus skall
gora byggnadsdeklarationen tillginglig fér boende och brukare av
byggnaden genom att ansli deklarationen pi en plats som ir
framtridande och klart synlig.

Avlimnande av deklarationen

6§

Nir en deklaration har upprittats, skall ett exemplar av den
omedelbart sindas till den nimnd som avses 18 §.

Regeringen eller den myndighet regeringen bestimmer fir
foreskriva eller 1 enskilda fall medge att en byggnadsdeklaration fir
limnas 1 form av ett elektroniskt dokument. Med ett elektroniskt
dokument avses en upptagning som har gjorts med hjilp av
automatiserad databehandling och vars innehill och utstillare kan
verifieras genom ett visst tekniskt férfarande.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir
foreskriva eller 1 enskilda fall medge att den som f6r annans rikning
yrkesmissigt utfor sddana kontroller som skall redovisas 1 en
byggnadsdeklaration, pd uppdrag av byggnadens igare, fir limna
uppgifter till en sidan nimnd som avses 1 8 § pd sitt som anges 1
andra stycket.

I foérordningen (2000:308) om fastighetsregister finns
bestimmelser om att uppgifter 1 en byggnadsdeklaration kan tas in
1 fastighetsregistrets byggnadsdel.

Undantag frin kravet

7§

Om det finns skil, fir regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer 1 enskilda fall medge undantag frin
bestimmelserna 1 denna lag.
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Tillsyn
8§

Den eller de kommunala nimnder som fullgér kommunens
uppgifter inom plan- och byggvisendet skall i enlighet med vad
som foéreskrivs 1 plan- och bygglagen (1987:10) 6vervaka att en
igare till en byggnad fullgor sina skyldigheter enligt denna lag och
enligt de foreskrifter som har meddelats med stéd av lagen.

Pafoljd for oriktiga uppgifter m.m.

99
Den som uppsitligen eller av grov oaktsamhet limnar oriktig
eller vilseledande uppgift 1 en byggnadsdeklaration déms till béter.

I ringa fall skall inte démas till ansvar.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2006. Lagen tillimpas inte pd en
sddan férsiljning dir avtal om kop triffats fére den 1 juli 2006, men
forvirvets fullbordan eller bestind gjorts beroende av villkor som
intriffar forst efter lagens ikrafttridande.
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5. Forslag till forordning om dndring i forordningen
(1991:1273) om funktionskontroll av ventilationssystem

Hirigenom foreskrivs att 6 § férordningen (1991:1273) om
funktionskontroll av ventilationssystem skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Vid varje besiktning skall protokoll féras. I protokollet skall

antecknas resultatet av kontrollen enligt 5 §.

Ett exemplar av protokollet
skall limnas tll byggnadens
dgare och ett exemplar sindas till
sddan nimnd som avses i 3§
forsta stycket.
skall

utfirdas

Intyg om
genomférd  besiktning  med
angivande av  datum  for

besiktningen. Byggnadens dgare
skall ansld intyget pd vil synlig
plats i byggnaden.

Ett exemplar av protokollet
skall limnas ull  byggnadens

dgare.

Intyg  skall  utfirdas om
genomford  besiktning  med
angivande — av  datum  for
besiktningen.

Funktionskontrollanten  skall
informera byggnadens dgare om
skyldigheten —att  wppritta en
byggnadsdeklaration och  om
dgarens skyldigheter enligt 4, 5
och 6§§ lagen (xxxx:xxxx) om
byggnadsdeklarationer.

Funktionskontrollanten ~ skall
tillhandabdlla byggnadens dgar

en blankett for
byggnadsdeklaration.

Om Lantmdteriverket
meddelat foreskrifter enligt 9 §
forordningen  (xxxx:xxxx) —om
byggnadsdeklarationer skall

funktionskontrollanten — upplysa
byggnadens dgare om méjligheten
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att uppfylla skyldigheten enligt
6§ lagen (xxxxoxxxx) —om
byggnadsdeklarationer med ett
elektroniskt dokument.

Denna férordning trider 1 kraft den 1 juli 2006.
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6. Forslag till forordning om andring i férordningen
(2000:308) om fastighetsregister

Hirigenom foreskrivs att 60 och 62 §§ férordningen (2000:308)
om fastighetsregister skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Féoreslagen lydelse

60 §

Lantmiteriverket fir bestimma att uppgifter om byggnader 1 en
kommun skall foéras 1 byggnadsdelen. Ett sidant beslut far
meddelas endast om kommunen har begirt det och &tagit sig att 1
byggnadsdelen redovisa de uppgifter som anges 1 62§ forsta
stycket.

Lantmditeriverket far
bestimma att en kommun i
byggnadsdelen dven skall fora
sddana uppgifter som avses 1 62 §
andra stycket. Ett sddant beslut
far  meddelas  endast  om
kommunen har begirt det och
dtagit sig att i byggnadsdelen
redovisa de uppgifter som anges i

62 § andra stycket stycket.

62 §
For varje enhet skall redovisas
1. redovisningsenhetens beteckning,
2. adress om sidan finns redovisad 1 adressdelen, och
3. uppgift om beligenhet.
For wvarje enbet skall ocksd
redovisas uppgifter som redovisas
i en byggnadsdeklaration enligt
lagen (206X om
byggnadsdeklarationer.
Dessutom fir redovisas uppgifter som har faststillts vid
fastighetstaxering.

Denna férordning trider 1 kraft den 1 juli 2006.
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7. Forslag till férordning om byggnadsdeklarationer for
inomhusmiljé och energianvandning

Hirigenom féreskrivs féljande.

Inledning
)

Denna forordning giller vid tllimpning av lagen om
byggnadsdeklarationer f6r inomhusmiljé och energianvindning.

Deklarationsskyldighetens omfattning

2§

Foljande byggnader omfattas av kravet pi att idgaren skall
uppritta och avge en byggnadsdeklaration

1. sddana byggnader som omfattas av bestimmelserna 1
férordningen (1991:1273) om  funktionskontroll  av
ventilationssystem och som Boverket inte med stéd av 2 § férsta
stycket 1 férordningen undantagit frin kravet,

2. en- och tvibostadshus som inte anvinds som fritidsbostad.

Upprittande och uppdatering

3§

En byggnadsdeklaration for sddana byggnader som omfattas av
kravet p& &terkommande besiktning enligt férordningen
(1991:1273) om funktionskontroll av ventilationssystem och som
Boverket inte med st6d av 2§ forsta stycket i den angivna
férordningen undantagit frin kravet, skall upprittas senast 1
samband med att en sddan besiktning skall ske.

En byggnadsdeklaration f6r sidana byggnader som avses 1 forsta
stycket skall uppdateras enligt de intervaller fér iterkommande
besiktning som Boverket meddelar med stéd av 4 § andra stycket
férordningen (1991:1273) om  funktionskontroll  av
ventilationssystem.

Innehill

4§

En byggnadsdeklaration skall innehilla foljande
identifikationsuppgifter

Fastighetsbeteckning och eventuellt husnummer

Byggnadens adress och ort
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Byggnadsigarens/fastighetsigarens namn

Om sadant nummer finns, personnummer,
organisationsnummer eller motsvarande registreringsnummer.

En byggnadsdeklaration fir iven innehilla ett byggnadsnamn
och ett nummer som byggnadens igare anvinder sig av (internt
byggnadsnamn och internt byggnadsnummer).

5§

En igare till en byggnad skall alltid ha mojlighet att i en
byggnadsdeklaration kort redovisa eller hinvisa till en redovisning
av faktorer eller arbete som bedrivs och som ir eller kommer att bli
av betydelse f6r inomhusmiljén eller energianvindningen 1

byggnaden.

6§

En byggnadsdeklaration fér sddana byggnader som omfattas av
férordningen (1991:1273) om  funktionskontroll  av
ventilationssystem och som inte Boverket med st6d av 2 § férsta
stycket 1 den angivna férordningen undantagit frin kravet, skall
innehilla uppgifter om funktionskontroll av ventilationssystem och
uppgifter om energianvindning.

7§

En byggnadsdeklaration fér permanentbostider 1 en- och
tvdbostadshus, flerbostadshus samt 1 byggnader fér skolor,
forskolor och fritidshem skall allud innehilla uppgift om
radonhalten 1 byggnaden ir uppmitt eller inte och, om sidan
mitning skett, uppgift om radonhalten.

En byggnadsdeklaration fér permanentbostider 1 en- och
tvdbostadshus skall innehélla uppgifter om energianvindning.

8§

Boverket skall faststilla formulir for byggnadsdeklarationer som
innehdller  uppgifter  enligt ~ 4-78§.  Blanketter  for
byggnadsdeklarationer skall tillhandahillas kostnadsfritt  hos
Boverket.

Boverket fir se tll att blanketter ocksd tillhandahills hos andra
statliga eller kommunala organ eller pd annat limpligt sitt.
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Elektroniska dokument

9

Lantmiteriverket fir 1 samrid med Boverket foreskriva eller 1
enskilda fall medge att byggnadsdeklarationen fir limnas 1 form av
ett elektroniskt dokument.

Lantmiteriverket fir 1 samrid med Boverket foéreskriva eller i
enskilda fall medge att den som yrkesmissigt fér annans rikning
utfér  sidana  kontroller som  skall redovisas 1 en
byggnadsdeklaration, pd uppdrag av byggnadens igare och for
dgarens rikning fir limna uppgifter 1 form av ett elektroniskt
dokument.

Lantmiteriverket och Boverket skall samrida med Svenska
kommunférbundet.

Undantag frin kravet

10§

Boverket f&r meddela féreskrifter att vissa slag av byggnader
skall vara helt eller delvis undantagna frin bestimmelserna 1 denna
férordning. Om det finns skil f&r Boverket 1 enskilda fall medge
undantag frén bestimmelserna 1 denna férordning.

1. Denna férordning trider 1 kraft den 1 juli 2006.
2. 2 §2trider 1 kraft den dag som regeringen bestimmer.
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1 Utredningens uppdrag och
arbete

1.1 Utredningsuppdraget
Enligt direktiven (dir. 2002:93) i4r utredningens uppdrag

sammanfattningsvis att
- redovisa och gora en analys av indamil och utformning av en
obligatorisk eller frivillig byggnadsdeklaration som innehiller
uppgifter om radon, ventilation och energianvindning och
- belysa utformning och uppbyggnad av ett nationellt register,
med byggnadsanknutna uppgifter som ger underlag fér uppfolj-
ning av relevanta delmil till de nationella miljokvalitetsméilen
samt utreda alternativ till nationellt register,
Uppdraget betriffande nu nimnda frdgor om byggnadsdeklara-
tioner och byggnadsregister redovisar vi 1 detta delbetinkande.
Enligt direktiven omfattar utredningens uppdrag ocksi att
utvirdera om lagen (1993:320) om byggfelsférsikring fungerar pa
det sitt som har varit avsett och féresld de lagindringar som kan
vara motiverade samt dverviga om kravet pd en byggfelsférsikring
boér utvidgas till att avse dven andra byggnader in bostadshus.
Frigorna som rér byggfelsférsikringen terkommer vi till 1 vért
slutbetinkande.
Utredningens direktiv (dir. 2002:93) och ulliggsdirektv (dir.
2004:29) 1 sin helhet dterges 1 bilaga 1 och 2.

1.2 Uppdragets genomférande

Utredningen har genomférts av en sirskild utredare som har
bitritts av nio experter med representanter frin Boverket,
Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistféreningen, Lantmiteriverket,
Miljédepartementet, Niringsdepartementet, SABO, Sveriges
Byggindustrier och Utredningen om byggnaders energiprestanda.
Utredningen har under arbetet med detta delbetinkande
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sammantritt under elva tllfillen. Samtliga experter har aktivt
deltagit 1 arbetet och stdr bakom innehillet 1 detta delbetinkande.
Betinkandet ir dirfér skrivet 1 vi-form.

Utredningen har under sitt arbete hillit en hearing for att {3 del
av de synpunkter som finns betriffande byggnadsdeklarationer. Till
hearingen var cirka 80 féretag, organisationer och myndigheter
inbjudna. Intresset f6r hearingen var stort med méinga deltagare
och visat engagemang fér frigorna. Infér hearingen fick de
inbjudna del av en promemoria som skulle tjina som diskussions-
underlag. Vid hearingen behandlades indaméilen med en byggnads-
deklaration, vilka uppgifter och vilka byggnader som bér
deklareras, innehdll och utformning av en byggnadsdeklaration, om
deklarationerna bor vara obligatoriska eller frivilliga samt frigan
nir en deklaration bor upprittas. Vid hearingen behandlades ocksi
frigor om vilka indamal ett register bér kunna tillgodose och vilka
integritetsproblem som kan finnas. Férutom att de inbjudna fick
tillfille att limna synpunkter vid hearingen erbjods de ocksd att
limna skriftliga synpunkter. Aven de skriftliga synpunkterna visar
att det finns intresse for frigor om byggnadsdeklarationer.

Utredaren och sekreteraren har dessutom sammantriffat enskilt
med Lantmiteriverket, Boverket, Socialstyrelsen, Statens Stril-
skyddsinstitut, Energimyndigheten, Svenska kommunférbundet,
Statistiska centralbyrdn och Utredningen om byggnaders energi-
prestanda. Dirutdver har sekretariatet haft kontakter med Nirings-
livets regelnimnd och Kommittén fér plan- och bygglagstiftningen.
Utredningen har dven tagit del av Bygga-bo-dialogens férslag till
Egendomsskattekommittén om klassificering av byggnaders inom-
husmiljé, energi- och resursanvindning.

For att finga upp kommunernas hantering av uppgifter om
ventilation, radon och energi 1 bebyggelsen har utredningen efter
samrdd med Svenska kommunférbundet skickat en enkit till elva
kommuner samt stillt vissa foljdfrigor till ndgra av kommunerna.

1.3 Disposition av betdnkandet

Betinkandet dr uppdelat 1 fyra delar. I del A redogér vi kort for
utredningsuppdraget och virt arbete. Del B behandlar byggnads-
deklarationer, del C registerfrigor och del D 6vriga frégor.
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2 Inomhusmiljéon — regelverk och
utredningar m.m.

2.1 Inledning

I detta kapitel ger vi forst en redogorelse for regler som har
betydelse fér inomhusmiljon. Direfter limnar vi en samman-
fattning av Radonutredningens betinkande och Boverkets rapport,
Deklaration av bostider, skolor och férskolor. Slutligen berér vi
ocksd Byggkvalitetsutredningen.

Relevanta delar av miljomaélen behandlar vi 1 kapitel 3. I kapitel 4
redogor vi f6r EG-direktivet 2002/91/EG om byggnaders energi-
prestanda och utredningar 1 anledning av det direktivet. I kapitel 5
redogor vi kort for befintliga deklarationer eller motsvarande.

2.2 Plan- och bygglagen (PBL) samt lagen om tekniska
egenskapskrav pa byggnadsverk, m.m. (BVL)

2.2.1 Byggnadsnamnden och byggherren

Regler om tillsyn och kontroll av byggnadsarbeten finns i plan- och
bygglagen (1987:10), PBL. De generella krav som samhillet stiller
pa byggnaders och anliggningars egenskaper finns tillsammans med
de krav som giller fér byggprodukter 1 lagen (1994:847) om
tekniska egenskapskrav pd byggnadsverk, m.m. (BVL). Enligt plan-
och bygglagen svarar byggherren for att byggnader uppfyller de
tekniska egenskapskraven medan byggnadsnimnden, eller mot-
svarande nimnd eller nimnder, har ett tillsynsansvar.

2.2.2 Tekniska egenskapskrav pa byggnader

I 3 kap. 3 § plan- och bygglagen finns en bestimmelse om att
byggnader skall uppfylla kraven 1 BVL. I 2 § BVL anges att
byggnader och andra anliggningar skall uppfylla visentliga
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egenskapskrav bl.a. 1 friga om skydd med hinsyn till hygien, hilsa
och miljé samt energihushillning och virmeisolering. Regeringen
eller den myndighet som regeringen bestimmer fir utfirda de
foreskrifter som behovs for tillimpning av bestimmelsen. I 5 §
férordningen  (1994:1215) om tekniska egenskapskrav pa
byggnadsverk (BVF) anges att byggnader skall vara projekterade
och utférda pd ett sidant sitt att det inte medfér risk for hygien
eller hilsa sirskilt inte som foljd av bla. partiklar eller gaser 1
luften, farlig strilning eller férekomst av fukt. Med anknytning till
dessa bestimmelser finns 1 Boverkets byggregler, foéreskrifter och
allminna rdd om luftkvalitet och ventilation (BFS 2000:19 med
indringar). I reglerna anges att radonhalten 1 en ny byggnad inte fir
&verskrida 200 Bq/m’.

Byggnader och deras installationer fér uppvirmning, kylning och
ventilation skall enligt 8 § BVL vara projekterade och utférda
sddant sitt att energiitgdngen med hinsyn till klimatférhillandena
ir si liten som mojligt och virmekomforten fér brukaren
tillfredsstillande.

I 2 § tredje stycket BVL finns en bestimmelse om att byggnader
skall underhillas s att dess egenskaper 1 huvudsak bevaras.
Avsikten med bestimmelsen ir att en byggnads funktioner inte
pitagligt skall férsimras 1 férhillande till vad som ursprungligen
krivdes.

2.2.3  Kuvalitetssakring — kontrollsystemet enligt plan- och
bygglagen

Kontrollsystemet som finns enligt plan- och bygglagen kan
beskrivas enligt féljande. Nir en bygganmilan kommit in skall
byggnadsnimnden kalla bl.a. byggherren och den kvalitetsansvarige
till ett byggsamrdd. Vid byggsamridet skall byggprojektet gis
igenom, diribland frigor om vilka 4tgirder for besiktning, tillsyn
och kontroll som behovs for att byggnaden skall uppfylla kraven 1
plan- och bygglagen 1 friga om egenskaper och funktioner.
Bestimmelsen om byggsamrdd tllkom 1 syfte att de 1
byggprocessen inblandade skulle g& igenom byggprojektet och di
uppmirksamma en byggnads egenskaper och funktioner med
inriktning bland annat pi ventilationssystem, byggmaterial och
fuktskydd. Vid byggsamridet skall byggnadsnimnden vid behov
uppmirksamma byggherren bide pd férekomsten av markradon
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och innebérden av hilsokravet 1 2 § BVL. En genomging skall
ocksd goras av arbetenas planering och den samordning som
behévs.

Vid byggsamridet, eller si snart som mojligt, skall det beslutas
om en kontrollplan fér arbetena. I kontrollplanen skall det anges
vilken kontroll som skall utféras och vilka handlingar som skall
visas respektive vilka anmilningar som skall goras ull byggnads-
nimnden. I kontrollplanen kan byggnadsnimnden begira att
byggherren verifierar att hilsokravet 1 2 § BVL ir uppfyllt. I prop.
1993/94:178 med forslag till dndring 1 plan- och bygglagen under-
stroks det dock sirskilt att det ir byggherren som har ansvaret for
byggnaders egenskaper. Det uttalades ocksi att byggnads-
nimnderna inte bor begira verifikat om de inte har anledning anta
att verifikatet fyller en viktig funktion 1 det enskilda fallet.

Vid vissa byggnadsitgirder krivs det att byggherren utser en
eller flera kvalitetsansvariga. En kvalitetsansvarig skall bl.a. se till
att kontrollplanen f6ljs och att kontroller utférs.

Nir byggherren har uppfyllt sina dtaganden enligt kontroll-
planen, dvs. bestyrkt byggnadens egenskaper pd foreskrivet sitt,
och det inte finns skil for byggnadsnimnden att ingripa enligt
10 kap. plan- och bygglagen, skall byggnadsnimnden utfirda ett

slutbevis.

2.3 Miljolagstiftningen
2.3.1 Halsoskyddet

Aven i miljobalken (1998:808) finns bestimmelser om hilsoskydd.
I 9 kap. 9 § miljobalken anges att bostider och lokaler fér allminna
indamal skall brukas p sddant sitt att oligenheter f6r minniskors
hilsa inte uppkommer. Vidare anges 1 bestimmelsen att dgare eller
nyttjanderittshavare till berérd egendom skall vidta de &tgirder
som skiligen kan krivas f6r att hindra uppkomsten av eller undan-
roja oligenheter fér minniskors hilsa. En bostad skall enligt 33 §
férordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet bla. ge
betryggande skydd mot virme, kyla, drag, fukt, buller, radon,
luftféroreningar och andra liknande stérningar samt ha tllfreds-
stillande luftvixling genom anordning f6r ventilation eller pd annat
satt.
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I sammanhanget skall det nimnas att det inte finns nigon
generell skyldighet att mita radonhalten 1 befintliga hus.
Kommunen kan kriva att den som bedriver verksamhet som kan
befaras medféra oligenheter f6r minniskors hilsa goér de under-
sokningar som behdvs for tillsynen. Kommunen kan dven kriva att
den som uppliter en byggnad foér bostider eller fér allminna
indamil utfér mitningar nir det kan antas att det finns en f6rhé;d
radonhalt (26 kap. 22 § miljébalken).

2.3.2 Tillsynen

Varje kommun utévar genom den eller de nimnder som
fullmiktige bestimmer, oftast miljo- och hilsoskyddsnimnden,
tillsynen 6ver hilsoskyddet (26 kap. 3 § miljébalken). Den nimnd
som utovar tillsyn Sver miljoskyddet 1 bostider f&r meddela de
foreligganden och forbud som behévs 1 ett enskilt fall. Social-
styrelsen har det centrala ansvaret for att vigleda kommunerna 1
deras tillsyn av hilsoskyddet 1 bostider och lokaler m.m.
Socialstyrelsen har utfirdat allminna rdd fér kommunerna som
vigledning vid tillsynen av ventilation respektive radon.

I Socialstyrelsens allminna rdd (SOSFS 1999:25) om tillsyn
enligt miljobalken — ventilation, anges riktvirden for vilka luft-
floden som bér forekomma 1 bostider och lokaler men det fram-
halls ocksd att en helhetsbedémning bér géras med hinsyn till
byggnadens forutsittningar for den aktuella verksamheten. Om det
foreligger oligenheter f6r minniskors hilsa p.g.a. dilig luftkvalitet
kan det enligt rdden krivas atgirder eller ytterligare undersok-
ningar dven om ventilationssystemet ir godkint enligt férord-
ningen om funktionskontroll av ventilationssystem. I riden sigs
ocksd att ventilationen bér undersckas om héga radongashalter
konstaterats eller kan antas férekomma.

Socialstyrelsen har dven meddelat allminna rdd (SOSFS 1999:22)
om tillsyn enligt miljébalken — radon 1 inomhusluft. I de allminna
riden uttalar Socialstyrelsen att om radonhalten 1 en bostad eller en
lokal &verstiger 400 Bq/m?’, bor radonhalten anses utgéra oligenhet
fér minniskors hilsa. Angdende radonhalt 1 nyproducerade hus se
ovan under rubriken plan- och bygglagen.

Enligt férordningen (1998:900) om tllsyn enligt miljobalken
skall en tillsynsmyndighet &rligen utreda behovet av tillsyn inom
sitt ansvarsomréde.
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Socialstyrelsen anger 1 sina rdd att det 1 en sddan utredning bor
ingd en uppskattning av férekomsten av byggnader med bristfillig
ventilation. I rdden anges ocksd att en sidan uppskattning bér
kunna goras 1 samverkan med den nimnd som ansvarar {ér register
och tillsyn enligt férordningen (1991:1273) om funktionskontroll
av ventilationssystem.

I den &rliga utredning om behovet av tillsyn som skall goras av
kommunen bér det ocksd enligt Socialstyrelsen ingd en kartligg-
ning av de byggnader inom kommunen som har férhéjda radon-
virden. Dessutom bér kommunen 1 den &rliga planen specificera
hur tillsynen p3 radonomridet skall bedrivas.

2.4 Arbetsmiljélagen

Arbetsmiljslagen (1977:1160) har till indamal att férebygga ohilsa
och olycksfall i arbetet samt att dven 1 &vrigt uppni en god
arbetsmiljé.

Arbetsmiljslagstiftningen omfattar dven miljon 1 skollokaler. I
en rapport frén Arbetsmiljéverket, Skolans arbetsmiljé — resultat av
enkitundersdkning vdren 2002, framgir att den vanligast foére-
kommande anmirkningen sivitt avser skolans fysiska arbetsmiljs,
giller ventilationen.

I arbetsmiljslagen anges att en arbetslokal skall vara s3 utformad
att den ir limplig frin arbetsmiljosynpunkt (2 kap. 3 §). De
arbetshygieniska forhdllandena nir det giller luft, ljud, ljus,
vibrationer och liknande skall vara tillfredsstillande (2 kap. 4 §).

Arbetsmiljoverket har utfirdat foreskrifter om arbetsplatsernas
utformning (AFS 2000:42, indrad genom AFS 2003:01). Dir ges
bestimmelser om luftkvaliteten samt om underhdll och funktions-
kontroll av ventilationssystem. I féreskrifterna anges att ventila-
tionssystem skall kontrolleras och underhéllas och att dokumenta-
tion skall ske. I Arbetarskyddsstyrelsens féreskrifter om hygie-
niska grinsvirden och itgirder mot luftféroreningar (AFS 2000:3)
anges grinsvirdet fér radon pd arbetsplatser till 400 Bq/m’.

I 3 kap. 14 § arbetsmiljslagen finns ocksd en bestimmelse om
skyldigheter fér den som utfér byggnads- eller anliggningsarbete.
Den som later utféra sidant arbete skall vid projekteringen se till
att arbetsmiljésynpunkter, avseende sivil byggskedet som det
framtida brukandet, beaktas och att olika delar av projekteringen
samordnas.
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Arbetsmiljoverket har meddelat féreskrifter om byggnads- och
anliggningsarbete, AFS 1999:3. I foreskrifterna finns det krav pi
att byggherren upprittar en dokumentation som skall vara firdig-
stilld d3 arbetena avslutas. Dokumentationen skall beskriva
objektets konstruktion och utformning samt de byggprodukter
som anvints, allt i den omfattning som ir av betydelse f6r sikerhet
och hilsa vid arbetet med drift, underhdll, reparation, indring och
rivning av objektet. Detta f6r att kommande férindringsarbeten
skall kunna ske pi ett betryggande sitt. Dokumentationen skall
forvaras si linge som objektet bestir. Om objektet 6verldts skall
dokumentationen &verlimnas till den nya innehavaren. Arbets-
miljéverkets foreskrifter om byggnads- och anliggningsarbete
innebir att en form av deklaration skall upprittas.

2.5 Férordningen (1991:1273) om funktionskontroll
av ventilationssystem (OVK)

2.5.1 Allmant

En vil fungerande ventilation ir viktigt for att {8 en inomhusluft av
god kvalité. Andam§lsenlig ventilation har en positiv effekt p3 alla
de faktorer som bevisas eller misstinks ha effekter pa hilsan.
Ventilation behdvs dven fér att byggnaden skall m& bra och inte
forstoras av fukt och mégel. Det ir dirfor viktigt att ventilationen
fungerar och att den ses 6ver och underhills fortlépande.

Foér att komma till ritta med problemen i de s.k. sjuka husen
tillsattes 1 slutet av 1980-talet en arbetsgrupp. Arbetsgruppens
uppgift var bl.a. att foresld dtgirder som syftade till att férebygga
och undanréja sddana férhdllanden 1 byggnader som kan villa
ohilsa. I syfte att skapa en bittre inomhusmiljé och sundare hus
foreslog arbetsgruppen (Ds 1990:14), Byggnaders inomhusmiljo
m.m.) att en ordning med funktionskontroll av ventilationssystem
skulle inféras. I proposition 1990/91:145, om byggnaders inomhus-
milj6 m.m., foéreslog regeringen bla. att riksdagen skulle skapa
mojligheter for regeringen att meddela bestimmelser om
funktionskontroll. T 16 kap. 1 § 3 p PBL inférdes en bestimmelse
som gav regeringen eller myndighet som regeringen bestimmer
mojlighet att meddela féreskrifter om funktionskontroll. Den
1januari 1992 tridde férordningen (1991:1273) om funktions-
kontroll av ventilationssystem (OVK) 1 kraft. Boverket har
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meddelat foreskrifter och allminna r8d om funktionskontroll av
ventilationssystem, BFS 1996:56 indrad genom BFS 1999:25. I
dessa foreskrifter finns bestimmelser om undantag frdn funktions-
kontrollen, intervaller fér dterkommande besiktning m.m. och krav
for riksbehorighet som funktionskontrollant.

2.5.2 Ansvaret for att ventilationen kontrolleras

Som nimnts ovan finns det 1 3 kap. 3 § PBL och 1 2 § BVL
bestimmelser om att byggnader skall vara utférda pd sddant sitt att
det inte medfor risk f6r hygien och hilsa samt att en byggnad skall
underhillas s& att dess egenskaper 1 huvudsak bevaras. Mot
bakgrund av dessa bestimmelser och fér att sikerstilla ett tillfreds-
stillande inomhusklimat féreskrivs 1 1 § 1 férordningen om OVK
att en byggnads idgare skall se tll att funktionskontroll av
ventilationssystem sker. Det ir alltsd byggnadens igare som har
ansvaret for att kontrollen utférs och det ir byggnadens dgare som
far svara for kostnaden fér detta.

2.5.3 Olika ventilationssystem

Det finns 1 princip fyra olika system fér ventilation. I de fall
ventilationen sker utan fliktar genom sjilvdrag brukar man tala om
S-ventilation. Nir byggnaden har fliktar f6r att suga ut luft, s.k.
frinluftssystem, talar man om F-ventilation. Om byggnaden har
fliktar fér att bide féra bort och till luft, sk. frin- och
tilluftssystem, talar man om FT-ventilation och 1 de fall byggnaden
har ett mekaniskt frin- och tilluftssystem med virmedtervinning
talar man om FTX-system.

2.5.4 Byggnader som omfattas av den obligatoriska
ventilationskontrollen

Funktionskontrollen skall ske innan ett ventilationssystem férsta
gingen tas 1 bruk (férsta besiktning) och direfter regelbundet vid
dterkommande tillfillen (3terkommande besiktning). I férarbetena
diskuterades frigan vilka byggnader som borde omfattas av kravet
pd ventilationskontroll. Det framhélls 1 prop. 1990/91:145 att
bostider var sirskilt viktiga 1 sammanhanget liksom byggnader dir
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barn vistas t.ex. daghem och skolor. Aven arbetsmiljésynpunkter
framholls som viktiga eftersom sirskilda krav p.g.a. arbetsmiljs-
lagstiftningen kan bli aktuella.

I princip omfattas alla typer av byggnader av den obligatoriska
ventilationskontrollen. En- och tvdbostadshus undantogs dock &r
1999 fran kravet pd dterkommande besiktning. Enligt Boverkets
foreskrifter giller inte kravet pd besiktning (vare sig wvid
nyinstallation eller dterkommande) en- och tvdbostadshus med
sjilvdragsventilation eller enbart mekanisk frinluftsventilation.
Inte heller giller kravet pd funktionskontroll ekonomibyggnader
for jordbruk, skogsbruk eller dirmed jimférlig niring, industri-
byggnader samt byggnader som ir avsedda fér totalférsvaret och
som ir av hemlig natur.

2.5.5 Nar och hur ofta skall kontrollen ske?

Nir en bygganmilan kommit in till kommunen skall det hillas ett
byggsamrdd om det inte ir uppenbart obehévligt. Bestimmelsen
om byggsamrid kom till 1 syfte att de i byggprocessen inblandade
skulle g8 igenom byggprojektet och di uppmirksamma en
byggnads egenskaper och funktioner med inriktning bland annat p
ventilation, byggmaterial och fuktskydd. Innan ventilations-
systemet tas 1 bruk skall det ske en funktionskontroll av systemet.
Direfter skall ventilationssystemet besiktas regelbundet.

Aterkommande besiktning skall enligt Boverkets féreskrifter
utféras med foljande intervall.

Byggnader Besiktningsintervall
1.  Daghem, skolor, virdlokaler o.d. 2 ar
2. Flerbostadshus, kontorsbyggnader o.d.
FT-vent 3ar
3. Flerbostadshus, kontorsbyggnader o.d.
F-vent 6 dr
4.  Flerbostadshus, kontorsbyggnader o.d.
S-vent 9 ar

I sina rad anger Boverket som exempel pd byggnader som bor
ingd 1 kategori 1 dven forskolor, gymnasier, fritidshem, och service-
hus for dldre. Som exempel pd byggnader som bér ingd 1 kategori 2,
3 eller 4 beroende p& ventilationssystem, nimns hdogskolor,
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universitet, samlingslokaler, butikslokaler, teatrar, biografer,
idrottshallar, terminaler, museer, utstillningshallar, hotell och
garage.

2.5.6 Vem utfor kontrollen och vad omfattar den?

I 15 § BVL anges att kontroll av funktionen hos ventilationssystem
skall utféras av sakkunnig (funktionskontrollant). Det ir
byggnadens igare som skall utse funktionskontrollanten. Den
sakkunniga funktionskontrollanten kan antingen ha riksbehérighet
eller lokal behorighet frin kommunen.

Vid nyinstallation (férsta besiktning) skall det kontrolleras att
funktionerna och egenskaperna hos systemet dverensstimmer med
gillande féreskrifter. Vid &terkommande besiktning skall det
kontrolleras att funktionen och egenskaperna hos ventilations-
systemet 1 huvudsak overensstimmer med de féreskrifter som
gillde nir systemet togs 1 bruk. Vid samtliga besiktningar skall det
kontrolleras att systemet inte innehdller féroreningar som kan
spridas 1 byggnaden, att instruktioner och skétselanvisningar finns
litt tillgingliga samt att systemet i dvrigt fungerar pd sitt som ir
avsett.

2.5.7  Protokoll, intyg, anmarkning och kontroll

Vid varje besiktning skall det féras protokoll och 1 protokollet skall
resultatet av besiktningen antecknas. Ett exemplar av protokollet
skall limnas till byggnadens dgare och ett exemplar till byggnads-
nimnden. Dessutom skall det utfirdas ett intyg om besiktningen
med angivande av datum fér besiktningen. Intyget skall anslis av
dgaren pd vil synlig plats 1 byggnaden.

Om besiktningen foéranleder anmirkningar skall byggnadens
idgare snarast mojligt tgirda bristerna.

Enligt OVK-férordningen skall den eller de kommunala
nimnder som fullgér kommunens uppgifter inom plan- och
byggvisendet, oftast byggnadsnimnden, 6vervaka att idgare till
byggnader fullgér sina skyldigheter. Departementschefen uttalade
(prop. 1990/91:145) att kommunens tillsyn bor underlittas av att
kommunen fir ett exemplar av protokollet frin funktions-
kontrollanten.
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2.5.8  Forsoéksverksamhet med undantag fran obligatorisk
ventilationskontroll

Boverket far 1 enskilda fall medge att en byggnadsigare under viss
tid, hogst fem 4r, helt eller delvis undantas frin bestimmelserna om
obligatorisk ventilationskontroll (2 § andra stycket férordningen
om funktionskontroll av ventilationssystem). Exempel pd fall d&
undantag kan medges ir situationer di arbetsrutiner ingdr 1 ett
utarbetat kvalitetssystem och som innebidr att ventilationen
kontinuerligt kontrolleras och hills 1 funktionsdugligt skick.
Boverket har med stéd av nyss angiven bestimmelse medgett vissa
undantag frdn kraven pi obligatorisk kontroll. Regeringen har
uppdragit 3t Boverket att f6lja och senast den 1 september 2005
slutligt redovisa erfarenheterna av undantagen, bl.a. de metoder
som anvints for att sikra funktionerna hos ventilationssystemen.
Vidare skall Boverket redovisa kostnader och besparingar hos
byggnadsigare liksom nyttan med verksamheten fér dem som
vistas 1 byggnaderna.

2.6 Boverkets rapport, Deklaration av bostader, skolor,
forskolor

Hésten 1995 gjorde riksdagen ett tillkinnagivande som innebar att
ett system for kvalitetsdeklarationer av bostider borde utvecklas
(bet. 1995/96:BoU1, rskr. 1995/96:30). Regeringen gav direfter
Boverket 1 uppdrag att utveckla ett sidant system. Boverket
redovisade sin utredning 1998. Direfter gav regeringen Boverket 1
uppdrag att genomféra en férsdksverksamhet med utgingspunkt 1
det forslag som Boverket limnade 1998.

Boverket redovisade resultatet av férsoksverksamheten samt sina
forslag 1 en rapport dr 2001, Deklaration av bostider, skolor och
forskolor. T rapporten foreslog Boverket att en deklaration fér
flerbostadshus samt en deklaration f6r skolor och férskolor skulle
introduceras pd frivillig vig med stéd av en omfattande
informationsinsats. Dessutom féreslog Boverket att ett forslag till
smihusdeklaration skulle vidareutvecklas.

Regeringen skickade ut Boverkets forslag p& remiss. De flesta
remissinstanserna stillde sig positiva till deklaration av byggnader.
Minga ansig dock att de av Boverket foéreslagna deklarationerna var
fér omfattande.
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Regeringen behandlade Boverkets rapport 1 sin proposition om
vissa inomhusmiljéfrigor (prop. 2001/02:128).

En s& omfattande deklaration som Boverket foéreslagit innebar
enligt regeringen att staten skulle &ta sig uppgifter for
informationsférsdrjningen pd marknaden lingt utéver vad som ir
rimligt med hinsyn ull den nytta som kan vinnas. Regeringen
framforde ocksd att en stor mingd av de forhdllanden som ingick 1
Boverkets forslag till deklarationer dr sidana att de litt kan
observeras dven utan fackkunskaper. Regeringen hinvisade till sitt
forslag om delmdl f6r inomhusmiljén och framhéll att férhéllanden
om radon och ventilation bér ingd i en byggnadsdeklaration.
Regeringen framholl ocksd att om EG-direktivet om byggnaders
energianvindning utmynnar 1 krav pd byggnadsigare att redovisa
energianvindning bér ocksi sidana uppgifter kunna ingi.
Formerna fér hur sidana mer begrinsade byggnadsdeklarationer
skall utformas och f& brett genomslag borde enligt regeringen
utredas vidare.

2.7 Radon

Boverket, Statens Strilskyddsinstitut, Socialstyrelsen, Livsmedels-
verket och Arbetsmiljoverket har huvudansvaret fér arbetet med
radon.

Det ir viktigt att det stills krav pd att de uppgifter som limnas i
en deklaration ir jimférbara och att de héller en viss kvalité. Det ir
dirfor angeliget att det finns enhetliga midtmetoder och enhetliga
sitt att redovisa resultat frén en utférd mitning.

Statens strilskyddsinstitut har tagit fram en metodbeskrivning
fér mitning av radon 1 bostider, SS 194-05, Strilning 1 bostider.
Den metodbeskrivningen ir for nirvarande féremaél f6r omarbet-
ning. Statens strilskyddsinstitut har ocksd tagit fram en metod-
beskrivning fér mitning av radon pd arbetsplatser, SS12004:01,
Metodbeskrivning f6r mitning av radon pd arbetsplatser. Direkta
anvisningar for hur mitning av radon 1 flerbostadshus bor utféras
saknas 1 nu gillande metodbeskrivningar.

Den som tror sig ha férhéjd radonhalt inomhus i en befintlig
byggnad kan kontakta kommunen, 1 férsta hand miljé- och
hilsoskyddsnimnden, fér att i rd och eventuellt iven mitning av
radonhalten. En- och tvifamiljshus (egnahem) med radonhalter
&ver 200 Bq/m’ i inomhusluften kan f3 radonbidrag med ett belopp
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som motsvarar halva kostnaden foér &tgirderna, dock hogst med
15000 kr. Ansékan om bidrag skall géras hos Linsstyrelsen.
Nirmare bestimmelser om radonbidrag finns 1 férordningen
(1988:372) om bidrag till 3tgirder mot radon 1 egna hem och
Boverkets foreskrifter (1988:372) om bidrag till &tgirder mot
radon 1 egna hem.

2.8 Radonutredningens betankande

Radonutredningen foreslog 1 sitt betinkande, Radon Férslag till
statliga insatser mot radon, SOU 2001:7, att det skulle inféras en
miljokvalitetsnorm f6r radon 1 bostider i smihus, flerbostadshus
samt 1 lokaler for forskole- och skolverksamhet. Den féreslagna
normen innebar att 400 Bq/m’ inte skulle f& 6verskridas efter en
viss angiven tid. Fastighetsigaren skulle enligt forslaget vara
skyldig att mita radonhalten i inomhusluften. Utredningen
foreslog ocksd att det skall inforas en skyldighet for fastighets-
miklare att skriftligen upplysa kdpare om radonhalten i ett hus
som dr till férsiljning. Dessutom foreslog utredningen att ett
nationellt register med uppgift om radon i byggnader skulle
inrittas hos Lantmiteriverket med fastighetsdatasystemet som
grund. Till detta register skulle analysféretaget skriftligen
rapportera resultatet av radonmitningen. Miljo- och hilsoskydds-
nimnden eller motsvarande nimnd skulle f& ansvar foér att
kontrollera att normen inte &verskreds. Enligt forslaget skulle
kommunen 1 sin tillsynsverksamhet ha tillgdng till uppgifterna i
radonregistret.

2.9 Byggkvalitetsutredningen

I betinkandet byggkvalitet fér framtiden, SOU 1997:177, har det
bl.a. gjorts en 6versyn av den obligatoriska funktionskontrollen av
ventilationssystem. Byggkvalitetsutredningen drog den slutsatsen
att obligatoriet behovs.

Utredningen kom fram till att bestimmelserna om kontroll av
ventilationssystem, utom betriffande byggnader som innehiller
kommersiella lokaler, efterlevs diligt och att en mycket stor del av
de kontrollerade systemen har pdtagliga brister. Det storsta
problemet med ventilationskontrollen ir att f8 genomslag 1
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kontrollsystemet. Utredningen framhdll att insikten om att ha en
fungerande ventilation 1 sin bostad, pd sin arbetsplats eller andra
byggnader dir man uppehiller sig ofta och under ling tid miste
finnas hos dem som berérs och dirmed har intresse att bevaka att
ventilationen fungerar. Ytterligare en orsak till problemen ir enligt
utredningen att det 1 dtskilliga kommuner betriffande flerbostads-
husen saknas kunskap om bestindet av flerbostadshus och att det
dirfor saknas underlag for att foreligga byggnadsigaren att vidta
dtgirder.

Utredningen framholl att fastighetsigare 1 allminhet torde folja
kontrollbestimmelserna och féreslog dirfér att bestimmelsen om
att samtliga protokoll skall sindas till kommunen skulle indras.
Det skulle enligt utredningen vara tllrickligt att ett sidant
protokoll skickades till kommunen nir det fanns anmirkning vid
besiktningen. Dessutom féreslog utredningen att en- och
tvdfamiljsfastigheter med mekanisk frin- och tlluftsventilation
skulle undantas frin den terkommande funktionskontrollen.

Boverket har numera tagit bort kravet pd den dterkommande
funktionskontrollen av en- och tvdfamiljsfastigheter med mekanisk
frin- och tlluftsventilation (se Boverkets foéreskrifter om indring
av foreskrifterna och allminna rdden om funktionskontroll av
ventilationssystem, BFS 1999:25).

2.10 Dialogprojektet Bygga, bo och férvalta for
framtiden

Bygga, bo och férvalta for framtiden, Bygga-bo-dialogen, ir ett
samarbete, en dialog, mellan féretridare for regeringen, kommuner
och niringslivet.

Bygga-bo-dialogen har definierat mal fér en hillbar bygg- och
fastighetssektor och en strategi for att ni dit. Dialogen har
resulterat 1 en &verenskommelse och &taganden fér en hillbar
utveckling fér bygg- och fastighetssektorn. I éverenskommelsen
forbinder sig aktdrerna att aktivt verka for en hillbar utveckling
inom bygg- och fastighetssektorn och att arbeta fér att uppnd de
maél som har formulerats inom dialogen.

Bygga-bo-dialogen har formulerat sju mil. Tvd av méilen ror
energianvindningen. De 6vriga fem maélen rér information om
byggvaror/byggkonstruktioner, deklaration och klassificering av
byggnader vad giller byggnadsrelaterad hilsa och miljopdverkan,
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kemikalieanvindning, deponerat avfall och uttag av naturgrus.
Dialogprojektet har ocksi formulerat forslag till sju konkreta
dtaganden som deltagande aktorer skall genomféra inom olika
omrdden. Ett av dessa omrdden (3tagande 5) ror klassning av
bostider och lokaler nir det giller energi, miljé och hilsa.

Inom omridet ”Klassning av bostider och lokaler avseende
energi, miljo och hilsa” tar sig féretag och kommuner att i
samverkan med den offentliga sektorn utveckla kriterier for
miljoklassificering av byggnader samt att sddana system kommer
till praktisk anvindning. For att klassningen skall kunna
genomféras pd frivillig vig bor enligt dialoggruppen de som later
klassa sina fastigheter kunna tillgodorikna sig incitament inom
omridena skatter, avgifter, forsikringar och krediter. En punkt av
dtagandet har formulerats enligt f6ljande. Regeringen itar sig att 1
samverkan med sektorn medverka till utformning av byggnads-
deklarationer samt till att utveckla och faststilla kriterier foér
miljoklassificering och verka fér att dessa kommer till anvindning.
Regeringen &tar sig vidare att se 6ver mojligheterna att ge stod till
utbildning och informationsspridning om deklarationer och miljs-
klassificering till féretag, kommuner, myndigheter och verk 1 syfte
att f4 fler att genomféora klassificering av byggnader.'

Aktérerna 1 dialogprojektet har 3tagit sig att 1 samverkan
utveckla kriterier fér miljoklassificering av byggnader och att
anvinda sidana system 1 sin egen verksamhet. Klassificeringen
bygger pd deklaration och utvecklade nyckeltal som omfattar
energianvindning, resursanvindning och innemiljé och som utgér
en grund fér gruppering av byggnaden 1 olika klasser, exempelvis
A, B, CochD.

I friga om det fortsatta arbetet fér Bygga-bo-dialogen ligger den
stora utmaningen 1 att forindra den befintliga bebyggelsen s& att
den motsvarar nya kvalitetskrav nir det giller hilsosam inomhus-
miljs, effektiv energianvindning och en effektiv resursanvindning.’

1'SOU 2004:36, Reformerade egendomsskatter, bilaga 3 s. 525 {.
2 Aa.s. 531,
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3 Miljokvalitetsmal och delmal

3.1 Allmant

Det overgripande mélet for miljopolitiken ir att ull nista
generation kunna limna &ver ett samhille dir de stora miljs-
problemen 1 Sverige ir 16sta.

P34 forslag frin regeringen har riksdagen faststillt 15 nationella
miljokvalitetsmdl (prop. 1997/98:145, bet. 1998/99:MJUS6, rskr.
1998/99:183). Ett av dessa mil avser en god bebyggd milj6. Under
senare delen av ir 2001 beslutade riksdagen om ett antal delmail,
dtgirder och strategier for att ni miljokvalitetsmalen (prop.
2000/01:130, bet. 2001/02:M]JU3, rskr. 2001/02:36). I den senast
nimnda propositionen redovisade regeringen sin avsikt att iter-
komma till riksdagen med 6verviganden om delmdl fér inomhus-
miljon och problemen med radon inomhus. Viren 2002 beslutade
riksdagen om ytterligare delmdl f6r inomhusmiljon (prop.
2001/02:128, bet. 2001/02 BoU14, rskr 2001/02:291).

3.2 Miljokvalitetsmalet god bebyggd miljo

Miljémaélet god bebyggd miljé innefattar bdde inomhus- och
utomhusmiljon. Malet innebir att stider, titorter och annan
bebyggd milj6 skall utgéra en god och hilsosam livsmiljé samt
medverka till en god regional och global miljs. Natur- och
kulturvirden skall tas tllvara och wutvecklas. Byggnader och
anliggningar skall lokaliseras och utformas pd ett miljdanpassat sitt
sd att en ldngsiktig god hushillning med mark, vatten och andra
resurser frimjas.
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3.3 Delmal for en god inomhusmiljé

Ett delmal f6r inomhusmiljén dr att &r 2020 skall byggnader och
dess egenskaper inte paverka hilsan negativt. Fér att uppnd detta
delmal har riksdagen beslutat att det skall sikerstillas att samtliga
byggnader dir minniskor vistas ofta eller lingre tid senast ar 2015
har en dokumenterat fungerande ventilation, att radonhalten 1 alla
skolor och férskolor &r 2010 ir ligre in 200 Bg/m’ luft och att
radonhalten i alla bostider &r 2020 ir ligre in 200 Bq/m’ luft.

Radon, fukt och mégel ir exempel pd faktorer som vi exponeras
fér inomhus och som pivisats ha betydelse f6r minniskors hilsa.
Det ir dirfér enligt regeringen angeliget att dessa problem avhjilps
och att nya problem foérebyggs. Regeringen pekade pi att en
indamailsenlig ventilation har en positiv effekt pd alla de faktorer
som bevisats eller misstinks ha effekter pd hilsan, inklusive
radonhalten. En god ventilation minskar koncentrationerna av
partiklar och emissioner i inomhusluften, liksom fukthalter och 1
vissa fall halterna av radon och utgér dirfor ett viktigt led 1 strivan
att uppnd en inomhusluft av fullgod kvalitet. Regeringen uttalade
att sambanden mellan radon och ohilsa ir vil dokumenterade och
att det dirfér dr motiverat att ta stillning f6r en allmin sinkning av
radonhalterna i inomhusluft till 200Bq/m’ luft.

Hilsoeffekterna till {6]jd av problem 1 inomhusmiljén uppstér 1
allminhet vid lingvarig exponering. Det ir dirfér enligt regeringen
viktigt att 1 forsta hand 16sa problemen dir minniskor och sirskilt
barn och ungdomar vistas ofta eller under lingre tid.

Genom att sitta upp delmil {6r radon 1 inomhusluften som skall
vara uppnddda vid en viss tidpunkt skapas enligt regeringen en
tydlig grund f6r kommunens tillsynsarbete pd radonomridet.

Riksdagen har ocksi beslutat om ett delmil som ror
energianvindningen m.m. 1 byggnader. Mélet ir att miljébelast-
ningen frin energianvindningen i bostider och lokaler skall minska
och vara ligre ar 2010 4dn ir 1995. Detta skall bl.a. ske genom att
den totala energianvindningen 1 bdde nya och befintliga byggnader
effektiviseras for att pa sikt minska.

3.4 Atgirder for att na malen — deklarationer

I arbetet med att vidmakthilla en god inomhusmiljé stir samhillet
infér tvd utmaningar. Den férsta utmaningen ir att nya byggnader
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skall planeras och uppféras med sidan omsorg att inomhusmiljs-
problem undviks. Den andra utmaningen ir att férmd byggnads-
dgare att 6ver tiden minst bibehdlla egenskaperna hos de byggnader
de forvaltar, férutsatt oférindrad anvindning.

For att nd efterstrivade forbittringar 1 inomhusmiljén avseende
ventilation och radon har regeringen uttalat att nuvarande regelverk
boér kompletteras med ett system av standardiserade byggnads-
deklarationer.” Det framhalls att sidana deklarationer ir ett viktigt
verktyg for att gora alla berérda parter uppmirksamma p4 betydel-
sen av en god inomhusmilj. Dessutom ir byggnadsdeklarationer
ett medel att ge t.ex. hyresgister och anstillda en mojlighet att
formulera krav pd sin inomhusmiljé utifrin ett objektivt underlag.
Byggnadsdeklarationer bidrar ocks3 till att pd ett tydligare sitt gora
dtgirder p& inomhusmiljdomridet ekonomiskt motiverade for
byggherrar och byggnadsigare. Regeringen uttalade ocksi att
deklarationerna bér kunna anvindas som en del av den information
som normalt limnas vid dgarbyten och férhyrning av bostider och
lokaler. Dessutom behéver kommunerna en stabilare grund for
tillsyn med stéd av miljobalkens hilsoskyddsbestimmelser. Dir-
utdver kan deklarationerna anvindas f6r uppféljning av miljémalen.

Energi- och miljédeklarationer av byggnader ir 3tgirder som
syftar ull att bla. effektivisera energianvindningen. Sektorn
bostider, service m.m. svarar fér cirka 40 procent av den totala
slutliga energianvindningen. Enligt regeringen skapar deklarationer
av olika typer av byggnader underlag iven for att 6ka medvetandet
och forstielsen hos olika parter om sambanden mellan brukar-
vanor, kostnader, teknisk utformning, drift och underhill.

3.5 Byggnadsmiljéutredningen

Regeringen har tillkallat en sirskild utredare for att foresld nya
delmil ull det nationella miljokvalitetsmilet God bebyggd miljo
vad giller fukt, mogel och buller inomhus, utvirdera den obliga-
toriska ventilationskontrollen samt féresld en organisation fér
analys av byggfel och skador (dir. 2004:16, Frigor om fukt, mogel
och buller i1 byggnader m.m.). I arbetet med att foresld delmil for
fukt, mogel och buller 1 inomhusmiljén skall utredaren ocksd limna
forslag wll limpliga kostnadseffektiva &tgirder for att uppnd
delmilen. T arbetet med att foresld en organisation foér analys av

* Prop. 2001/02:128 s. 1

61



Miljokvalitetsmal och delmal SOU 2004:78

byggtel och skador ingdr ocksd att féresld former f6r uppbyggnad
av en databas fér fel och skador 1 byggnader och anliggningar. En
slutlig redovisning av utredningsarbetet skall ske senast den 1 juni
2005.
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4 Byggnaders energiprestanda

4.1 Europaparlamentet och radets direktiv
2002/91/EG om byggnaders energiprestanda

Syfte m.m.

Syftet med EG-direktivet om byggnaders energiprestanda ir att
frimja en forbittrad energiprestanda 1 byggnader for att dirigenom
bidra till minskade utslipp av klimatpdverkande gaser och férbittra
forsorjningstryggheten avseende energi inom EU.

I direktivet finns bla. krav pd en metodik fér berikning av
energiprestanda, minimikrav pd energlprestanda fér nya respektlve
beflnthga stora byggnader som genomgir en stdrre renovering,
krav pd energicertifiering av byggnader och krav pd regelbundna
kontroller alternativt rddgivningsinsatser avseende virmepannor
samt regelbundna kontroller av luftkonditioneringssystem.

En byggnads energiprestanda definieras 1 direktivet som en
byggnads energimingd beriknad som faktisk eller beriknad
forbrukning vid normalt brukande av byggnaden. Energimingden
skall anges pd visst sitt och beriknas med beaktande av vissa
faktorer.

En byggnads energicertifikat dr ett certifikat som innehéller
uppgift om en byggnads energiprestanda beriknad enligt viss
metodik.

Energiprestanda

Varje land skall faststilla en metodik foér berikning av byggnaders
energiprestanda. Dessutom skall varje land faststilla vilka minimi-
krav p4 energiprestanda som skall gilla.

Nya byggnader skall enligt direktivet uppfylla de faststillda

minimikraven pd energiprestanda. Detsamma giller befintliga
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byggnader med en golvyta pi éver 1 000 kvm som genomgir en
storre renovering.

Nir prestandan faststills fir skillnad goéras mellan nya och
befintliga byggnader och mellan olika kategorier av byggnader.
Hinsyn skall dven tas till inomhusklimat fér att undvika t.ex.
otillfredsstillande ventilation. Dessutom skall hinsyn tas tll bygg-
nadens lder och avsedda anvindning.

Vissa byggnader fir undantas fr&n minimikravet pd energi-
prestanda liksom frin kravet pa energicertifikat. De byggnader som
far undantas ir bland annat industrianliggningar, verkstider och
vissa jordbruksbyggnader med ligt energibehov, kulturhistoriskt
virdefull bebyggelse, byggnader for religiésa indamail, fritidshus
som anvinds under en mindre del av dret och byggnader med en
golvyta under 50 kvm.

Energicertifikat

Nir en byggnad byggs, siljs eller hyrs ut skall det finnas ett
certifikat tillgingligt for idgare, blivande igare eller hyresgist.
Certifikatet fir inte vara dldre in tio 4r. I friga om byggnads-
komplex med enheter foér individuellt bruk, t.ex. hyresligenheter,
far certifikatet grunda sig pi ett gemensamt certifikat for hela
byggnaden eller pd en representativ ligenhet 1 samma byggnads-
komplex.

Férutom uppgifter om energiprestanda skall energicertifikatet
innehilla referensvirden som goér att konsumenter kan jimféra och
gora en bedémning av energiegenskaperna hos olika byggnader.
Dessutom skall certifikatet dtféljas av rekommendationer for vilka
kostnadseffektiva dtgirder som kan vidtas for att minska energi-
dtgangen.

I offentliga byggnader skall energicertifikatet anslis pa vil synlig
plats och det fir inte vara ildre in tio 4r.

Vissa byggnader fir, som nimnts ovan, undantas frén kravet pd
energicertifikat.

Det ir kvalificerade och/eller auktoriserade experter som skall
utfoéra certifiering av byggnader och utarbeta rekommendationer.
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Ovrigt

I direktivet finns iven bestimmelser om inspektion alternativt
ridgivning om virmepannor och om regelbunden inspektion av
luftkonditioneringssystem.

Direktivet skall vara inférlivat 1 svensk lag senast den 4 januari
2006. Om det saknas tillgdng pd kvalificerade och/eller auktori-
serade experter ger direktivet en frist pa ytterligare tre ir innan bl.a.
bestimmelserna om energicertifiering méste tillimpas fullt ut.

4.2 Rapport fran Energimyndigheten och Boverket
Uppdraget

Energimyndigheten har bl.a. analyserat limpliga sitt att 1 Sverige
genomfora Europaparlamentet och ridets direktiv 2002/91/EG om
byggnaders energiprestanda. (Rapport 2003-03-06 frin Energi-
myndigheten och Boverket om hur Europaparlamentet och ridets
direktiv 2002/91/EG om byggnaders energiprestanda skall genom-
féras 1 Sverige). Energimyndigheten har 1 rapporten berért frigan
vilka lagindringar som kan behéva géras och dven diskuterat frigan
om kravet pd energicertifikat kan samordnas med andra deklara-
tionssystem.

Energicertifikat

En av slutsatserna i rapporten dr att det miste inforas ett
obligatoriskt krav pd energicertifiering.

Enligt Energimyndigheten finns det olika alternativ och
kombinationsméjligheter fér hur energicertifikat kan utformas.

Nir ett certifikat utfirdas fér en ny byggnad bor det enligt
rapporten vara tillrickligt att det framgir att byggnaden klarat
gillande byggregler det &r d4 byggnaden uppfordes. Certifikatet for
en ny byggnad skulle inte behéva innehélla vare sig referensvirde
eller sparférslag. Nackdelen med ett sddant férfarande dr enligt
Energimyndigheten att det inte finns incitament att bygga bittre in
byggreglerna. Det framhills att ett sddant certifikat endast bor gilla
ett par ir eftersom det ir av intresse att fi en jimforelse med
befintliga byggnader.
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De minimikrav som torde gilla for ett certifikat vid férsiljning
och uthyrning ir enligt rapporten dels uppmitt energianvindning
(t.ex. enligt rikning), dels ett referensvirde fér jimférbara bygg-
nader och dels en rekommendation om energlsparatgarder som
bygger pi standardiserade sparférslag och kostnadsberikningar.
Enligt rapporten finns det dock mer sofistikerade sitt att ange
energiprestanda, referensvirde och energisparforslag.

I rapporten diskuteras hur referensvirden kan beriknas och hur
en rekommendation om lénsamma energisparitgirder kan
utformas.

Energimyndigheten féresldr att f6ljande forfarande tillimpas nir
energicertifikat utfirdas. I samband med ny- till- eller ombyggnad
kan certifikatet kopplas till de regler som giller for ny- eller
ombyggnad och verifikation kan ske 1 samband med bygg-
anmilningsprocessen. Vid férsiljning eller uthyrning bor certifikat
utfirdas av ackrediterade besiktningsorgan med sirskilt utbildade
energikonsulter. Ligenheter och lokaler kan certifieras var for sig
eller ocksd kan ett ligenhetscertifikat baseras pd en besiktning av
hela byggnaden. Energimyndigheten uttalar att det torde vara mest
relevant med byggnadsbaserade certifikat.

Lagstiftning

Energimyndigheten uttalar att direktivet kan inarbetas i1 den
lagstiftning som passar bist fér indamilet. Det anges t.ex. att det 1
jordabalken kan lagstiftas om att certifikatet skall uppvisas vid
forsiljning och uthyrning. Dessutom bér det enligt rapporten
finnas en sirskild férordning med bemyndigande och évergripande
regler. Energimyndigheten framhéller att det idr limpligt att
Boverket ansvarar fér kraven och metoden fér certifiering medan
regeringen eller annan myndighet féreskriver nir certifiering skall
ske samt hur och vem som skall utféra tillsynen.

Byggnadsdeklarationer och samordning

I rapporten uttalas att det ir nddvindigt att energicertifikatet
samordnas med och ingdr 1 en allmin deklaration av byggnader.
Det anges att man miste verka fér en samordning t.ex. med den
obligatoriska ventilationskontrollen (OVK). Det framhalls ocksi
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att kontrollen av luftkonditioneringsanliggningar bér samordnas
med den obligatoriska ventilationskontrollen. Energimyndigheten
pekar pd att det dr angeliget att kraven pi certifiering anpassas si
att frivillig eller obligatorisk kontroll av pannor och luft-
konditioneringssystem kan goras inom ramen fér certifieringen
Energimyndigheten féresldr att alternativet rddgivning skall viljas 1
stillet f6r obligatorisk pannkontroll.

Register

Frigan om det skall inféras ett centralt register fér byggnader och
dess deklarationer behandlas inte i rapporten. Energimyndigheten
uttalar dock att man si8 lingt som méjligt bor integrera
deklarations- och ©6vriga verifieringssystem s3 att dessa blir
overskddliga for dgare och méjliga att f6lja upp for sambhillet. I
rapporten nimns att det finns byggnadsregister med olika innehill
dels hos fastighetsbildningsmyndigheten och dels hos skatte-
myndigheten. Enligt rapporten bér ett byggnadsregister innehilla
dgarens deklaration som enkelt skulle kunna uppdateras 1 samband
med indringar/omtaxering. Registret skulle dven kunna anvindas
foér att uppmirksamma idgaren pd nir kontroller skall utféras. De
utbildade kontrollanterna skulle enkelt kunna uppdatera registret.
Energimyndigheten framhailler att berorda idgare och berorda
myndigheter bér ha tillgdng till registret.

4.3 Utredningen om byggnaders energiprestanda

Regeringen gav 2003 en utredare 1 uppdrag att limna férslag till hur
EG-direktivet om byggnaders energiprestanda skall genomforas i
Sverige (se dir. 2003:139 Genomférande av EG-direktivet om
byggnaders energiprestanda). Uppdraget skall redovisas senast den
1 november 2004. I uppdraget ingdr ocksd att utarbeta forslag till
limplig organisation och de férfattningsindringar som behévs for
att genomféra direktivet. Utredaren skall dven limna forslag till
limplig uppféljning av direktivets genomférande och eventuellt
kompletterande dtgirder for att underlitta genomférandet.
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5 Deklarationer m.m.

Ett antal aktorer pd marknaden bedriver ett angeliget arbete for att
inventera, kontrollera eller férbittra sina byggnader. For dessa
indamadl finns ett flertal system/metoder av olika omfattning och 1
olika utvecklingsstadier. Vi skall 1 detta kapitel redogéra f6r en del
sddana system. De system som redogérelsen omfattar ir EcoEffect,
MIBB, Miljobedémning av fastigheter, Miljéstatus f6r byggnader,
P-mirkning, Sund Innemiljs, Svensk Miljébesiktning och Frisk
Bostad. I avsnitt 5.2 limnar vi exempel pd utlindska byggnads-
deklarationer eller motsvarande. Redogérelsen gor inte ansprik pd
att vara uttdmmande.

5.1 Nagra befintliga system for frivilliga deklarationer
eller motsvarande

Innan vi nirmare redogdér foér de olika systemen/metoderna
dskidliggér vi 1 tabellform vilka typer av byggnader och om
uppgifter om inomhusmiljs, energianvindning, radon eller enkiter
ingdr 1 respektive system.
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MIBB Flerbostadshus |- |x |x |[x [x |x |x

med hyresritt
eller bostadsritt

o
o
o
o
o
o
o

Miljé- Fastigheter:
bedomning | bostider,
av fastigheter | kontor, skolor,

lokaler
Miljostatus Frimst X |x |x [x |x |x
for flerbostadshus
byggnader och kontors-
byggnader
P-mirkning | Sméhus, X |x |x x |[x |x
flerbostadshus,
skolor, daghem,
kontor
Sund Framst X |x |x X |x |x
Innemiljo flerbostadshus
och kontors-
byggnader
Svensk Miljo- | Ligenheter, x |x [x [x |x |x |x
besiktning lokaler, kontor,
skolor och
daghem
Frisk bostad | Ny- och X |[x |x |[x |x X
ombyggnad

Narmare redogorelse fér de olika systemen/metoderna
EcoEffect

Metoden har som utgingspunkt tre skyddsobjekt nimligen
minniskors hilsa, biologiskt mingfald och tillgdng tll natur-
resurser. Den ger miljobedémningar inom omridena energi-
anvindning, materialanvindning, innemil;s, utemiljé och livscykel-
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kostnader. Strivan ir att si ldngt som mojligt bestimma sdvil
risken for att minniskor som anvinder en byggnad skall paverkas
negativt av dess material och utformning som risken fér att dess
anvindning skall bidra till samhillets olika miljéproblem. Miljo-
piverkan redovisas i1 form av miljéprofiler med staplar som visar
fastighetens bidrag till olika vilkinda miljseffekter (vixthuseffekt,
férsurning etc.) eller som viktade index fér innemiljé respektive
piverkan pd den yttre miljén. Varje omride kan virderas separat.
Datorprogrammet kan efter behov leverera en mingd olika
nyckeltal. Metoden kan anvindas pd sivil befintlig som planerad
bebyggelse. Med metoden kan en byggnad jimféras med andra
byggnader eller fastigheter samt referensfastigheter.

Betriffande inomhusmiljon 1 befintliga fastigheter inventeras
forhillanden av betydelse f6r minniskors hilsa tll évervigande del
med en enkit men iven med hjilp av enkla innemiljomitningar.
EcoEffect har olika varianter av innemiljéenkiter fér bostadshus,
kontor och skolor. I bostadsenkiten tas frigor om trivsel, virme
och temperatur, luftkvalité, ljud/buller, dagsljus och belysning samt
vissa hilsofrdgor upp. Fér en fullstindig miljovirdering krivs ocksd
bl.a. uppgift om inbyggda miljo- och hilsofarliga imnen samt
uppmiitta virden fér radon 1 luft.

Vad giller energianvindning 1 befintliga byggnader krivs
uppgifter om genomsnittlig 3rlig férbrukning samt om anvinda
energislag.

For nirvarande avslutas ett projektarbete som syftat ull att
utveckla metoden och géra den praktiskt anvindbar fér planerare,
forvaltare och anvindare av den byggda miljén. Systemet ir i
huvudsak klart. Databasen, viktningssystem om mjukvaran miste
testas noggrant infér en mer allmin tillimpning.

Ett antal befintliga fastigheter har virderats med EcoEffect-
metoden.

MIBB

MIBB ir en metod fér inventering av inomhusmiljén 1 befintliga
bostadshus som innehas med hyresritt eller bostadsritt. Utemiljon
ingdr inte 1 MIBB. Miljdinventeringen férutsitter att en godkind
ventilationskontroll ir genomférd 1 fastigheten. MIBB forutsitter
ocks3 att en miljéinventerare anlitas.
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MIBB utgér frin de boendes erfarenheter och upplevelser. MIBB
bestdr av en enkit till de boende och en besiktning med enklare
mitningar (indikationsmitningar). Enkiten ger svar pd frigor om
hur ligenheten upplevs vad giller virmekomfort, luftkvalité, ljus-
och ljudférhillanden samt fukt och mogel. Med detta som grund
gor miljdinventeraren en bedémning av innemiljén. Vid behov sker
fordjupade undersokningar och brister avhjilps. En dterkoppling av
resultaten sker till de boende, lokalutnyttjare och fastighets-
personal.

Besiktning och enklare mitningar sker 1 ett urval av ligen-
heterna. Riktmirket ir att besikta 25-30 procent av ligenheterna
var tredje ar.

Det finns olika enkiter som kan anvindas vid MIBB. Dessa ir
mer eller mindre omfattande. Ofta ir en mindre utférlig enkit
tillricklig. Om det finns behov av en bredare belysning av
forhllandena 1 fastigheten eller att tringa djupare in i ndgon friga
kan en mer omfattande enkit viljas. Det kan exempelvis ske om
det finns misstankar eller vetskap om problem med innemiljén. I
broschyren MIBB+ anges féljande exempel pd vilka enkiter som
kan anvindas vid MIBB; Svensk miljobesiktnings enkit, Lunds
Kommunala Fastighets AB:s enkit, Nordisk enkit, Miljostatus
enkit foér innemiljs, Orebroenkiten, Stockholms- (SABO)
enkiten, EcoEffect-enkiten och Enkit f6r P-mirkning.

En energideklaration ingdr 1 MIBB. Fastighetsigaren/forvaltaren
tar fram uppgifter om anvindning av virme, vatten och el
Uppgifterna normaldrskorrigeras och redovisas 1 energideklara-
tionen. Beriknade nyckeltal kan anvindas fér jimférelser mot
likvirdiga fastigheter och som underlag fér upprittande och
uppféljning av energisparmil. I energideklarationen anges ocksi
om det finns energisparplan, vilka energislag som anvinds och om
energi frén férnybara energikillor anvinds.

De effekter som metoden ger fér de boende ir férutom en
forbittrad innemiljé att den kan skapa delaktighet, okade
kunskaper, 6kat medvetande samt stdrre engagemang och okat
ansvar. For fastighetsigaren/bostadsrittsféreningen innebir den
dkade kunskaper om huset och dess status, att egenkontrollen 6kar
och att det skapas mojlighet att arbeta férebyggande, att drifts-
kostnaderna blir ligre samt att de boende blir mer néjda. Nyss
nimnda uppgifter framgir av broschyren MIBB+, Miljéinventering
av Innemiljén 1 Befintlig Bebyggelse.
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Metoden ir framtagen av Hyresgistféreningen, Fastighetsigarna
Sverige, SABO, HSB och Riksbyggen. MIBB-metoden omfattar
betydligt fler ligenheter dn 6vriga metoder.

Miljéobedémning av fastigheter

Miljsbedémning av fastigheter ir ett system for att miljoinventera
och Kklassificera fastigheter. Systemet innehdller dven nyckeltal,
dtgirdsforslag och miljéstyrning 1 projekt. Det drivs av Thyréns
Byggekologi.

Inventeringen sker genom faktainsamling, inventering, prov-
tagningar, mitningar och genom en inomhusenkit. Det inventerade
materialet bedéms i en databas och det skapas olika rapporter.
Rapporterna innehdller bl.a. en sammanstillning av inventeringen
och ett 3tgirdsforslag. Atgirdsforslaget bildar underlag for fastig-
hetens underhillsplanering eller infér ombyggnader. Frin data-
basen kan bestdndets olika miljonyckeltal utlisas. I databasen finns
dessutom sammanstillda nyckeltal for alla fastigheter som ir
inlagda 1 basen, vilket innebir att jimférelser dven kan géras mot
andra fastigheter.

En certifierad miljéinventerare utfér inventeringen.

Miljostatus f6r byggnader

Miljéstatus f6r byggnader ir en metod for miljéinventering och
bedémning av befintliga byggnader. Genom miljéinventeringen
kan en fastighets miljobrister och miljoférdelar identifieras.
Arbetssitt och programvara mojliggdér valméjligheter s& att olika
moduler kan liggas till. En sddan modul ger en “miljédeklaration”
for den som s& onskar. Programvaran ger ocksi méjlighet att
uppritta en "MIBB” for bostider forutsatt att enkit och dialog 1
det enskilda fallet sker 1 samrdd med lokal hyresgistférening. En
nigot forenklad miljostatusbedémning planeras att lanseras under
2004 dir antalet parametrar begrinsats for att hilla ned kostnaden.
Metoden har métt intresse 1 bla. Storbritannien och Canada.
Arbete med en engelsk version av metoden pagir.

En fastighets miljostatus faststills 1 tre steg; miljdinventering,
databearbetning samt utvirdering och &tgirdsforslag. Inventering
och virdering grundas p8 Miljomanualen. Sjilva inventeringen
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foregds oftast av en enkit tll hyresgisterna. Miljdinventeringen
sker med avseende pd inomhus- och utemiljo, energi och natur-
resurser. De faktorer som underséks betriffande inomhusmiljén ir
vattenkvalité, elektriska och magnetiska filt, formaldehyd, fukt,
legionella, ljud, ljus, luft, radon, stidbarhet och termiskt klimat.
Vid miljéinventeringen klassas varje miljdaspekt enligt en fem-
gradig skala. Resultatet av inventeringen bearbetas 1 ett data-
program. Resultaten presenteras direfter 1 en miljérapport med en
serie diagram, s.k. miljérosor, som beskriver byggnadens miljs-
status. Det gir att sammanstilla data frin flera fastigheter i
programmet. Resultatet av inventeringen och databearbetningen
sammanstills 1 en rapport. I rapporten redovisas bl.a. positiva och
negativa observationer, forslag till Atgirder, miljérosor som
beskriver byggnadens status och en sammanstillning av
inventeringsobservationer. Resultaten kan direfter sammanstillas 1
en 4tgirdslista som ger ett underlag fér planering for drift
underhill och investeringar, budgetering och uppféljning.

Metoden igs, forvaltas och utvecklas av Miljostatus MFB
ekonomisk férening. Fastighetsigare och konsulter av olika
storlek, liksom hyresgister, ir idag medlemmar. Bland fastighets-
idgarna finns privata, statliga och kommunala féretag representerade
med sivil fastigheter med bostider som med kommersiella lokaler.
Arbetssittet 1 féreningen dr kvalitetssikrat och for att fi anvinda
metoden krivs licens och en siddan kan man erhilla genom att gd
med 1 féreningen. Endast personer som har specialutbildning och
har avlagt godkint prov fir utféra inventering och bedémning
enligt metoden. En betydande del av féreningens budget anvinds
fortldpande foér utvirdering och utveckling av metoden med
hinsyn till medlemmarnas behov och samhillsutvecklingen.

Som skil fér att genomféra en inventering nimns pd Miljostatus
hemsida att inventeringen ger en Sversikt dver miljdstatusen 1 det
egna fastighetsbestindet, for drifts- och underhillsplanering, fére-
stiende ombyggnad eller renovering, diskussion med hyresgister,
banker och férsikringsbolag, forestdende fastighetskép, kontroll av
aktuellt &tgirdsprogram, marknadsféringsargument, lingsiktigt
bittre ekonomi, bedémning av miljébelastning och miljéstyrning.
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P-mirkning

SP Sveriges Provnings- och Forskningsinstitut arbetar med P-
mirkning 1 sivil befintliga byggnader som 1 samband med
nyproduktion. P-mirkning kan avse bostider, skolor och daghem,
kontor m.m. Egenskaper och krav avser termisk komfort, luft-
kvalitet, fuktsikerhet, buller, ljus, radon, elektriska och magnetiska
filt samt tappvattentemperatur. Reglerna hiller pd att utvidgas si
att energianvindning 1 byggnader kan viljas till som ytterligare en
parameter. Reglerna innehdller tvi steg. Det foérsta avser SPs
kontroll av att byggnaden och dess system kan uppfylla de krav
som stills. Det andra steget avser den fortlopande férvaltningen. P-
mirkningen bygger pé ett egenkontrollsystem som SP kontrollerar
som tredje part.

Med hjilp av P-mirkningssystemet skall innehavaren av
certifikatet kunna visa att han férvaltar hus enligt ett dokumenterat
innemiljésystem, att fel forebyggs genom att egenkontrollen
fungerar effektivt och att husen motsvarar de krav som stills 1
foreliggande regler. Genom en effektiv kvalitetskontroll, siker-
stilld genom P-mirkningen, kan risken fér kostsamma skador och
fel minimeras.

I befintlig bebyggelse sker en grundlig forsta undersékning,
GFU, dir byggnaden, uppvirmningssystemet och ventilations-
systemet besiktigas och dir innemiljon kartliggs genom enkit och
mitning. Det finns en plan f6r hur stor andel av ligenheterna eller
hur stor del av lokalerna som skall undersékas vid GFU.
Byggnadens konstruktioner, viggar, golv och tak besiktigas med
avseende pa eventuella fuktskador eller materialemissioner som kan
inverka menligt pd innemiljén. Ventilationssystemet kontrolleras 1
samma omfattning som vid en OVK-besiktning. Resultatet frin
GFU ligger till grund for direkta dtgirder och underhillsplan.
Brister och fel skall 3tgirdas men sidant som ir av lingsiktig
karaktir liggs 1 dtgirdsplan. Efter granskning av innemiljésystemet,
godkinda kontroller av GFU och kontroll av system for drift och
underhdll utfirdas P-mirkning. Innemiljon kontrolleras fort-
l6pande si att alla ligenheter har undersékts under en 5-arsperiod.
Vid godkinda kontroller av SP sker fortsatt P-mirkning.

Certifieringen avser byggnader och inte foretag eller organisa-
tioner. Tilliggscertifikat limnas fér varje ytterligare byggnad som
omfattas av samma innemiljdsystem. Forutsittningen for
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certifikatets  giltighet 4r att innemiljésystemet fortldpande
fungerar, vilket arligen kontrolleras av SP.

I frdga om nya byggnader skall underlag och kriterier for
planering och projektering finnas. Projektéren skall uppfylla ett
antal uppstillda krav sdsom att uppritta anvisningar fér grund,
stomme, virmeisolering, fuktsikerhet, virme, ventilation, el, vatten
och avlopp. Projektoren skall dven uppritta anvisningar och rutiner
fér hantering av material och produkter pi arbetsplatsen for att
undvika nedsmutsning eller skador av fukt. Under byggskedet skall
det upprittas checklistor f6r kontroller s3 att alla krav sikerstills.
Av checklistorna skall det tydligt framgé vad som skall kontrolleras
och vad som ir godkint virde.

P-mirket dr SPs eget certifieringsmirke. 8 000 — 10 000
nyproducerade smihus har P-mirkts. Kraven pd P-mirkt innemiljs
bygger pd samma principer som finns 1 ISO 9001/2 och ISO 14001.
Ca 15 000 ligenheter 1 Géteborg och Stockholm kommer att ha P-
mirkts under 2004. 5 skolor och ca 100 000m2 kontorsyta ir P-
mirkt.

Sund innemilj6é

Sund innemilj$ ir ett ledningssystem for att kvalitetssikra inne-
miljon 1 byggnader. Metoden anger kravnivder for olika innemiljs-
faktorer och den leder till certifiering av tredje part, nimligen
Sveriges Provnings- och forskningsinstitut (SP). Systemet omfattar
iven fastighetsdrift (tillsyn och skétsel) och underhall.

Sund innemilj6 med P-mirkning ir en kombination av
produktcertifiering samt kvalitets- och miljéledningssystem. Sund
innemilj6 stiller krav sdvil pd enskilda byggnader som p3 foretagets
foérvaltningsorganisation.  Tredjepartskontroll genomférs med
granskning av byggnad(er) och férvaltningsorganisationen. Om
alla krav ir uppfyllda certifieras foérvaltningsorganisationen och
byggnaden kvalitetsmirks. Viktiga principer f6r Sund Innemiljé ir
bl.a. att féretaget antar en miljdpolicy, att innemiljémalen faststills,
att byggnadernas status kontrolleras genom en grundlig forsta
undersékning, GFU, att rutiner och planer finns fér tillsyn, skétsel
och underhill, att terkommande egenkontroller av innemiljén och
ledningssystem genomférs (innemiljé- och systemrevision) samt
att certifiering och terkommande revision sker genom en tredje
part. En viktig del av de l6pande rutinerna ir att ta hand om och
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dtgirda alla avvikelser som identifieras t.ex. genom tillsyn eller via
felanmilan frn brukarna.

GFU genomfors pd tre nivder. Byggnaden (tak, fasad, fonster
etc.), byggnadens tekniska system (virme, ventilation m.m.) samt
innemiljén 1 ligenheter/lokaler kontrolleras. Vid den grundliga
forsta undersdkningen genomférs dven en brukarenkit. I samband
dirmed fir de boende (brukaren) information om hur innemiljén
kan pédverkas av sittet att anvinda ligenheten. De fir ocksd en
beskrivning av de tekniska systemen for t.ex. virme och ventilation
och information om hur dessa skall anvindas fér bist resultat 1 den
egna ligenheten. Direfter sker en sammanstillning och utvirdering
for att identifiera eventuellt behov av tekniska dtgirder.

Nir de utvalda fastigheterna gitts igenom och rutiner fér den
l6pande forvaltningen upprittats sker granskning och P-mirkning.
Byggnader och férvaltningsorganisation granskas av certifierings-
organet mot de uppstillda certifieringsreglerna och foretagets
(fastighetsigarens) dtaganden enligt den egna Innemiljshandboken
(certifieringsunderlag).

For att en byggnad skall kunna kvalitetsmirkas med avseende pd
innemiljon skall byggnaden alltsi ha genomgitt en GFU och
forvaltaren skall ha upprittat en innemiljshandbok samt infért
ledningssystem- Sund Innemiljé- inom férvaltningen. Kontroll
sker genom att certifieringsorganet granskar dokumentationen av
eget arbete och gor stickprovskontroll av byggnaderna. Féretaget
méste kunna gora troligt att man kan uppritthilla innemiljokraven
under de fem 4r som certifikatet normalt giller. Varje &r
kontrollerar dessutom certifierande organ (SP) att rutiner och
planerna féljs och att internrevisioner genomférs. Foérvaltnings-
organisationen miste hir visa att drift- och underhéllsaktiviteter
genomforts.

Svensk Miljobesiktning

Svensk Miljobesiktnings program omfattar miljobesiktning av
byggnad, lokaler, mark och miljéfarliga material, kontrollmitning
av inomhusmiljén samt bedémning av utomhusmiljén. Syftet med
besiktningen ir att uppticka miljé- och underhéllsbrister samt

uppticka fel 1 fastigheten.
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I Svensk miljobesiktnings program ingdr besiktning och
kontrollmitning, utredning och analys, miljérapport samt
miljomirket.

I besiktningsprogrammet ingdr ett frigeformulir till fastighets-
igare/skotare om byggnadens utférande, material, risker etc.,
enkiter till hyresgister, besiktning av byggnaden, kontrollmitning
av inomhusmiljén 1 enlighet med MIBB samt en bedémning av
farliga kemiska dmnen 1 byggnadsmaterial och féroreningar frin
byggnaden. Efter besiktningen limnas en rapport som innehéller
resultatet frin besiktningen och kontrollmitningen samt en
utvirdering av miljérisker och skador.

Miljsbesiktningen utférs av specialistutbildade, godkinda och
certifierade besiktningsmin enligt Svensk Miljobesiktnings check-
listor och protokoll.

Vid misstanke om farliga amnen 1 byggnadsmaterial som inte kan
upptickas vid besiktningen genomférs ytterligare utredning och
analys som kan leda fram till ett dtgirdsprogram.

Miljobesiktningens resultat analyseras och sammanfattas 1 en
miljérapport, som bestdr av diagram, beskrivning, miljéanalys och
bilder. Nir en miljébesiktning genomférts 1 fastigheten foreslis
miljoférbittrande dtgirder som tillsammans med fastighetsigarens
erfarenheter anslds tillsammans med Svensk Miljobesiktnings
miljomairke 1 fastigheten.

Miljobesiktning  utférs ofta  tillsammans med OVK och
energibesiktning for att i ett helhetsintryck av byggnadens totala
miljésituation, dvs. att sikra svil inomhusmiljén som byggnadens
energistatus.

Som underlag fér miljobesiktning utférs pd bestillarens
dnskemal en kompletterad miljédeklaration.

Frisk Bostad

Frisk Bostad ir ett samarbetsprojekt mellan Hyresgistféreningen,
HSB och Villaigarnas Riksforbund. Syftet med Frisk bostad ir att
uppmuntra sdvil teknisk utveckling som kunskapsinsamling om
hur vi skall kunna bygga bra bostider. I sin programférklaring
anger Frisk bostad att det vill formulera rdd och ge vigledning vid
val av material och byggnadsteknik fér att vi skall kunna bygga
vackra, trivsamma och friska hus. Milsittningen ir att undvika de
bakomliggande orsakerna till en dilig inomhusmiljé. Frisk bostad
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har byggt ett antal exempelbostider som granskats och utvirderats.
Foér exempelbostiderna finns det ett miljéprogram dir miljémalen
och miljéfaktorer beskrivs. Fér innemiljon uppstills ett antal mal
som skall uppnds. De omridden som behandlas ir bl.a. temperatur,
luftfuktighet, koldioxidhalt, elektriska och magnetiska filt, radon
och emissioner. Visionen ir att skapa en "Frisk-mirkning”. En
Friskmirkning innebir konsumentmirkning av  material,
produkter, konstruktioner, byggmetoder och bostider.

5.2 Exempel pa utldndska byggnadsdeklarationer eller
motsvarande

Vi har trots omfattande sékning inte kunnat finna exempel i andra
linders lagstiftning pd krav om byggnadsdeklarationer som direkt
motsvarar vad som tas upp 1 utredningens direktiv och som foreslds
1 detta betinkande, det vill siga en grundliggande deklaration som
sammanfattar ett antal tekniska egenskaper 1 en byggnad och som
skulle kunna utgéra en del av informationen sivil i samband med
dgarbyten som vid férhyrning av bostider och lokaler. Det finns
dock nigra exempel pé lagstadgade deklarationer i andra linder, dir
antingen indamdlet ir begrinsat (t ex krav pd omfattande
information/dokumentation av olika egenskaper 1 samband med
forsiljning av sm&hus 1 Danmark och motsvarande férslag dven 1
Storbritannien) eller att kravet enbart avser en viss egenskap (t ex
den danska lagstiftningen om energimirkning som inférdes 1997
och som utgdér en forebild fér EG-direktivet om byggnaders
energiprestanda). I den stora bostadspolitiska proposition som
under 2004 behandlas 1 det brittiska parlamentet ingdr férutom
nimnda férslag (Home Information Pack — HIP) iven ett forslag
om att ersitta nuvarande lagstiftning om ligsta godtagbara standard
for bostider (Housing Act Fitness Regime) med ett system foér
information om och virdering av ett antal olika riskfaktorer 1
bostadsfastigheter (Housing Health and Safety Rating System —
HHSRS).

Krav pa information infér forséljning av egendom

Historiskt har siljare av sm&hus 1 Danmark varit ansvariga 1 20 ar
efter forsiljningen for fel och brister som inte uppdagats 1 samband
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med foérsiljningen och preciserats 1 forsiljningskontraktet. 1997
infordes ett system som innebir att siljaren befrias fr&n detta
ansvar om han innan férsiljningen liter genomféra en besiktning
av egendomen och tecknar en férsikring som ticker de dolda fel
som inte uppticks vid besiktningstillfillet. Besiktningen, som ska
utféras av en kvalificerad och av staten godkind besiktningsman,
resulterar 1 en rapport som fokuserar pd observerbara problem
snarare dn att vara en generell beskrivning. Rapporten, som féljer
ett standardformulir som tagits fram av myndigheter, innebir en
kostnad foér siljaren motsvarande SEK 4 000-6 000 kr (1999)
beroende pd husets storlek och &lder. Den stora férdelen med det
danska systemet ir att det reducerar inslaget av osikerhet mellan
det att ett hus bjuds ut tll férsiljning och att ett kontraktsférslag
kan utvixlas mellan képare och siljare. Transaktionstiden och
dirmed transaktionskostnaden kan avsevirt reduceras.

I Storbritannien har smihusmarknaden linge kinnetecknats av
den ldnga och komplicerade process som en forsiljning innebir.
Mot den hir bakgrunden presenterade den brittiska regeringen 1
december 2003, efter flera rs utredningsarbete och med hinvisning
till erfarenheterna frin lagstiftningen 1 bland annat Danmark, ett
forslag som stiller krav pd att siljaren fér presumtiva kdpare ska
presentera ett omfattande informationsmaterial (HIP). Materialet
ska bland annat innehélla en rapport baserad pd en professionell
undersokning av husets skick (Home Condition Report - HCR).
En HCR avses vara en objektiv rapport som képare, siljare och
l&ngivare ska kunna férlita sig pi. Rapporten ska presenteras 1 ett
standardformat och beskriva egendomens skick med hinsyn tagen
tll &lder, karaktir och lokalisering. Beskrivningen ska ocksd
omfatta uppgifter om energieffektivitet och andra férhillanden
som kan kriva sirskild uppmirksambhet.

Lagstiftning om energideklarationer

Som framgdr 1 annat sammanhang (kap. 4) har Europaparlamentet
och ridet 1 november 2002 tagit beslut om ett direktiv om
byggnaders energlprestanda (2002/91/EG). EG-direktivet, som ska
vara genomfoért 1 medlemsstaterna senast 1 januari 2006, stiller
bland annat krav pi att byggnader ska energideklareras 1 samband
med nyproduktion, férsiljning och uthyrning. Enligt direktivet ska
deklarationen ange uppgifter om den aktuella byggnadens energi-
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prestanda framtagna med hjilp av en sirskild berikningsmetodik.
Deklarationen, som fir ha en giltighetstid pd hogst tio &r, ska
vidare innehilla referensvirden som goér det mojligt fér en
konsument att jimféra och bedéma energiprestanda. Deklarationen
ska ocksd limna rekommendationer om &tgirder for att
kostnadseffektivt forbittra dessa prestanda. I storre byggnader som
inhyser offentlig verksamhet ska deklarationen anslis vil synlig for
allminheten. Deklarationen ska utféras pd ett oberoende sitt av en
kvalificerad och/eller auktoriserad expert. Vissa speciella typer av
byggnader far undantas frin kravet p4 energideklaration.

Dansk lagstiftning om energimirkning, som 1 viss utstrickning
utgjort en férebild vid framtagandet av EG-direktivet, togs 1 bruk
1997. Lagstiftningen gor dtskillnad mellan stérre respektive mindre
byggnader (med mer respektive mindre dn 1 500 kvm golvyta) nir
det giller forfaringssitt och giltighetstid f6r deklarationen. For
stdrre byggnader ska t.ex. en energikonsulent drligen genomféra en
energimirkning och limna rekommendationer om &tgirder, medan
en energimirkning av mindre byggnader ska ske senast 1 samband
med férsiljning, di ett energimirke inte fir vara ildre dn tre ar.
Hittills vunna erfarenheter tillsammans med de krav som stills 1
EG-direktivet har medfért att den danska regeringen har aviserat
att den har for avsikt att under 2004 presentera ett forlag till
forindringar 1 lagstiftningen.

Forslag om halso- och sdkerhetsvardering av bostader i
Storbritannien

Den brittiska regeringens forslag om ett system fér hilso- och
sikerhetsvirdering av bostider (HHSRS) ir avsett att ersitta en
lagstiftning om ligsta godtagbara standard fér bostider frén mitten
av 1980-talet. Savil den befintliga som den féreslagna lagstiftningen
ska utgora instrument for lokala myndigheter nir det giller att
forebygga ohilsa och skador bland de boende som kan uppkomma
pd grund av brister 1 bostaden. Med en hilso- och sikerhets-
virdering som underlag ska myndigheten kunna ingripa mot igare
av bostadsfastigheter 1 syfte att undvika risker fér framtida men
hos de boende. Riskbedémningen ska utgd frin utsatta gruppers
sirskilda behov sdsom barn, ildre, handikappade, allergiker etc.
Systemet ir tinkt att bygga pa objektiv information om 24 olika
riskfaktorer 1 en bostadsfastighet. Bland dessa riskfaktorer ter-
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finns bland annat férekomsten av fukt, buller, otillricklig
belysning, férorenat vatten, bly i ledningar, asbest, strilning,
brand- och explosionsrisker etc.

Fransk lagstiftning om  byggnadsdeklaration avseende
forekomsten av asbest, bly m.m.

Vid varje forsiljning av privat egendom sdsom sméihus, flerbostads-
hus och ligenheter skall siljaren limna intyg om:

1. forekomst av asbest om bygglov fér smahus eller
flerbostadshus idr daterat fore 1 juli 1997 (article L1334-7 du
Code de la santé publique), décret du 7 février 1996)

2. forekomst av bly i firger om byggnaden ir byggd fore 1948
och finns 1 ett s k riskomrade (article L1334-5 du Code de la
santé publique)

3. forekomst av termiter om byggnaden befinner sig 1 ett s k
kontaminerat omrdde (loi du 8 juin 1999, décret du 3 juillet
2000)

4. intyg om installationer av gas (article 17 de la loi n°2003-8 du
3 janvier 2003)

Skilda willkor giller fér de olika lagarna. Dessa lagar har
resulterat 1 ett nytt yrke, konsulter som utfirdar de behovliga
intygen, s.k. diagnostiqueurs.

I Frankrike har Byggministeriet (augusti 2003) presenterat ett
forslag tll ett samlat dokument fér varje byggnad, en sorts
hilsotillstind av byggnaden, som skall 6verlimnas till képaren vid
forsiljning av privat byggnad och skall omfatta alla tekniska intyg
om den tekniska diagnostik som genomférts.

Utvecklingsarbeten

Utéver de tidigare nimnda deklarationerna pigir utvecklings-
arbeten. Ett exempel pd sidana projekt dr utveckling av en
”gebouwdossier” 1 Nederlinderna. Dir har man tagit fram en vision
om hur byggreglerna skulle kunna se ut i framtiden. Som en del av
visionen foreslir man att det skall inrittas en ”gebouwdossier”,
som kan sigas vara en deklaration av byggnaden. Huvudsyftet med
en gebouwdossier ir bla. att forbittra kunskaperna hos
konsumenter och myndigheter om byggnaders kvalitéer. En
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gebouwdossier ir inriktad p& bostider och avsikten ir att den skall
finnas ullginglig vid férsiljningar. Den innehéller fyra delar med
data. Den forsta delen innehdller generell information om
byggnaden och dess dgare. Den andra beskriver den tekniska
statusen hos byggnaden sisom att vissa uppstillda krav ir
uppfyllda. Den tredje berér byggnadens anvindbarhet och den
fjirde innehdller en underhillsguide. Den tredje och den fjirde
delen ir frivilliga. Foér nirvarande pdgir ett utvecklingsarbete och
test av en modell.
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6 Overvaganden och forslag

6.1 Allm&anna utgangspunkter

En byggnadsdeklaration kan definieras som en samlad redo-
visning av uppgifter om en byggnads egenskaper 1 vissa nirmare
bestimda avseenden.

De indamil som en byggnadsdeklaration skall fylla ir att ge
igarna och brukarna uppmirksamhet pd frigor om inomhus-
miljé och energianvindning, kommunerna ett underlag 1 deras
tillsynsverksamhet och berérda myndigheter ett underlag for
tillsyn och uppféljning av miljomalen.

Om ett krav skall inféras pd dem som innehar en byggnad att
uppritta en byggnadsdeklaration, bér utgdngspunkten vara att
dgaren redovisar sitt eget miljdarbete betriffande byggnaden.
Det bor d& ocksa efterstrivas att de dgare och férvaltare som har
system fér redovisning av inomhusmiljéfrdgor m.m. skall kunna
anvinda sig av dessa. Med denna inriktning av deklarations-
skyldigheten boér de system som finns p8 marknaden for
frivilligt arbete med frigor om inomhusmiljé kunna {3 ett
avsevirt storre genomslag dn f6r nirvarande.

I en byggnadsdeklaration bor hyresgister och andra befintliga
och ulltinkta brukare, tex. kopare av smihus, allud ges
information 1 vissa frigor av grundliggande betydelse for
inomhusmiljén och energianvindningen. Uppgifter om ventila-
tion, radon och energi miste uppmirksammas sirskilt. Informa-
tionen 1 dessa delar bor vara si specifik att den kan anvindas 1
kommunernas tillsynsverksamhet och utgéra underlag for
uppféljning av miljémalen.

I tidigare avsnitt har vi gitt igenom lagstiftning och EG-direktiv
som har betydelse fér virt uppdrag. Vi har di ocksi redovisat de
uttalanden som regering och riksdag givit tillkinna i olika samman-
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hang betriffande frigor om byggnaders inomhusmiljé och en god
energianvindning.

Vi saknar anledning att géra ndgra andra verviganden 1 friga om
mélen fér en god inomhusmiljé in de som gjorts av regering och
riksdag. Var uppgift dr att analysera indamilen med och limna
forslag pd ett limpligt utformat system med byggnads-
deklarationer. Vi har diremot inte sett som var uppgift att féresld
forindringar betriffande de nirmare krav som sambhillet stiller upp
1 olika regelverk, t.ex. systemet med ventilationskontroll eller
grinsvirden foér radon. Ej heller har vi sett som vir uppgift att
foresld nigra nya krav vad giller besiktning eller undersékningar av
byggnader 1 anslutning till upprittandet av en byggnadsdeklaration.
En viktig utgingspunkt som vi har 1 virt arbete dr dirfor att
uppgifterna i en byggnadsdeklaration inte gir utéver de krav som
gillande lagstiftning stiller upp. Som vi skall &terkomma till
terverkar detta pd frigan i vilken utstrickning uppgifterna 1 en
byggnadsdeklaration skall vara obligatoriska.

Vi ir dock évertygade om att férindringar 1 regelverket avseende
inomhusmiljén, energianvindningen m.m. successivt kommer att
aktualiseras och vill d& peka pd det utredningsarbete som just nu
pigir vad giller sidana frigor, bl.a. frigan om implementeringen 1
Sverige av EG-direktivet om byggnaders energiprestanda. Om ett
krav inférs pi att avge byggnadsdeklarationer, kommer detta
sannolikt alltsd att innebira att innehéllet 1 deklarationerna kan
komma att behéva omprévas och férindras. Ett dynamiske
perspektiv bér dirfér vara en allmin utgdngspunkt nir stillning tas
till utformningen av ett system med byggnadsdeklarationer. I ett
inledande skede finns det med ett oprévat system dessutom skil att
begrinsa omfattningen av de uppgifter som skall limnas i en
deklaration.

Vi har 1 vért arbete blivit 6vertygade om att det frivilliga arbete 1
friga om mnomhusmiljé och energianvindning som 1 dag finns pd
marknaden och som vi redovisat 1 avsnitt 5 méste virnas. Om ett
krav inférs pd byggnadsdeklarationer bér en viktig utgdngspunkt
dirfér vara att dgaren forst redovisar sitt eget miljdarbete
betriffande byggnaden. Det bor d& ocksd efterstrivas att de dgare
som har system fér redovisning av inomhusmiljéfrigor m.m. skall
kunna anvinda sig av dessa. Med denna inriktning av
deklarationsskyldigheten bér de system som finns pd marknaden
for frivilligt arbete med frigor om inomhusmiljo kunna fi ett
avsevirt storre genomslag in f6r nirvarande.
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Innan vi gir in pd den nirmare utformningen av ett system med
byggnadsdeklarationer vill vi redovisa ndgra grundliggande
utgingspunkter som vi antagit nir det giller att definiera vad en
byggnadsdeklaration ir, vilka indamal den skall fylla, till vem den
skall rikta sig och vilka uppgifter som bér limnas.

En byggnadsdeklaration bor kunna definieras som en samlad
redovisning av uppgifter som skall géras om en byggnads egen-
skaper 1 vissa nirmare bestimda avseenden. Med de utgdngspunkter
vi har f6r virt uppdrag bér de uppgifter som skall limnas i férsta
hand koncentreras till frigor om inomhusmiljé och energi-
anvindning. Sjilva redovisningen bér kunna géras av byggnadens
igare eller forvaltare, men igaren skall ha ansvaret fér att en
deklaration upprittas. Det nirmare underlaget for redovisningen
kan dock ha rtagits fram av nigon annan, tex. vad avser
ventilationskontroll av en funktionskontrollant.

En byggnadsdeklaration har, tll skillnad frdn tex. en
fastighetsdeklaration, inte till syfte att vara till ledning vid den
allminna fastighetstaxeringen utan utgdér vytterst ett led 1
strivandena att uppnd en god inomhusmiljé 1 byggnadsbestindet.
Vi tror sdledes att en byggnadsdeklaration kan utgéra ett bland
flera instrument i arbetet for att nd detta mal.

En byggnadsdeklaration ir ett sitt att fi fastighetsigare att
kontrollera och vid behov tgirda sina fastigheter. Den ir ocks3 ett
medel fér att vid nybyggnation f& byggherrar och andra inom
byggsektorn in mer uppmirksamma pd kvalitetsfrigornas
betydelse. Byggnadsdeklarationer kan bidra till att 6ka kunskaperna
om inomhusmiljén och betydelsen av att aktivt arbeta med
kvalitetsfrigor.

Deklarationerna kan ocksi skapa en méjlighet for tilltinkta
hyresgister, brukare, kopare och igare att pd ett enkelt och
littllgingligt sitt f& uppgift om en byggnads status 1 vissa
avseenden. Informationen bidrar tll att en uilltinkt hyresgist eller
en tilltinkt kdpare fir underlag och incitament till att stilla krav pd
en byggnad. Den ger ocksd befintliga brukare ett incitament till att
forsoka piverka och pitala eventuella brister 1 inomhusmiljén.
Deklarationen ir siledes inte bara ett sitt att {4 fastighetsigare att
uppmirksamma, kontrollera och 4tgirda sina byggnader 1 vissa
avseenden. Den ir dven ett instrument f6r en byggnadsigare att for
boende, brukare och képare redovisa de kontroller och andra
dtgirder som vidtagits for att nd en god inomhusmiljé och en
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effektiv energianvindning. En byggnadsdeklaration kan ocks2 tjina
som underlag vid hyresférhandlingar.

En deklaration méjliggér aktiva val fér konsumenterna. En
person som avser att hyra eller képa en bostad kommer
féormodligen férutom lige och materiell standard dven att viga in
vilka uppgifter som redovisas 1 en deklaration. I samband med kép
av en byggnad kan deklarationen bidra till att képaren uppmirk-
sammar eventuella brister och vid ett kép dtgirdar dessa. Dessutom
kan deklarationerna férhoppningsvis bidra till att en brukare fir
storre forstielse och kunskap om hur han eller hon kan bidra till att
en god inomhusmiljé bibehills.

Ett viktigt indamal med en byggnadsdeklaration ir alltsd att ge
dgare och brukare uppmirksamhet pd frigor om inomhusmiljé och
energianvindning. Ett annat viktigt dindamadl for ett system med
byggnadsdeklarationer bér enligt vdr mening vara att ge
kommunerna ett underlag 1 deras tillsynsverksamhet nir det giller
inomhusmiljén. Vi har beskrivit det regelverk som utgér grunden
fér denna ullsyn 1 kap. 2. Om en skyldighet inférs att limna
byggnadsdeklarationen till kommunen, bedémer vi att detta
visentligt kommer att 6ka kommunernas méjligheter att utéva sin
tillsyn. Deklarationerna kan di ge kommunerna underlag fér beslut
om tillsynsinsatser 1 de fall dessa 1 sig inte dr ett ullrickligt
instrument for att piverka fastighetsigarna att ombesorja att
byggnaden har en god inomhusmiljé.

For att nd ullricklig effektivitet 1 tillsynsverksamheten och
hanteringen av byggnadsdeklarationerna, anser vi att det ocksi
méste Svervigas 1 vilken utstrickning den enskilda kommunen bér
ha tillging ull nigon form av register. Vi dterkommer till den
frdgan 1 avsnitt C. D4 kommer vi 1 enlighet med véra direktiv ocksd
att belysa utformning och uppbyggnad av ett nationellt eller annat
register med byggnadsanknutna uppgifter som kan ge berorda
myndigheter underlag fér tillsyn och uppféljning av relevanta
delmil till de nationella miljokvalitetsmilen. Om ett nationellt eller
annat register skall inrittas, bor de uppgifter som efterfrigas
limpligen himtas frin de uppgifter som finns i byggnadsdeklara-
tionerna. Ett indamil med deklarationerna blir di att utgora ett
underlag for ett sddant register.

De byggnader dir inomhusmiljén ir sirskilt viktig ir byggnader
dir minniskor och d3 sirskilt barn och ungdomar vistas ofta eller
under lingre tid. Sirskilt viktigt dr dirfor att bostider, forskolor,
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fritidshem och skolor deklareras. Vi skall nirmare dterkomma till
frigan om vilka byggnader som bor deklareras.

Den maélgrupp som deklarationerna vinder sig till ir — férutom
kommuner och myndigheter — samtliga brukare och tilltinkta
brukare samt dgare eller tilltinkta dgare av nyss nimnda byggnader.
Genom att ge denna malgrupp tillgdng till deklarationer méiste den
information som ges vara sidan att kunskapen och kraven pi
byggnadernas funktioner kommer att 6ka och att pd si sitt
kommer att forbittra byggnadsbestindet pd sikt. Informationen
mdste ocksd vara littdtkomlig si att den kan beaktas 1 olika
situationer. En person som avser att hyra en ligenhet kommer d3,
férutom lige och materiell standard, troligtvis dven att viga in vilka
uppgifter som redovisas i en deklaration. Aven en képare av en
bostad kommer foérmodligen att i sina 6verviganden 1 samband
med kopet kalkylera med vilka forbittringsitgirder som kan
behéva vidtas med byggnaden — och vid ett kop faktiskt vidta
forbittringsitgirder. Hyresgister, forildrar och ungdomar
kommer enkelt att f4 tillgdng tll uppgifterna 1 deklarationen och
kan dirfor stilla krav pd fastighetsigare/forvaltare.

Vad som nu anférts om mélgrupp stiller krav pd informationens
utformning och tillginglighet. Berittigade 6nskemil om en
konsumentinriktad information miste dock vigas samman med ett
krav pd mer specifika och faktabetonade uppgifter som underlag
for kommuner och myndigheter. Sirskilt sddana grundliggande
uppgifter om ventilation, radon och energianvindning som betonas
1 vira direktiv méste limnas 1 sddan form att de kan tillgodose sdvil
brukarnas som kommunernas och myndigheternas behov av
information.

Avslutningsvis vill vi peka pid att en mingd uppgifter har
betydelse fér inomhusmiljon. Vira direktiv betonar som sagt
uppgifter om ventilation, radon och energi. Andra uppgifter kan
dock vara vil s3 viktiga f6r inomhusmiljén, t.ex. uppgifter om fukt,
buller, ljus samt elektriska och magnetiska filt. Med var
utgangspunkt att deklarationerna inte bor vara alltfér omfattande,
anse vi emellertid att sidana uppgifter tills vidare bér redovisas
inom ramen for dgarens eget miljdarbete.
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6.2 Vilka uppgifter bor deklareras?

Viart forslag: I en byggnadsdeklaration skall det finnas
mojlighet for dgaren att redovisa om han eller hon anvinder ett
kvalitetssystem eller liknande foér att sikerstilla en god
inomhusmiljé. Aven andra faktorer av betydelse fér innemiljén
skall kunna redovisas. Fér skolor och hyreshus skall det ocksa
finnas en mojlighet att redovisa om enkiter som rér
inomhusmiljén férekommer eller inte.

I en deklaration skall byggnadens igare redovisa vissa
uppgifter om funktionskontroll av byggnadens ventilations-
system, om radonhalten 1 byggnaden ir uppmitt eller inte och —
om mitning skett — uppgift om radonhalten. Dirutéver skall
vissa uppgifter om energi redovisas. Nir EG-direktivet om
byggnaders energiprestanda genomférs i Sverige anser vi att
uppgift om det finns ett energicertifikat eller inte samt uppgifter
om byggnadens energiprestanda och referensvirden, skall
framgd av en byggnadsdeklaration. Frigan hur dessa uppgifter
skall redovisas anser vi dock miste behandlas efter de férslag
som utredningen om byggnaders energiprestanda ligger. Redan
nu finns det dock skal att dgaren 1 en byggnadsdeklaration skall
redovisa om han eller hon har upprittat en energisparplan eller
inte och om det finns en sirskild redovisning om energi-
anvandnlngen 1 byggnaden. Vi foresldr dock att redovisningen
om energi — 1 avvaktan pi att EG-direktivet om byggnaders
energiprestanda kan genomféras — {6r nirvarande bor begrinsas
till dessa tvd frigor.

6.2.1 Allmént

Det idr sirskilt viktigt att byggnadsdeklarationerna vinner bred
acceptans framfér allt hos fastighetsigare och brukare. Detta for att
syftena med deklarationerna skall kunna uppnés. Deklarationerna
bér dirfor inte vara fér omfattande. De fir heller inte bli for
kostsamma eller arbetskrivande att uppritta. Dessutom ir det
viktigt att de dr overskidliga, informativa och litta att forsta.

En utgingspunkt ir att sddant som berdér brukarnas hilsa bor
prioriteras. Det ir mer motiverat att deklarera sidana uppgifter
som inte ir fullt synbara fér 6gat dn sidana som ir enkla att iaktta.
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6.2.2  Befintliga frivilliga deklarationer eller motsvarande

Som vi framhdllit 1 vira allminna utgingspunkter méste det viktiga
arbetet beaktas som vissa aktorer gor for att inventera, kontrollera
eller forbittra sina byggnader. Det finns ett flertal sddana system
som anvinds pid marknaden. De system som hir kan nimnas ir
MIBB, EcoEffect, P-mirkning, Sund Innemiljs, Miljéstatus,
Svensk Miljébesiktning, Miljobedémning av fastigheter och Frisk
bostad. Vi anser att det arbete som marknadens parter ligger ned
pd att fi en god miljé 1 sina byggnader bér fortsitta och dirfor
uppmuntras.

Att inféra ett 1 alla avseenden enhetligt kvalitetssystem anser vi
skulle fora for ldngt. Skilen till detta dr dels att skiftande system
redan har utvecklats och anvinds, dels att behoven av kvalitets-
system eller motsvarande skiljer sig &t beroende av vilken typ av
byggnad det giller och vilken typ av fastighetsférvaltning som
finns 1 det aktuella fallet. Behovet av dokumentation o.dyl. skiljer
sig 4t beroende av om férvaltningen giller t.ex. endast en mindre
hyresfastighet eller om den giller ett stérre fastighetsbestdnd. Det
ir emellertid viktigt att arbetet med sddana sirskilda system
fortsitter och uppmuntras. I deklarationerna bor det dirfor skapas
utrymme for att redovisa om, och 1 s8 fall vilken typ av system eller
motsvarande som anvinds fér att sikerstilla en god inomhusmiljé.
En redovisning av de sirskilda kvalitetssystem eller motsvarande
som redan 1 dag finns pd marknaden kan bidra tll att allt fler
fastigheter kommer att nyttja dessa system.

6.2.3 Enkater

I sitt arbete for en god inomhusmiljé anvinder sig vissa
byggnadsigare av enkiter. De frigor som vanligtvis stills 1 en enkit
ror trivsel, virmekomfort, luftkvalité, ljus- och ljudférhillanden
samt fukt och mdogel. Under utredningsarbetet har det fram-
kommit att sddana enkiter till boende och andra brukare ir ett bra
sitt att skaffa sig kunskap om inomhusmiljén och att det kan vara
ett sitt att skapa delaktighet och bra relationer mellan dgare och
brukare. Vi foreslr dirfér att en uppgift 1 deklarationen for
befintliga flerbostadshus och skolor bér vara om enkiter
forekommer eller inte.
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6.2.4  Ventilation, radon och energi

Av vira direktiv féljer att uppgifter om ventilation, radon och
energi skall ingd 1 en byggnadsdeklaration. Uppgifter 1 dessa hin-
seenden har stor betydelse f6r inomhusmiljén, fér den kommunala
tillsynen och fér de miljokvalitetsmdl som har stillts upp. Att
uppgifter om energi skall deklareras fir ocksd ses mot bakgrund av
EG-direktivet om byggnaders energiprestanda.

For dgare och brukare ir dock ocksi en mingd andra uppgifter
om inomhusmiljén av betydelse. Det giller t.ex. fukt, buller, ljus
samt elektriska och magnetsika filt. Det giller ocksd emissioner
frin byggmaterial m.m. Mycket talar dirfér for att dven sidana
uppgifter bér ingd 1 en byggnadsdeklaration. Med beaktande av vart
forslag att en byggnadsdeklaration primirt skall innehélla frivilliga
uppgifter om igarens egna system for redovisning av uppgifter som
ror inomhusmiljén och att deklarationsskyldigheten inte blir for
omfattande, har vi emellertid stannat for att dgaren — utdver de
egna systemen — for nirvarande endast skall behéva redovisa vissa
uppgifter om ventilation, radon och energi.

Vad giller uppgifter om ventilation finns den obligatoriska
funktionskontrollen av ventilationssystem. Sisom denna nu ir
utformad har den mott kritik. Forutom efterlevnaden av
bestimmelserna och svirigheterna att resursmissigt klara av
tillsynen hos kommunerna, giller det ocksd sjilva innehéllet 1 den
kontroll som skall goras. Vad som bl.a. har framférts 1 denna del ar
att kontrollen inte innehdller nigra mitningar av byggnadens
luftkvalitet. Vi kan mot den bakgrunden se att det kan finnas ett
behov tll férindringar. Som vi understrukit 1 vira allminna
utgdngspunkter ir det dock inte vir uppgift att féresld nigra
sddana. Vart forslag kan dirfor endast grundas pd de gillande — 1
och for sig vil s& viktiga — uppgifter om ventilation som tas upp 1
nuvarande bestimmelser. Det idr enligt vdr mening silunda
angeliget att byggnadernas ventilationssystem ir vil fungerande
och att gillande bestimmelser om ventilationskontroll iakttas. Vi
foreslar dirfér att uppgifter som anknyter ull den obligatoriska
ventilationskontrollen skall tas med 1 en byggnadsdeklaration och
dterkommer 1 avsnitt 6.3och 6.4 vad detta nirmare innebir.

Nir det giller uppgifter om radon, saknas 1 gillande lagstiftning
krav pd mitningar. Diremot finns uppsatta grinsvirden och en viss
tillsyn 6ver att dessa uppritthills. Det finns ocksd uppstillda mal
for att dessa grinsvirden uppnds. I avsnitt 2 och 3 ges en
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beskrlvnlng av grinsvirden, tillsyn och sambhilleliga mél. Det ir
enligt vir mening synnerligen betydelsefullt fo6r den enskilde att
férekomsten av radon kan redovisas 1 en byggnadsdeklaration, som
skall ha de indamal som vi antagit. Vi foreslar dirfor att uppgifter
om radonmitning skett eller ej och om eventuell radonhalten tas
med 1 deklarationen. I avsnitt 6.3 och 6.4 dterkommer vi ull frigan.

Vi har dven 6vervigt vilka energirelaterade uppgifter som bér
redovisas 1 en byggnadsdeklaration. I dessa éverviganden har vi
gjort foljande bedémningar.

Sverige skall genomféra Europaparlamentet och ridets direktiv
2002/91/EG om byggnaders energiprestanda. Direktivet skall
inféras 1 Sverige senast den 4 januari 2006 eller — under vissa
foérutsittningar och 1 vissa delar — senast den 4 januari 2009. Enligt
direktivet skall det finnas ett energicertifikat som skall innehélla
uppgift om byggnadens energiprestanda och referensvirden som
gor att konsumenten kan jimféra och géra en bedémning av
energiegenskaperna  hos olika byggnader. Dessutom skall
certifikatet 4tféljas av rekommendationer for vilka kostnads-
effektiva &tgirder som kan vidtas for att minska energidtgingen.
Regeringen har beslutat att tillkalla en sirskild utredare med
uppdrag att limna forslag hur direktivet skall genomféras 1 Sverige
(Genomférande av EG-direktivet om byggnaders energiprestanda,
dir. 2003:139). Utredningen benimns, Utredningen om byggnaders
energiprestanda.

Ett av syftena med att redovisa energirelaterade uppgifter 1 en
byggnadsdeklaration ir att frigor om ventilation, radon och
energianvindning hér nira samman och 1 ménga fall ir beroende av
varandra. Genom att dven vissa uppgifter om energi redovisas 1 en
deklaration kan dessa samband uppmirksammas och beaktas. En
redovisning kan ocks3 bidra tll att skapa forstielse for energi-
frigornas betydelse fér miljon och kunskap om méjligheten och
betydelsen av att vilja energieffektiva l6sningar. De uppgifter som
redovisas kommer 1 fokus och blir litt tillgingliga for brukare,
potentiella hyresgister och kopare av en byggnad. Dessutom
kommer byggherrar och andra inom byggsektorn samt dgare att bli
in mer uppmirksamma pi dessa fragor Genom att en byggnads-
dgare redovisar uppgifter om energi skapas dessutom en drivkraft
att 1 an hogre utstrickning arbeta med energifrigor. Samtidigt som
en deklaration skall tillgodose bl.a. de nyss nimnda indamailen ir
det som ovan nimnts angeliget att redovisningen ir enkel att
genomféra for byggnadsigare och att de redovisade uppgifterna ir
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overskidliga, informativa och litta att férstd for hyresgister,
brukare m.fl.

For att tllgodose de ovan nimnda syftena anser vi att
byggnadens energiprestanda bér framgd av en byggnadsdeklaration.
Aven en uppgift om det finns ett energicertifikat eller inte bor
framgd. Dessutom anser vi att referensvirden, som gor att boende,
brukare e.dyl. kan géra en bedémning av energiegenskaperna hos
olika byggnader bor redovisas 1 en byggnadsdeklaration. Detsamma
giller planer som en byggnadsigare upprittat for att forbittra
energianvindningen samt en redovisning som ir sirskilt framtagen
om energianvindningen 1 byggnaden och uppgifter om uppvirm-
ningssitt. Frigan ir dock om en redovisning 1 dagsliget kan avse
samtliga dessa uppgifter eller om den f6r nirvarande bor begrinsas.

Utredningen om byggnaders energiprestanda arbetar med frigor
som har nira samband med och betydelse fér byggnadsdeklara-
tionerna. Frigan hur en redovisning av vissa av de nimnda
uppgifterna skall ske, bér dirfor enligt vdr mening avvakta den
utredningen.

I utredningen om byggnaders energiprestanda hanteras bl.a.
fragor om energiprestanda och referensvirden. Vi anser dirfor inte
att vi kan foresld hur en redovisning av dessa uppgifter skall ske.
Hur prestandan och referensvirden skall redovisas t.ex. 1 form av
en bokstav eller ett numeriskt virde, eller mojligtvis pd annat sitt
bér den utredningen hantera.

Vi har dven évervigt frigan om en byggnadsagare 1 en byggnads-
deklaration bor redovisa energlanvandmngen 1 sin byggnad. En
redovisning av energianvindningen 1 en byggnad hér nira samman
med frigan hur en byggnads energiprestanda skall beriknas och
redovisas. Det ir av hinsyn till bl.a. byggnadsigare viktigt att det
inte nu inférs krav pi en metod foér att ange en byggnads
energianvindning om det inte kan sikerstillas att metoden kan
anvindas iven fortsittningsvis, bl.a. 1 arbetet med byggnaders
energiprestanda och referensvirden. Som exempel kan nimnas
frigan om det ir kopt energi eller den beriknade energi-
anvindningen eller bida som framéver kommer att ha betydelse.
Av nyss nimnda skil anser vi inte heller att det finns skal att
foéregripa utredningen om byggnaders energiprestanda och féresld
hur en redovisning av energianvindning skall ske. Diremot gor vi
den bedémningen — mot bakgrund av att ett antal byggnadsigare
redan 1 dag deklarerar energianvindningen 1 sina byggnader — att

det i en byggnadsdeklaration bor finnas en méjlighet f6r byggnads-
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dgaren att redan nu hinvisa till en sirskild dokumentation om
energianvindningen i sin byggnad.

Vi har ocks3 bedémt om det finns skil att en byggnadsigare skall
redovisa vilket eller vilka uppvirmningssitt som anvinds 1
byggnaden. En sidan redovisning skulle innebira att det blir enkelt
for boende, brukare och tilltinkta kopare att £ tillgdng till sddana
uppgifter. For boende och brukare m.fl. kan en uppgift om en
byggnad virms med férnybar energi (sdsom biobrinslen, sol och
vindkraft) liksom uppgift om det i en byggnad finns tex.
fjirrvirme eller virmepump, vara intressanta. Dessutom har
kommunerna 1 sitt arbete intresse av vilka uppvirmningssitt som
anvinds 1 olika byggnader inom kommunen. En redovisning av
anvinda uppvirmningssitt skulle 1 och for sig kunna ses relativt
fristdende. Vi anser emellertid att uppgiften indd har ett sidant
samband med energianvindning och energiprestanda, att frigan om
och 1 s& fall hur en sddan redovisning bér ske, boér behandlas 1
utredningen om byggnaders energiprestanda.

For att 1 sd hog utstrickning och s& snart som mojligt tillgodose
syftena med en byggnadsdeklaration anser vi att det bér finnas
mdjlighet for byggnadens dgare att redan nu redovisa om han eller
hon har upprittat planer for att effektivisera energianvindningen i
byggnaden. En redovisning av om byggnadens dgare har upprittat
en energisparplan eller inte kommer att ha betydelse iven sedan
EG-direktivet inférts 1 Sverige. Uppgiften 1 sig piverkas knappast
inte heller av EG-direktivet. Enligt vir mening bér det, som ovan
nimnts, fér byggnadens idgare dven finnas mojlighet — utan att
avvakta utredningen om byggnaders energiprestanda — att 1
byggnadsdeklarationen hinvisa till en sirskild dokumentation om
byggnadens energianvindning.

I friga om redovisning av energi 1 en byggnadsdeklaration anser
vi sammanfattningsvis foljande. Redan nu finns det skil att
byggnadsigaren 1 en byggnadsdeklaration skall redovisa om han
eller hon har upprittat en energisparplan eller inte och om det finns
en sirskild redovisning om energianvindningen i byggnaden. Vi
anser dock att redov1sn1ngen for nirvarande bor begrinsas till dessa
tvd frigor. Hur 6vriga uppgifter — nimligen uppgift om certifikat
finns eller inte samt uppgift om energiprestanda och referensvirden
— skall redovisas, anser vi miste behandlas 1 de férslag som utred-
ningen om byggnaders energiprestanda, ligger. Detsamma giller
frigan hur en enhetlig redovisning av energianvindning och

uppvirmningssitt 1 en byggnad skall ske.
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6.3 Vilka byggnader bor deklareras?

Virt forslag: Samtliga byggnader som omfattas av den
obligatoriska ventilationskontrollen samt en- och tvibostadshus
avsedda for permanentboende skall deklareras. De uppgifter
som skall deklareras f6r de olika typerna av byggnader skiljer sig
dock t.

Vi anser att en uppgift om radonhalten ir uppmatt eller inte
och — om mitning skett — ett irsmedelvirde for byggnadens
radonhalt skall redovisas fér permanentbostider 1 sméghus,
flerbostadshus samt 1 lokaler for forskolor, skolor och
fritidshem.

De byggnader som omfattas av den obligatoriska ventilations-
kontrollen skall redovisa uppgifter om funktionskontroll av
ventilationssystem och uppgifter om energi. Vi vill peka pd att
ocksd kontorshus omfattas av den obligatoriska ventilations-
kontrollen. Virt forslag innebir siledes att dven sidana
byggnader skall deklareras.

For en- och tvibostadshus som ir avsedda fér permanent-
boende bér en redovisning ocksd ske av uppgifter om bygg-
nadens energiférhillanden.

Vi har i vdra allminna utgdngspunkter anfort att det dr sirkile
viktigt med inomhusmiljén dir barn och ungdomar vistas och
framhdllit att det dirfor dr sirskile viktigt att bostider, férskolor,
fritidshem och skolor bér deklareras. Samtidigt miste dven hir
gillande lagstiftning och de miljokvalitetsmdl som regering och
riksdag har stillt upp ges betydelse fér deklarationsskyldighetens
omfattning. Vi kan di t.ex. peka pd att de flesta smdhus inte
omfattas av den obligatoriska ventilationskontrollen, men diremot
pd maélsittningen betriffande radon. Vi kan ocksd peka pd att
kontorshus och vissa andra byggnader, som omfattas av den
obligatoriska ventilationskontrollen, inte omfattas av nigot
miljokvalitetsmél nir det giller radon. Nir vi tagit stillning ll
vilka byggnader som skall omfattas av deklarationsskyldigheten har
var utgdngspunkt alltsd varit innehéllet 1 gillande bestimmelser och
de malsittningar om ventilation, radon och energi som regering
och riksdag har stillt upp. I friga om energi har vi ocksd tagit
hinsyn till EG-direktivet om energiprestanda. Vi har 1 évrigt gjort
foljande 6verviganden.
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Ett skil som talar fér att uppgifter om radon, ventilation och
energianvindning bor redovisas samtidigt for en och samma
byggnad ir att uppgifterna rent faktiskt hinger samman och har
betydelse fér varandra. Ett nitiskt krav pi att fi ned
energianvindningen 1 en byggnad kan medféra konsekvenser for
ventilationen. Bristfillig ventilation kan péverka radonhalten
negativt. Det dr dirfor viktigt att dessa frigor s lingt som mojligt
ses 1 ett sammanhang.

Vi anser att en uppgift om radonhalten ir uppmitt eller inte och
— om mitning skett — ett drsmedelvirde for byggnadens radonhalt
skall redovisas fér permanentbostider 1 smihus, flerbostadshus
samt 1 lokaler f6r férskolor, skolor och fritidshem.

Agare till byggnader som omfattas av den obligatoriska ventila-
tionskontrollen anser vi skall redovisa uppgift om kontrollen ir
utférd eller inte och datum fér kontrollen samt uppgift om
eventuell anmirkning vid besiktning och typ av ventilationssystem.
Med nuvarande lydelse av OVK-férordningen och Boverkets
foreskrifter dr en stor del av en- och tvibostadshusen undantagna
frin den obligatoriska ventilationskontrollen. Det ir 1 dagsliget
endast nybyggda en- och tvibostadshus med mekanisk frin- och
tilluftsventilation som omfattas av reglerna.

I stort sett samma byggnader som omfattas av den obligatoriska
ventilationskontrollen omfattas av Europaparlamentets och radets
direktiv om byggnaders energiprestanda. Kravet pd energicertifikat
giller dock dven en- och tvibostadshus. I princip bor dirfor de
byggnader som omfattas av den obligatoriska ventilations-
kontrollen dven deklarera uppgift om energiprestanda och vissa
andra uppgifter. Eftersom direktivet innehéller krav ocksi pa
energicertifiering av en- och tvibostadshus anser vi att vissa
uppgifter om energianvindning bér deklareras for sddana
byggnader.

Sammanfattningsvis anser vi att en- och tvibostadshus samt
samtliga byggnader som omfattas av OVK-férordningen och
Boverkets foreskrifter om ventilationskontroll bér deklareras. De
uppglfter som bor deklareras for de olika typerna av byggnader
skiljer sig dock &t. Regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer bor {4 meddela nirmare féreskrifter om vilka byggnader
som omfattas av deklarationsskyldigheten.

Viért forslag kan 6versiktligt 4skddliggoras med tabellen pd nista
sida.
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Typ av byggnad | Uppgift Uppgift OVK- Uppgifter
om kvali- |om radon- |uppgifter |om energi
tetssystem, | mitning skall m.m. skall
sarskild eller inte deklareras |deklareras
kontroll och ev.
e.dyl. bér |radonhalt
deklareras. |skall
deklareras
En- och
tvabostadshus X X
Nybyggt en- och
tvibostadshus
med mekanisk
till- och frinlufts-
ventilation X X X
Flerbostadshus X X X
Lokaler for
skolor, forskolor
och fritidshem X X X
Byggnader utéver
de ovan nimnda
som omfattas av
OVK- férord-
ningen X X

Ett kryss 1 tabellen ovan innebir att det dr obligatoriskt for den
typen av byggnad att redovisa uppgifter som ir markerade med
kryss. Avsaknad av kryss innebir att det f6r en viss typ av byggnad
ir frivilligt att redovisa den aktuella uppgiften.

6.4

Hur kan en deklaration utformas?

P2 nista sida limnas en skiss pid hur en deklaration for ett

flerbostadshus
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deklarationen kan skilja sig 8t mellan olika byggnadstyper eftersom
de uppgifter som skall redovisas skiljer sig at. Det bér limpligen
anfoértros it myndighet som regeringen bestimmer, forslagsvis
Boverket, att limna foéreskrifter om utformningen fér de olika

byggnadstyperna.
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BYGGNADSDEKLARATION — inomhusmiljé och energianvandning
Byggnad och byggnadens/fastighetens dgare

Fastighetsbeteckning och ev. husnummer :

Byggnadens adress och ort:
Fastighetsiigare/forvaltare:

Internt byggnadsnamn Internt nr

Miljoarbete i byggnaden — inomhusmiljé

Inventerings- eller kvalitetssystem for god inomhusmiljo ONgj Oja
System (Namn)

Enkiter for att finga upp de boendes synpunkter ONgj Ojaar
Inomhusmiljsn har undersokrs i friga om Virmekomfort []adr Fukt OJadr
Vattentemperatur [ Ja dr Buller Ojasr Annat
Dokumentation finns att tillgd B (Plats eller kontakt)

Ventilation

Funktionskontroll av ventilationssystem i byggnaden

Kontrollen utférd enligt SFS 1991:1273 (OVK) O Nej O Ja datum
Kontrollen utférd med stod av undantag frin OVK ONe O Ja datum
Anmirkning vid besiktning O Nej O7a
Anmirkning 8tgirdad OnNe O Ja datum

Typ av ventilationssystem i byggnaden

[ sjilvdrag [ Mekanisk frin- och tlluft

[ Mekanisk frinluft [ Mekanisk frin- och tilluft med virmedtervinning

Besiktningsprotokoll finns att tillgd _ (Plats eller kontakt)

Energi

Planer for forbittrad energianvindning O Finnsinte [ Finns
Sirskild redovisning om energianvindning i byggnaden O Finnsinte [ Finns
Planer finns att tillgd (Plats eller kontakt)

Sirskild redovisning finns att tillgd (Plats eller kontakt)

Radon

Foreskrivet grinsvirde for byggnaden

Radongashalten i byggnaden ir kontrollerad OnNe Ojaar
Mitning enligt Statens Strilskyddsinstituts metodbeskrivning har gjorts under

mitperioden _ (dr mdnad datum — &r minad datum)

Radongashaltens drsmedelvirde i byggnaden enligt mitprotokoll Bq/m’ luft

Hogsta mitta drsmedelviirde i en bostad i byggnaden Bq/m’ luft

Mitprotokoll finns ate tillgd (Plats eller kontakt)
Fastighetsigare/byggnadsigare Datum
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6.5 Bor deklarationen vara obligatorisk eller frivillig?

Vart forslag: Vi anser att det skall vara obligatoriskt f6r en dgare
till en byggnad vid vissa tllfillen att uppritta en
byggnadsdeklaration. Vissa uppgifter skall det vara obligatoriskt
att redovisa medan andra kan vara frivilliga.

I byggnadsdeklarationen skall byggnadens igare eller
forvaltare — beroende pa vilken typ av byggnad det ir friga om —
redovisa dels uppgifter om den obligatoriska ventilations-
kontrollen, dels uppgift om radonhalten ir uppmitt eller inte
och 1 férekommande fall det uppmitta drsmedelvirde dels ocksi
uppgifter om planer fér effektiviserad energianvindning finns
och uppgift om sirskild redovisning om energianvindningen 1
byggnaden finns. Dessa uppgifter skall vara obligatoriska 1 den
meningen att uppgifterna miste limnas. Diremot skall uppgifts-
skyldigheten inte kriva nigon mitning eller besiktning. Utéver
nimnda uppgifter boér varje byggnadsigare ha mojlighet att
redovisa uppgift om enkiter foér att finga upp de boendes
synpunkter pd innemiljén férekommer och annat arbete som
bedrivs fér att inventera och férbittra inomhusmiljén.

Som vi tidigare nimnt anser vi inte att deklarationerna 1 sig skall
innebira nigon skyldighet att utféra en besiktning eller dylikt.
Sddana regler bor enligt vdr uppfattning framgd av andra
bestimmelser. I det avseendet anser vi siledes inte att deklara-
tionerna skall medféra ett obligatorium.

Frigan ir hirefter om det skall vara obligatoriskt eller inte att
uppritta en byggnadsdeklaration. Aven om slutsatsen ir att det
skall finnas en byggnadsdeklaration kan den ha frivilliga inslag.
Som vi ser det finns det tre alternativ 1 friga om statusen pi en
byggnadsdeklaration. Den kan vara frivillig, obligatorisk eller
obligatorisk med frivilliga inslag.

Det finns vissa skil som talar fér frivilliga deklarationer och
andra skil som talar f6r att de skall vara obligatoriska.

Om samtliga berérda byggnadsigare anvinder och deklarerar
uppgifter 1 enlighet med ett frivilligt system ir ett sidant system att
foredra framfor ett obligatoriskt. Med ett frivilligt system skapas
det t.ex. inte behov av nigot kontrollsystem. De som anvinder ett
frivilligt system accepterar det.
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A andra sidan ir risken med ett frivilligt system att minga
enskilda byggnadsigare inte tar till sig informationen och later bli
att deklarera sina byggnader. Det sagda kan sirskilt gilla de
byggnader som har simst inomhusmiljé. Konsekvensen av ett
frivilligt system kan dirfér bli att endast sddana byggnader som
redan 1 dag har en l6pande uppféljning och en god inomhusmiljs,
deklareras. Mojligheten att fi en byggnadsigare att redovisa,
kontrollera och vid behov &tgirda sina byggnader ir sdledes storre
med obligatoriska in frivilliga deklarationer. Méjligheten att ni
mélen om en god inomhusmiljé fér alla brukare och boende dkar
enligt vir uppfattning med obligatoriska deklarationer. Vikten av
en god inomhusmiljé kommer att uppmirksammas 1 in hégre grad
med ett obligatoriskt system in med ett frivilligt.

Ett krav pd obligatoriska deklarationer skapar ocksd storre
mé’)jlighet for brukare, boende och tilltinkta k('ipare att stilla krav
pd dgaren tll en byggnad. Finns det inte nigon byggnads-
deklaration kan t.ex. en hyresgast eller hyresgastforemngen papeka
detta for dgaren och om rittelse inte sker, vinda sig till kommunen
nir denna har ett tillsynsansvar. En obligatorisk deklaration kan
siledes bli ett verktyg som kan fi byggnadsigare att vidta de krav
pa kontroller e.dyl. som samhillet stiller upp och direfter redovisa
dessa uppgifter for de boende. Obligatoriska deklarationer bidrar
ocksd ull att dn fler igare tvingas skaffa sig kunskap om
inomhusmiljén 1 sina byggnader.

Det kan vara enklare f6r brukare av byggnader att tillgodogéra
sig innehéllet 1 deklarationerna om de uppgifter som redovisas har
ett enhetligt utseende och redovisas pa likartat sitt. Med enhetliga
deklarationer ir det ocksd enklare fér brukare att jimféra uppgifter
som redovisas 1 olika deklarationer.

Ytterligare ett skil som talar for ett obligatorium dr att
energicertifiering enligt EG-direktivet dr obligatoriskt. Inomhus-
miljé och energianvindning 1 byggnader hor nira samman. Det ir
dirfor viktigt att frigor om energi, ventilation och radon ses i ett
sammanhang eftersom de sins emellan har beroenden och kan
piverka varandra. Av den anledningen ir det angeliget att frigorna
s& lingt som mojligt tas upp 1 ett sammanhang och inte ses
isolerade frin varandra. Byggnadsdeklarationerna kan bidra tll att
dessa samband beaktas.

Aven méjligheten att f3 till stind en dndamélsenlig tillsyn av den
obligatoriska ventilationskontrollen och framéver iven energi-
certifieringen underlittas av om deklarationerna ir obligatoriska.
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Ett antal fastighetsigare har system fér att kontrollera och
forbittra inomhusmiljén 1 sina byggnader. Som vi ser det kommer
ett obligatorium inte att innebira nigra sirskilda nackdelar for
detta arbete. Tvirtom innebir obligatoriska deklarationer enligt vir
uppfattning att det arbete som dessa aktdrer bedriver 1 in hogre
grad kommer att uppmirksammas. Det sagda forutsitter att en
obligatorisk deklaration inte ir allt f6r omfattande och arbets-
krivande. De uppgifter som vi anser bor redovisas 1 en byggnads-
deklaration ingdr, bortsett frin en eventuell tillkommande uppgift
om energiprestanda, redan 1 flertalet av de deklarationer eller
motsvarande som i dag anvinds pi marknaden.

Sammanfattningsvis anser vi att dvervigande skil talar for att det
bor vara obligatoriskt att uppritta en byggnadsdeklaration. Vissa av
uppgifterna 1 deklarationen bér det vara frivilligt f6r byggnads-
dgaren att redovisa.

I byggnadsdeklarationen skall byggnadens idgare eller férvaltare —
beroende pd vilken typ av byggnad det ir friga om — redovisa dels
uppgifter om den obligatoriska ventilationskontrollen, dels uppgift
om radonhalten ir uppmitt eller inte och 1 férekommande fall det
uppmitta irsmedelvirde dels ocksd uppgifter om planer for
effektiviserad energianvindning finns och om en sirskild
redovisning om energianvindningen 1 byggnaden finns. Dessa
uppgifter bér vara obligatoriska. Utéver nimnda uppgifter bor
varje byggnadsigare ha mojlighet att redovisa uppgift om enkiter
for att finga upp de boendes synpunkter pi innemiljon
féorekommer och annat arbete som bedrivs for att inventera och
forbittra inomhusmiljén. Det nyss sagda innebir dock — som
tidigare nimnts — inte att deklarationen 1 sig innebir ndgon
skyldighet att genomféra en besiktning e.dyl. Sidana krav bér
enligt vir uppfattning framg av andra bestimmelser.

6.6 Nar skall byggnader deklareras?

Virt forslag: Fér byggnader som omfattas av den obligatoriska
ventilationskontrollen skall en byggnadsdeklaration upprittas
och uppdateras enligt de intervaller som giller fér den kontrol-
len. En byggnadsdeklaration skall 1 évrigt alltid finnas innan en
byggnad tas 1 bruk, siljs eller hyrs ut. Vid en forsiljning eller

uthyrning far deklarationen inte vara ildre in tio ar.
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Naturligtvis dr det en fordel att en fastighetsigare kontinuerligt
och pd eget initiativ kontrollerar sin byggnad och vidtar de
eventuella dtgirder som det kan finnas behov av. Manga dgare torde
ha ett eget intresse av att uppritta en byggnadsdeklaration. En
byggnadsdeklaration ir ett sitt for dgaren att visa boende och
brukare vilket arbete som han eller hon bedriver fér en god
inomhusmiljé och vilka kontroller eller dylikt som foretagits 1
byggnaden. Byggnadens dgare torde ocksd ha ett eget intresse av att
uppdatera deklarationen t.ex. 1 samband med att en ny kontroll
eller dylikt féretas 1 byggnaden. Sirskilt i samband med hyres-
forhandlingar och 1 samband med en férsiljning, men ocksd 1 6vrigt
kan det finnas ett sddant intresse hos en byggnadsigare. Det kan
sdledes férvintas att minga — men inte alla — dgare av eget initiativ
deklarerar sina byggnader. Det méste dirfor finnas en bestimmelse
om nir en deklaration senast skall upprittas eller uppdateras.

Det ir viktigt att reglerna fér upprittande och uppdatering inte
upplevs som onddigt komplicerade. I friga om sidana byggnader
som omfattas av den obligatoriska ventilationskontrollen anser vi
att det dr naturligt att knyta tidpunkten nir en deklaration skall
upprittas till nir en besiktning av ventilationssystemen 1 bygg-
naden skall ske. Genom en sddan knytning ull ventilations-
kontrollen kan hanteringen sivil fér byggnadsigare som for
kommunerna underlittas. For att deklarationerna skall vara
uppdaterade 1 si hég utstrickning som méjligt anser vi ocksd att
deklarationerna bér uppdateras 1 samband med de intervaller som
giller for den kontrollen. Ngot krav pé att uppdatera uppgifterna i
andra hinseenden in betriffande ventilation och uppgifter om
energi anser vi inte kan stillas. Frigan nir det 1 6vrigt finns skil att
uppdatera uppgifterna bor éverlimnas till byggnadens dgare. Vid
varje uppdatering skall det enligt virt férslag vara en ny deklaration
som upprattas.

Hirefter ir frigan nir en deklaration fér sidana en- och
tvdbostadshus som inte omfattas av den obligatoriska ventilations-
kontrollen, skall upprittas respektive uppdateras. I denna friga har
vi gjort féljande éverviganden. Det ir av stor vikt att dven en- och
tvdbostadshus har en hilsosam innemiljé. Med ett krav pd att en
deklaration skall upprittas och uppdateras i samband med en
forsiljning, kommer det att droja ldng tid tills det finns deklara-
tioner for samtliga en- och tvdbostadshus. Det kommer ocks3 att
dréja lang tid mellan uppdateringarna. Dessutom idr det s att
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dtgirder 1 en byggnad minga ginger vidtas forst efter ett forvirv.
Med tanke pd dessa férhillanden har vi évervigt om det bor gilla
en fast forsta tidpunkt fér nir sidana byggnader skall deklareras
och att en uppdatering skall ske enligt vissa tidsintervaller, alterna-
tivt att en deklaration skall uppdateras nir en 3tgird eller kontroll
har skett 1 byggnaden. Minga byggnadsigare kan ha svirt att se
syftet med deklarationen om den inte ir knuten till en férsiljning
eller en skyldighet fér dgaren att vidta en tgird 1 byggnaden. Att
knyta kravet pd uppdatering till nir en 3tgird faktiskt foretagits i
byggnaden, t.ex. nir koparen vidtagit dtgirder foér att fi ned
radonhalten, anser vi inte heller ir limpligt. Det skulle bli svirt att
folja upp en regel som knyter an till en frivillig dtgird eller en
frivillig kontroll. Av dessa skil och for att fi en reglering som
knyter an till EG-direktivet om byggnaders energiprestanda samt
for att inte f3 en allt f6r omfattande hantering hos kommunerna,
har vi stannat for att kravet bor knytas tll regleringen 1 EG-
direktivet. Enligt EG-direktivet skall det finnas ett energicertifikat
nir en byggnad byggs, siljs eller hyrs ut. En regel som knyter an till
det kravet tillgodoser indamadlet att en deklaration skall tjina som
information och utgéra ett incitament till att f6rm3 en dgare att vid
behov vidta tgirder med sin byggnad. Dessutom kommer regel-
systemet att bli mer littillimpat med en regel som har motsvarande
innebérd som EG-direktivet. Det kan ocksd enligt vir mening
férvintas att reglerna fir hogre acceptans om de knyter an till EG-
direktivets bestimmelser. Viljan hos en idgare att uppritta eller
uppdatera en deklaration 1 samband med en férsiljning torde vara
hégre, in vid nigon annan tidpunkt. Efterfrigan infér ett kép kan
bidra till att deklarationer 1 hogre utstrickning dn annars, upprittas
eller uppdateras. Vi anser dirfor att det skall inféras en regel om att
en byggnadsdeklaration skall ha upprittats innan en byggnad tas 1
bruk, siljs eller hyrs ut.

I friga om en- och tvibostadshus anser vi att ett krav pd en
byggnadsdeklaration bér inféras forst nir uppgift om energipre-
standa m.m. kan tas med i en byggnadsdeklaration. Vi anser dirfor
att det skall finnas en 6vergingsbestimmelse enligt vilken deklara-
tionsskyldighet f6r en- och tvibostadshus intrider den dag som
regeringen bestimmer.

Ett energicertifikat ir giltigt under tio &r. Frigan ir om en
byggnadsdeklaration kan ha si ldng giltighetstid. Vad giller en- och
tvdbostadshus ir svaret jakande eftersom uppgifter som skall

deklareras betriffande en sidan byggnad ir uppgift om radon-
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mitning skett eller inte och framéver eventuellt uppgift om energi-
prestanda och referensvirden.

Vi foresldr att det skall inféras en regel om att en byggnads-
deklaration alltid skall finnas innan en byggnad tas 1 bruk, siljs eller
hyrs ut och att den d& inte fir vara ildre dn tio r. Dessa krav ir
emellertid att se som minimikrav.

6.7 Anslag och tillhandahallande av deklarationen

Vart forslag: Agaren till en annan byggnad in ett en- och
tvdbostadshus skall vara skyldig att ansld byggnadsdeklarationen
pd en plats som ir framtridande och klart synlig. Vid férsiljning
av en byggnad skall siljaren tillhandah&lla képaren en byggnads-
deklaration. Motsvarande skall gilla nir ndgon vill hyra ut sin
byggnad.

Kravet 1 OVK-férordningen pi att ett intyg om genomférd
besiktning skall anslis, tas bort.

Om det finns skil skall regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer 1 enskilda fall f medge undantag frin
bestimmelserna i lagen om byggnadsdeklarationer.

For att sikerstilla att boende, tilltinkta hyresgister och brukare far
tillgdng till uppgifter i en deklaration bér det inféras ett krav pd att
deklarationen skall anslés 1 byggnaden pd en framtridande och klart
synlig plats. Ndgot sidant krav anser vi inte kan stillas for en- och
tvibostadshus. Diremot ir det angeliget att en kopare till en sddan
byggnad fére kopet fir del av uppgifter 1 en byggnadsdeklaration.
Detsamma giller dven ovriga byggnader som bjuds ut ull
forsiljning. Det bor dirfér inforas ett krav pd att en siljare av en
byggnad fore overldtelsen skall tillhandahdlla koparen en
byggnadsdeklaration. Motsvarande bor gilla fére en uthyrning,.

Det ir angeliget att systemet utformas s att det stimulerar en
dgare att arbeta for en god inomhusmiljé och en effektiv energi-
anvindning. For en byggnadsigare som har egna rutiner for att
sikra kvalitén 1 sina byggnader och fér att redovisa uppgifter om
inomhusmiljé och energianvindning bor det dirfér finnas mojlig-
het att undantas frdn kravet p4 t.ex. hur informationen skall limnas
och att en viss blankett skall anvindas. Regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer bor dirfor i1 enskilda fall £
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medge undantag frin bestimmelserna 1 lagen om byggnadsdeklara-
tioner.

Det ir viktigt att bland andra boende eller brukare kan ta del av
underlaget f6r de redovisade uppgifterna. Det bor dirfor finnas en
skyldighet for dgaren att 1 deklarationen informera om var eller hos
vem underlag for de redovisade uppgifterna finns att tillgd. Hir kan
som exempel nimnas protokoll frin en radonmitning och besikt-
ningsprotokoll frin den obligatoriska ventilationskontrollen. I de
fall byggnadens dgare 1 deklarationen redovisar att energisparplan
eller en sirskild redovisning om energianvindningen 1 byggnaden
upprittats, bor information limnas om var eller hos vem planen
eller den sirskilda redovisningen finns att tillgd. Deklarationen 1 sig
innebir diremot inte nigot krav pi byggnadens idgare att hilla
dokumentation i form av fakturor e.dyl. tillgingliga. Aven
betriffande sidana frivilliga uppgifter som byggnadens dgare viljer
att redovisa, skall det finnas mojlighet f6r boende eller brukare att
{4 del av underlaget f6r de redovisade uppgifterna.

En byggnadsdeklaration innehéller uppgifter om ventilations-
systemen 1 en byggnad ir kontrollerade. Med en regel om att en
byggnadsdeklaration skall anslds kan kravet 1 OVK-férordningen
pd att ett intyg om genomfdrd besiktning skall anslis pd en vil

synlig plats 1 byggnaden, tas bort.

6.8 Kommunerna bor ha ett tillsynsansvar

Virt forslag: Vi foreslar att det dr byggnadsnimnden eller
motsvarande nimnd som skall ha ansvaret for att 6vervaka att
deklarationsskyldigheten fullgérs. Agaren till en byggnad skall
dirfor vara skyldig att sinda ett exemplar av byggnads-
deklarationen till byggnadsnimnden eller motsvarande nimnd.

Kravet 1 OVK-férordningen pd att ett protokoll frin en
ventilationskontroll skall skickas till byggnadsnimnden eller
motsvarande nimnd kan tas bort och ersittas av uppgifterna 1
deklarationen.

Kommunerna har tillsynen &6ver den obligatoriska ventilations-
kontrollen och inomhusmiljén 1 bostider och lokaler fér allminna
indam3l. Kommunerna har tillsyn 6ver frigor som rér bebyggelsen
enligt bl.a. plan- och bygglagen och miljébalken.
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I sammanhanget skall iven de kommunala energiplanerna
nimnas. Enligt 3 § lagen (1977:439) om kommunal energiplanering
skall varje kommun ha en aktuell plan fér tillférsel, distribution
och anvindning av energi. Av betydelse ir ocksd den kommunala
energirddgivningen som finns 1 landets 290 kommuner. Mélet for
energirddgivningen ir att ge kunskap om energianvindning och
energieffektivisering. Regeringen har uttalat att det dr av vikt att
energirddgivarna viger in dven andra aspekter vid ridgivningen in
energianvindning. Som exempel nimnde regeringen inomhusmiljé-
frigor som ir nira kopplade till energianvindningen och frigor
som har betydelse for miljokvalitetsmdlen (prop. 2001/02:143,
Samverkan for en trygg, effektiv och miljévinlig energiférsorjning,
5. 113).

Redan 1 dag finns bestimmelser om kommunernas évervakning
av att en byggnads dgare fullgor bl.a. den obligatoriska ventilations-
kontrollen. Byggnadsdeklarationerna skall bl.a. utgéra ett verktyg
for att formd byggnadsigare att kontrollera sina byggnader. Skl
finns dirfor for att det dr ull respektive kommun som deklara-
tionerna skall limnas. Fér att férfarandet skall bli s& enkelt och
smidigt som méjligt anser vi att kravet 1 OVK-férordningen pd att
protokoll frin kontrollen skall skickas till kommunen, skall tas
bort. Aven fortsittningsvis skall det dock féras protokoll vid varje
besiktning. I det stora flertalet fall bér det emellertid vara till-
rickligt fér kommunen att f8 de uppgifter som framgir av en
deklaration. Vid behov kan kommunen kriva in ett protokoll fér en
byggnad. Med en regel om att en byggnadsdeklaration skall anslis
pd en vil synlig plats 1 byggnaden, kan iven kravet 1 OVK-

férordningen pd intyg tas bort.

6.9 Hur bor deklarationerna kunna lamnas till en
kommun?

Viart forslag: Det bor skapas mojlighet for idgaren till en
byggnad att limna byggnadsdeklarationen elektroniskt. Det bér
ocksd skapas mojlighet for dgaren till en byggnad att limna
uppdrag till en funktionskontrollant, ett analysféretag eller
dylikt att f6r dgarens rikning limna en deklaration elektroniskt.
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En mojlighet att limna deklarationerna elektroniskt kan underlitta
hanteringen sivil fér kommunerna som fér byggnadsigarna. Det
bor dirfor finnas mojlighet for en dgare att — 1 stillet for att skicka
deklarationen till kommunen — limna uppgifter elektroniskt. For
detta indamadl kan det utvecklas ett webbformulir. Vi anser att de
bestimmelser som finns 1 lagen (2001:1227) om sjilvdeklarationer
och kontrolluppgifter samt 1 fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
kan tjina som férebilder for en sddan bestimmelse.

For den 4rliga inkomsttaxeringen giller enligt 4 kap. 4 § lagen
(2001:1227) om sjilvdeklarationer och kontrolluppgifter att
regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir
foreskriva eller 1 enskilda fall medge att deklarationen far limnas 1
form av ett elektroniskt dokument. Det dr Skatteverket som
beslutar 1 dessa frigor enligt 3 kap. 3 § férordningen (2001:1244)
om sjilvdeklarationer och kontrolluppgifter. Nyligen inférdes
bestimmelser om att en fastighetsdeklaration skall kunna limnas 1
form av ett elektroniskt dokument. Dessa bestimmelser finns 1
18 kap. 3 a § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) och 6 kap. 3 §
fastighetstaxeringsforordningen  (1993:1199).  Regleringen 1
fastighetstaxeringslagen och fastighetstaxeringsférordningen har
motsvarande lydelse som bestimmelserna 1 lagen och férordningen
om sjilvdeklarationer och kontrolluppgifter. Bestimmelserna 1
fastighetstaxeringslagen tillimpas dock férsta gingen vid 2006 &rs
fastighetstaxering.

I friga om byggnadsdeklarationerna bor det ocksd skapas
mojlighet fér en dgare till en byggnad att limna uppdrag till den
som yrkesmissigt utfér kontroller i byggnader, t.ex. en funktions-
kontrollant, att rapportera uppgifter till registret. Med en sidan
16sning kan hanteringen underlittas f6r byggnadsigare.

6.10 Felreglerna och deras betydelse m.m.

Vir bedéomning: Byggnadsdeklarationerna 1 sig kan knappast
anses som en utfistelse om ett visst férhillande. Dessutom ir
det tveksamt om vissa av de uppgifter som skall redovisas 1 en
deklaration kan anses som ett fel eller en brist. I friga om
forsiljning av en fastighet kan redovisningen, beroende pi
uppgifternas karaktir och vad som i 6vrigt férekommit mellan
parterna, medféra att kdparens undersékningsplikt utokas eller 1
vissa fall att kdparens undersskningsplikt inskrinks.
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| I denna del anser vi inte att det finns skil att féresls nigra |
’ férindringar 1 gillande lagstiftning.

6.10.1 Fastighet — Vad kan byggnadsdeklarationerna innebéra
vid forséljning av en fastighet?

I 4 kap. 19 § jordabalken finns regler om ansvar fér fel 1 sild
fastighet. Bestimmelsen ir enligt 1 § kdplagen tillimplig vid kép av
byggnad pi annans mark. En &versiktlig redogérelse for reglerna
om fel i fastighet finns 1 bilaga 5.

I proposition 1989/90:77, om konsumentskyddet vid férvirv av
smihus m.m., s. 39, sammanfattas inneborden av felbegreppet 1
4 kap. 19 § enligt f6ljande. Utgdngspunkten ir att en fastighet siljs
sddan den idr och att koparen fér att trygga sig fir géra en
undersékning av fastigheten fore kopet. Siljaren svarar dock for
det som kan anses vara utfist. Siljaren ir dven ansvarig for att
fastigheten ir sddan som koéparen dger rikna med pd grund av vad
som avhandlats vid képet. Dessutom har siljaren ett ansvar f6r en
bristfillighet som inte berérts vid kopet, om bristfilligheten ir
sddan att kdparen enligt sakens natur inte haft anledning att rikna
med den och inte heller bort uppticka den vid en undersékning. I
praktiken blir det hir friga om dolda fel betriffande nigot som
regelmissigt hor till en fastighet av den typ som képet giller.

En klargérande beskrivning av vad som kan vara ett fel enligt
bestimmelsen limnas av Hogsta domstolen 1 NJA 1997 s. 149.
Hégsta domstolen uttalar med hinvisning till férarbetena® f6ljande.
En képare bor kunna rikna med att det han képer ir fullt brukbart
for det vid kopet forutsatta indamilet om en undersékning inte
bort upplysa honom om annat. Felet eller bristen skall ocksi
visentligt inverka pd fastighetens saluvirde. Hogsta domstolen
fortsitter. En avvikelse frin vad képaren fir anses ha haft anledning
att rikna med torde som regel avse en brist 1 en fysisk egenskap hos
fastigheten. Aven andra brister kan dock utgéra en sidan avvikelse
om bristen dr hinforlig till sjilva fastigheten och péaverkar dess
virde. En avvikelse méste for att omfattas av lagrummet hinfora sig
till fastigheten som s&dan och hirigenom paverka méjligheten att
faktiskt eller rittsligt nyttja denna.

* Prop. 1970:20 Del B 1. 211
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En byggnadsdeklaration kan ha upprittats av fastighetens igare
en kortare eller en lingre tid fore overldtelsen. I en byggnads-
deklaration redovisar byggnadens igare samlat uppgifter om en
byggnad 1 vissa avseenden. Det nirmare underlaget for
fastighetsigarens redovisning kan ha tagits fram av annan t.ex.
sdvitt avser funktionskontrollen av ventilationssystem, av en
funktionskontrollant.

I deklarationen kan fastighetsigaren med hinvisning tll ett
mitprotokoll ha angett den radonhalt som mitts 1 fastigheten. I
vissa fall kan fastighetsigaren 1 deklarationen ha valt att endast
limna uppgift om att byggnadens radonhalt inte dr uppmiitt.

Foérutom att deklarationen kan innehélla nyss nimnda uppgifter
om radon kan den innehilla uppgift om t.ex. godkind funktions-
kontroll av ventilationssystem och uppgifter som framkommer vid
en energicertifiering. Dirutéver kan fastighetens dgare ha valt att
deklarera fastigheten 1 ytterligare avseenden.

Frigan ir om en deklaration har nigon betydelse vid tillimpning
av 4 kap. 19 § jordabalken.

Enbart en byggnadsdeklaration 1 sig kan knappast anses som en
utfistelse om ndgot visst férhillande.

Av NJA 1986 s. 170 framgir att en radonhalt 1 ett bostadshus
som Oversteg det av Socialstyrelsen faststillda grinsvirdet,
400 Bg/m’, ansdgs utgoéra ett fel i fastigheten. Av rittsfallet kan
enligt Grauers’ den slutsatsen dras att en kdpare for att anses ha
fullgjort sin undersokningsplikt har att forvissa sig om att ett hus
inte dr byggt av material som kan avge radon. Frigan ir om Hogsta
domstolen skulle géra samma bedémning som ovan om det 1
princip endast ir marken som avger radon.

Om det av byggnadsdeklarationen endast framgdr att
radonhalten inte dr uppmitt innebir deklarationen 1 princip — 1 vart
fall betriffande byggmaterialet — inte nigon férindring mot 1 dag.
Det ir koparen som har att underséka férhdllandet dvs. det ir
koparen som fir svara for ett eventuellt fel. Frigan ir inte lika
entydig betriffande markradon. I friga om markradon kan en
upplysning 1 byggnadsdeklarationen av nyss angivet slag eventuellt
medfora att kdparens undersékningsplikt utdkas.

For det fall att siljaren limnat uppdrag tll nigon att mita
fastighetens radonhalt och direfter antecknat denna uppgift 1
deklarationen samt vid kopetillfillet limnat uppgift om detta till

*Grauers, Fastighetskdp, 2001, s. 199 £.
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kdparen kan det knappast bli tal om ett fel 1 jordabalkens mening.
Képaren har ju genom uppgiften vid kopetillfillet fact kunskap om
radonhalten 1 byggnaden. Képaren har dessutom mgjlighet — och
eventuellt dven skyldighet f6r att undersékningsplikten skall anses
uppfylld — att be att f3 tillging till mitprotokoll. Detta for att
férvissa sig om hur mitningen utférts och var 1 fastigheten
mitningen skett.

En uppgift om bl.a. en byggnads energiprestanda tas fram av en
sirskild expert for att direfter redovisas av byggnadens igare 1 en
deklaration. Energicertifieringen kan vara nygjord eller av ett ildre
datum. Enligt vir mening ir det tveksamt om en redovisning 1
deklarationen av slutsatser som dragits vid en energicertifiering, ir
att betrakta som ett fel 1 jordabalkens mening. For att omfattas av
lagrummet méste en avvikelse enligt Hégsta domstolen hinfora sig
till fastigheten som sidan och hirigenom péaverka méojligheten att
faktiskt eller rittsligt nyttja denna. Att en fastighet taxerats
felaktigt kan enligt Hogsta domstolen (NJA 1997 s. 149) inte vara
en brist som berdr fastigheten pd nyss angivet sitt och kan dirfor
inte anses som en avvikelse 1 den mening som avses 4 kap. 19 §
jordabalken. Motsvarande bedémning anser vi kan géras
betriffande uppgifter som redovisas i deklarationen frin energi-
certifieringen och betriffande redovisade uppgifter om att en
godkind funktionskontroll av ventilationssystem skett eller inte.

Ovriga uppgifter som en fastighetsigare kan tinkas vilja att
redovisa 1 en byggnadsdeklaration kan vara av skiftande karaktir.
Vissa uppgifter som fastighetsigare viljer att deklarera kan ha den
karaktiren att de knappast i1 sig anses som ett fel 1 jordabalkens
mening. I 6vrigt torde deklarationen vara en omstindighet bland
alla andra att beakta vid bedémningen av om fastigheten avviker
frdin ”"normal” standard. Beroende pi uppgifternas karaktir och i
vilka sammanhang uppgifterna limnas kan de férmodligen medféra
att kdparens undersokningsplikt inskrinks eller 1 vissa fall utokas.

6.10.2 Hyreslagenhet — Vad kan byggnadsdeklarationerna
innebara vid uthyrning?

I detta avsnitt skall vi 1 korthet beréra vad en byggnadsdeklaration
kan innebira vid férhyrning av bostadsligenheter.

Bestimmelser om ligenhetens skick finns 1 12 kap. jordabalken.
En hyresvird och en hyresgist kan avtala om att en ligenhet skall
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ha bittre skick in vad som framgir av dessa bestimmelser. Dir-
emot ir det 1 princip inte mdjligt att avtala om simre skick betriff-
ande en bostadsligenhet som ir avsedd fér permanentboende.’

Tidigare fanns det 1 lagen en bestimmelse om att hyresgisten
hade ritt att siga upp ett avtal som avsig en hilsovadlig ligenhet.
Nir kravet pd minimistandard gjordes tvingande foér bostads-
ligenheter ansdgs det emellertid att bestimmelsen kunde tas bort.”

I kommentaren ull hyreslagen, och d& nirmare bestimt
bestimmelsen 1 12 kap. 11 § férsta stycket 3 p jordabalken om
hyresgistens ritt till nedsittning av hyran, uttalas bl.a. féljande. I
dessa tider di miljofrigorna kommit alltmer 1 blickpunkten ir det
tinkbart att det blir klarlagt att ligenheten under ett antal &r varit
behiftad med nigon oligenhet som 1 sig fir anses utgdra en brist
men som ingen av parterna kint till. I den situationen ir det svért
att tinka sig att hyresgisten skulle ha ritt till hyresreducering. Det
far siledes forutsittas att hyresgisten pdpekat bristen eller att
virden 1 6vrigt kint till den innan hyresnedsittning kan komma 1
friga.”®

En byggnadsdeklaration innebir att byggnadens igare samlat
redovisar vissa forhdllanden om byggnaden 1 en deklaration.
Deklarationen ska vara tillginglig sivil for befintliga som tilltinkta
hyresgister. Underlaget for dgarens redovisning kan ha tagits fram
av annan, t.ex. betriffande funktionskontrollen av ventilations-
system av en funktionskontrollant.

I friga om hyreshus idr deklarationerna en redovisning av
forhdllanden som ror byggnaden som sidan, vari naturligtvis ett
visst antal ligenheter ingdr. Det ir inte s att det skall finnas en
byggnadsdeklaration foér varje enskild ligenhet utan deklara-
tionerna avser som sagt byggnaden som sidan.

En byggnadsdeklaration kan vara upprittad eller uppdaterad en
kort tid fore en forhyrning. Den kan ocksd vara av ildre datum.
Dessutom kan det vara s8 att deklarationen upprittas forst efter det
att ett hyresavtal triffats och hyresgisten flyttat in i ligenheten.

Som tidigare nimnts skall byggnadens idgare i deklarationen
redovisa uppgifter om funktionskontroll av ventilationssystem,
uppgift om byggnadens radonhalt ir mitt eller inte och om si ir
fallet det uppmitta virdet samt uppgifter som framkommit vid

¢ Avtal om simre skick dn vad lagen anger fir dock triffas mellan parterna om hyresavtalet
innehiller en férhandlingsklausul och bestimmelserna om ligenhetens skick tagits in 1 en
{érhandlingsdverenskommelse.

7 Prop 1983/84:137 5. 121.

¥ Holmgqvist, Hyreslagen En kommentar, 7 uppl. s. 78.
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energicertifiering. Dirutdver kan byggnadens igare redovisa
uppgift om enkiter till hyresgisterna férekommer eller inte och
annat arbete som han eller hon bedriver fér att inventera och
forbittra inomhusmiljén.

Frigan ir di om en deklaration av sidana uppgifter har nigon
betydelse vid bedémning av vilket skick en ligenhet skall ha. I
sammanhanget bér det hdllas 1 minnet att deklarationerna hinfér
sig till byggnaden som sidan och inte till varje ligenhet.

Enligt férordningen om ventilationskontroll skall byggnadens
igare se till att funktionskontroll av byggnadens ventilationssystem
sker. Den redovisning av uppgift om att ventilationskontroll skett
eller inte dr nirmast att se som en information frin byggnadens
igare. Genom att redovisa en sidan uppgift limnar byggnadens
igare enligt vir mening inte ndgon utfistelse om att luften 1
byggnaden har en viss kvalité. En uppgift 1 deklarationen om att
funktionskontroll inte skett, innebir § andra sidan inte heller att
byggnaden inte skulle vara fullt brukbar fér det avsedda indamalet.
Diremot visar en sidan redovisning att byggnadens dgare struntar i
att forvissa 51g om att byggnadens ventilationssystem fungerar. Vi
anser siledes inte att en redovisning av uppgifter om funktions-
kontroll, innebir en utfistelse om att luften 1 byggnaden har en viss
kvalité. Frigan om det foreligger en brist 1 ligenheten fir — oavsett
om det inférs en deklaration eller inte — enligt vir mening avgéras
utifrin bestimmelsen 1 12 kap. jordabalken om att en ligenhet skall
vara fullt brukbar fér det avsedda indamadlet.

Det ir enligt vdr mening tveksamt om en redovisning av
uppgifter om byggnadens energiprestanda, eller andra sidana upp-
gifter som tas fram av en expert i1 samband med energicerti-
fieringen, 1 sig kan medféra att det skulle anses finnas en brist i
ligenheten, 1 jordabalkens mening.

Vad hirefter giller frigan om radon anser vi att en redovisning av
uppgifter om att radonhalten inte dr uppmitt inte har nigon
rittslig betydelse. Diremot har uppgiften naturligtvis rent faktiskt
betydelse fér minga hyresgister. Det ir dven tveksamt om en
redovisning av uppmitt radonhalt 1 sig kan anses som en utfistelse,
eftersom den redovisade uppgiften utgdrs av ett drsmedelvirde for
byggnaden.

I deklarationen kan hyresvirden redovisa ytterligare uppgifter.
Aven om en sidan redovisning limnats fir frigan om det finns en
brist i ligenheten avgéras utifrin bestimmelserna 1 12 kap. jorda-
balken om att en ligenhet skall vara fullt brukbar fér det avsedda
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indamailet. Den kan ocksd vara en omstindighet bland alla andra 1
bedémningen av vad som avtalats mellan parterna.

6.10.3 Bostadsratt — Vad kan en byggnadsdeklaration innebéra
vid upplatelse eller dverlatelse av en bostadsratt?

Allmint

En byggnadsdeklaration innebir som tidigare nimnts att bygg-
nadens dgare samlat redovisar vissa uppgifter om byggnaden 1 en
deklaration. Deklarationen avser byggnaden som sidan. Eftersom
bostadsrittsféreningen iger sjilva byggnaden ir det bostadsritts-
féreningen som idgare av byggnaden som har att uppritta
deklarationen.

Vid en upplitelse ir det byggnadens igare, dvs. den som
upprittat deklarationen, som ir avtalspart med bostadsritts-
havaren. Vid en &verlitelse diremot ir det bostadsrittshavaren och
inte bostadsrittsféreningen, som ir avtalspart med koparen av
bostadsritten.

I bilaga 5 ges en 6versiktlig redovisning av reglerna om fel eller
brist vid upplételse respektive dverldtelse av en bostadsritt.

Om en bostadsrittsforening koper en fastighet skall siljaren
enligt virt forslag tillhandahélla koparen en byggnadsdeklaration.
Detsamma giller om bostadsrittsféreningen siljer en fastighet. I
dessa fall ir det reglerna 1 4 kap. 19 § jordabalken som skall
tllimpas. Vart férslag innebir diremot inte nigot krav pd att
bostadsrittsféreningen vid en upplitelse skall tillhandahilla
férvirvaren en byggnadsdeklaration. Deklarationen skall diremot
goras tillginglig for forvirvaren vilket skall ske genom att den ir
anslagen 1 porten.

Byggnadsdeklarationen kan ha upprittats en kortare eller lingre
tid fore upplitelsen. I deklarationerna skall uppgift om funktions-
kontroll av ventilationssystem, uppgifter om byggnadens energi-
prestanda och uppgifter om radon redovisas. Dessutom kan bygg-
nadens dgare ha valt att redovisa vissa ytterligare uppgifter sisom
uppgift om boendeenkiter och uppgifter om itgirder och planer
for att inventera och férbittra inomhusmiljén.

Frigan ir vilken betydelse deklarationerna kan ha vid en
upplatelse eller en Gverldtelse av en bostadsritt.
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Upplatelse

Vid en upplételse bestims den standard som ligenheten skall hilla 1
forsta hand av avtalet mellan parterna. Om inte nigot annat har
avtalats giller att en bostadsritt vid det férsta tilltridet efter
upplételsen skall vara fullt brukbar for det avsedda indamaélet. En
upplitelse kan avse sivil nyuppférda byggnader som ildre bygg-
nader t.ex. 1 de fall ombildning sker frin hyresritt till bostadsritt.
Det férekommer skilda ventilationssystem 1 olika byggnader, t.ex. 1
en byggnad uppférd pd 1930-talet och en byggnad uppférd pi
1990-talet. De krav som uppstills 1 férordningen om ventilations-
kontroll vid iterkommande kontroll, innebir bl.a. att det skall
kontrolleras att funktionerna och egenskaperna hos ventilations-
systemet 1 huvudsak &verensstimmer med de féreskrifter som
gillde nir systemet togs 1 bruk och att systemet inte innehiller
féroreningar som kan spridas 1 byggnaden.

Utgdngspunkten vid bedémning av vilket skick en ligenhet skall
ha ir som sagt vad parterna avtalat. Deklarationen ir dirvid en
omstindighet bland alla andra att beakta vid bedémning av vilket
skick ligenheten skall ha.

En redovisning i deklarationen av uppgifter om funktions-
kontroll innebir enligt vir mening inte att avtal kan anses ha
triffats mellan bostadsrittsféreningen och bostadsrittshavaren om
en viss kvalité p3 inomhusluften. Aven om det finns en deklaration
anser vi att frdgan om vilken luftkvalité som kan krivas, far avgoras
utifrin bestimmelsen 1 7 kap. 1 § bostadsrittslagen om att en
ligenhet skall vara fullt brukbar fér det avsedda indamaélet. Vi anser
siledes att enbart deklarationen 1 sig inte kan innebira att avtal
triffats om en viss luftkvalité.

Enligt v8r mening ir det tveksamt om en redovisning 1 en
deklaration av slutsatser som dragits vid energicertifiering, ir att
betrakta som en brist 1 den mening som avses 1 7 kap. 1 § bostads-
rittslagen. For att det skall anses foreligga en brist krivs det (NJA
1997 s. 5) att det dr frdga om en omstindighet som pédverkar ligen-
hetens brukbarhet. De slutsatser som en certifierare drar och redo-
visar om bl.a. en byggnads energiprestanda ir enligt vir mening inte
av den art att de uppgifterna 1 sig pverkar ligenhetens brukbarhet.
Diremot torde de fakta som anvinds som underlag for certi-
fieringen, 1 och fér sig kunna vara av sddant slag att de paverkar
ligenhetens brukbarhet.
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Det finns inte ndgot rittsfall som berér frigan om radon utgér
en brist 1 en bostadsrittsligenhet. Vid en upplitelse av en
bostadsritt ir det dessutom tveksamt om och i si fall vilken
undersdkningsplikt som 4vilar den till vilken uppltelsen sker.

Om byggnadens radonhalt inte ir uppmitt och byggnadens
igare redovisar detta i deklarationen innebir deklarationen, vid
tillimpning av bostadsrittslagen, inte ndgon férindring mot 1 dag.

Det ir enligt vir mening mycket som talar fér att en fér hog
radonhalt 1 en ligenhet skulle anses som en brist 1 bostadsritts-
lagens mening. En bostadsrittsférenings redovisning av uppgift om
en byggnads radonhalt ir emellertid inte en redovisning av
radonhalten 1 de enskilda ligenheterna. Det ir dirfér inte troligt att
en byggnadsdeklaration med redovisning av byggnadens radonhalt,
kan anses som ett avtal om en viss radonhalt 1 en enskild ligenhet.

Frigan om en viss radonhalt 1 byggnaden kan anses avtalad eller
inte ir beroende av foérhdllandena 1 det enskilda fallet och frigan
vilken undersékningsplikt som &vilar den tll vilken upplitelsen
sker. Ar det s& att denne har en undersékningsplikt kan det
knappast bli tal om en brist eftersom han eller hon genom
byggnadsdeklarationen fakuskt fir kunskap om byggnadens
radonhalt. Det ir méjligt att det krivs att den till vilken uppldtelsen
sker — for att en eventuell undersékningsplikt skall anses uppfylld —
méste be att 3 tillgdng till mitprotokoll. Detta fér att forvissa sig
om hur mitningen utférts och var 1 byggnaden mitning skett. Om
det inte anses féreligga ndgon undersékningsplikt kan, beroende pd
omstindigheterna 1 det enskilda fallet, en brist anses féreligga 1
byggnaden.

Overl3telse

En kopare av en bostadsritt ingdr inte nigot avtal om kép med
bostadsrittsféreningen utan kdpeavtalet triffar han eller hon med
siljaren. Vid overlitelse av en bostadsritt ir det sdledes inte
bostadsrittsféreningen som ir part. Det ir bostadsrittsféreningen,
vari bostadsrittshavarna har andelar, som idgare av byggnaden som
har att uppritta en byggnadsdeklaration.

S&dana uppgifter som bostadsrittsféreningen redovisar 1 en
deklaration kan siljaren av bostadsritten knappast goras ansvarig
for. T vart fall giller detta om uppgifterna inte varit pd tal vid
overldtelsen. Deklarationerna 1 sig torde siledes inte ha nigon
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betydelse 1 forhillandet mellan képare och siljare. Mojligtvis kan
forekomsten av deklarationer innebira en utékning av vad képaren
mdste antas ha kint tll vid képet. Eventuellt kan de dven innebira
att koparens undersékningsplikt, 1 de fall koparen fére kopet
undersdkt varan eller utan godtagbar anledning underlitit att folja
siljarens uppmaning att underséka bostadsritten, utdkas.
Deklarationerna kommer troligen medféra att en kopare 1
framtiden blir 4n mer intresserad av en ligenhets innemiljé och
byggnadens energiprestanda. Dessa frigor kommer férmodligen
allt oftare att beroras vid kdpet och det kan antas att frigorna di
relateras till den enskilda ligenheten. Dessutom kan som nimnts,
ett inférande av deklarationerna, eventuellt innebira att under-
sokningsplikten avseende radon 1 den enskilda ligenheten utékas
(jfr. NJA 1986 s. 170 som dock avsdg overldtelse av en fastighet).

6.10.4 Fastighetsmaklarens roll

Virt forslag: En miklare som anlitas for en forsiljning skall
verka fér att siljaren tillhandahdller koparen en byggnads-
deklaration.

Nir en miklare formedlar en fastighet som en konsument
képer huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsmiklaren 1
den skriftliga beskrivningen limna en hinvisning ull en
upprittad byggnadsdeklaration.

En fastighetsmiklare som formedlar en fastighet som en
konsument koper for enskilt bruk skall enlig lagen tillhandahilla
koparen en skriftlig beskrivning (objektbeskrivning). Detsamma
giller vid sidan férmedling av bl.a. byggnader pd annans mark,
bostadsritter och hyresritter. Objektbeskrivningen skall innehélla
uppgift om fastighetens benimning, taxeringsvirde, areal, bygg-
nadens dlder, storlek och byggnadssitt. Beskrivningen skall ocksd
innehdlla uppgift om vem som iger fastigheten och vilka
inteckningar, servitut och andra rittigheter som belastar den. Vi
anser att en objektbeskrivning dven bér innehélla en hinvisning till
en upprittad byggnadsdeklaration. Detta for att en kopare skall bli
uppmirksam pa de uppgifter som redovisas 1 deklarationen.

Enligt lagen skall en fastighetsmiklare 1 enlighet med god
fastighetsmiklarsed, ge kopare och siljare rdd och upplysningar
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som de kan behéva om fastigheten och andra férhéllanden som har
samband med &verldtelsen. Miklaren skall verka for att siljaren
fore overlitelsen limnar de uppgifter om fastigheten som kan antas
vara av betydelse for koparen. Miklaren skall ocksd verka for att
koparen fore férvirvet undersdker fastigheten. Enligt var uppfatt-
ning bér miklaren ocksi iliggas en skyldighet att verka for att
siljaren fore o6verlitelsen tillhandahiller kdparen en byggnads-
deklaration.

6.11  Pafoljd for oriktiga uppgifter m.m.

Virt forslag: Den som 1 en byggnadsdeklaration uppsétligen
eller av grov oaktsamhet limnar oriktig eller vilseledande
uppgift skall domas till boter. I ringa fall skall det inte démas till

ansvar.

Byggnadsnimnden eller motsvarande nimnd skall ha ansvaret for
att 6vervaka att deklarationsskyldigheten fullgérs. Agaren till en
byggnad skall limna deklarationen till byggnadsnimnden. Den som
inte limnar en byggnadsdeklaration skall kunna féreliggas vid vite
att gora detta. Ndgot skil att ha en straffbestimmelse for under-
litenheten finns dirfér inte. Diremot bor det finnas en straff-
bestimmelse fér den som uppsitligen eller av grov oaktsamhet
limnar en oriktig eller vilseledande uppgift 1 en byggnadsdek]ara—
tion. Aven de fall nir en deklaration limnas i form av ett
elektroniskt dokument skall omfattas av straffbestimmelsen. For
ansvar skall det fordras att uppgifterna angdr en visentlighet. I
ringa fall skall det dirfér inte domas till ansvar. Aven om den som
limnat uppgifterna har varit grovt oaktsam kan ansvar vara
uteslutet pid grund av att den felaktiga uppgiften inte rér en
visentlighet.

Byggnadens igare har ansvaret for att en byggnadsdeklaration
upprittas. Agaren kan emellertid uppdra 4t t.ex. en férvaltare att
utféra uppgiften. Det ir siledes inte nédvindigt att det ir dgaren
som limnar uppgifterna, iven om det ir dgaren som har ansvaret
for att en deklaration upprittas. Straffbestimmelsen skall omfatta
den som 1 en byggnadsdeklaration uppsitligen eller av grov
oaktsamhet limnar oriktig eller vilseledande uppgift. Det ir siledes
inte endast dgaren som skall omfattas av bestimmelsen.
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/ Nationella register — Befintliga
och foreslagna sadana register

Syftet med detta avsnitt ir att ge en bild av vilken information som
hanteras framfor allt 1 fastighetsregistret men dven 1 ligenhets-
registret och pantbrevsregistret. Syftet dr ocksd att informera om
tvd forslag som limnats p centrala register f6r uppgifter om radon
respektive miljdinformation.

7.1 Fastighetsregistret
7.1.1  Allméant

Stat och kommun bedriver tillsammans lantmiteriverksamhet. For
att verksamheten skall kunna bedrivas effektivt ir det nodvindigt
med ett samarbete och ett fléde av information. Kommunerna
spelar en viktig roll fér nationens forsoérjning av geografisk
information. Den information som skapas 1 kommunerna anvinds
dven av andra avnimare 1 sambhillet. Kommunerna sitter
beligenhetsadresser och faststiller ortsnamn som krivs fér den
kommunala verksamheten.

Lantmiteriet har det nationella ansvaret fér fastighets-
information och fastighetsbildning medan kommunernas lant-
miteriverksamhet genomgdende ir frivillig (se lagen [1995:1393]
om kommunal lantmiterimyndighet).

Fastighetsregistret ir ett nationellt register och det regleras dels
av lagen (2000:224) om fastighetsregister och dels férordningen
(2000:338) om fastighetsregister. Det dr Lantmiteriverket som fér
registret. Den fastighetsanknutna informationen 1 registret ir
uppdelad i fem olika delar nimligen en allmin del, en inskrivnings-
del, en adressdel, en byggnadsdel och en taxeringsuppgiftsdel.
Registret fir dven innehilla tilliggsinformation under férutsittning
att denna information har samband med den information som ingir
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1 registrets delar. I férordningen finns nirmare féreskrifter om
innehillet 1 de olika delarna av registret.

Fastighetsregistrets grundlaggande syfte ir att ge offenthghet it
den information som 1ngar 1 registret. Beroende pd vilken
behandling som utférs si kan den fastlghetsanknutna informa-
tionen vara att anse som personuppgifter.” I lagen anges for vilka
indamal personuppgifter fir behandlas. Med personuppgifter avses
detsamma som 1 personuppgiftslagen (1998:204). Det ir
Lantmiteriverket som ir personuppgiftsansvarig fér uppgifterna i
registret. Det finns bestimmelser om behérighet att féra in
uppgifter 1 registret och fér vilka indamdl direktdtkomst till
personuppgifter f&r medges. Dessutom finns det regler om vilka
sokningar som fir ske vid direktdtkomst (begrinsningen giller inte
for verksamhet dir det ingdr att féra in uppgifter 1 registret).
Anvindningen av fastighetsregistret fir vara avgiftsbelagd och det
ir regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer som
meddelar féreskrifter om avgifter.

7.1.2  Behdrighet att fora in uppgifter i de olika delarna av
fastighetsregistret

Lantmiteriet fir bestimma att uppgifter om adresser och
byggnader 1 en kommun skall féras 1 adressdelen respektive
byggnadsdelen. Sidana beslut fir dock meddelas endast under
férutsittning att kommunen har begirt det och ataglt sig att 1
adressdelen respektive byggnadsdelen redovisa vissa nirmare
bestimda uppgifter (55, 57, 60, 62, 69-70 §§ fastighetsregister-
férordningen). En kommun fir dessutom redovisa viss tilliggs-
information till uppgifter om planer m.m. 1 den allminna delen.

Det ir Lantmiterimyndigheten som handligger irenden om att
fora in eller ta bort uppgifter 1 allminna delen och det ir
inskrivningsmyndigheten och 1 vissa fall Lantmiteriverket som for
in och tar bort uppgifter 1 inskrivningsdelen.

I taxeringsuppgiftsdelen  skall ~ vissa  uppgifter  frin
beskattningsdatabasen enligt lagen (2001:181) om behandling av
uppgifter 1 Skatteverkets beskattningsverksamhet redovisas. I
taxeringsuppgiftsdelen skall redovisas bl.a. uppgift om taxerings-
virden och 6vriga uppgifter som skall redovisas i ett beslut om
fastighetstaxering samt uppgift om fastighetsigare eller tomtritts-

? Prop. 1999/2000:39 s. 83 {.
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havare och igare till hus pd ofri grund. Uppgifterna 1 taxerings-
uppgiftsdelen skall avse forhillandena dret nirmast fére det &r di
uppgiften hélls tillginglig 1 fastighetsregistret.

7.1.3  Narmare om byggnadsregistret

Som nidmnts ovan utgdr byggnadsregistret en del av fastighets-
registret. | registret registreras uppgifter om byggnader pi en
fastighet. Kommunerna har medverkat vid uppliggningen av
byggnadsregistret. Ajourféring av registret regleras genom avtal
mellan Lantmiteriverket och respektive kommun (se nedan).
Kommunernas medverkan ir allts3 frivillig

7.2 Nagra andra register an fastighetsregistret
7.2.1 Lagenhetsregistret

Riksdagen beslét &r 1995 att infora ett ligenhetsregister. Avsikten
med registret ir bla. att mojliggéra registerbaserade folk- och
bostadsrikningar. Registret regleras av lagen (1995:1537) om
ligenhetsregister och foérordningen (1996:435) om ligenhets-
register. Lagen tridde 1 kraft den 1 januari 1996 1 friga om Givle
kommun och Hégalids férsamling 1 Stockholm. I 6vrigt trider den
1 kraft den dag som regeringen férordnar.

I lagen anges bl.a. for vilka indamél registret fir foras och att det
ir Lantmiteriverket och kommunerna som skall féra ligenhets-
registret. Ligenhetsregistret fir anvindas foér framstillning av
statistik och for folkbokféringen. Registret far ocksd anvindas for
resursférdelning samt planering, uppféljning och utvirdering av
boende, byggande och kommunikationer. I ligenhetsregistret ges
varje ligenhet i en byggnad en unik beteckning.

Vid tillkomsten av registret ansig regeringen inte att det borde
medféra nigra komplikationer att inférliva bestimmelserna om
ligenhetsregister 1 det kommande regelverket kring fastighets-
registret.'® T férarbetena till fastighetsregistret gjordes dock en
annan bedémning. Det framhélls att ligenhetsregistret har ett
starkt samband med de uppgifter som ingdr i byggnadsregistret.
Den bedémningen gjordes emellertid att det inte var limpligt att 1

19 Prop. 1995/96:90 5. 25
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fastighetsregistret féra in uppgifter som skulle anvindas for
betydligt snivare indamal in andra uppgifter 1 det nya fastighets-
registret. Regeringen var d4 inte heller beredd att ta stillning fér en
utokning av indamilen med ligenhetsregistret. P4 grund av nyss
nimnda skil ansig regeringen inte att ligenhetsregistret skulle ingd
i fastighetsregistret."

7.2.2  Pantbrevsregistret

Pantbrevsregistret ingdr inte heller 1 fastighetsregistret. Det ir
Lantmiteriverket som for registret. Registret regleras av lagen
(1994:448) om pantbrevsregister och férordningen (1994:598) om
pantbrevsregister. I lagen anges indamilen med registret. Det fir
anvindas for registreringar enligt lagen, som underlag fér beslut
som kan meddelas enligt lagen och som underlag fér underrittelse
ull pantbrevshavare om vissa forhdllanden. Sekretess giller 1
verksamhet som avser férande av pantbrevsregistret fér uppgift om
pantbrevshavare om det inte stir klart att uppgiften kan réjas utan
att den som uppgiften ror lider skada (8 kap. 22 § sekretesslagen).
P4 grund av de — 1 foérhillande till fastighetsregistret — relativt
speciella indamdlen och sekretessen, ansig regeringen inte att
pantbrevsregistret skulle ing3 i fastighetsregistret.'”

7.3 Nagra foreslagna register
7.3.1 Radonutredningens forslag om radonregister

Radonutredningen (SOU 2001:7) féreslog att det skulle inféras en
miljokvalitetsnorm fér radon 1 vissa byggnader och att fastighetens
dgare skulle vara skyldiga att mita radonhalten 1 inomhusluften.
Utredningen féreslog ocksd att ett radonregister skulle inrittas.
Registret skulle inrittas vid Lantmaiteriverket med fastighetsdata-
systemet som grund. Det av fastighetsigaren anlitade analys-
foretaget skulle vara skyldig att till Lantmaiteriverket skriftligen
limna redogorelse for arbetet och dess resultat. Den redogérelsen
skulle innehilla uppgift om fastighetens beteckning, tidpunkten fér
mitningen, platsen fér mitningen, metoden fér mitningen och
resultatet av mitningen.

! Prop. 1999/2000:39 s. 88
12 Aa. prop. s. 89
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Utredningen foreslog ocksd att det skulle skapas en radonportal
pd Internet med information om radon. Linkar skulle finnas tll de
nationella radonregistren dir vissa uppgifter skulle vara tillgingliga
for allminheten. Utredningen pekade pd att minga rittsliga frigor
har betydelse for vilken information som kan ligga pd nitet. Utred-
ningen framholl att flera av frigorna var féremadl for utredning.
Radonutredningen lade dirfér inte ndgot forslag om vilka uppgifter
som skulle vara tillgingliga f6r allmidnheten p4 nitet.

Radonutredningen foreslog ocksd att Statens strilskyddsinstitut
1 frdga om radonhalt 1 inomhusluft, skulle {4 meddela nirmare
foreskrifter om mitmetoder och redovisning av resultat.

7.3.2 Miljéinformation i fastighetsregistret

Regeringen gav &r 2002 Lantmiteriverket 1 uppdrag att redovisa hur
fastighetsregistret kan kompletteras med en miljédel med syfte
bla. att sprida miljéinformation. Lantmaiteriverket redovisade sitt
uppdrag 1 en rapport 2003-01-17, Miljéinformation i fastighets-
registret, Dnr 519-2002/1623.

I rapporten féreslog Lantmiteriverket att fastighetsregistret
skulle kompletteras med en miljédel. Behov av kompletteringar av
registret fanns enligt Lantmiteriverket bla. fér vissa tillstdnds-
irenden och 6vriga domar 1 miljomal samt referenser till planerade
register f6r redovisning av radon, ventilation och energideklara-
tioner. De sistnimnda uppgifterna borde enligt Lantmiteriverket
finnas som tilliggsinformation och knytas till byggnad eller
eventuellt varje ligenhet. Lantmaiteriverket uttalade att mitningar
av radon 1 bostider och beskrivningar av skilda bostiders kvalité 1
olika avseenden 1 férsta hand ir knuten till den enskilda ligenheten.
Verket ansig dirfér att sddana uppgifter borde knytas till det
foreslagna ligenhetsregistret. Lantmiteriet foreslog ocksd att
reglerna 1 fastighetsregistret skulle idndras si att de medger att
fastighetsregistret anvinds fo6r en mer allmin spridning av
fastighetsanknuten miljéinformation.
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8 Kommunerna och
fastighetsregistret

Som en bakgrund till frigan om det bér inrittas ett nationellt
register eller inte limnar vi en redogérelse f6r hur kommunerna
och Lantmiteriverket hanterar byggnadsanknuten information och
om avtal som reglerar informationsflédet. Vi limnar ocksd nigra
fakta om kommunerna.

8.1 Fakta om kommunerna och deras storlek

Det finns 290 kommuner. Hilften av kommunerna har firre in
15 000 invinare. Elva kommuner har éver 100 000 invénare och dir
bor nistan en tredjedel av landets invinare. Stérsta kommunen ir
Stockholms kommun med drygt 758 000 invinare. Median-
kommunen ir Orust kommun med drygt 15 000 invdnare och den
minsta kommunen ir Bjurholm med 2652 invénare.”
Nedanstiende bild kan ge en uppfattning om antal invénare 1 olika
kommuner.

Den 31 december 2001 hade:

Antal kommuner | Antal invinare
11 st. Mer dn 100 000
31 st. 50 000 - 100 000
55 st. 25 000 -50 000
120 st. 10 000 — 25 000
72 st. Firre dn 10 000
" Uppgifterna himtade 2004-04-30 pd Svenska kommunférbundets

www.lf.svekom.se
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8.2 Kommunernas koppling till fastighetsregistret

Som nimnts finns det 290 kommuner 1 Sverige. Av dessa
kommuner har samtliga utom tre, dvs. 287 kommuner triffat avtal
med Lantmiteriverket om att kommunen skall registrera in
uppgifter i fastighetsregistrets byggnadsdel. De kommuner som har
triffat ett sddant avtal registrerar in uppgifter i byggnadsdelen och
de har mojlighet att 1 sin verksamhet “titta” pd uppgifterna i
byggnadsdelen De har ocksd mojlighet att géra sékningar och fi
resultatet presenterat i1 form av en rapport. Uppgifterna 1 fastig-
hetsregistrets byggnadsdel registreras manuellt av kommunerna.

Det finns 177 kommuner som 1 dag prenumererar pd fastighets-
registret, inklusive dess byggnadsdel, och indringar 1 registret.
Ytterligare 46 kommuner prenumererar pd fastighetsregistret
exklusive dess byggnadsdel. Sammantaget ir det alltsi 223
kommuner som prenumererar pd fastighetsregistret.

En prenumeration p3 fastighetsregistret inklusive dess byggnads-
del innebir att kommunen férutom uppgifter om byggnader iven
far uppgifter om fastighetsbeteckning, lagfaren dgare m.m. Hur
ofta kommunerna fir uppgifter om uppdateringar och indringar
skiljer sig 3t beroende pi vilket avtal som triffats mellan
kommunen och Lantmiteriverket. Kostnaden fér sidana upp-
dateringar ir beroende av hur frekventa de dr. Ny information kan
kommunen fi si snabbt som kvillen efter det att en uppdatering
eller indring skett 1 fastighetsregistret.

Den information som kommunen prenumererar pi tillhanda-
hiller Lantmiteriverket enligt ett visst grinssnitt som giller foér
samtliga "prenumeranter”. Informationen f6r kommunen sedan in 1
sitt eget eller sina egna system. Informationen liggs siledes in av
kommunerna i deras egna system och det blir ett eller flera
kommunala register.

Det ovan sagda kan illustreras med féljande bild.
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Fastighetsregistret 287 kommuner avtal om
_ inregistrering 1 byggnadsdelen
Byggnadsdel
beteckning _ Kan séka och f4 rapporter
adress
beligenhet 177 kommuner prenumererar pi
fastighetsre?stret inklusive
byggnadsdel och  indringar
registret
Grinssnitt
KoTnmunalt Kommunalt Kommunalt
register register register
8.3 Ramavtal mellan Lantmateriverket och Svenska
kommunférbundet

Mellan Lantmaiteriverket och Svenska Kommunférbundet har det
triffats ramavtal om férdjupad samverkan inom lantmiteriomridet
mellan det statliga lantmiteriet och kommunerna (det senaste
ramavtalet ir daterat den 19 december 2003, LMV Dnr. 106-
2003/2410).

I ramavtalet fastliggs principer f6r Lantmiteriets och
kommunernas samverkan inom informationsférsérjningen och
fastighetsbildningen. Dessutom redovisas grunderna foér hur
parterna fir férfoga 6ver informationen och hur den fir utnyttjas 1
parternas verksamhet. Grunderna fér berikning av ersittningar for
kommunernas medverkan 1 informationsférsérjningen anges.

Ramavtalet har till syfte att beskriva gemensamma synsitt och
avsikter. Dessutom har ramavtalet till syfte att féresld modeller for

131



Kommunerna och fastighetsregistret SOU 2004:78

samverkansformer, finansierings- och ersittningsgrunder inom
olika omriden.

Ramavtalet forutsitter att Lantmiteriverket och varje enskild
kommun triffar ett avtal. Lantmiteriverket och Svenska kommun-
forbundet har fér det indamailet tagit fram normalavtal som kan
anvindas som mallar. I normalavtalet finns bla. regler om sam-
verkan avseende ajourféring av fastighetsregistrets adress- och
byggnadsdelar samt allmidnna delens planinformation.

Av ramavtalet framgdr att ett vil utvecklat informationsutbyte
mellan Lantmiteriet och kommunerna ir till nytta f6r bida parter.
Det framhélls att det ir naturligt att kommunerna fungerar som
uppgiftslimnare till nationella databaser och att Lantmiteriet svarar
for att informationen férmedlas vidare 1 ett for landet gemensamt
format, varvid ocksi kommunerna ir stora anvindare av den
gemensamma informationen.

Villkoren fér samarbetet far regleras i avtal mellan Lantmiteriet
och respektive kommun. Dessa avtal baseras di pd ramavtalet och
normalavtalen.

Fastighetsregistrets adress- och byggnadsdelar férs, som tidigare
nimnts, pd frivillig grund av kommunerna. I ramavtalet framhalls
att dessa delar ir av grundliggande betydelse 1 den nationella
informationsinfrastrukturen och att det dr av storsta vikt att alla
kommuner medverkar 1 férandet av dessa delar. Av ramavtalet
framgdr ocksd att parterna ir Sverens om att kommunernas
medverkan med ajourhillning av adress- och byggnadsdelarna skall
ersittas av Lantmiteriverket enligt en viss modell.

8.4 Kommunernas hantering av uppgifter om radon,
ventilation och energianvandning i bebyggelsen

Utredningen har genom en enkit och kontakter med en del
kommuner bildat oss en uppfattning om kommunens hantering av
uppgifter om radon, ventilation och energianvindning 1
bebyggelsen. Enkiten har vi efter samrdd med Svenska kommun-
térbundet skickat till ett urval av kommuner, nirmare bestimt elva
stycken. Enligt Svenska kommunférbundets uppfattning ir svaren i
enkiten representativa for 1 vilken omfattning det finns register hos
kommunerna for att hantera uppgifter om radon, ventilation och
energianvindning 1 bebyggelsen. Av enkitsvaren framgir att minga
-men inte alla — kommuner har register f6r att hantera uppgifter
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om radon och ventilation. I stort sett inte nigon kommun har
register for energianvindning. Av enkitsvaren framgir ocksi att
kommunerna inte fér uppgifter om ventilation och radon 1 ett och
samma register.

Av inhimtade uppgifter framgir att det finns olika typer av
register som anvinds vid kommunerna, dvs. samtliga kommuner
anvinder inte samma typ av system for sin registrering.

En sammanstillning av enkitsvaren finns 1 bilaga.
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9  Allmanhetens tillgang till
information

I avsnitt 10.4 behandlar vi frigan om det giller eller bor gilla
sekretess for uppgifter 1 en byggnadsdeklaration. I férevarande
kapitel limnar vi en redogéorelse for offentlighetsprincipen, EG-
direktivet om ritt att ta del av miljdinformation och nigra
bestimmelser 1 sekretesslagen.

9.1 Offentlighetsprincipen

Offentlighetsprincipen innebir bl.a. att den som begir det har ritt
att ta del av allminna handlingar hos statliga och kommunala
myndigheter. Syftet med offentlighetsprincipen ir att frimja ett
fritt meningsutbyte och en allsidig upplysning. Den fyller en viktig
kontrollfunktion genom att den ger medborgarna méjlighet ll
insyn 1 myndigheternas verksamhet. Genom tillgingen till allmidnna
handlingar underlittas och stimuleras ocksi den fria debatten 1
skilda samhillsfrigor.

Ritten att ta del av allminna handlingar fir begrinsas endast om
det ir pakallat av vissa 1 tryckfrihetsférordningen (TF) uppriknade
intressen, bl.a. skyddet fér enskildas personliga eller ekonomiska
forhdllanden. De begrinsningar som fir géras skall noga anges 1
bestimmelse 1 sekretesslagen eller i annan lag som den lagen
hinvisar tll.

Med handling foérstds framstillning 1 skrift eller bild, eller med
andra ord pappershandlingar. Begreppet handling i1 tryckfrihets-
férordningens mening innefattar emellertid ocksi upptagningar
som kan lisas, avlyssnas eller p4 annat sitt uppfattas endast med ett
tekniskt hjilpmedel (2 kap. 3 § forsta stycket TF). Man kan siga att
begreppet handling 1 friga om upptagningar avser uppgifterna som
sddana (eller sjilva informationsinnehéllet). Det nyss sagda innebir
att sivil pappershandlingar som uppgifter 1 en databas ir handlingar
1 tryckfrihetsférordningens mening.
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En handling ir allmin om den férvaras hos myndigheten och ir
inkommen till eller upprittad hos myndigheten (2 kap. 3 § forsta
stycket TF).

En upptagning anses férvarad hos en myndighet om upptag-
ningen ir tillginglig f6r myndigheten med tekniska hjilpmedel som
myndigheten sjilv utnyttjar 1 sidan form att den kan lisas,
avlyssnas eller pd annat sitt uppfattas (2 kap. 3 § andra stycket TF).
En sammanstillning av uppgifter ur en upptagning som innehéller
personuppgifter anses inte foérvarad hos myndigheten om
myndigheten enligt lag eller férordning saknar befogenhet att géra
sammanstillningen tllginglig. Detta innebir att tex. en
sammanstillning som 1 och fér sig ir mojlig att géra med
rutinbetonade &tgirder inte dr en allmin handling om myndigheten
inte har ritt att gora sammanstillningen. I sammanhanget skall
dven regeln 1 2 kap. 10 § TF nimnas. Bestimmelsen innebir att en
handling som férvaras hos en myndighet endast som ett led 1
teknisk bearbetning eller teknisk lagring fér annans rikning, inte
anses som allmin handling hos den myndigheten.

For att en handling skall anses som allmin krivs férutom att den
férvaras hos myndigheten att den ir antingen inkommen till
myndigheten eller upprittad hos myndigheten.

En pappershandling anses inkommen till en myndighet nir den
anlint till myndigheten eller kommit behérig befattningshavare till
handa. En upptagning ir inkommen till en myndighet si snart den
ir tillginglig f6r myndigheten s att den kan lisas, avlyssnas eller pd
annat sitt uppfattas (2 kap. 6 § forsta stycket TF), dvs. si snart det
ir mojligt f6r myndigheten att ta fram uppgiften i sidan form att
den gir att uppfatta. Regeln innebir att om en myndighet ansluter
sig till en databas som produceras av en annan myndighet ir de diri
ingdende upptagningarna vanligtvis att anse som allminna
handlingar ocks8 hos den senare myndigheten (se dven 2 kap. 11 §
andra stycket TF). Upptagningarna ir siledes att anse som
allminna handlingar hos bida myndigheterna."* Diremot begrinsas
offentlighetsprincipen av den s.k. biblioteksregeln nir det giller en
myndighets dtkomst till externa databaser som produceras av andra
in myndigheter.

En handling anses upprittad hos en myndighet nir den har
expedierats eller, om den inte har expedierats, nir irendet ir
slutbehandlat. Om handlingen inte hér till ett visst drende anses

' Prop. 1990/91:60 s. 31 prop. 2001/02:70 5. 25
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den upprittat nir den justerats eller pd annat sitt firdigstillts.
Diarium, journal samt register eller annan férteckning som férs
fortldpande anses upprittade nir handlingen har firdigstilles for
anteckning eller inféring.

9.2 EG-direktivet om ratt att ta del av miljéinformation

Det finns ett direktiv om allminhetens tillging till miljéinforma-
tion, nimligen Europaparlamentets och ridets direktiv 2003/4/EG
av den 28 januari 2003 om allminhetens tillging till miljdinforma-
tion och om upphivande av ridets direktiv 90/313/EEG. I
ingressen till direktivet anges som skil for direktivet bla. att 6kad
tillgdng foér allminheten till miljdinformation och spridning av
sddan information bidrar till en 6kad medvetenhet om miljsfrigor,
ett fritt meningsutbyte, ett aktivare deltagande frin allminhetens
sida 1 beslut som rér miljon och slutligen till en bittre miljé. Det
anges vidare att det ir nédvindigt att sikerstilla att varje fysisk och
juridisk person inom gemenskapen har ritt att fi tllgdng till
miljdinformation som innehas av eller férvaras for offentliga
myndigheter utan att behéva ange skilen fér sin begiran. I
direktivet anges att medlemsstaterna fir féreskriva att en begiran
om miljéinformation far avslas bl.a. om ett utlimnande av informa-
tion skulle ha negativa foljder for sekretess som omfattar person-
uppgifter eller akter om en fysisk person. Detta under férutsitt-
ning att en sidan sekretess foreskrivits 1 nationell lagstiftning. I
direktivet uttalas att EG-direktivet om personuppgifter skall
1akttas.

Av direktivet framgdr ocksd att det ir nédvindigt att offentliga
myndigheter 1 s§ hog utstrickning som mojligt goér miljs-
information tillginglig och sprider den till allminheten 1 synnerhet
genom informations- och kommunikationsteknik.

I direktivet definieras begreppet miljéinformation. Miljs-
information omfattar information om miljéns tillstind, om
faktorer, dtgirder eller verksamheter som paverkar eller troligtvis
kan paverka miljén eller som ir utformade fér att skydda miljon.
Aven kostnads- nyttoanalys och 6vriga ekonomiska analyser som
anvinds fér nyss nimnda 4tgirder eller verksamheter.
Miljéinformation omfattar dven information om tillstindet for
minniskors hilsa och sikerhet, inbegripet férorening av livs-
medelskedjan, villkor f6r minskligt liv, kulturplatser och
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byggnader 1 den utstrickning de pédverkas eller kan pdverkas av
nigot av ovanstiende. Den nirmare definitionen av miljs-
information framgir av artikel 2 1 direktivet.

9.3 Sekretesslagen
9.3.1 Allmant

Som ovan nimnts ir offentlighetsprincipen en grundliggande
princip 1 Sverige. Av hinsyn tll allminna eller enskilda intressen
begrinsas dock offentlighetsprincipen av bestimmelser 1 sekretess-
lagen. I 8 kap. sekretesslagen finns bestimmelser om sekretess med
hinsyn frimst till skyddet f6r enskilds ekonomiska férhéllanden. I
8 kap. 6 § sekretesslagen finns en bestimmelse om sekretess vid
statlig tillsyn 6ver niringslivet och 1 8 kap. 7 § sekretesslagen
behandlas sekretess vid tillsyn av annan in statlig myndighet med
avseende pd niringslivet. I 8 kap. 9 § sekretesslagen finns en
bestimmelse om sekretess 1 uppdragsverksamhet som en
myndighet utfér {6r enskilds rikning.

9.3.2  Sekretess i bl.a. kommunal tillsyn 6ver naringslivet

8 kap. 7 § sekretesslagen reglerar frigan om sekretess 1 bla.
kommunal tllsyn 6ver niringslivet. Sekretess giller enligt
bestimmelsen 1 kommunal tillsynsverksamhet 6ver niringslivet for
uppgift om enskilds affirs- eller driftférhillanden, uppfinningar
eller forskningsresultat om det kan antas att den enskilde lider
skada om uppgiften réjs. Genom en lagindring som tridde 1 kraft
den 1 juli 1989 kan sidana uppgifter 1 tillsynsverksamhet, som
bedrivs av den eller de kommunala nimnder som fullgér uppgifter
inom miljé- och hilsoskyddsomridet, offentliggdras trots att det
kan skada foretaget. En férutsittning ir dock att intresset av
allmin kinnedom om férhillande som rér minniskors hilsa, miljon
eller redligheten 1 handeln eller liknande allminintresse har sidan
vikt att uppgiften bér limnas ut (prop. 1988/89:131, bet
1988/89:KU 34, rskr 286).

I forarbetena till lagindringen &r 1989, framholls att det ir i
konsumenternas intressen som tillsynen bedrivs och att de kan
stilla krav pd att i storsta mojliga utstrickning fi ta del av
resultaten. I propositionen framhélls att det finns berittigade krav
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frin allminheten att uppgifter om skadliga utslipp och andra
stérningar frdn miljéfarlig verksamhet 1 s stor utstrickning som
mojligt skall kunna offentliggoéras. Lika viktigt var det for
konsumenterna att fi kinnedom om de resultat som t.ex.
livsmedelskontrollen ledde till. Det framhélls vidare att det ir ett
stort virde om tillsynsmyndigheterna 6ppet kan redovisa de
forhdllanden som rader betriffande t.ex. hygien, miljé och redlighet
hos féretagen."

Regeln om att undantag kan goéras frén sekretessen 1 kommunal
tillsynsverksamhet ir begrinsad till att gilla endast uppgifter som
finns hos de kommunala miljé- och hilsoskyddsnimnderna och
som inhdmtats 1 deras tillsynsverksamhet. Regeln innebir vidare att
det 1 varje enskilt fall skall géras en bedémning av allminintresset
och att man ocksd skall beakta det motstiende intresset av att
affirs- och driftsférhdllanden skall kunna héllas hemliga 1 tillricklig

utstrickning.

9.3.3  Sekretess i statlig tillsyn dver naringslivet

Enligt 8 kap. 6 § sekretesslagen giller sekretess i den utstrickning
som regeringen foreskriver det 1 statlig myndighets verksamhet
som bestdr 1 bl.a. tillsyn med avseende pi niringslivet. Regeringen
har med stéd av bestimmelsen meddelat féreskrifter om sekretess 1
2 § sekretessférordningen och i bilagan till denna.

9.3.4  Sekretess i uppdragsverksamhet

I 8 kap. 9 § sekretesslagen finns en bestimmelse om uppdrags-
sekretess. Enligt bestimmelsen giller sekretess om det méste antas
att ett uppdrag som en myndighet utfér foér enskilds rikning
limnats till myndigheten under férutsittning att uppgifterna inte
rojs. Syftet med den bestimmelsen ir att skydda uppdragsgivarens
ekonomiska férhillanden. En férutsittning for att enskilda skall
anlita en myndighet ir ofta att de kan vara sikra pd att 3 samma
sekretesskydd som de skulle fi hos ett privat féretag.'® Genom en
lagindring &r 1999 (Prop. 1998/99:22, bet. 1998/99:KU9, rskr.
1998/99:120) kan uppgifter som avser provning, bestimning av

% prop. 1988/89:131 5. 11
' Prop. 1998/99:22 5. 15
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egenskaper eller myckenhet, virdering, vetenskaplig, teknisk,
ekonomisk eller statistisk undersékning eller annan sidan
undersdkning offentliggdras. En férutsittning for detta ir dock att
intresset av allmin kinnedom om férhéllanden som rér minniskors
hilsa har sidan vikt att uppgiften bor limnas ut.

I propositionen som foregick lagindringen uttalades att
allminheten har ett befogat krav pi att uppgifter som rér
minniskors hilsa 1 si stor utstrickning som méjligt skall kunna
offentliggdras. I propositionen pekade man pa vikten av att t.ex. en
hyresgist har mojlighet att fi ta del av resultatet av radonmitningar
avseende hans eller hennes ligenhet utférda av en kommunal
nimnd eller att en enskild kan kontrollera resultatet av sidana
mitningar betriffande en fastighet dir det bedrivs barnomsorgs-
verksamhet. Uppgifter som rér minniskors hilsa bér efter en
avvigning mellan det allminna insynsintresset och den enskilde
uppdragsgivarens intresse av sekretess kunna limnas ut, dven om
detta kan f3 negativa ekonomiska konsekvenser fé6r en uppdrags-
givare eller medfora att foretag ldter bli att limna uppdrag wll
myndigheter. I propositionen framhélls ocksd att en méjlighet till
utlimnande ocks3 l3g 1 linje med rddets direktiv 90/313EEG av den
7 juni 1990 om ritt for varje fysisk och juridisk person att ta del av
miljéinformation som finns hos offentliga myndigheter.
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10  Overvaganden och forslag

10.1  Allmdnna utgangspunkter

Vir bedémning: Ett nationellt register med sidana byggnads-
anknutna uppgifter som enligt virt forslag skall tas in 1 en
byggnadsdeklaration bér kunna foérenkla och effektivisera
kommunernas arbete med tillsyn, kontroll och planering i friga
om inomhusmiljé och energi. Ett sddant register bér ocksd
kunna ges betydelse fér en uppféljning av de nationella
miljdmaélen betriffande dessa frigor. Det kan dessutom under-
litta f6r allminheten att fi information om en byggnads status
betriffande ventilation, radon, energi och andra frigor som
giller inomhusmiljén. Ett register bér slutligen kunna anvindas
for de syften som EG-direktivet om byggnaders energiprestanda
stiller upp.

Nyttan av ett nationellt register miste dock vigas mot den
administration och de kostnader och finansieringen av detta
som ett sidant register f6r med sig. Denna avvigning ir ytterst
en politisk frdga. Vi ser som vér uppgift att presentera ett forslag
till hur ett register kan byggas upp och géra en bedémning av
kostnaderna och finansieringen for detta.

I den kontrollplan som skall finnas bl.a. vid ny- och tillbyggnad kan
byggnadsnimnden begira att byggherren verifierar att hilsokravet 1
2§ BVL ir uppfyllt. Detta innebir att byggnadsnimnden kan
begira verifikat pd att byggnaden uppfyller visentliga egenskaps-
krav bl.a. 1 friga om skydd med hinsyn till hygien, hilsa och miljé
samt energihushdllning och virmeisolering.

Den eller de kommunala nimnder som fullgér kommunens
uppgifter inom plan- och byggvisendet har att 6vervaka att en
igare till en byggnad fullgér den obligatoriska ventilations-
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kontrollen. Detta giller sivil den forsta besiktningen som &ter-
kommande besiktningar.

Enligt miljébalken utévar varje kommun genom den eller de
kommunala nimnder som fullmiktige bestimmer, oftast miljé- och
hilsoskyddsnimnden, tillsynen 6ver hilsoskyddet, t.ex. radon-
halten 1 bostider.

I dag vet vi inte vilken myndighet som kommer att {4 ansvaret
for ullsyn 6ver att en dgare till en byggnad certifierar sin byggnad 1
enlighet med EG-direktivet om byggnaders energiprestanda.

Kommunerna miste kunna bedriva en effektiv tillsyns-
verksamhet nir en sidan har dlagts kommunerna enligt lag. Inom
ramen for en sidan tillsynsverksamhet framstdr ett register ofta
som ett nédvindigt hjilpmedel. Givetvis mdste kommunerna ocksi
ha de nédvindiga ekonomiska och andra resurser som krivs.

Bestimmelserna om den obligatoriska ventilationskontrollen
efterlevs inte 1 tillrickligt hég utstrickning. Byggnadsigarna fullgsr
inte kontrollen och rittar inte till noterade brister 1 6nskad
omfattning. Kommunerna har inte alltid kinnedom om 1 vilka
byggnader aktuella ventilationssystem finns och de saknar di
underlag fér sin tillsyn. Boverket har pd regeringens uppdrag
(regeringsuppdrag M1999/2984/Hs och M2000/789/Hs) under-
sokt hur kommunernas arbete med tillsyn av ventilationskontrollen
fungerar och vilka resurser som avsitts for detta. Av under-
sokningen framgdr att 62 procent av kommunerna inte har méjlig-
het att utéva tillsyn 1 énskvird omfattning och pd énskvirt sitt.
Den frimsta orsaken som anges ir det faktum att nuvarande
lagstiftning inte medger att kostnaderna fér registerhillning och
uppféljning finansieras genom avgifter. Boverket har till
utredningen framfért att kommunernas tillsyn av den obligatoriska
ventilationskontrollen inte alltid fungerar tillfredsstillande. Mot
bakgrund av dessa uppgifter har regeringen bedémt bl.a. att méjlig-
heterna behéver forbittras att 8 will stdnd en indamailsenlig tillsyn
och att den tillsynen kan underlittas av ett nationellt register. Vi
delar den bedémningen.

I den kontrollplan som upprittas i samband med byggsamridet
kan kommunen som ovan nimnts kriva bla. att mitning av
radonhalten 1 inomhusluften skall ske. Kommunerna arbetar
dessutom fér att pdverka idgare tll befintliga byggnader att
genomféra mitningar och registerhdller resultaten om dessa
kommer till kommunens kinnedom. Dessutom kan kommunen —
under vissa forutsittningar — kriva att byggnadens dgare utfér mit-
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ningar. Ett register kan enligt v8r mening férenkla kommunernas
arbete med kontroll av vilka mitningar som gors och 1 planering fér
tillsynen.

Vid ett inférande av obligatoriska byggnadsdeklarationer
kommer det vidare att finnas ett behov av ett register for att
effektivt kunna hantera och 6vervaka om en deklaration upprittats
eller inte och om de uppgifter som byggnadsigaren skall redovisa
faktiskt redovisas samt att uppgifterna 1 deklarationen uppdateras
nir s3 skall ske."”

Utredningen om byggnaders energiprestanda har for utred-
ningen framhallit att det kommer att finnas behov av att féra upp-
gifter om t.ex. prestanda 1 ett nationellt register nir EG-direktivet
om byggnaders energiprestanda bérjar tillimpas 1 Sverige. Tanken
ir att sddana uppgifter skall redovisas 1 deklarationen.

Foérutom att kommunerna har behov av register 1 sin planerings-
och tillsynsverksamhet eller liknande finns det dven andra behov
som ett register kan tillgodose.

Riksdagen har beslutat om ett antal 3tgirder for att uppnd
delmdlet om att byggnader och dess egenskaper ar 2020 inte skall
piverka hilsan negativt. I det angeligna arbetet fér att uppnd
delmdl tll de nationella miljokvalitetsmilen ir det viktigt att en
uppfoljning kan ske. Syftet dr d& att underséka om de uppstillda
mélen uppnds och om de styrmedel som anvinds ir tillrickliga eller
om det behovs andra 4tgirder. Ett register kan ge grunden for en
sddan nationell uppféljning. Alternativet torde frimst vara att géra
motsvarande uppféljningar genom statistiska undersékningar, som
sannolikt ocksd ir ett billigare alternativ. Vi har med beaktande av
detta stillt oss tveksamma till nyttan av ett nationellt register
enbart for angivna indamil. Frigan méste emellertid ses 1 ljuset av
det behov som ocksd finns fér kommunernas nyss nimnda
tillsynsverksamhet. Vidare miste beaktas att en méjlighet att himta
uppgifter ur ett register mojliggdr en mer kontinuerlig uppféljning
av aktuella frigor dn statistiska undersékningar, som ofta ir av
engdngskaraktir. Vi vill hirtill anféra féljande.

Boverket har till utredningen framfért att myndigheten har ett
intresse av att fi underlag fé6r sammanstillning av utfallet av t.ex.
ventilationskontrollen p4 nationell nivi. Boverket har di framhallit
att det ur verkets synpunkt iven finns behov av information fér

17 Kommunerna kommer inte att behéva hantera bidde protokoll frin den obligatoriska
ventilationskontrollen och deklarationerna utan tanken ir att deklarationerna skall vara
tillrickliga f6r kommunens hantering av om kontroll skett eller inte i en byggnad.
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uppfoljning och utvirdering av sddan information som beror
Boverkets regelverk samt fér uppfoljning av miljomalen. I
utredningsarbetet har vi dessutom kunnat konstatera att flera andra
myndigheter synes ha behov av uppgifter f6r olika uppféljningar.
Vi vill hir nimna Arbetsmiljoverket, som har tillsyn 6ver arbets-
miljén bla. skollokaler, Socialstyrelsen, som har den centrala
tillsynen 6ver hilsoskyddet, Statens strilskyddsinstitut, Energi-
myndigheten och Sveriges Geologiska Undersokning.

Foérutom att ett register kan ha viktiga funktioner att fylla i t.ex.
tillsyns- och uppféljningsverksamhet kan det dven anvindas fér att
underlitta f6r allminheten, t.ex. en kdpare av ett smdhus, att {4 del
av information om t.ex. ventilationskontroll, radonmitning och
uppgifter om byggnadens energistatus e.dyl. Vi ser detta som ett
viktigt skil for ett nationellt och offentligt register.

Viktigt dr ocksd det skapas mojlighet till en enkel uppdatermg av
deklarationerna om uppgifter ur deklarationerna finns 1 en databas.

Sammantaget finns det sdledes ett samhills- och anvindar-
intresse av att kunna hantera uppgifter om och ur deklarationerna 1
register. Nyttan av ett sddant maéste dock vigas mot den
administration och de kostnader och finansieringen av dessa som
ett register f6r med sig. Vi kommer 1 det féljande att limna ett
forslag pd hur ett register kan byggas upp och dterkommer till
kostnadsfrdgan 1 avsnitt D. Vi kommer d& ytterligare ta upp frigan
om ett register bor byggas upp pa nationell eller lokal nivd samt
andra frigor som ocksd har betydelse for ett slutligt stillnings-
tagande 1 denna friga.

10.2  Fastighetsregistrets byggnadsdel eller nagot annat
nationellt register?

Virt forslag: Det finns ett antal férdelar med att knyta
uppgifter 1 byggnadsdeklarationer  till  byggnader 1
fastighetsregistret. Vi anser dirfor — om det skall inrittas ett
nationellt register — att det ir fastighetsregistrets byggnadsdel
som bér anvindas.

Frigan om det bér inrittas ett centralt register eller om det finns
alternativ till ett sidant register behandlar vi 1 nista avsnitt. Vi skall
redan nu redovisa vir bedémning av frigan — om uppgifter ur
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deklarationerna skall féras 1 ett nationellt register — vilket nationellt
register som bér anvindas.

Grundliggande uppgifter om alla byggnader, med undantag fér
jordbrukets ekonomibyggnader, komplementbyggnader och bygg-
nader av mindre virde, finns redan 1 byggnadsdelen 1 fastighets-
registret. Dessa uppgifter uppdateras dessutom fortlépande av
kommunerna och av Lantmiteriverket. Den information som
efterfrigas betriffande ventilation, radon och energi ir — oavsett
om det ir friga om tillsyn, uppféljning eller upprittande av en
deklaration — knuten till byggnader, vilken typ av byggnad det ir
frdga om och vilket lige byggnaden har. Ett och samma identitets-
begrepp ir av central betydelse i mdnga sammanhang. I fastighets-
registrets byggnadsdel ir varje byggnad knuten ull en fastighet. I
byggnadsdelen har varje byggnad dessutom en unik identitet. Den
unika identiteten — nyckeln — ger ocksd méjligheten att koppla till
andra register som fastighetstaxeringsregistret eller kommunala
register. Fér minga byggnader finns en typkod som anger den
huvudsakliga verksamheten som bedrivs 1 byggnaden. Varje
byggnad har ocksd koordinater som gor det mojligt att geografiskt
lokalisera byggnaden och illustrera liget pid en karta. Ménga
byggnader har ocksi en koppling till en eller flera adressplatser.

I fastighetsregistret finns siledes vissa grundliggande uppgifter
om byggnader som ir av betydelse f6r sivil sjilva deklarationen
som annan tillsynsverksamhet som kommunerna bedriver.

Det dr indamailsenligt om redan befintliga uppgifter om bygg-
nader kan anvindas iven fér bla. upprittande av deklarationer,
tillsyn och uppféljning. Med en sddan ordning krivs det inte
uppdatering och ajourféring av ytterligare ett centralt register med
uppgift om olika byggnader.

Deklarationerna har wll syfte att sprida information uwll
hyresgister och andra brukare samt ulltinkta hyresgister och
képare av byggnader. Genom att anvinda fastighetsregistret finns
det mojlighet att utnyttja den infrastruktur som byggts runt
registret som rutiner fér spridning av information och
ajourhillning.

Dessutom har Lantmiteriverket och kommunerna ett omfatt-
ande samarbete vad giller informationsférsérjningen redan 1 dag.

Det finns sdledes ett antal férdelar med att knyta uppgifterna 1
byggnadsdeklarationen till byggnader 1 fastighetsregistrets

byggnadsdel. Av ovan angivna skil anser vi — om det skall inrittas
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ett nationellt register — att det idr fastighetsregistrets byggnadsdel
som bor anvindas.

10.3  Nationellt eller lokala register?

Virt forslag: For att bla. skapa underlag f6r upptoljning bér
uppgifter ur deklarationerna registreras 1 ett nationellt register.
Det bér dirfér inféras en bestimmelse om att kommunerna fir
registrera uppgifter om och ur deklarationerna 1 fastighets-
registrets byggnadsdel. Regeln bér inte vara obligatorisk for
kommunerna utan bér, liksom dagens registrering 1 byggnads-
delen, bygga p4 frivillighet.

I virt uppdrag ingdr att belysa utformning och uppbyggnad av ett
nationellt register som ger underlag f6r uppféljning av relevanta
delmil till de nationella miljokvalitetsméalen samt utreda alternativ
till ett nationellt register.

I detta kapitel diskuterar vi frigan om det finns alternativ till ett
nationellt register.

10.3.1 Modjligheterna till uppféljning

For att olika uppféljningar skall kunna ske bér uppgifterna finnas 1
ett nationellt men inte lokalt register. Bearbetningar pd riksnivd
kommer 1 praktiken att vara oméjliga med ett stort antal register.
Ett nationellt register innebir att de som har behov av information
kan 13 tillgdng till informationen pi ett enklare och mer enhetligt
satt.

Foér de kommuner — och myndigheter — som behéver tillging tll
uppgifterna i digital form kan ett nationellt register ge méjlighet att
fa uppgifterna i ett standardiserat format. Det kan dirvid skapas
mojlighet att {3 alla uppgifter ur registret eller enbart férindringar
under en viss tidsperiod.

10.3.2 Nya och andra uppgifter kommer att redovisas

Nir deklarationerna inférs — och d& sirskilt nir uppgift om energi-
prestanda m.fl. uppgifter skall redovisas — ir det en férdel om
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uppgifter kan registreras och goras tillgingliga pa ett och samma
stille. Frigan om en deklaration upprittats eller inte samt vissa
uppgifter 1 deklarationerna ir "nya”, dvs. de hanteras inte i1 nigra
register 1 dag.

10.3.3 Elektronisk hantering

Om det — vilket vi f6reslér — skapas en mojlighet att limna deklara-
tionerna elektroniskt ir det méjligt f6r Lantmaiteriverket och andra
myndigheter att skapa enhetliga och kostnadseffektiva rutiner fér
detta men knappast f6r varje enskild kommun. En méjlighet for
byggnadsigaren att — sjilv eller genom uppdrag till en besiktnings-
man — limna uppgifterna elektroniskt, kan férvintas medféra en
effektivare och dirmed en billigare hantering in om det enbart
finns en méjlighet att limna deklarationerna manuellt.

10.3.4 Informationsspridning

Mojligheterna att sprida information och hilla uppgifterna allmint
tillgingliga 6kar med ett nationellt register.

Ett nationellt register kan underlitta for allminheten att 3
information om en byggnads status betriffande t.ex. ventilations-
kontroll, radonmitning och uppgifter om en byggnads energistatus

e.dyl.

10.3.5 Tillsynsverksamheten

Foér kommunernas tillsynsverksamhet ir det enligt vir uppfattning
inte nédvindigt med ett centralt register. Mdnga kommuner har
redan 1 dag register for att hantera uppgifter om den obligatoriska
ventilationskontrollen och uppgifter om radon i bebyggelsen.
Huvudsaken fér tillsynsverksamheten ir att det hos kommunen
finns fungerande rutiner, resurser och ett bra register som inne-
hiller vissa aktuella grunduppgifter. I sin tillsynsverksamhet har
kommunerna dessutom behov av vissa uppgifter ur fastighets-
registret, sisom uppgift om byggnader, adresser och lagfaren dgare.

En nackdel med ett nationellt register ir att det kan vara svért att
integrera 1 den process dir informationen skapas. Frigan ir dirfor
om en central registrering kan utformas si att den innebir vissa
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fordelar 1 handliggningsprocessen fér de enskilda kommunerna.
Svaret pd den frigan beror 1 hég utstrickning pd hur informationen
kan ”fléda” frin fastighetsregistrets byggnadsdel.

For att byggnadsregistret skall kunna anvindas av kommunerna i
deras tillsynsverksamhet kan det skapas mojlighet till vissa urval
och att 3 resultatet presenterat 1 en rapport. En sddan rapport kan
t.ex. visa vilka byggnader som inte varit féremal fér ventilations-
kontroll. T fastighetsregistret kan det dven skapas stéd for att
framstilla skrivelser till fastighetsigarna.

Foér de kommuner som prenumererar pd byggnadsdelen anser vi
att det ir mojligt att skapa rutiner som gor att dessa kommuner pd
ett bra sitt kan anvinda inregistrerade uppgifter som underlag fér
sin tillsynsverksamhet. Hanteringen kan gi till enligt foljande. Nar
en deklaration kommer in registrerar kommunen in aktuella
uppgifter 1 byggnadsdelen och i sina handliggningssystem endast
de uppglfter som behdvs for d1ar1efor1ngsskyldlgheten For
registreringen kompenseras kommunen ekonomiskt pd samma sitt
som sker vid registrering 1 byggnadsdelen och adressdelen 1 dag. De
kommuner som prenumererar pd uppgifter 1 byggnadsdelen fir
direfter, tillsammans med andra uppgifter, tllbaka de
inregistrerade uppgifterna frin Lantmaiteriverket. Uppgifterna fors
siledes med automatik tillbaka till kommunerna och uppgifterna
kan med automatik féras in 1 de kommunala systemen. En
inkommen deklaration som ir komplett behéver kommunen som
regel inte hantera ytterligare forrin det ir dags for uppdatering av
deklarationen och di endast under forutsittning att byggnads-
dgaren inte sjdlvmant uppdaterar densamma. Lantmiteriverket kan
dessutom skapa uppgifter som behovs fér kommunens bevakning
och som med automatik férs frdn byggnadsdelen till kommunen.
En rutin som den beskrivna skulle innebira att kommunens
registrering 1 byggnadsdelen kan integreras 1 handliggnings-
processen och att dubbelregistrering undviks.

De fital kommuner som endast har en manuell hantering skulle
genom en registrering 1 byggnadsregistret kunna f& stéd for sin
hantering av deklarationerna och uppgifterna i dem. Kommunerna
kan ges mojlighet att gora vissa urval och 4 resultatet presenterat 1
form av en rapport. En sidan rapport skulle t.ex. kunna avse alla
byggnader eller vissa typer av byggnader 1 kommunen. P2 s vis kan
kommunen {3 fram uppgifter om fér vilka byggnader det inte
limnats nigon deklaration eller sddana byggnader dir deklarationen
inte uppdaterats.
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Hirefter dterstdr de kommuner som har lokala register och som
inte prenumererar pd uppgifter frin fastighetsregistrets byggnads-
del. Aven dessa kommuner har rutiner fér och registrerar i bygg-
nadsregistret. De kan ocksd f6r sin verksamhet séka och gora vissa
uttag i registret. En registrering i byggnadsreg1stret kommer att
innebdra att uppgifterna fr registreras pd tva stillen dels i de egna
systemen och dels 1 byggnadsregistret. Dessutom kan det vara s3
att kommunen har ett register for att hantera uppgifter om radon
och ett annat register fér att hantera uppgifter om den
obligatoriska ventilationskontrollen. Fér dessa kommuner ir det
siledes svdrt att hitta en ndgorlunda rationell hantering. Ett
alternativ for att underlitta hanteringen vid en kommun som inte
prenumererar pd byggnadsdelen men har egna register skulle kunna
vara att kommunen 1 sitt system endast registrerar att
deklarationen kommit in och tidpunkt fér nista uppdatering av
deklarationen.

Sammanfattningsvis anser vi att uppgifter om och ur byggnads-
deklarationerna miste féras 1 ett nationellt register for att det skall
kunna vara mojligt att gora uppféljningar som hinfor sig ull hela
landet eller minga kommuner. Dessutom finns det mgjligheter att
skapa rutiner fér byggnadsigarna att limna uppgifterna elektro-
niskt om uppgifterna fors i ett enda register. Fér de kommuner
som prenumererar pd uppgifter ur fastighetsregistrets byggnadsdel
innebir det inte ndgon 6kad belastning att registrera uppgifterna 1
byggnadsdelen eftersom uppgifterna med automatik férs tillbaka
till kommunens register, detta naturligtvis under férutsittning att
kommunen har ett grinssnitt for att ta emot dessa uppgifter. Dess-
utom har de kommuner som idag endast har en manuell hantering
nytta 1 sin hantering av att féra uppgifterna 1 byggnadsdelen,
eftersom det skapas stdd for kontrollen 1 byggnadsdelen.

De kommuner som inte prenumererar pd uppgifter 1 byggnads-
delen och som har egna register kan f en mer omfattande han-
tering, eftersom de kan behdva registrera uppgifterna pd tvd stillen.
For att {4 ned arbetsmomenten kan dessa kommuner i och fér sig
vilja att 1 sitt system endast registrera ett fital uppgifter. Behov av
ytterligare uppgifter finns forst nir deklarationen inte uppdateras
eller det framstills klagoma4l pa t.ex. ventilation 1 en byggnad.

Med hinsyn till vad vi redogjort fér ovan och att 1 stort sett alla
kommuner 1 dag registrerar 1 byggnadsregistret samt det stora an-
talet kommuner som redan nu prenumererar pd fastighetsregistret,
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anser vi att kommunerna bor registrera uppgifter om
deklarationerna 1 byggnadsdelen.

I dag ir den registrering som kommunerna gor 1 fastighets-
registrets byggnadsdel och adressdel frivillig. Dagens hantering
bygger pi overenskommelser mellan Lantmiteriverket och
kommunerna. Vi anser inte att det finns skil att inféra en
obligatorisk regel om att kommunerna skall registrera uppgifter om
deklarationerna 1 byggnadsdelen. Kommunerna har ett stort
intresse av bebyggelsen 1 sin kommun och det kan dirfér férvintas
att — tminstone sddana kommuner som kan {3 uppgifterna tillbaka
elektroniskt — kommer att vilja att pi frivillig basis registrera
uppgifterna 1 fastighetsregistrets byggnadsdel. Detta sirskilt om
kommunerna — pid samma sitt som vid annan registrering 1
byggnadsdelen — fir ekonomisk kompensation fér sin registrering.

Om vissa kommuner viljer att inte registrera uppgifter 1i
byggnadsdelen kan &verviganden behéva goéras om dessa
kommuner pi annat sitt bor tillhandahilla underlag for de
uppféljningar som sambhillet har behov av.

Vi anser sammanfattningsvis att det — for att tillgodose de syften
som angetts ovan — att det bér inféras en regel om att kommunerna
far registrera uppgifter om och ur deklarationerna 1 fastighets-
registrets byggnadsdel. Kommunerna bér kompenseras ekono-
miskt f6r en sddan registrering, se avsnitt 12.1.11, Finansiering.

10.4  Bor det galla sekretess for uppgifter i en
byggnadsdeklaration?

Vart forslag: I tillsynsverksamhet skall det inte gilla sekretess
for uppgifter 1 en byggnadsdeklaration. Vi féreslar att detta
fortydligas genom en indring 1 8 kap. 7 § sekretesslagen.

Vi har 1 avsnitt 9.2 och 9.3 redogjort f6r EG-direktivet om ritt att
ta del av miljéinformation och fér gillande sekretessbestimmelser 1
8 kap. 6, 7 och 9 §§ sekretesslagen. Vi kommer nu att ta upp frigan
om det finns skil att foresld férindringar 1 reglerna om sekretess.

Ett av syftena med deklarationen ir att boende, brukare,
tilltinkta hyresgister och ulltinkta képare enkelt skall i tllging
ull de uppgifter om en byggnad som skall redovisas 1 en
byggnadsdeklaration.
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Eftersom deklarationerna har det angivna syftet ligger det 1
sakens natur att de méste finnas tillgingliga for dem som skall ha
tillgdng till dem. Uppgifter som skall redovisas i en deklaration kan
dirfoér knappast vara av den art att det av hinsyn till allminna eller
enskilda intressen skulle finnas behov av sekretess for uppgifterna.
Om ett sidant behov skulle anses foreligga for en eller flera
uppgifter 1 deklarationen finns det 6ver huvud taget inte nigot skil
att ha med uppgifterna 1 en byggnadsdeklaration. Vir uppfattning
ir siledes att endast sddana uppgifter som inte ir eller bér vara
belagda med sekretess skall tas in 1 en byggnadsdeklaration.

De uppgifter som redovisas 1 en byggnadsdeklaration om den
obligatoriska ventilationskontrollen ir knappast av den art att det
finns skil for sekretess. Detsamma giller en redovisning av om det
finns planer for forbittrad energianvindning eller en sirskild redo-
visning om energianvindningen i byggnaden. Inte heller en
eventuell redovisning av uppgift om det finns ett energicertifikat
eller inte, uppgift om byggnadens energiprestanda och referens-
virden dr av sddan art att det finns skil f6r sekretess.

Frigan ir hirefter vilken bedémning som skall goras 1 friga om
uppmitt radonhalt 1 en byggnad.

Det intresse som kan tala f6r att uppgiften skulle vara sekretess-
belagd hos en kommunal myndighet ir hinsynen till den enskildes
ekonomiska intressen, t.ex. en hyresvirds eller en siljares ekono-
miska intressen.

Radonutredningen har berért frigan om en fastighets marknads-
virde minskar om f6rhéjda radonvirden konstateras (SOU 2001:7,
Radon Fakta och ligesrapport om radon, s. 99 ff.). Av det material
som radonutredningen redovisar framgir att det ir svirt att dra
nigon siker slutsats av 1 vilken omfattning marknadsvirdet
paverkas. Den slutsatsen kan dock dras att en f6rhéjd radonhalt 1
det stora flertalet fall kan pdverka marknadsvirdet.

Allminheten har ett befogat krav pd att uppgifter som ror
minniskors hilsa 1 s& stor utstrickning som méjligt skall kunna
offentliggdras. Det ir av vikt att boende och brukare kan {3 upp-
lysningar om radonhalten i en byggnad ir uppmiitt eller inte och 1
forekommande fall det uppmitta virdet. En hyresgist har ett
berittigat krav pd att kunna f& uppgifter om sddana férhillanden
som ror en byggnad som han eller hon bor 1. En enskild bér ocksd
kunna kontrollera sidana uppgifter betriffande t.ex. en byggnad
dir det bedrivs barnomsorgsverksamhet. Det sagda giller iven en

tilltinke hyresgist eller en tilltinkt kopare. Okad tillging for
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allminheten till sidan information bidrar till 6kad medvetenhet och
pa sikt bittre inomhusmiljé. Av nyss nimnda skil och med hinsyn
till de syften som deklarationerna har 1 6vrigt, finns det knappast
skil for att sidana uppgifter — inte ens efter en intresseavvigning —
skulle vara sekretessbelagda.

Vi anser dirfér att det finns skil att tydliggéra bestimmelsen 1
8 kap. 7 § sekretesslagen pd si sitt att det klart framgir att
sekretess inte giller fér uppgifter som redovisas om en byggnad
eller dess férvaltning 1 en byggnadsdeklaration.

10.5 Integritet

Vir bedomning: Vi anser inte att det av hinsyn ull den
personliga integriteten finns nigot hinder att féra uppgifter om
och ur deklarationerna i fastighetsregistrets byggnadsdel.

Uppgifterna i en byggnadsdeklaration behéver behandlas f6r 1
stort sett motsvarande indamdl som giller for fastighets-
registret. Regleringen av indamailen 1 fastighetsregistret innebir
1 sig dirfér inte ndgot hinder att féra uppgifterna 1 fastighets-
registrets byggnadsdel.

De bestimmelser 1 fastighetsregisterlagen som begrinsar
direktitkomst samt sékningar och sammanstillningar uppfyller
de krav som med hinsyn tll den personliga integriteten kan
stillas betriffande uppgifterna 1 en byggnadsdeklaration. T ett
avseende behéver dock bestimmelsen 1 fastighetsregisterlagen
kompletteras. Uppgifter om radon, ventilation, energi och andra
frigor som rér inomhusmiljon skall enligt vir mening inte f3
behandlas i urval och bearbetningar som Lantmiteriverket gor
for annans rikning f6r direkt marknadsféring.

Vi anser att frdgan om allminhetens tillgdng till uppgifter ur
byggnadsdeklarationerna i fastighetsregistret far 16sas pi samma
sitt som Ovriga uppgifter ur fastighetsregistret. Det sagda
innebir att uppgifterna inte bor goras tillgingliga pd s3 sitt att
det innebir att uppgifterna fors till tredje land som inte har en
adekvat skyddsniva.
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10.5.1 Integritetsfragor
Allmint

Enligt 2 kap. 3 § andra stycket regeringsformen skall varje med-
borgare 1 den utstrickning som nirmare anges 1 lag skyddas mot att
hans personliga integritet krinks genom att uppgifter om honom
registreras med hjilp av automatisk databehandling.

Personuppgiftslagen grundar sig pd ett EG-direktiv, Europa-
parlamentets och ridets direktiv 95/46/EG av den 24 oktober 1995
om skydd fér enskilda personer med avseende pd behandling av
personuppgifter och om det fria flédet av sidana uppgifter. Syftet
med personuppgiftslagen och EG-direktivet ir att skydda minni-
skor mot att deras personliga integritet krinks genom behandling
av personuppgifter.

Personuppgiftslagen idr subsididrt ullimplig, dvs. finns det
bestimmelser 1 en annan lag eller en férordning som avviker frin
personuppgiftslagen skall de bestimmelserna gilla. Detta innebir
att om en friga ir reglerad 1 fastighetsregisterlagen si giller den
lagen.

Nirmare om Integritetsfragor

Det finns inte nigon egentlig definition av integritetsbegreppet och
instillningen tll integritet férindras 6ver tiden. Vid bedémning av
integritetskinsligheten hos uppgifter har arten av uppgifter
betydelse. Sidana personuppgifter som det finns skil att ha belagda
med sekretess fir anses vara integritetskinsliga. Hir har det
naturligtvis betydelse om uppgifterna har stark anknytning till
enskilda personer. Det har ocksd betydelse for vilka indamail
uppgifterna skall anvindas.

I forarbetena till fastighetsregisterlagen pekade man pd att
fastighetsdatasystemet uppvisade vissa sirdrag jimfért med de
flesta andra statsmaktsregister. I fastighetsdatasystemet ir det
fastigheten som ir utgingspunkten medan det 1 minga andra
register dr de registrerade personerna som ir utgdngspunkten.
Uppgifter om personer férekommer huvudsakligen endast indirekt,
genom att en person ir knuten till en viss fastighet. Ytterligare en
avvikelse frin vad som giller f6r minga andra statsmaktsregister ir
att uppgifter som ingdr 1 fastighetsdatasystemet 1 princip ir
offentliga. Det frimsta syftet betriffande en stor del av uppgifterna
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ir att just ge offentlighet &t vissa rittsforhillanden. I propositionen
(prop. 1999/2000:39, Registrering av fastighetsrittsliga forhillan-
den, m.m.) framhélls mingsidigheten och bredden 1 anvindningen
av de uppgifter som ingdr i registret. En bred anvindning ansigs
ligga vil 1 linje med de riktlinjer om utvecklandet av en effektiv
informationsférsérjning som regeringen och riksdag under senare
&r uttalat sig for. Det var dirfér viktigt att det inte stilldes upp
onodiga begrinsningar f6r systemets anvindning. Samtidigt méste
dock datarittslig reglering och integritetsintressen beaktas 1 en
utstrickning som var tillfredsstillande. En limplig utgingspunkt
var enligt forarbetena att endast tillita berittigad anvindning.
Anvindning som frin integritetssynpunkt var olimplig eller
anvindning dir integritetsintressena viger over andra intressen
borde s& lingt som mojligt férhindras. En riktlinje borde enligt
propositionen vara att informationen begrinsades till sidant som
hade anknytning till fastighetsférhillanden. Det framhélls ocks3 att
det kunde vara av betydelse fér frigan om visst slag av uppgifter
borde ingd i registret eller inte, om uppgifterna var offentliga.'®

Frigan dr om uppgifter 1 deklarationerna ir sidana att de kan
anses som integritetskinsliga 1 ett register. Vi anser inte att de
enskilda uppgifterna i en byggnadsdeklaration ir av den art att de
kan anses som integritetskinsliga. De redovisade uppgifterna
hinfér sig till byggnaden. Vid en eventuell registrering av uppgifter
ur en deklaration ir det dessutom byggnaden — och inte som 1
ménga andra register, personer — som ir utgdngspunkten.

10.5.2 Andamalen
Grundliggande krav pa indamal

Det ir viktigt att bestimma dindaméilen med en behandling. Det ir
indamilen som styr anvindningen av uppgifter. Frin integritets-
synpunkt ir det en av de viktigaste regleringarna. Personuppgifter
far samlas in endast for sirskilda uttryckligt angivna och
berittigade indamil. De fir direfter inte behandlas fér nigot
indamal som ir oférenligt med det for vilka uppgifterna samlades
in. Personuppgifter fr inte heller bevaras under lingre tid in vad
som dr nédvindigt med hinsyn till indamédlen med behandlingen.

'8 Prop. 1999/2000:39 5. 73 f och s. 86
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Andamilen for fastighetsregistret

I 1 § fastighetsregisterlagen anges det grundliggande syftet med
fastighetsregistret, nimligen att det skall ge offentlighet &t den
information som ingdr 1 registret.

Andamslet med registret i friga om personuppgifter anges i 2 §
fastighetsregisterlagen. Bestimmelsen har féljande lydelse.

I friga om personuppgifter skall registret ha till indamail att
tillhandahélla uppgifter for

1. verksamhet for vilken staten eller en kommun ansvarar enligt lag
eller annan férfattning och

a) som avser sidan egendom som registreras 1 fastighetsregistret,

b) som foér att kunna utféras forutsitter tillgdng till fastighets-
anknuten information, eller

c) som avser fullgérande av underrittelseskyldighet,

2. omsittning av sddan egendom som registreras 1 fastighets-
registret,

3. kreditgivning, férsikringsgivning eller annan allmin eller enskild
verksamhet dir fastighetsanknuten information utgér underlag for
provningar eller beslut,

4. fastighetsforvaltning, byggande eller annan liknande &tgird,

5. aktualisering, komplettering eller kontroll av fastighetsanknuten
information som finns 1 kund- eller medlemsregister eller liknande
register, eller

6. uttag av urval av personuppgifter fér direkt marknadsféring,
dock med den begrinsning som féljer av 11 § personuppgiftslagen

(1998:204)

Bestimmelsen 1 punkten 1 ir avsedd att harmonisera med artikel
7 e) 1 EG-direktivet om personuppgifter. Bestimmelsen ror
verksamhet som bedrivs med stdd av forfattning. Vidare skall det
vara friga om verksamhet som staten eller en kommun ansvarar fér.
Verksamheten skall direkt avse sidan egendom som registreras 1
fastighetsregistret, vara av den art att fullgérandet av verksamheten
forutsitter tillgdng till fastighetsanknuten information (t.ex. fér att
anvindas som underlag fér planering, prévningar eller beslut) eller
avse fullgérande av underrittelseskyldighet enligt férfattning. Med
”sddan egendom som registreras i fastighetsregistret” 3syftas
fastigheter, tomtritter och byggnader. Det giller sddan egendom 1
stort, alltsi inte enbart verksamhet som tar sikte pd redan
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registrerad egendom. Vid en viss behandling kan fler dn en av
punkterna a)—c) vara tillimpliga. Det intressanta ir emellertid om
minst en punkt dr tillimplig. I annat fall ir behandling av
personuppgifter for statlig eller kommunal verksamhet inte
tilldten."”

Enligt punkten 2 fir fastighetsregistret anvindas fér att
tillhandahélla uppgifter f6r omsittning av sddan egendom som
registreras 1 fastighetsregistret. Den typiska verksamhet som avsigs
var det anvindande av fastighetsdatasystemet som férekom med
banker, andra kreditinstitut, miklare, fastighetsvirderare m.fl. som
anvindare.

Punkten 3 ir ullimplig vid t.ex. kreditgivning och foérsikrings-
verksamhet. Aven viss annan, liknande verksamhet, t.ex. kredit-
upplysning, kan komma 1 friga. Slutligen innefattas l6pande it-
girder som innebir kontroll av vem som ir dgare till en viss fastig-
het 1 sidana fall di detta ir befogat pd grund av affirstérbindelse
eller rittstvist med en viss person.”

Punkten 4 medger att registret anvinds for fastighetsférvaltning,
byggande och liknande. Byggande skall ses 1 vid bemirkelse. Det
tar sikte pd samtliga stadier frin projektering till uppférande av
hus, anliggningar m.m. Inom punkten 4 faller vidare fastighets-
forvaltning. Aven detta begrepp skall ses i vid bemirkelse. Det ir
bl.a. avsett att inbegripa administration och underhdll av olika slag
av fast egendom jimte ledningar och andra markanknutna
anliggningar.

Hur skall indamilen {or automatisk behandling av byggnads-
deklarationerna regleras?

Kommunala myndigheter (och eventuellt statliga 1 friga om energi)
behéver behandla uppgifter ur deklarationerna fér att kunna
fullgéra de uppgifter som de ir 3&lagda enligt sirskilda
bestimmelser, bl.a. plan- och bygglagstiftningen, miljébalken och
férordningen om obligatorisk ventilationskontroll. Genom férfatt-
ningsstddet har en sidan verksamhet som kommunerna bedriver
ett faststillt allminintresse. Detsamma giller enligt vir mening
dven hantering av sjilva deklarationerna, eftersom dessa bl.a. ir ett
verktyg for att f6rmd byggnadsigare att f6lja de krav som sambhiillet

¥ Aa. prop. s. 136
% Aa. prop. s. 136 f.
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stiller. Verksamheten avser dessutom egendom som registreras 1
fastighetsregistret — nimligen fastigheter, tomtritter och
byggnader — och den férutsitter tillging till fastighetsanknuten
information.

Uppgifter ur deklarationerna skall ocksd bl.a. anvindas fér att
sprida information vid forsiljning. Syftet ir siledes att tillhanda-
hilla uppgifter dven fér omsittningen. Att uppgifterna 1 deklara-
tionen kan spridas ir av allmint intresse.

Behandling fér sidana indamil som nyss nimnts stimmer
dverens med kravet 1 7 e) 1 EG-direktivet om personuppgifter och
10 § d) och e) personuppgiftslagen och de motsvarar de indamal 1
friga om personuppgifter som stills upp 1 2 § 1-2 punkterna 1
fastighetsregisterlagen.

Foérutom att tillgodose de ovan nimnda syftena skall byggnads-
deklarationerna bidra till att sprida information till hyrestagare och
tilltinkta hyrestagare samt andra brukare av byggnader. Aven en
behandling fér sddana indamadl anser vi uppfyller kraven 1 EG-
direktivet om personuppgifter och personuppgiftslagen. Férandet
av sidana uppgifter och spridande av sidan information anser vi —
mot bakgrund av syftena med deklarationerna — ir en verksamhet
av allmint intresse. En sddan hantering ligger ocksd 1 linje med EG-
direktivet om miljéinformation. Det ir diremot enligt vir mening
tveksamt om den sist nimnda hanteringen ryms 1 de indamals-
bestimmelser som fér nirvarande finns 1 fastighetsregisterlagen.
Mgjligen skulle den hanteringen kunna inrymmas 1 2 § 3 och 4
punkterna fastighetsregisterlagen.

10.5.3 Begrinsningar i atkomsten till uppgifter
Allmint

Mot de intressen som finnas av att féra uppgifter 1 ett register
mdste som ovan nimnts en avvigning ske mot integritetsintressen.
Detta giller sirskilt vid registrering 1 ett nationellt register, dir
mingder av information samlas. Riskerna fér den personliga
integriteten kan 6ka nir minga uppgifter samlas i ett register. Det
kan dirfor finnas skil att begrinsa sjilva anvindningen av
uppgifter.

Utgdngspunkt vid bedémning av vilka sékningar och samman-
stillningar som skall i ske bér vara den reglering som finns 1
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fastighetsregisterlagen och de éverviganden som gjordes vid den
lagens tillkomst.

Regleringen i fastighetsregistret
Direktditkomst

Nir direktitkomst tillits, dvs. dtkomst via persondator, terminal
e.dyl, ir det enligt fastighetsregisterlagen inte tillitet att anvinda
namn eller personnummer som sdkbegrepp. Dessutom ir det
endast tillitet att s6ka pd en fastighet 4t gdngen. Lantmiteriverket
far dock 1 enskilda fall medge att sokningar sker pi mer in en
fastighet 1 taget. De nimnda begrinsningarna for direktitkomst
giller inte for t.ex. kommunal verksamhet dir det ingér att fora in
uppgifter i registret.

Skilet att inte tillita att namn och personnummer anvinds som
sokbegrepp vid direktdtkomst motiverades av att en anvindning av
dessa uppgifter kan vara kinsligt frin integritetssynpunkt. En
sokning p4 sidana uppgifter skulle ge mojlighet att frin skilda delar
av registret sammanstilla omfattande uppgifter om en person. En
mojlighet till s6kningar pa flera fastigheter &t gingen befarade man
kunde ge odnskade konsekvenser frin integritets- och sikerhets-
synpunkt. Som exempel nimndes att sidana sokningar kunde
utgora hot mot vitala férsvarsintressen.

Det ansigs emellertid inte att nyss nimnda begrinsningar skulle
gilla for verksamhet som avser registerféring. I detta fall ansdgs
anvindarskil viga tyngre in integritets- och sikerhetsintressen.

Av integritetsskil ir direktitkomst inte tilliten fér sidan
verksamhet som syftar tll att aktualisera, komplettera eller
kontrollera uppgifter 1 kund- eller medlemsregister eller som syftar
till uttag av urval av personuppgifter for direkt marknadsféring.

Urval och bearbetningar

I fastighetsregisterlagen behandlas ocksd frigan om urval och
bearbetningar. Urval och bearbetningar innebir att Lantmiteri-
verket ur en storre mingd information séker fram en wviss
begrinsad information, t.ex. ett urval av uppgifter om personer
soks fram utifrdn vissa parametrar. I sidana urval och bearbetningar
som Lantmiteriet gor f6r nigon annans rikning fir 1 princip inte
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uppgifter om inteckningar behandlas. I lagstiftningsirendet fram-
holls att erfarenheten visar att det som upplevs som negativt av den
enskilde ir den ofta ingdende kunskap om honom eller henne som
urvalet eller bearbetningen kan ge. Det finns ocksi en begrinsning
att urval och bearbetningar som avser utlimnande av person-
nummer endast far ske fir vissa indamal.

Uppgifter om personnummer, fédelsetid, civilstdnd, utmitning,
konkurs eller standardpoing fir inte behandlas vid urval eller
bearbetningar av personuppgifter som Lantmiteriet gor for annans
rikning for direkt marknadsféring. Det finns dock méjlighet for
Lantmiteriet att meddela dispens frin regeln. Skilet till att dessa
uppgifter inte fir behandlas ir att integritetsaspekterna ansigs viga
dver anvindarintressena. Det framholls 1 férarbetena att det f6r den
enskilde kan upplevas som stétande med reklam som tyder pi att
avsindaren har sirskilt ingdende kunskaper om honom eller henne,
1 synnerhet om det giller vissa mer personliga férhillanden som
uppgifter om utmitning och konkurs, dlder och civilstind samt
uppgifter om bostaden.

I fastighetsregisterlagen finns ocksd en bestimmelse om att
inteckningar och personnummer, med visst undantag, inte fir
limnas ut pd upptagning fér automatiserad databehandling.

Dirutéver finns det 1 fastighetsregisterlagen ocksd en sirskild
regel om att Lantmiteriverket skall se till att otillbérligt intring 1
personlig integritet och risker frin sikerhetssynpunkt inte
uppkommer. For att tillgodose dessa syften kan Lantmiteriverket
stilla upp ytterligare villkor utéver dem som finns 1 lagen.

Begrinsningar {6r uppgifter i byggnadsdeklarationer

I stort sett motsvarande Sverviganden och motsvarande reglering
som gjorts for fastighetsregistret miste goras for uppgifter som
registreras om byggnader utifrin byggnadsdeklarationerna. I friga
om mojligheterna till direktdtkomst gor sig samma skil gillande
som for fastighetsregistret. Detsamma giller urval och bearbet-
ningar och utlimnande av personnummer pd upptagning for
automatiserad behandling.

Vad giller urval och bearbetningar av personuppgifter som
Lantmiteriverket gor for annans rikning f6r direkt marknadsféring
anser vi inte att uppgifter om sjilva innehillet 1 deklarationen skall
fd behandlas. De uppgifter som inte bor & behandlas vid urval och
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bearbetningar for direkt marknadsféring ir uppgifter om sirskilt
miljdarbete som bedrivs 1 byggnaden, uppgift om radonmitning
skett eller inte och uppgift om eventuell radonhalt. Detsamma
giller uppgift om ventilationskontroll skett eller inte och typ av
ventilationssystem. Inte heller anser vi att uppgifter om energi skall
fa behandlas vid urval och bearbetningar f6r sddana indamal. Skilet
till att vi inte anser att sidana uppgifter skall {3 behandlas ir den
personliga integriteten. Som framhallits 1 férarbetena till fastighets-
registerlagen kan det for den enskilde upplevas som stétande med
reklam som tyder p4 att avsindaren har sirskilt ingdende kunskaper
om honom eller henne, sirskilt nir det giller mer personliga
forhillanden som uppgifter om bostaden.

Av ovan nimnda skil finns det anledning att komplettera regeln 1
9 § lagen om fastighetsregister

I 6vrigt anser vi att fastighetsregisterlagen har en sidan reglering
att integritetsaspekterna blir tillrickligt beaktade dven for uppgifter
ur byggnadsdeklarationerna.

10.5.4 Personuppgiftsansvaret

I forarbetena till fastighetsregisterlagen férdes en ganska ingdende
diskussion om personuppgiftsansvaret. Skilen till diskussionen var
bl.a. att dven andra myndigheter in Lantmiteriverket skulle féra in
uppgifter 1 registret. Det framhélls att det fanns olika alternativ nir
det gillde frigan vilken eller vilka myndigheter som skulle bira
personuppgiftsansvaret. Ett alternativ som diskuterades var att de
olika registerférande myndigheterna skulle vara personuppgifts-
ansvariga for de uppgifter som respektive myndighet férde in,
medan Lantmiteriverket skulle ges ett 6vergripande men begrinsat
ansvar. Ett annat alternativ var att Lantmiteriverket ensamt skulle
vara personuppgiftsansvarig. Som skil for att Lantmiteriverket
ensamt skulle vara personuppgiftsansvarig framholls att verkets
intresse av att tillhandahdlla vil fungerande och indamailsenliga
rutiner for ajourféring skulle férstirkas. Det skulle dessutom bli
enklare fér den enskilde med endast en personuppgiftsansvarig.
Skilen for att Lantmiteriverket ensamt skulle vara personuppgifts-
ansvarig ansdgs Overviga. Det bestimdes dirfor att Lantmiteri-
verket skulle vara personuppgiftsansvarig for fastighetsregistret.
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Motsvarande bedémning som skedde betriffande person-
uppgiftsansvaret vid fastighetsregisterlagens tillkomst anser vi skall
goras 1 friga om byggnadsdeklarationerna och hanteringen av dem.

10.5.5 Internet

I fastighetsregisterlagen finns inte ndgon bestimmelse om
dverforing av personuppgifter till tredje land. Personuppgiftslagens
bestimmelser giller dirfér 1 detta avseende.

Nir personuppgifter liggs ut pd en webbplats som ir allmint
tillginglig pd Internet (s att dven personer 1 linder utanfér EU och
EES kan ta del av dem) méste reglerna i personuppgiftslagen om
overforing till tredje land beaktas. Bestimmelserna innebir
sammanfattningsvis att en sddan publicering ir tilliten under
férutsittning att uppgifterna dr att anse som harmlésa.

Det stora flertalet av uppgifter ur fastighetsregistret liggs inte ut
s& att de dr allmint tillgingliga 1 tredje land. Problemet har 16sts pd
det viset att tillging till uppgifterna kriver en viss av Lantmiteri-
verket tilldelad behérighet. Vi anser att uppgifter ur en deklaration
fir hanteras pid samma sitt som Ovriga uppgifter i fastighets-
registret 1 friga om allminhetens tillging.
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11 Ikrafttradande och
dvergangsbestammelser

11.1 Ikrafttradande

Ikrafttridande av de nya reglerna bor kunna ske tidigast den 1 juli
2006. Det krivs tid for att skapa nya rutiner f6r byggnadsigarna
och kommunerna samt fér Lantmiteriverket och kommunerna fér
att anpassa sina system. Med hinsyn till vad nu sagts och den ud
som kan beriknas for remissbehandling m.m. beriknar vi att de hir
limnade férslagen kan trida 1 kraft tidigast den 1 juli 2006.

I de fall en képare och en siljare fore den 1 juli 2006 upprittat en
kopehandling enligt 4 kap. 1 § jordabalken men gjort foérvirvets
fullbordan eller bestind beroende av en ytterligare képehandling
krivs inte att siljaren upprittar en byggnadsdeklaration. Har en
koépare och en siljare upprittat ett kopekontrakt fére lagens
ikrafttridande med villkor att kopebrev skall upprittas krivs det
siledes inte att en byggnadsdeklaration upprittas, dven om
kopebrevet upprittas forst efter det att lagen trider 1 kraft.

I friga om en- och tvdbostadshus anser vi att ett krav pid
deklaration bér inféras férst nir uppgift om energiprestanda m.m.
kan tas med 1 byggnadsdeklarationerna. Denna friga utreds for
nirvarande av Utredningen om Byggnaders energiprestanda. Av
nyss angivet skil anser vi att en deklarationsskyldighet for sidana
byggnader skall trida i kraft den dag som regeringen bestimmer.

11.2  Overgangsbestimmelser

Vi foreslir att det 1 3 § tredje stycket 1 lagen om
byggnadsdeklarationer fér inomhusmiljo och energianvindning
samt 3 § forsta stycket 1 férordningen om byggnadsdeklarationer
for inomhusmiljo och energianvindning, skall inféras en
bestimmelse om nir det skall upprittas en deklaration for
byggnader som omfattas av den obligatoriska
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ventilationskontrollen. Nigon sirskild &vergidngsbestimmelse
behévs enligt var uppfattning dirfor inte.
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12 Konsekvenser

12.1 Ekonomiska konsekvenser

Vir bedomning: Vi har beriknat kostnaderna for inférandet
och driften av virt forslag att anknyta ett nationellt register till
det befintliga byggnadsregistret enligt féljande.

Engingskostnader
Overgingshantering med inregistrering
av uppgifter 1 byggnadsregistret (kommunerna)  3-5,6 milj. kr

Utvecklingskostnader (Lantmiteriverket) 1,5 milj. kr
Kostnad fér information och utbildning

(Boverket) 1,4 milj. kr
Arliga kostnader

Okade kostnader i férhallande till nuvarande
kostnader for tillsyn éver ventilations-

kontrollen (kommunerna) 5,4 mil}. kr
Kostnad fér den kontinuerliga registreringen

1 registret (kommunerna) 5,5 mil}. kr
Driftskostnader (Lantmiteriverket) 0.75 milj. kr
Finansiering

Lantmiteriverket fir ta ut avgifter av dem som vill anvinda sig
av registret, dvs. av myndigheter, kommuner, fastighetsigare
och andra. Nigra avgifter 1 anledning av deklarationsskyldig-
heten fir inte tas ut av kommunerna. En fastighetsigare skall
alltsd inte behdva vidkinnas nigra sidana avgifter, men fir
givetvis svara for sina egna kostnader. D3 Lantmiteriverkets
intikter sannolikt inte kommer att ticka verkets egna eller
kommunernas kostnader for registret, bor staten ansld medel till
verket for att ticka dessa. Staten bér ocksd svara for de
engingskostnader som uppstar.
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12.1.1 Allmént

I detta avsnitt skall frigor rérande de ekonomiska konsekvenserna
av inférandet av byggnadsdeklarationerna behandlas. De frigor
som skall besvaras dr vad det kostar fér en byggnadsigare att
uppritta en deklaration och vad kommunernas hantering av
deklarationerna kostar. Vi skall ocksd géra en bedémning av vad
det kan kosta att registrera uppgifter i fastighetsregistrets
byggnadsdel. Vi gor ocksi en bedémning av Lantmiteriverkets
kostnad fér att utveckla fastighetsregistrets byggnadsdel samt de
l6pande kostnaderna fér Lantmiteriverket. Dessutom behandlar vi
kostnaden f6r information och utbildning.

Véra berikningar avser de tillkommande kostnaderna for
byggnadsdeklarationerna och registrering 1 fastighetsregistrets
byggnadsdel.

12.1.2 Kostnad for agare till en byggnad

Skyldigheten fér en byggnadsagare att uppritta en byggnads—
deklaration innebir 1 sig inte 6kade kostnader f6r kontroller e.dyl. 1
byggnaden. Nigot skil att berikna sidana kostnader finns dirfér
inte.

Sjilva ifyllandet av en deklaration bor gd relative snabbt. Vi
beddémer att det ir mojligt att fylla i en deklaration pd tio minuter.
Dirutover tillkommer den tid det tar att ta fram underlag foér
deklarationen, att ansli deklarationen och skicka den till
kommunen.

Vissa byggnadsigare t.ex. en dgare till ett en- och tvibostadshus
torde redan i dag ha underlaget fér deklarationerna enkelt och litt
tillgingligt pd ett och samma stille. Fér andra byggnadsigare sisom
en igare till ett stérre bostadsbestind kan det — innan rutiner
skapats for att hantera deklarationerna — innebira ett relativt
omfattande arbete att ta fram sjilva underlaget och fylla 1
deklarationen. Skilda personer hos en och samma byggnadsagare
kan ha hand om hantering av radon, ventilation, energi och enkiter.
For en sddan dgare torde det initialt kunna krivas upp emot tre
timmar att hantera en deklaration. Nir nya rutiner skapats och den
forsta deklarationen vil ir ifylld torde tidsitgdngen kunna kortas.
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12.1.3 Ekonomiska konsekvenser for kommunerna
Hantering av byggnadsdeklarationer i stillet for OVK-protokoll

Kommunerna har en kostnad fér sin tillsyn av den obligatoriska
ventilationskontrollen.

Av statistik som Stockholms stad tagit fram framgdr att varje
OVK-registrering fér &r 2003 i snitt kostade 200 kr.”' Dessutom
har Stockholms stad beriknat en kostnad om 50 kr per registrering
féor ADB-system, arkivering, akter m.m., eller tillsammans 250 kr
per registrering.

Trands kommun har uppskattat att tidsitgingen f6r hantering av
varje OVK-protokoll ir &tta minuter. Den uppskattningen bygger
pd att vissa protokoll tar nigra f4 minuter att hantera medan ett
ofullstindigt eller felaktigt ifyllt protokoll kan ta 30 minuter eller
mer att utreda. Dessutom utfirdar kommunen intyg som plastas in
och detta tar ocksd nigra minuter.

Hissleholms kommun har uppgett att kommunen har en 3rlig
kostnad om 75 000-100 000 kr fér sitt arbete med den obligatoriska
ventilationskontrollen. En del drenden kan hanteras snabbt medan
andra kriver ett mer omfattande arbete med t.ex. piminnelser.
Tidsitgdngen for att hantera ett OVK-irende har kommunen
uppskattat till 1 snitt cirka tio minuter. Hissleholms kommun har
beddémt att en hantering av deklarationerna i stillet for protokollen
mojligtvis skulle kunna kriva ndgot mindre arbete.

Vi gér den bedémningen att ett inférande av en deklarations-
skyldighet och en regel om att deklarationerna 1 stillet fér OVK-
protokollen skall limnas till kommunerna inte kommer att
innebira nigot merarbete f6r kommunerna, per byggnad. Snarare
ir det si att deklarationerna kan férenkla hanteringen nigot. En
annan sak ir att det ir fler byggnader som skall deklareras, in de
som omfattas av den obligatoriska ventilationskontrollen, nimligen
vid férsiljning dven en- och tvibostadshus avsedda fér permanent-
boende. Cirka 65 000 férsiljningar sker rligen av smihus avsedda
som heldrsbostad.”” Infor en del av dessa férsiljningar behover det
inte upprittas ndgon byggnadsdeklaration, eftersom en och samma
deklaration kan anvindas for flera férsiljningar inom en tio 4rs
period. Vi har dock inte tagit nigon hinsyn till detta forhillande 1

2l Dessa uppgifter bygger pd tidredovisning och antal registrerade OVK-protokoll.
Stockholms stad har i enkéitsvar dock framhillit att de har ett register for den obligatoriska
ventilationskontrollen men att registret inte anviinds p4 grund av resursbrist.

22 Medelvirdet av antal kép av byggnader med typkod 220 under dren 1999-2002.
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vira berikningar. Nedanstiende berikning bygger dirfor pi
antagandet att 65 000 deklarationer arligen skall upprittas for en-
och tvidbostadshus.

Ett inférande av deklarationerna innebir att en 6kad kostnad
uppstdr pi grund av att fler byggnader skall hanteras av
kommunerna. Vi gér den bedémningen att varje sidan tillkommen
deklaration 1 snitt tar tio minuter f6r kommunen att hantera. Den
drliga kostnaden for sddana tillkommande byggnader beriknar vi
dirfor till 5,4 miljoner kr. *

Register

Ett arbetsmoment tillkommer fér kommunerna nimligen regi-
strering av uppgifter 1 fastighetsregistrets byggnadsdel. Inmatning
av uppgifter 1 fastighetsregistret kommer att kriva en arbetsinsats
vid kommunerna. Hur stor den blir beror bl.a. pd hur inféringen
skall ske. En registrering 1 byggnadsregistret med vissa kring-
dtgirder bor kunna ske pd cirka fem minuter. Tiden beror
naturligtvis pi om det endast ir ett irende som skall hanteras eller
om flera registreringar kan ske samtidigt. Om varje inregistrering
tar fem minuter ir kostnaden for dtgirden 41 kr.?* Ar det mojligt
att foreta tvd registreringar pi fem minuter halveras naturligtvis
kostnaden. Vi bygger védra slutsatser pi antagandet att en
registrering tar fem minuter.

De okade kostnader som kan tinkas uppkomma fér
kommunerna for en tillkommande registrering 1 byggnadsregistret
kan beriknas till 41 kr per byggnad. Av utdrag frin fastighets-
registret framgar att det dir finns 3 108 329 byggnader registrerade.
Om de byggnader som avser smihus f6r permanentboende
respektive fritidsboende och smihus pd lantbruk samt industri-
byggnader inte medriknas finns det cirka 280000 byggnader
registrerade 1 fastighetsregistret. Ekonomibyggnader, som fér
ovrigt inte omfattas av OVK-kontrollen, registreras éver huvud
taget inte 1 fastighetsregistret.

Det finns siledes 1 runda tal 280 000 byggnader 1 Sverige som
omfattas av den obligatoriska ventilationskontrollen. Kontrollen av

dessa byggnader skall ske vart annat ar fér skolbyggnader och var

» Berikningen bygger pi att kommunerna har en kostnad fér hanteringen om 500 kr per
timma.
 Se foregiende fotnot.
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tredje, sjitte eller nionde &r fér andra byggnader beroende av dess
ventilationssystem. Radonutredningen har uppskattat att det finns
25 000 byggnader fér skolor och férskolor i landet, som alltsd skall
kontrolleras vart annat &r. Utan kinnedom om varje enskild
byggnads ventilationssystem ir det oméjligt att limna en korrekt
bild av hur minga byggnader som kommer att deklareras 4rligen.

Mot bakgrund av tllginglig statistik och de besiktnings-
intervaller som giller gér vi det antagandet att cirka 135 000
byggnader kommer att deklareras arligen. I denna siffra ir iven
forsiljning av en- och tvdbostadshus avsedda fér permanentboende
inriknade. Den sammanlagda kostnaden fér kommunernas
registrering 1 byggnadsregistret blir di drygt 5,5 miljoner kr.”’

I framtiden kan det férvintas att de storre fastighetsigarna och
funktionskontrollanter m.fl. 6versinder deklarationerna elektro-
niskt. Fér sidana byggnader kommer kommunerna inte att behéva
registrera uppgifter ur deklarationerna 1 byggnadsregistret. Dir-
emot kommer kommunerna iven vid en elektronisk hantering att
ha kostnader fér 6vervakning att deklarationsskyldigheten fullgors.

Betriffande de kommuner som prenumererar pi fastighets-
registrets byggnadsdel bor det férhdllandet att kommunerna
elektroniskt kan fi uppgifter 1 sina system, innebira att registrering
1 ett nationellt register 1 princip inte blir mer tidskrivande in
dagens hantering. Dessutom kan byggnadsregistret som tidigare
nimnts erbjuda stéd 1 form av mojlighet tll vissa urval med
resultatet presenterat 1 form av en rapport.

Ytterligare en friga ir om det 6vergingsvis behdvs en sirskild
hantering av kommunerna foér att registrera in uppgifter i
byggnadsdelen och 1 si fall vad kostnaden f6r den hanteringen kan
beriknas wll. Ett alternativ dr att en kommun registrerar in
uppgifterna om och ur en deklaration férst nir en deklaration har
upprittats f6r byggnaden. Detta alternativ innebir att bevakning av
om och nir en deklaration for férsta gdngen skall upprittas fir ske
enligt de rutiner som respektive kommun fér nirvarande anvinder.
Nigon sirskild 6vergingshantering tillimpas siledes inte och
nigon sirskild kostnad fér detta uppkommer inte. Ett annat
alternativ ir att kommunen frin redan ingivna protokoll 1
byggnadsdelen fér in uppgifter om typ av ventilationssystem och
datum fér nista kontroll. Detta alternativ innebir att uppgifter om
ventilationskontrollen i det stora flertalet fall finns i byggnadsdelen

% Berikningen bygger pd en timkostnad om 500 kr.
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redan nir en deklaration kommer in till kommunen. Ett tredje
alternativ innebir att kommunerna betriffande sddana deklara-
tioner som skall ske inom den nirmaste tredrsperioden avvaktar
med en registrering 1 byggnadsdelen tills deklarationen faktiskt
kommer in. I friga om 6vriga byggnader som omfattas av OVK-
férordningen, dvs. sidana byggnader som skall deklareras senare in
om tre &r, registrerar kommunen under en tredrs period in
uppgifter om typ av ventilationssystem och datum fér nista
kontroll.

Kommunen bér sjilv kunna vilja vilket av ovan nimnda
alternativ som den anser som mest indamélsenlig utifrin de rutiner
som kommunen fér nirvarande tillimpar. Vi bedémer dock att det
sistnimnda alternativet kan wutgéra en limplig hantering.
Kommunerna kan siledes — beroende pd vilket alternativ som
anvinds — initialt ha en kostnad for att frin ingivna protokoll féra
in uppgifter 1 byggnadsregistret om typ av ventilationssystem och
datum fér nista kontroll. En sidan registrering bedémer vi kan ske
pa ett par minuter. Ett rimligt antagande anser vi ir att &tminstone
25 byggnader bér kunna uppdateras pd en timma. Det finns som
ovan nimnts cirka 280000 byggnader som omfattas av OVK-
kontrollen. Kostnaden ir beroende av vilken 6vergingshantering
som respektive kommun viljer. Vi bedémer att kostnaden fér
dvergdngshanteringen bor beriknas till mellan 3 och 5,6 miljoner
kr. Det hogre beloppet bygger pa att samtliga kommuner viljer att
frin borjan sirskilt registrera uppgifter om redan féretagna OVK-
besiktningar.

12.1.4 Ekonomiska konsekvenser for Lantmateriverket

Byggnadsdelen i fastighetsregistret utvidgas fér att kunna lagra den
information som limnas i byggnadsdeklarationen. Férutom att
kunna lagra informationen krivs ett webbgrinssnitt som gor det
mojligt att registrera in informationen samt ett antal rapporter som
presenterar informationen.

Registreringen av informationen bér ske 1 webbformulir. Detta
kan anvindas sdvil av kommunens tjinstemin som av fastighets-
igaren. Aven certifierade besiktningsmin bor ha méjlighet att
registrera in uppgifterna 1 byggnadsdeklarationerna.

Fastighetsigaren bor kunna f ett kvitto pd vilken information
som finns 1 registret. Kommunens tjinstemin bor ocksd kunna fi
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tillgdng tll olika rapporter som kan anvindas 1 kommunens
tillsynsverksamhet.

Lantmiteriet har beriknat kostnaden fér utveckling enligt ovan
till ca 1,5 miljoner kronor. Den 4rliga driftskostnaden har
Lantmiteriverket beriknat till 750 000 kr/4r. I denna kostnad ingir
inte hantering av behérigheter, anvindarsupport eller hantering av
utdrag ur registret.

12.1.5 Utarbetande och spridande av blanketter

Inférandet av deklarationer kommer att medfora att Boverket fir
ligga tid pd att utarbeta foreskrifter och blanketter samt tillhanda-
hilla sidant material. Detta arbete anser vi bér kunna inrymmas 1
myndighetens ordinarie arbete med féreskrifter. I sammanhanget
méste det beaktas att Boverket redan 1 dag utarbetar féreskrifter for
den obligatoriska ventilationskontrollen och att féreslagen
reglering i stor omfattning bygger pa den regleringen.

12.1.6 Information

De foreslagna reglerna  berér 1 stort sett samtliga
fastighets/byggnadsigare 1 landet. Det ir dirfor viktigt att
allminheten fir information om syftet med de nya bestimmelserna,
vad reglerna innebir och var blanketter finns att tllga.

Vi foresldr att Boverket f&r huvudansvaret fér att ta fram och
sprida information efter samrdd med Statens strilskyddsinstitut,
Energimyndigheten och Svenska kommunférbundet. Vi beriknar
kostnaden fér informationsmaterial, annonser och &évrig spridning
av information till 1,4 miljoner kr.

12.1.7 Kommunernas kostnad for utbildning

Kommunerna kommer — dtminstone initialt — att behéva ta viss tid
1 ansprik fér utbildning och information om de nya reglerna. Vi
beriknar att varje kommun 1 allt fall behéver ligga tio timmar pa
sddan utbildning eller cirka 2 480 kr per kommun. Fér de storre
kommunerna kan fler utbildningstimmar krivas.
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12.1.8 Ytterligare om kommunernas arbete med OVK-
kontrollen

Vi vill peka pd att det under utredningens arbete framférts
synpunkter om att hanteringen av den obligatoriska ventilations-
kontrollen kriver ytterligare resurser in som ir avsatt for detta
indamil. Aven om deklarationerna i sig inte innebir nigot mer
arbete f6r kommunerna dn hanteringen av OVK-protokollen vill vi
indd peka pd att det forts fram att det inte finns tillrickligt med
resurser for hanteringen av OVK-protokollen.

12.1.9 Sammanfattning av kostnaderna

Engingskostnad
Overgingshanteringen med 3-5,6 miljoner kr
inregistrering av uppgifter 1
byggnadsregistret
Utvecklingskostnad fér Lantmaiteriverket 1,5 miljoner kr
Kostnad fér information och utbildning 1,4 miljoner kr
Arlig kostnad
Okad kostnad fér hantering av fler
byggnader 5,4 miljoner kr/ar
Kommunernas kostnad for registrering 1
byggnadsregistret 5,5 miljoner kr/ar

Arlig driftskostnad for Lantmiteriverket 750 000 kr/ar

I siffrorna ovan har vi inte tagit ndgon hinsyn till de minskade
kostnaderna for registrering i lokala kommunala register. De
kommuner som prenumererar pd fastighetsregistrets byggnadsdel
kommer inte att behéva féra in uppgifterna manuellt 1 sina register.
Hir uppstir siledes en kostnadsminskning (som kan sigas
begrinsa kostnaden for registrering 1 byggnadsregistret). Inte heller
har vi 1 siffrorna ovan tagit hinsyn till den effektivisering som kan
uppnds for de deklarationer som limnas elektroniskt.

Till de redovisade kostnaderna kommer att den som wvill ha
tillgdng till information 1 Fastighetsregistrets byggnadsdel far
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betala en avgift for detta. Ersittningen ir bland annat beroende av
antalet anvindare och informationens innehdll och omfattning.

12.1.10 Vad hdnder om nagon reglering inte sker?

Vir bedémning ir att en deklaration 1 sig inte innebir en mer
omfattande hantering fér kommunerna in dagens hantering av
protokoll  frdn  ventilationskontrollen.  Ett inférande av
deklarationerna 1 sig innebir dirfoér inte ndgon kostnadsékning for
kommunerna. Diremot ir det fler byggnader som skall hanteras,
eftersom en deklaration dven skall upprittas vid f6rsiljning av en-
och tvibostadshus avsedda fér permanentboende. Dessutom
tillkommer —1 de fall uppgifterna inte kan féras tillbaka tll de
kommunala  systemen-en  kostnad fér registrering 1
byggnadsdelen. Om byggnadsdeklarationerna inte inférs ir det risk
att uppgifter om energi, radon och ventilation inte ses 1 ett
sammanhang. Dessutom ir det risk att det skapas separata register
for att hantera uppgifter om energi, ventilation och radon.
Konsekvenserna kan d3 bli att det blir hogre kostnader for
registrering, registerhdllning och uppféljning.

I sammanhanget miste det ocksi beaktas att ett inférande av
byggnadsdeklarationer torde medféra att  innemiljon  och
betydelsen av en god sidan miljé kommer 1 fokus, vilket 1 sin tur
kan leda till att dtgirder kan komma att vidtas for att forbittra
innemiljén. Andamilsenlig ventilation har en positiv effekt p3 alla
de faktorer som bevisats eller misstinks ha effekter pd hilsan,
inklusive radonhalten.® Vidtagna &tgirder for forbittrad
ventilation och minskad radonhalt kan leda ull att hilsan forbittras
med minskad sjukfrdnvaro som f6l;d.

12.1.11 Finansiering

Vi anser inte att byggnadsigarna skall liggas att svara f6r den
kostnad som kommunerna kommer att ha fér att hantera
deklarationerna eller fér att 6vervaka att deklarationsskyldigheten
fullgérs. Det ir 1 allminhetens och inte 1 den enskilde byggnads-
dgarens intresse att kommunerna évervakar att deklarationsskyldig-
heten fullgérs. Detsamma giller férandet av uppgifter 1 ett register.

% Prop. 2001/02:128 s. 6.
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Dessutom ir det s att dagens hantering enligt férordningen om
OVK efter ett avgorande frin regeringsritten inte ir avgiftsbelagd
(RA 1999 ref 68).

Det ir kommunerna som skall svara fér ajourféringen av de
uppgifter som skall inflyta i registret 1 den mén inte fastighets-
igarna sjilva for in uppgifterna pd elektronisk vig. Kostnaderna
fér denna ajourforing méste tickas. Samtidigt miste kommunerna
betala de kostnader som wuppstdr for att nyttja registret.
Regleringen mellan Lantmiteriverket och respektive kommun
torde limpligen kunna ske genom avtal pd ett liknande sitt som
giller for reglering av kostnaderna fér fastighetsregistret.

Det kan enligt vir bedémning dock férvintas att kostnaderna for
att hilla registret blir visentligt stérre dn de intikter som systemet
ger. Stillning méste dirfér tas till hur dessa kostnader skall
finansieras. En mojlighet ir att kostnaderna fir stanna pi
kommunerna. En annan ir att staten fir svara for dessa via anslag
till Lantmiteriverket som 1 sin tur férdelar kostnaderna till de
kommuner som ansluter sig till systemet. Fér vér del kan vi endast
konstatera att ett sddant f6r kommunerna frivilligt system som vi
foresldr torde ha mindre foérutsittningar att kunna etableras om
kommunerna ocksd skall svara fér kostnaderna. I bedémningen
méste det dven beaktas att kommunerna redan har en kostnad fér
hantering av den obligatoriska ventilationskontrollen. Det ir dirfor
rimligt att den tillkommande kostnaden ersitts via statsbudgeten.
Ytterligare ett skil att kostnaden skall ersittas via statsbudgeten ir
att deklarationerna och en registrering 1 fastighetsregistrets
byggnadsdel dven avses hantera uppgifter enligt EG-direktivet om
byggnaders energiprestanda. Vi anser dirfor att de 6kade kostnader
som registret och hanteringen av detta f6r med sig bér finansieras
via statsbudgeten. Ett alternativ som vi dirvid avvisar, bl.a. pd den
grund att det inte dr férenligt med gillande principer for fastighets-
registrets byggnadsdel, ir att obligatoriskt knyta kommunerna till
registret.

Boverket bér genom anslag tillféras ett engingsbelopp for
information om 1,4 miljoner kr.

12.2  Konsekvenser for sma foretag

Foljande uppgifter framgir av Energimyndighetens och Boverkets
rapport om hur EG-direktivet om byggnaders energiprestanda skall
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inféras 1 Sverige. Ett relativt litet antal féretag idger minga
fastigheter medan flertalet féretag dger en eller tvd fastigheter. I
Sverige finns det cirka 45 000 privata fastighetsféretag, cirka 300
kommunala bolag och cirka 15 000-20 000 bostadsrittsféreningar.
Over hilften av dessa foretag dger endast en fastighet. Ett drygt
hundratal fastighetsbolag dger mer in hilften av det totala antalet
fastigheter 1 Sverige. 80 procent av fastighetsféretagen har noll
anstillda. 96 procent har mindre in fem anstillda.”

I kapitel 6 och d& framfor allt 1 avsnitten 6.1 och 6.5 har vi
redogjort for vilka indamil byggnadsdeklarationerna skall tillgodo-
se och 6vervigt frigan om deklarationerna bor vara frivilliga,
obligatoriska eller obligatoriska med frivilliga inslag. I friga om
problemet och alternativa 16sningar fir vi dirfér hinvisa tll dessa
avsnitt.

Ett inférande av byggnadsdeklarationer innebir att det
tillkommer en ny uppgift for dgaren till en byggnad, nimligen att
uppritta sjilva deklarationen. Ett inférande av deklarationerna
innebir, som tidigare nimnts, inte nigot krav pd ytterligare
kontroller eller dylikt 1 byggnaden. Tidsitgdngen for att ta fram
underlag och uppritta deklarationen samt ansld den och skicka den
till kommunen bér vara relativt begrinsad, jamfér avsnitt 12.1.2. Vi
har dir bedémt att tidsitgingen for dessa atgirder kan variera
mellan tio minuter och tre timmar. Med ett antagande att
deklarationen fér ett mindre féretag genomsnittligt totalt tar en
timma per byggnad och att kostnaden per timma ir 500 kr ir
kostnaden for att uppritta deklarationen 500 kr per byggnad. De
foreslagna reglerna innebir att foretagaren var tredje, sjitte eller
nionde &r — beroende pd typ av ventilationssystem 1 byggnaden —
skall uppritta en sidan byggnadsdeklaration.

En byggnadsdeklaration skall 1 princip upprittas foér samtliga
byggnader. Kostnaden per byggnad kan antas bli i stort sett
densamma oavsett storlek pd fastighetsféretag. For vissa kan dock
tidsitgingen som tidigare nimnts antas uppgd till tre timmar.
Forslagen fir trots detta antas vara neutrala 1 férhllande till stérre
foretags villkor. I sammanhanget miste det ocksi beaktas att
intervallerna f6r deklarationsskyligheten knyter an till de intervaller
som giller for den obligatoriska ventilationskontrollen och att det
redan 1 dag miste finnas rutiner for att bevaka den kontrollen. Vi

¥ Uppgifterna ir himtade ur Energimyndighetens och Boverkets rapport 2003-03-06, dnr.
00-02-1325, Regeringsuppdrag om hur Europaparlamentets och ridets direktiv 2002/91/EG
om byggnaders energiprestanda skall genomforas i Sverige, s. 56.
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anser dirfor inte att ndgra sirskilda hinsyn behover tas till smi
foretag 1 detta avseende. Det dr naturligtvis viktigt att smé foretag
liksom andra informeras om de nya reglerna. Vi har féreslagit
relativt ling tid for reglernas ikrafttridande och nigra sirskilda
hinsyn utdver dessa tidsramar anser vi inte behovs.

12.3  Ovriga konsekvenser

Byggnadsdeklarationerna ir bla. ett verktyg for att gora alla
berérda parter uppmirksamma pd vikten av en god inomhusmiljo.
Deklarationerna kan dirfér bidra tll att uppnd delmilen att
byggnader och deras egenskaper inte skall pdverka hilsan negativt.

Vi bedémer att det betriffande de byggnader som omfattas av
den obligatoriska ventilationskontrollen ir méjligt att uppni
delmilet om att de senast &r 2015 skall ha en dokumenterat
fungerande ventilation. Fér en- och tvibostadshus finns det inte
nigot krav pd ventilationskontroll eller att byggnadsdeklarationen
skall innehilla uppgift om funktionskontroll av ventilationssystem.
Det ir dirfor inte troligt att sidana byggnader &r 2015 har en
dokumenterat fungerande ventilation.

Byggnadsdeklarationerna bidrar tll att byggnadsigare och
boende 1 in hogre grad uppmirksammar radonfrigan och 1 vissa fall
vidtar &tgirder for att minska radonhalten. Enligt vir uppfattning
ir det mojligt att uppnd delmélet om att radonhalten 1 alla skolor
och férskolor ar 2010 ir ligre in 200Bq/m’ luft. Diremot medfor
inte deklarationerna — dven om de bidrar till att uppnd delmélet —
att radonhalten 1 alla bostider &r 2020 kommer att vara ligre in
200 Bg/m’ luft.

Nir deklarationerna innehéller bl.a. uppgift om energiprestanda
kommer de tillsammans med energicertifikaten enligt vir
bedémning bidra till att energianvindningen effektiviseras for att
pé sikt minska.

Vi bedémer att forslagen ir neutrala 1 férhdllande sivil wll
regionalpolitiska aspekter som till aspekter pd sma foretags villkor 1
forhillande ull storre foretags. Forslagen kan heller inte férvintas
inverka pd brottsligheten, jimstilldheten mellan min och kvinnor
eller mojligheterna att n de integrationspolitiska milen.

Vi bedémer att férslagen inte har betydelse f6r den kommunala
sjilvstyrelsen. Diremot paverkar férslagen kommunerna i och med
att det i&r kommunerna som skall hantera deklarationerna.
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13 Forfattningskommentar

13.1  Forslaget till lag om andring i sekretesslagen
(1980:100)

Skap. 7 §

Det bér inte gilla sekretess for uppgifter 1 en byggnadsdeklaration.
De nirmare skilen fér det har vi redovisat 1 avsnitt 10.4.
Bestimmelsen innebir att det inte giller sekretess f6r uppgifter i en
byggnadsdeklaration vare sig hos byggnadsnimnden eller miljs-
och hilsoskyddsnimnden.

13.2  Forslaget till lag om andring i
fastighetsméaklarlagen (1995:400)

16 §

Ménga forsiljningar sker via miklare. En miklare som anlitas f6r en
forsiljning skall verka for att siljaren limnar de uppgifter om
fastigheten som kan antas vara av betydelse f6r képaren och att
siljaren dven tillhandahéller koparen en byggnadsdeklaration.

18§

Nir en miklare formedlar en fastighet som en konsument képer
huvudsakligen for enskilt bruk, skall fastighetsmiklaren i1 den
skriftliga beskrivningen limna en hinvisning till en upprittad

byggnadsdeklaration.
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13.3  Forslaget till lag om andring i lagen (2000:224)
om fastighetsregister

9§

Vid urval och bearbetningar som Lantmateriverket gér f6r nigon
annans rikning for direkt marknadsféring fir inte uppgifter om
ventilation, radon, energi eller miljdarbete behandlas. Skilet till att
dessa uppgifter inte fir behandlas om de skall anvindas foér direkt
marknadsféring, ir att en sidan sammanstillning kan vara
integritetskinslig. For den enskilde kan det upplevas som stétande
med tex. reklam som tyder pd att avsindaren har ingiende
kunskaper om honom eller henne, sirskilt nir det giller mer
personliga férhillanden som uppgifter om bostaden.

13.4  Forslaget till lag om byggnadsdeklarationer for
inomhusmiljé och energianvandning

1§

En byggnadsdeklaration ir en samlad redovisning av en byggnads
egenskaper 1 vissa nirmare bestimda avseenden.

I paragrafen anges syftena med byggnadsdeklarationer. De
indamal som en byggnadsdeklaration skall tillgodose ir att frimja
att dtgirder vidtas for ett tillfredsstillande inomhusklimat och en
effektiv energianvindning. De skall dven uppmirksamma igarna
och brukarna p4 frigor om inomhusmiljé och energianvindning.

Agaren till en byggnad har ansvaret fér att férvalta sin byggnad
och se till att olika kontroller e.dyl. sker 1 byggnaden. Det ir ocksd
igaren som ir ansvarig for att en deklaration upprittas. Aven om
det ir byggnadens dgare som ir ansvarig fér att en
byggnadsdeklaration gérs, kan sjilva upprittandet ske av nigon
annan. Av allminna bestimmelser féljer vem som skall fullgéra
skyldigheten fér omyndiga, fér en juridisk person eller for en
person f6r vilken god man eller forvaltare har férordnats.

Vi har évervigt frigan om det finns behov av att 1 lagen ha en
bestimmelse av motsvarande innebérd som den som finns i 18 kap.
2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Av allminna regler f6ljer
vem eller vilka som ir legala stillforetridare. Vi anser dirfor inte att
det finns behov av en sirskild sddan bestimmelse.
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Det ir dgaren som ir ansvarig for att en byggnadsdeklaration
upprittas. Detta ansvar hindrar emellertid inte dgaren frin att anlita
ett ombud f6r att fullgéra deklarationsskyldigheten. I de fall igaren
anlitar ett ombud ir det fortfarande dgaren som ir ansvarig for att
en deklaration upprittas. Detta framgir av allminna regler om
sysslomidn och ombud. Vi anser dirfér inte att det behévs en
sirskild bestimmelse om att deklarationsskyldigheten far fullgéras
genom ombud.

Lagen omfattar samtliga byggnader. Som vi tidigare angett anser
vi att det dr limpligt att t.ex. uppgifter om ventilation redovisas fér
sddana byggnader som omfattas av férordningen (1991:1273) om
funktionskontroll av ventilationssystem. Det finns inte skil att 1
lagen ange vilka byggnader som skall omfattas. Regeringen eller
den myndighet som regeringen bestimmer skall dirfér {8 meddela
nirmare foreskrifter om vilka byggnader som omfattas av

deklarationsskyldigheten.

29

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer skall
meddela bestimmelser om det nirmare innehillet i en byggnads-
deklaration. Paragrafen anger ramen for vilka uppgifter som kan
ingd 1 en deklaration.

Det ir angeliget att bland andra boende, brukare och tilltinkta
kopare kan fi del av det underlag som redovisningen 1 en
byggnadsdeklaration grundar sig pa. Det giller savil uppgifter som
byggnadens dgare frivilligt redovisar som uppgifter som dgaren dr
skyldig att redovisa. Enligt bestimmelsen ir dgaren skyldig att 1 en
byggnadsdeklaratlon limna information om var eller hos vem
underlag for 1 deklarationen redovisade uppgifter finns att tillgd.
Deklarationen 1 sig innebir dock inte nigot krav pd att hilla
dokumentation 1 form av fakturor e.dyl. tillgingliga, se avsnitt 6.7
Anslag och tillhandahillande av deklarationen.

39

Bestimmelserna 1 forsta och andra stycket knyter an till regleringen
1 EG-direktivet 2002/91/EG om byggnaders energiprestanda om
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nir ett energicertifikat skall finnas och hur gammalt ett
energicertifikat fir vara.

I en byggnadsdeklaration skall bl.a. uppmitta virden redovisas
och inte endast beriknade virden. Det kan dirfér inte krivas att
det skall finnas en firdigstilld byggnadsdeklaration innan
byggnaden har tagits 1 bruk.

Enligt paragrafen skall det ocksd finnas en byggnadsdeklaration
innan en igare siljer eller hyr ut sin byggnad. Diremot giller det
inte ndgot krav pd att det skall finns en byggnadsdeklaration vid arv
eller giva.

En byggnadsdeklaration fir inte vara ildre in tio &r.
Bestimmelsen innebir inte ndgot krav pd att en ny deklaration skall
upprittas  vid varje uthyrning eller férsiljning. Samma
byggnadsdeklaration kan anvindas vid flera férsiljningar eller
uthyrningar under férutsittning att dessa sker inom tio &r frén det
att deklarationen upprittades eller uppdaterades.

Enligt tredje stycket fir regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer meddela foreskrifter om att en
byggnadsdeklaration skall upprittas eller uppdateras med titare
intervaller in vad som féljer av férsta och andra stycket samt
meddela de ytterligare foreskrifter som behévs 1 friga om nir en
byggnadsdeklaration skall upprittas. Det ir for befintliga
byggnader inte tillrickligt att knyta kravet till nir en byggnad siljs
eller hyrs ut. Det ir t.ex. sillan — om det ens férekommer — att en
bostadsrittsforening siljer sin byggnad. Aven i friga om andra
byggnader kan det dréja ling ud tlls en férsiljning sker.
Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer bor
dirfér ges mojlighet att meddela bestimmelser om att det for
sddana byggnader som omfattas av kravet pi &terkommande
besiktning enligt férordningen om  funktionskontroll av
ventilationssystem, skall upprittas en byggnadsdeklaration senast 1
samband med att en sddan besiktning skall ske.

Vissa uppgifter 1 en byggnadsdeklaration kan behéva uppdateras
med titare intervaller in vad som krivs enligt andra stycket. Hir
kan nimnas uppgifter om den obligatoriska ventilationskontrollen
som skall ske vart annat, var tredje, sjitte eller nionde ir beroende
pd vilken typ av byggnad det ir friga om och beroende pi vilken
typ av ventilationssystem som finns i byggnaden. Sddana uppgifter
bér dirfor redovisas oftare dn vart tionde r. Av den anledningen
boér regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer, fi
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meddela bestimmelser om att deklarationerna 1 vissa avseenden
skall uppdateras oftare dn vart tionde &r.

4§

Den som siljer eller hyr ut en byggnad skall fére en forsiljning
eller en uthyrning tillhandahilla képaren eller den som hyr en
byggnadsdeklaration.

Om forsiljningen formedlas av en fastighetsmiklare skall
miklaren uppmirksamma siljaren pd kravet att det skall finnas en
byggnadsdeklaration, se avsnitt 6.10.4 om Fastighetsmiklarens roll.
Genom att knyta kravet pd att det skall finnas en byggnads-
deklaration till en forsal]nlng eller uthyrning kan det bidra ull att
kontroller och atgarder 1 in hogre grad vidtas betriffande
byggnaden. Det ir av intresse fér en kdpare att f3 uppgifter ur en
deklaration vid férvirvet. Genom en sddan upplysning kan kdparen
fd en uppfattning om 1 vilka avseenden &tgirder kan behova vidtas
med byggnaden. Dessutom kan en siljare vara min om att
kontroller e.dyl. vidtas infér en férsiljning. Motsvarande torde
iven gilla vid uthyrning.

5§

For att sprida information om inomhusmiljén och energi-
anvindning 1 byggnader skall deklarationen goras ullginglig for
boende och brukare av byggnader. Ett bra sitt att gora deklara-
tionerna tillgingliga dr att ansld dem si att de som vill kan ta del av
innehdllet. T minga fall dr det limpligt att ansld byggnads-
deklarationen vid entrén i trapphuset. Aven andra platser kan vara
tinkbara. Huvudsaken ir att den anslis pid en plats som ir
framtridande och klart synlig fér hyresgister och brukare.

6§

For att byggnadsnimnden eller motsvarande nimnd skall kunna
fullgéra sin tillsyn skall dgaren till byggnaden skicka deklarationen
till en sddan nimnd. Av allminna regler féljer att en legal
stillféretridare skall fullgéra skyldigheten for t.ex. en omyndig.
Agaren kan ocksj anlita ett ombud fér att f3 hjilp att fullgéra sin
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skyldighet. Angdende stillféretridare och ombud, se kommentaren
ull 18§.

Med ett krav pd att byggnadens dgare skall skicka deklarationen
till byggnadsnimnden kan kravet pd att protokoll frin den
obligatoriska ventilationskontrollen skall skickas till en sidan
nimnd tas bort (se avsnitt 6.8, Kommunerna bér ha ett
tillsynsansvar).

Deklarationen kan skickas per post. Det bor dven skapas andra
mojligheter att limna en deklaration. Genom att ge byggnadens
igare mojlighet att limna deklarationen i form av ett elektroniskt
dokument kan hanteringen fér sivil dgaren som fér kommunen
underlittas. Andra stycket 1 paragrafen har utformats med
4 kap. 4 § lagen (2001:1227) om sjilvdeklarationer och kontroll-
uppgifter samt 18 kap. 3 a § fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
som forebilder.

For att underlitta f6r de dgare som inte vill eller kan limna
deklarationerna elektroniskt bér det skapas mojlighet f6r dgaren att
limna uppdrag till den som yrkesmissigt utfor sidana kontroller
som skall redovisas 1 en deklaration, t.ex. en funktionskontrollant,
att for dgarens rikning limna uppgifterna.

7§

Nir det finns skil skall det finnas mojlighet f6r regeringen eller
myndighet som regeringen bestimmer att 1 enskilda fall medge
undantag frin bestimmelserna i lagen. Som exempel kan nimnas
fall da en byggnad inom kort skall rivas eller byggas om. Aven d3
en dgare har egna rutiner for att sikra kvalitén 1 sina byggnader och
redovisa uppgifterna, kan det finnas skil att medge undantag frén
bestimmelserna, t.ex. kravet p& anvindande av viss blankett och
hur informationen skall limnas, se dven avsnitt 6.7 Anslag och
tillhandah&llande av deklarationen.

8§

Den eller de kommunala nimnder som fullgt')r kommunens
uppgifter inom plan- och byggvisendet skall 1 enlighet med vad
som foreskrivs 1 plan- och bygglagen évervaka att en idgare till en
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byggnad fullgsr sina skyldigheter enligt denna lag och enligt de
foreskrifter som har meddelats med stéd av lagen.

Om en dgare till en byggnad inte fullgér sin skyldighet att limna
en deklaration kan byggnadsnimnden eller motsvarande nimnd
med stéd av 10 kap. 15 § plan- och bygglagen foreligga dgaren att
vidta 4tgirden. Vid behov kan féreliggandet férenas med vite.
Enligt samma bestimmelser och med stéd av 8§ férordningen
(1991:1273) om funktionskontroll av ventilationssystem, kan
byggnadsnimnden eller motsvarande nimnd féreligga en byggnads
dgare att besikta ventilationssystemen 1 byggnaden. Om en bostad
medfér oligenhet fér minniskors hilsa kan den nimnd inom
kommunen som utévar tillsyn éver miljoskyddet 1 bostider och
lokaler med stéd av miljobalken foreligga byggnadens idgare att
vidta dtgirder.

99

Den som inte limnar en byggnadsdeklaration kan féreliggas vid
vite att gora detta, 8 § forslag till lag om byggnadsdeklarationer for
inomhusmiljé och energianvindning och 10 kap. 15 och 18 § plan-
och bygglagen. Nigot skil att ha en straffbestimmelse for
underldtenheten finns dirfér inte.

Enligt nu aktuell paragraf kan den som 1 en byggnadsdeklaration
uppsitligen eller av grov oaktsamhet limnar oriktig eller vilse-
ledande uppgift démas till ansvar. Aven de fall nir en byggnads-
deklaration limnas 1 form av ett elektroniskt dokument omfattas av
straffbestimmelsen. For ansvar krivs det att den limnade uppgiften
angdr en visentlighet. I ringa fall skall det dirfér inte démas till
ansvar.

13.5  Forslaget till forordning om andring i férordningen
(1991:1273) om funktionskontroll av
ventilationssystem

6§

Vid en besiktning av ventilationssystem skall protokoll foras. Ett
exemplar av protokollet skall limnas till byggnadens dgare. Kravet

pi att ett protokoll skall skickas till byggnadsnimnden eller
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motsvarande nimnd har tagits bort. I stillet ir det byggnads-
deklaration som skall skickas till en sddan nimnd.

Funktionskontrollanten ir skyldig att informera igaren om att
han eller hon skall skicka en byggnadsdeklaration till
byggnadsnimnden och att dgaren skall ansl deklarationen p3 en vil
synlig plats eller, vid en férsiljning av byggnaden, tillhandahilla
koéparen deklarationen. For dessa indamdl skall funktions-
kontrollanten ha med sig en blankett. Om Lantmiteriverket
meddelat foreskrifter som gor det méjligt att limna deklarationen
elektronsikt skall funktionskontrollanten dven upplysa byggnadens
dgare om detta.

13.6  Forslaget till forordning om dndring i forordningen
(2000:308) om fastighetsregister

60 §

287 kommuner har triffat avtal med Lantmiteriverket om
registrering av uppgifter 1 fastighetsregistrets byggnadsdel. Avtalet
grundar sig pd ett dtagande frin kommunen. Kommunen far viss
ersittning av Lantmiteriverket enligt en viss modell.

Bestimmelsen innebir att det ir mojligt f6r Lantmateriverket att
bestimma att dven uppgifter ur en byggnadsdeklaration skall féras 1
byggnadsdelen. En férutsittning for att Lantmiteriverket skall
kunna meddela ett sddant beslut ir att kommunen 3tagit sig att 1
byggnadsdelen redovisa sddana uppgifter.

62§

Bestimmelsen innebir att det for varje byggnad skall redovisas
sddana uppgifter som redovisas 1 en byggnadsdeklaration, nimligen
uppgift om ventilation, radon, energi och miljéarbete i byggnaden.

13.7  Forslaget till férordning om byggnadsdeklarationer
for inomhusmiljé och energianvandning

1§

Paragrafen anger foérordningens tillimpningsomride.
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29

Det skall upprittas en byggnadsdeklaration fér en sddan byggnad
som omfattas av den obligatoriska ventilationskontrollen.

En byggnadsdeklaration behover inte upprittas for sddana
byggnader som Boverket med stéd av 2 § férsta stycket 1
férordningen (1991:1273) om  funktionskontroll  av
ventilationssystem undantagit frin kravet. Diremot innebir
paragrafen att en byggnadsdeklaration skall upprittas dven av en
sddan byggnadsigare som Boverket med stéd av 2 § andra stycket 1
férordningen medgett skall undantas frin bestimmelserna. Det
innebir t.ex. att en dgare som undantagits frin kravet enligt andra
stycket pd grund av att han eller hon har ett sirskilt kvalitetssystem
eller liknande, ind3 skall redovisa sin kontroll i en deklaration.

En byggnadsdeklaration skall ocksd upprittas fér en- och
tvabostadshus, som inte enbart anvinds som fritidsbostad.

39

Forsta stycket 1 paragrafen innebir att en byggnadsdeklaration for
sddana byggnader som omfattas av kravet pi &dterkommande
besiktning skall upprittas senast 1 samband med att en siddan
besiktning skall ske. Aven en igare till en byggnad som med st6d
av 2 § andra stycket férordningen (1991:1273) om funktions-
kontroll av ventilationssystem undantagits frin bestimmelserna
skall uppritta en byggnadsdeklaration.

Uppdatering av deklarationerna ir knutna till de intervaller som
giller fér den obligatoriska ventilationskontrollen.  En
byggnadsdeklaration fér siddana byggnader som omfattas av
férordningen om funktionskontroll av ventilationssystem och som
Boverket inte med st6d av 2 § forsta stycket 1 férordningen
undantagit frén kravet, skall uppdateras enligt de intervall som
giller fér 3terkommande besiktning. De byggnader som inte
omfattas av foérordningen om funktionskontroll av ventilations-
system skall uppdateras 1 samband med férsiljning av byggnaden,
om deklarationen ir tio &r eller ildre, se 3 § forslag till lag om
byggnadsdeklarationer f6r inomhusmiljé och energianvindning.
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4§

I bestimmelsen anges vilka uppgifter for identifikation som en
byggnadsdeklaration skall innehilla. Byggnadens idgare har idven
mojlighet att 1 deklarationen ange den identitetsbeteckning pi
byggnaden som han eller hon anvinder.

5§

En del igare till byggnader bedriver ett angeliget arbete for att
inventera, besikta eller kvalitetssikra sina byggnader. Det ir viktigt
att det i en byggnadsdeklaration finns mgjlighet att redovisa om
sddant kvalitetsarbete eller motsvarande bedrivs. Paragrafen
innebir att en igare till en byggnad i deklarationen alltid skall ha
mojlighet att redovisa faktorer eller arbete som bedrivs och som ir
eller kommer att fi& betydelse f6r inomhusmiljon eller
energianvindningen i byggnaden.

6§

Vissa uppgifter bér sirskilt framgd av en byggnadsdeklaration.
Detta giller 4ven om de ingdr 1 sidant arbete som byggnadsigaren
bedriver och redovisar enligt 5 §. Fér sddana byggnader som
omfattas av den obligatoriska ventilationskontrollen skall det
finnas en redovisning av uppgifter om funktionskontroll av
ventilationssystem och uppgifter om energianvéindning I friga om
energi skall uppgifter om en energisparplan finns eller inte och om
det finns en sirskild redovisning om energianvindningen 1
byggnaden, anges i deklarationen.

Nir EG-direktivet om byggnaders energiprestanda infors skall
dven uppgifter om energicertifikat finns eller inte samt uppglfter
om byggnadens energiprestanda och referensvirden redovisas 1 en
byggnadsdeklarationen, se avsnitt 6.2.4, Ventilation, radon och
energi.

7$

Ett av delmélen till miljomalet god bebyggd milj6 ir att samtliga
skolor och férskolor &r 2010 skall ha en radonhalt som ir ligre in
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200 Bq/m’ luft och att radonhalten i alla bostider r 2020 ir ligre
in 200 Bq/m’ luft.

For att uppmirksamma sivil byggnadsigare som boende och
andra brukare samt tlltinkta kopare och hyresgister pa
radonfrdgan skall deklarationen innehilla uppgifter om radon. En
byggnadsdeklaration fér bostider 1 smihus som anvinds for
permanentboende, bostider 1 flerbostadshus samt 1 byggnader for
skolor, férskolor och fritidshem skall innehilla en uppgift om
radonhalten 1 byggnaden ir uppmitt eller inte. Om en sidan
mitning skett skall deklarationen innehdlla uppgift om
radonhalten.

Paragrafen innehdller inte ndgot krav pd att mitning av
radonhalten miste ske. S3dana regler om krav pd besiktning eller
andra kontroller anser vi skall framg3 av andra bestimmelser.

Aven en- och tvibostadshus omfattas av EG-direktivet om
byggnaders energiprestanda. For en sidan byggnad skall uppgifter
om byggnadens energianvindning redovisas, se kommentaren till
6 § 1 forslaget. Nir EG-direktivet genomférs 1 Sverige bor dven
uppgift om det finns ett energicertifikat eller inte samt uppgifter
om byggnadens energiprestanda och referensvirden, som gor att
boende, brukare e.dyl. kan goéra en beddémning av energi-
egenskaperna hos olika byggnader, redovisas 1 en byggnads-

deklaration, se avsnitt 6.2.4 Ventilation, radon och energi.

8§

Det ir Boverket som skall faststilla formulir for byggnadsdeklara-
tioner. Blanketterna kommer att ha olika innehdll beroende pi
vilken typ av byggnad det ir frdga om. For sddana byggnader som
t.ex. omfattas av den obligatoriska ventilationskontrollen fir de
utformas pd ett visst sitt medan en deklaration fér ett en- och
tvdbostadshus avsett fér permanentboende fir utformas pd ett
annat sitt. Kravet pd redovisning av radonhalt 1 ett flerbostadshus
kan skilja sig 4t frdn kravet pd redovisning av radonhalt 1 byggnader
for skolor. Boverket bér 1 dessa frigor samrdda med Statens
Strdlskyddsinstitut och Socialstyrelsen. I sammanhanget ir det
viktigt att peka pd att deklarationen avser byggnaden som sidan.
Det skall sdledes inte upprittas en deklaration fér varje enskild
skollokal eller varje enskild ligenhet 1 ett flerbostadshus. Angiende
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definitionen av en byggnadsdeklaration, se avsnitt 6.1, Allminna
utgdngspunkter.

I frigan hur uppgifter om energi skall redovisas bér Boverket
samrida med Energimyndigheten.

Det ir angeliget att det dr enkelt f6r den enskilde att {3 tillgdng
till blanketter for deklarationerna.

9§

Det ir viktigt att det skapas mojlighet att limna deklarationerna
elektroniskt fér att dirigenom méjliggéra en forenkling savil for
kommunerna som fér byggnadsigarna. Bestimmelsen 1 forsta
stycket har utformats med 3 kap. 3 § férordningen (2001:1244) om
sjilvdeklarationer och kontrolluppgifter samt 6 kap. 3 § fastighets-
taxeringsforordningen (1993:1199) som férebild.

Det ir byggnadens igare som skall limna en deklaration. Aven
funktionskontrollanter, analysféretag eller dylikt bor elektroniske
kunna limna uppgifter ur deklarationen p& uppdrag av byggnadens
dgare. Detta for att ytterligare skapa mojlighet att underlitta for
byggnadsigaren.

10§

Lagen om Dbyggnadsdeklarationer fér inomhusmiljo  och
energianvindning omfattar samtliga byggnader. 2 § férordningen
om byggnadsdeklarationer undantar vissa byggnader frin kravet.
Dirutéver kan vissa ytterligare undantag vara pikallade. Sidana
ytterligare undantag bér kunna meddelas av Boverket. Skil for att 1
ett enskilt fall meddela undantag kan t.ex. finnas nir en byggnad
skall rivas eller inom kort genomga en stérre ombyggnad.
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Beslut vid regeringssammantrade den 27 juni 2002.

Sammanfattning av uppdraget

En sérskild utredare tillkallas for att allsidigt belysa vissa fragor om
byggnadsdeklarationer  och  byggnadsregister = samt  bygg-
felsforsdkringar enligt lagen (1993:320) om byggfelsforsdkring.

Utredaren skall

- redovisa och gora en analys av dndamal och utformning av en
obligatorisk eller frivillig byggnadsdeklaration som innehaller
uppgifter om radon, ventilation och energianvindning,

- belysa utformning och uppbyggnad av ett nationellt register, med
byggnadsanknutna uppgifter som ger underlag for uppf6ljning av
relevanta delmal till de nationella miljokvalitetsmalen samt utreda
alternativ till nationellt register,

- utvdrdera om lagen om byggfelsforsdkring fungerar pa det sitt som
har varit avsett och foresla de lagindringar som kan vara motiverade,
och

- Overvdga om kravet pa en byggfelsforsikring bor utvidgas till att
avse dven andra byggnader @n bostadshus.

Bakgrund och syften
Byggnadsdeklarationer m.m.

Arbetet med att deklarera byggnader har med varierande syften pagatt
under ett antal ar i Sverige liksom i andra lidnder. 1 sidana
deklarationer kan redovisas savil i vilken utstrickning en byggnad
motsvarar av samhillet uppstillda krav som andra kvaliteter hos en
byggnad.
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Riksdagen har genom ett tillkinnagivande om deklaration av
bostidder (bet. 1995/96: BoU1, mom. 35, rskr. 1995/96:30) begért att
regeringen klarldgger fragor om kvalitetsdeklaration av bostider.

Boverket har efter beslut av regeringen den 15 mars 1998 och den
25 maj 2000 utrett utformningen av deklarationer av bostider
respektive av bostdder och skolor. Enligt uppdragen skulle
upprittande av deklarationer vara frivilligt. Uppdragen redovisades i
mars 1998 respektive 1 juni 2001. Redovisningarna har
remissbehandlats. Bostadsorganisationer, méklare och myndigheter
har arbetat med att utforma andra system for deklaration av
byggnader. Ett av skilen till regeringsuppdragen var att soka fa till
stand en samsyn vid utformningen av deklarationer och att
astadkomma en deklaration med en gemensam basinformation som
kunde utdkas i den mén parterna ansag det nédvandigt och var villiga
att svara for de kostnader detta medforde.

I propositionen Svenska miljomal — delmal och atgirdsstrategier
(prop.  2000/01:130) har regeringen i samband med
miljokvalitetsmalet God bebyggd milj6 pekat pa betydelsen av
byggnadsdeklarationer. Dessa bedoms stegvis 6ka medvetandet och
forstaelsen hos olika parter om sambanden mellan brukarvanor,
kostnader, teknisk utformning samt drift och underhall.

[ proposition Vissa inomhusmiljéfragor (prop. 2001/02:128) anges
att for att géra inomhusmiljon till en angeldgenhet for alla inom bygg-
och fastighetssektorn, bor savdl nya som befintliga byggnaders
egenskaper 1 vissa avseenden deklareras. Vidare anges att
deklarationerna bor kunna anvindas bade for uppféljningen av
miljomalen och som en del av den information som normalt limnas
vid dgarbyten och forhyrning av bostdder och lokaler. Det finns ocksé
kopplingar mellan de uppgifter som behover redovisas i de nimnda
sammanhangen och behovet av att samla uppgifterna pa nationell
niva. I propositionen tas darfor fragor upp om behovet av att fa
information for att kunna f6lja upp delmalen till miljokvalitetsmalet
med hjilp av ett nationellt register. Ett nationellt register med upp-
gifter om forhallanden i enskilda byggnader skulle, i de fall dér
kommuner har ett tillsynsansvar, underlitta denna tillsyn.

Radonutredningen (dir. 1999:102) har i betinkandet Forslag till
statliga insatser mot radon (SOU 2001:7) redovisat hur ett
radonregister skulle kunna kopplas till fastighetsregistrets
byggnadsdel. Grundldggande uppgifter om alla byggnader i landet,
med undantag  for  jordbrukets  ekonomibyggnader  och
komplementbyggnader, finns redan i byggnadsdelen i fastig-
hetsregistret. Registret uppdateras fortlopande av kommunerna och av
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Lantmiteriverket.  Arliga  uppdateringar  sker  ocksd  fran
skatteforvaltningens fastighetstaxeringsregister.

Innehallet i byggnadsdeklarationer

I propositionen Vissa inomhusmiljofragor uttalar regeringen att
byggnadsdeklarationerna bor innehélla uppgifter om ventilation och
radon. Uttalandet skall ses mot bakgrund av det foreslagna delmaélet
till det nationella miljokvalitetsmalet God bebyggd miljo, vilket tar
fasta pa radon- och ventilationsforhéallandena i byggnader. Riksdagen
har faststéllt delmalet (bet. 2001/02: BoU14, rskr. 2001/02:291).

En fungerande ventilation i byggnader &r nodvindig for att
vidmakthalla acceptabla virden pa fukt, radon och andra féroreningar.
Mot bakgrund av bl.a. okad forekomst av allergier och annan
Overkdnslighet har riksdagen beslutat att inféra en obligatorisk
funktionskontroll av ventilationssystem (prop. 1990/91:145, bet.
1990/91: BoU19, rskr. 1990/91:353). Bestammelserna finns i
forordningen (1991:1273) om funktionskontroll av ventilationssystem.
Boverket har med stod av bestimmelserna utfardat foreskrifter och
allménna rad for verksamheten. Det har konstaterats att svarigheter
foreligger med efterlevnaden av bestimmelserna. Byggnadsdgarna
genomfor inte ventilationskontrollerna enligt bestimmelserna och
rattar inte till de brister som noteras i fOrutsatt omfattning.
Kommunerna, som har tillsynsansvaret, sdger sig inte heller ha
kdnnedom om i vilka byggnader de aktuella ventilationssystemen
finns och saknar ddrmed i stor utstrickning underlag for sin tillsyn.
Svarigheter med att fa underlag fér sammanstillning av utfallet av
ventilationskontrollen pa nationell nivd noteras regelbundet av
Boverket. Problemen med att sikerstilla ett underlag for uppfoljning
av verksamheten noterades dven i Byggkvalitetsutredningens (dir.
1996:39) betinkande Byggkvalitet f6r framtiden (SOU 1997:177).
Utredningen hade i uppdrag att bl.a. redovisa erfarenheterna av den
obligatoriska ventilationskontrollen. Eftersom en ordning redan finns
betriffande ventilationskontroll bér denna lampligen vara en
utgangspunkt vid 6verviganden betrdffande den praktiska hanteringen
av andra aktuella variabler som bor ingé i en byggnadsdeklaration.

Inom EU pagar ett arbete med ett direktiv om byggnaders
energiprestanda. Direktivet behandlas f6r ndrvarande i ministerradet
och Europaparlamentet. Direktivet forvintas kunna trada i kraft under
senare delen av ar 2002. 1 propositionen betriffande vissa
inomhusmilj6fragor anges att inomhusmiljo och energianvandning i
byggnader hor ndra samman. Statens energimyndighet har regeringens
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uppdrag att i december 2002 redovisa hur det foreslagna direktivet om
byggnaders energiprestanda, vari ingar bl.a. en energicertifiering av
vissa byggnader, kan genomforas i Sverige. De energicertifikat som
skall upprittas bor kunna ingd som en komponent i byggnads-
deklarationerna.

Vilka byggnader bor deklareras?

Riksdagens tidigare nidmnda tillkdnnagivande avsag bostider.
Regeringsuppdragen till Boverket har omfattat bostdder, skolor och
forskolor. Den befintliga obligatoriska ventilationskontrollen omfattar
praktiskt taget alla byggnader, dock inte t.ex. byggnader for
processindustrin men vl dess kontorsbyggnader. Vidare skall vissa
ventilationssystem kontrolleras innan de tas i bruk i smahus men
omfattas inte av den aterkommande kontrollen. Eftersom en god luft i
vara byggnader &r av stor betydelse, bor utgangspunkten vara att de
byggnader som omfattas av ventilationskontrollen ocksa bor inga i
den krets byggnader for vilka en byggnadsdeklaration bor upprittas.
Ett ytterligare urvalskriterium &r byggnader didr minniskor, och da
speciellt barn och ungdom, vistas ofta eller under ldngre tid.

Deklaration av nya byggnader

I propositionen Vissa inomhusmiljéfragor anges att i samband med en
oversyn av plan- och bygglagstiftningen bér mojligheten belysas att fa
ett underlag samt en redovisning av att samhéllets krav pa byggnader
uppfylls genom att anvinda moment i tillsyns- och kontrollsystemet,
t.ex. den s.k. kontrollplanen samt slutbeviset. Utredaren bor i dessa
fragor samrada med den kommitté som kommer att fa i uppdrag att se
over plan- och bygglagstiftningen.

Deklaration av befintliga byggnader

Som nidmnts ovan finns for ndrvarande en rad olika deklarationer med
skiftande syften. Det bor 6vervigas vilka mojligheter som finns att
bygga deklarationen pa redan befintliga system i friga om utformning
och innehall. Samrad med berdrda bor dérvid ske i syfte att finna en sa
effektiv 16sning som majligt.

Uppbyggnad av nationellt register

Utredaren bor i samrdd med Lantmiteriverket och andra berdrda
myndigheter klarldgga hur byggnadsdelen i fastighetsregistret kan
laggas till grund for ett nationellt register ddr vissa uppgifter om
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byggnader samlas, sdsom uppgifter om radon och ventilation samt
energianvidndning. Didrvid bor fragor om uppgiftslimnande,
sekretessfragor m.m. klarldggas. I den man personuppgifter foreslas
ingd i registret skall utredaren beakta de regler om skydd for den
personliga integriteten vid behandling av personuppgifter som bl. a.
finns i personuppgiftslagen (1998:204) och EG-direktiv om
personuppgifter (95/46/EG). Det bor ocksa klarldggas hur registret
skall kunna anvidndas av kommunerna som underlag f6r sin tillsyns-
verksamhet. En avvigning maste hiar goéras mellan samhillets behov
av kunskap och den enskildes behov av skydd for otillbérliga intrang i
hans eller hennes personliga integritet. Alternativ till ett sadant
nationellt register bor Gvervigas.

Byggfelsforsdkring

Lagen (1993:320) om byggfelsforsikring tridde i kraft den 1 juli 1993
(prop. 1992/93:121, bet. 1992/93: BoU22, rskr. 1992/93:302). Lagen
avser bostadshus. Lagens huvudsyften &r att fel skall avhjdlpas snabbt,
utan langvariga tvister om vems ansvaret ir, och att fel skall kunna
avhjilpas dven om man inte finner ndgon ansvarig som kan ta pa sig
kostnaderna. Lagen avser ytterst att vara ett skydd fér de boende mot
ohilsa pa grund av byggfel.

Byggkvalitetsutredningen hade i uppdrag att utvdrdera lagen om
byggfelsforsikring samt konsumentskyddet vid byggande av smahus.
[ uppdraget ingick dven att bedoma behovet av utvidgning av lagens
tillampningsomrade. Utredningen konstaterade 1 betdnkandet
Byggkvalitet for framtiden (SOU 1997:177) att det hade gatt for kort
tid for att gora en fullstindig utvdrdering av lagen. Vad giller
konsumentskyddet vid smahusbyggande bereds for nidrvarande i
Regeringskansliet ett forslag fran Smahusutredningen (dir. 1998:80),
som har redovisats i betdnkandet Konsumentskyddet vid smahus-
byggande (SOU 2001: 110). Smahusutredningen foreslar att kravet pa
att det skall finnas en byggfelsforsékring nir en byggnad uppfors skall
omfatta alla smahus. Regeringen anser att det nu &dr lampligt att
utvirdera hur lagen har fungerat. Darvid bor dven Gvervigas om
kravet pa en byggfelsforsiakring bor utvidgas till att avse dven andra
byggnader é4n bostadshus.
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Uppdraget
Byggnadsdeklarationer

Utredaren skall med bl.a. befintliga frivilliga deklarationer som grund
lamna forslag till utformning av en grundldggande obligatorisk eller
frivillig byggnadsdeklaration omfattande savil nya som befintliga
byggnader. Deklarationerna skall utformas sa att diar kan redovisas i
vilken utstrickning en byggnad motsvarar samhéllets tekniska
egenskapskrav enligt lagen (1994:847) om tekniska egenskapskrav pa
byggnadsverk m.m. Forhallandena betrdffande radon, ventilation och
energianvindning skall inga. Utredaren bor i arbete med fragor om
energiférhallanden beakta den redovisning som ldmnas till regeringen
i december 2002 om hur det féreslagna EG-direktivet om byggnaders
energiprestanda kan genomf6ras i Sverige. Utredaren skall vidare
analysera pa vilket sétt deklarationerna skall kunna anvéndas for att
folja upp relevanta delmal till de nationella miljokvalitetsmalen.
Utredaren skall dven analysera vilket viarde deklarationer kan ha som
del av informationen vid dgarbyten och férhyrning av bostdder och
lokaler. Darvid skall klarldggas i vilka sammanhang deklarationen
upprittas samt hur ofta en uppdatering skall ske. Utredaren skall
vidare analysera mojligheterna att anvidnda forfarandet vid den
obligatoriska funktionskontrollen av ventilationssystem som grund
t.ex. betridffande byggnadskategorier och den praktiska hanteringen av
uppgiftslimnandet av egenskaper i byggnader. Vad giller nya
byggnader skall samrad ske med den kommitté som skall se 6ver plan-
och bygglagstiftningen. Utredaren skall slutligen ta stillning till om ett
nationellt register med uppgifter om byggnader bor inrittas. Om
utredaren kommer fram till att ett sddant register skall inréttas skall
det i samrad med Lantméteriverket och andra berérda myndigheter
klarldggas hur byggnadsdelen i fastighetsregistret skulle kunna liggas
till grund for ett sadant register, dar uppgifter fran bla.
byggnadsdeklarationerna samlas. Konsekvenserna av att bygga upp ett
nationellt register skall analyseras samt alternativ till ett nationellt
register utredas. Diarvid skall fragor om uppgiftslimnande,
sekretessfragor, uppkomna kostnader m.m. klarldggas samt former for
att ge kommunerna mojlighet att fa underlag for sin
tillsynsverksamhet. I den mén personuppgifter foreslas inga i registret
skall utredaren beakta de regler om skydd f6r den personliga
integriteten vid behandling av personuppgifter som bl. a. finns i
personuppgiftslagen (1998:204) och EG-direktivet om
personuppgifter (95/46/EG).

196



SOU 2004:78

Byggfelsforsdkringen

Utredaren skall, med beaktande av tidigare redovisade utred-
ningsforslag i fragan, utvdrdera lagen om byggfelsforsiakring. Darvid
skall belysas bl.a. foljande:

- faktorer av betydelse for forsdkringspremiens storlek till exempel i
form av dokumenterade siitt att sikra kvaliteten,

- principerna for begridnsning av forsdkringsgivarens ansvar till ett
visst belopp per byggnad och till ett visst belopp for samtliga
byggfelsforsikringar som forsdkringsgivaren utfirdat under ett
kalenderar,

- utformningen och nivan pa sjilvrisken,

- tillampning av kravet pa byggfelsforsikring i andra fall &n vid
nybyggnad,

- den praktiska hanteringen av byggfelsforsiakringar hos olika aktorer,

- samordningen med ovrigt forsakringsskydd.

Utredaren skall mot bakgrund av bl.a. resultatet av den utférda
utvirderingen overvidga om tillimpningsomradet for forsdkringen bor
utvidgas till att omfatta byggnader dir ménniskor, och da speciellt
barn och ungdom, vistas ofta eller under langre tid.

Miljobed6mning

Utredaren skall bedoma och redovisa vilka effekter forslagen kan fa
for miljon. Déarvid skall sdrskilt analyseras hur forslagen paverkar
mojligheterna att uppna miljokvalitetsmal som riksdagen godkint och
som &dr relevanta betrdffande inomhusmiljofragor m.m. (jfr prop.
1997/98:145, bet. 1998/99: MJU6, rskr. 1998/99:183, prop.
2001/02:55, bet. 2001/02: MJUI10, rskr. 2001/02: 163, prop.
2000/01:130, bet. 2001/02: MJU3, rskr. 2001/02: 36 och prop.
2001/02:128, bet. 2001/02: BoU14, rskr. 2001/02:291).

Konsekvenser

Enligt 14 och 15 § § kommittéforordningen (1998:1474) skall
konsekvenserna i olika avseenden av utredningsf6rslag beriknas och
redovisas. Utredaren skall analysera konsekvenserna av savil frivilliga
som obligatoriska deklarationer for alla berorda i bygg- och
fastighetssektorn, diribland byggnadsigare och boende. Utredaren
skall sarskilt uppmirksamma de ekonomiska konsekvenserna av
forslagen for staten, kommuner och enskilda samt de
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samhéllsekonomiska konsekvenserna. Vidare skall konsekvenserna
for sma foretag belysas. Utredaren skall i denna del samrdda med
Naringslivets ndmnd for regelgranskning. Om f6rslagen innebir
kostnadskonsekvenser for staten, kommuner eller landsting, skall &ven
forslag till finansiering anges.

Utredaren skall beakta kostnadsaspekterna och sa langt mojligt
s6ka minimera kostnaderna i samband med byggandet och forvaltning
av byggnader.

Utredaren skall vid utformningen av sina forslag beakta de
eventuella krav pa anpassning som Sveriges medlemskap i Europeiska
unionen medfor. Darvid skall sédrskilt uppmarksammas fragor av
betydelse for en fungerande inre marknad pa byggomradet.

Arbetets genomforande och tidsplan

Utredaren skall samrada med berdrda myndigheter och organisationer.
Uppdraget skall redovisas till regeringen senast den 1 mars 2004.

(Miljodepartementet)
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Kommittédirektiv %

Tilliggsdirektiv till

Fragor om genadsdeklarationer, .
gnadsre ister och bygg elsforsikringar ~ 2004:29

a‘é%’ 002:06

Beslut vid regeringssammantréide den 26 februari 2004.

Forlangd tid for uppdraget

Med stod av regeringens bemyndigande den 27 juni 2002 (dir.
2002:93) har statsradet som svarar for drenden om byggprodukter och
byggnadsverk tillkallat en sdrskild utredare att utreda vissa fragor om
byggnadsdeklarationer och byggnadsregister samt
byggfelsforsikringar enligt lagen (1993:320) om byggfelsforsikring.
Utredaren skall enligt direktiven redovisa resultatet av sitt arbete
senast den 1 mars 2004.

Utredningstiden forlangs. Utredaren skall redovisa fragor om
byggnadsdeklarationer och byggnadsregister senast den 1 juli 2004
och fragor om byggfelsforsikringar senast den 1 januari 2005.

(Miljodepartementet)
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Enkat om register for att hantera
uppgifter om radon, obligatorisk
ventilationskontroll eller
energianvandning (Bilaga 3)

1. Har Er kommun nigot automatiserat register (sékbart) for
registrering ~ av  uppgifter ~om  radon,  obligatorisk
ventilationskontroll eller energianvindning 1 bebyggelsen?

Register for att hantera uppgifter om radon [JJa [Nej
Register for att hantera ventilationskontrollen OJa [ONg
Register f6r energianvindning i bebyggelsen [0Ja [Neg
Ev. KOMMENTar: c....ccccccueuiiiiiccienccceeccceeetecceese e

2.  Hanterar Ni uppgifter om radon, obligatorisk
ventilationskontroll eller energianvindning i bebyggelsen manuellt?

Manuell hantering av uppgifter om radon [Ja [Nej
Manuell hantering av ventilationskontroll OJa [ONe
Manuell hantering av energianvindning 1 bebyggelsen [JJa []Nej

BV ROMIMEITAL: ottt e e e e e e e ee e e e s aeeeeenanesanes

3. Hanteras uppgifter om obligatorisk ventilationskontroll och
uppgifter om radon i ett och samma register? [0Ja [Neg

EV. KOMIMEIITAT: ettt et e e eeaeeeeeeeeeeeneesneeseeseens
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4. Himtas uppgifter frin fastighetsregistrets byggnadsdel (sisom
uppgift om byggnad och idgare) till kommunens register?

OJa  [Ng

BV, ROMIMEONTAL: et e e e eee e e e e e e e eaeeeenees

5. Har kommunen behov av fler uppgifter om den obligatoriska
ventilationskontrollen in uppgift om

- ventilationskontrollen ir utférd eller inte

- datum for ventilationskontrollen

- kontrollen ir utférd enligt SFS 1991:1273 (OVK)

- kontrollen ir utférd med stéd av undantag frain OVK

- typ av ventilationssystem

- anmirkning vid besiktning

- anmirkning 3tgirdad och

- datum for besiktningsprotokoll

6. Har Ni behov av de nyss angivna uppgifterna f6r andra indamail
in tillsyn (uppféljning e.dyl.)? OJa [0Neg

BV, ROMIMENTAL: ettt e e e e e e eeeeeeeeeeeeeeseeeeanees

7. Har kommunen behov av uppgifter om radon 1 bebyggelsen for

andra indamadl in tillsyn (uppféljning e.dyl.)? OJa [INej
Ev. KOMMENTar: ....cccccoeuiiiiiiiciiiiciicciccicicceeceeceseeseaennaes
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8. For vilka indamil har kommunen behov av uppgifter om
energianvindning i bebyggelsen?.......cccccooeiiiinininnnnnnnnee

9. Férekommer utbyte av information/samarbete med andra
kommuner

a) 1frigor som ror den obligatoriska ventilationskontrollen []Ja [] Nej
b) betriffande uppgifter om radon 1 bebyggelsen? [Ja O Nej

c) 1frdgor som ror energianvindning 1 bebyggelsen OJa [0 Nej

KONtaKtPErSON/er «.viiiirerieieieieieieieieeicieecee st
E-PStadress c.cueeininiririeieeieieeee ettt

T e  OMMUINIMICT ettt e et eeeeeeseeeseeeeeeeaes

Tack f6r Er medverkan!
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Enkatsvar (Bilaga 4)

T |E = |
2 5 2 g E S o0
s . © =] = -~ 7] b
s 9 = = 5] 5] = Y o | ° ®
= =] » & -4 |7} ) =] =] g 2
= | 2 2 9 = = S |8 |=
e i i < < 2 ] = & = <
O = T ._1 Z A 7 @ |H >
1. Register {&r att Nej [Nej [a Ja Ja Ja Ja Ja [a [a [a

hantera uppgifter
om radon?

1. Register for att Nej [Nej [Ja Ja Ja®*  [Ja Ja% Ja. [Ja [Ja J[a
hantera uppgifter
om ventilation?

1. Register {&r att Nej [Nej  [Nej® Nej - Nej  [Nej Nej [Nej Ja  [Nej
hantera uppgifter

om

energianvindning?

2. Manuell Ja  [a Ja*'  Nej Nej? [Ja Ja Ja [Nejla [a*
hantering av 53

uppgifter om

radon?

2. Manuell Ja [ Ja Nej Ja Ja Ja Nej [Nej[Ja [Ja*
hantering av 35

uppgifter om

ventilation?

2 Uppgifter om de som limnar in protokoll {6rs in i register. Diremot inget register dver
alla som bér féreta kontroll.

¥ Stadsbyggnadskontoret har ett register {6r obligatorisk ventilationskontroll. Registret
anvinds dock inte pd grund av resursbrist. Orsaken till detta ir att avgift inte fir tas ut.
Uppgifterna registreras dirfoér endast 1 det administrativa drenderegistret.

% Virmepumpar som ir anmilningspliktiga enligt Miljébalken registreras i Ecos.

*! Radonregister finns. Ska konverteras till Ecos.

32 Viss manuell hantering, frimst i samband med arkivering.

* Ja, for miljoférvaliningen.

3 Manuell inmatning.

% Ja, for miljoférvaliningen.

3 Manuell inmatning.
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=] _;a =1 =t
e (2 |2 |- - o
E 08 5 |5 |2 | |= 2 | |5 |8
= |8 g |E g = g 5 |E |E |5
&) T T — Z A & S I R
2. Manuell Ja  [a Ja Nej _ Nej  [Ja” Ja [a | Nej
hantering av
uppgifter om
energianvindning?
3. Hanteras Nej [Nej [Nej [Nej Nej [Nej [Nef® [Nej [Nej [Nej [Nej
uppgifter om
ventilation och
radon i ett och
samma register?
4. Himutas Nej [Nej [Ja Ja Nej [Nej  [Ja® Ja  [Ja* [Ja Ja
uppgifter frin
fastighetsregistrets
byggnadsdel?

5. Har kommunen Nej [Nej [Ja?  |[Nej [Nej [Nej [Nej  [Ja* |Nej [Ja* [Nej
behov av fler
uppgifter fér den
obligatoriska
ventilationskontro
llen 4n de 1
deklarationen?

6. HarNibehov INej [Nej [a® |Nej [Nej |- Nej [Nej Nejfa [a
av nyss nimnda e
uppgifter for
andra indaméil in
tillsyn?

7 De byggherrar som triffat avial om ekologiskt byggande skall redovisa sin
energianvindning. Resultat {rin denna samt frin radonmitningar férvaras i drendeakten.
Resultatet 4r inte sdkbart, men samtliga projekt som tillimpar ekologiskt byggande har en
akt for detta.

% Olika férvaliningar, olika register.

¥ Uppgifter 1 protokollet frin ventilationskontrollen kontrolleras mot uppgifter i
fastighetsregistret. Uppgifter himtas diremot inte frin fastighetsregistret. I {riga om radon
himtas inte uppgifter frdn fastighetsregistrer. Uppgifterna finns som regel 1
radonprotokollet.

0T det inte anvinda OVK-registret himtas uppgifter frin fastighetsregistret.

*1'Vid dgarbyte. Nej, enligt miljéf6rvaltningen, endast via tillsynsregistret Miljéreda.

* Kopia pd utfirdat intyg.

*# Fastighetsbeteckning.

* Luftmingder, tilluftstemperatur, tider nir ventilationen ir i bruk och tider nir den
reduceras, buller.

# Vid eventuellt indrat nyttjande eller ombyggnad/tillbyggnad kan uppgifter himtas om typ
av ventilationssystem 1 befintlig fastighet.

4 Ja {61 registrering i GIS enligt miljéférvaltningen.
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information med
andra kommuner
betr. uppgifter om
radon 1

bebyggelsen?

= E = g
© g o < =
5 |g |5 |E - g e ” g0
£ S < g i E jo g 4 |5 3
=} R=| Ry =4 Q = =1 < E =1
s s i 5y < S 8 E] & =}
O T T — Z A »n » B2 >
7. Har komlnu.nen Ne] NeJ ]8,47 Ne] ]a-ts ]a-!? 50 JaSI ]'352 ]a53 Ne]
behov av uppgifter,
om radon 1
bebyggelsen for
andra indamal in
tillsyn?
8. For vilka - - 'Vid upp- [Riktad Viktige [F.n. [For ate - Finns |Utslip [Under-
indamal har rittande [info om  [fér inget.  |beddma stort |ptill  [lag for
K beh av verk- [uppvirm- [uppfdlj- [Kommun|produktio behovfluft.  |tillsyn
Ommupen enov samhets- |ning, ning av [en saknar|n av frimst] , ans. pa
av uppglfter om energi nyckeltaljaktiv fjirrvirme, hos effek-
energianvﬁndning 1 o.dyl. avseendelenergi- [samt for Energ tiv
beb elsen? Kartligg- |energi- [plan statistik. imynd vedeld-
Y85 : tillsyn av [ning av  [drgdng. ning +
cisterner, [utslipps- effek-
vid killor tive
utskick |(vedeld- miljs-
till ning). mals-
cistern- [Kartligg- arbete
dgare ning av
eller oljeeldare
vedeldare [for att veta
var det
finns
cisterner.
9. Forekommer Nej [Nej [[a* [Nej [Ne [Ja Nej Nej [Nej[Jla [Nej
utbyte av
information med
andra kommuner
betr.
ventilationskontro
llen?
9. Forekommer Nej [Nej [[a® |[Nej [Ne J[Ja Nej Nej [Nejfa [a
utbyte av

¥ Vid ev. frigor frin studenter som vill undersska radonhalt och folkhilsa.
* Aven for ridgivning och information t.ex. i ssamband med fastighetskop.
* Ridgivning, bygglovsgranskning.
%0 Statsbyggnadskontoret kontrollerar endast att férskrifterna i BBR ir uppfyllda. Ev. for att
bedéma markradonrisk i olika omriden.
5! Planeringsindamal.

32 Bygglovsansokan.

% Information till allminheten.

**1 liten omfattning.
*> T liten omfattning.

207

Bilaga 4



Bilaga 4

SOU 2004:78

utbyte av

information med
andra kommuner i
frigor som ror
energianvindning |
bebyggelsen?

< _;a =1 g
o g o g 3
£ 12 5 | £ |2 g
. S &
E |8 |z g o S £ |5 | |8
= (=) @ 2 2 = g = E
< R R Q At i) 2 = = s
¢ |z T — Z o o3 @B P>
9. Forekommer 2%  fa - Nej  [Ja¥ [Nej [Nej Nej [Nej[Ja  [Nej

* Gemensam energiridgivare {6r flera kommuner.
%7 Endast i begrinsad omfattning.
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Felreglerna (Bilaga b)

1. Fel i fastighet
1.1 Allmint

Vi limnar hir en 6versiktlig redogérelse av bestimmelsen om fel 1
fastighet. I 4 kap. 19 § jordabalken finns regler om ansvaret for fel 1
en sdld fastighet. Bestimmelsen ir enligt 1 § koplagen tllimplig
dven vid koép av byggnad pd annans mark. Regeln 1 jordabalken har
foljande lydelse.

Om fastigheten inte stimmer 6verens med vad som foljer av
avtalet eller om den annars avviker frin vad képaren med fog
kunnat férutsitta vid kopet, tillimpas vad som sigs 1 12 § om
koparens ritt att gora avdrag pd kopeskillingen eller hiva kopet.
Koparen har dessutom ritt till ersittning fér skada, om felet eller
forlusten beror pd férsummelse pd siljarens sida eller om fastig-
heten vid képet avvek frin vad siljaren fir anses ha utfist.

Som fel fir inte &beropas en avvikelse som koparen borde ha
upptickt vid en sddan undersékning av fastigheten som wvarit
pikallad med hinsyn tll fastighetens skick, den normala beskaffen-
heten hos jimférliga fastigheter samt omstindigheterna vid képet.

Bestimmelsen reglerar vad som giller om en fastighet avviker
frdn vad parterna avtalat. Det ir inte alltid parterna triffat avtal om
fastighetens skick. Bestimmelsen reglerar dirfér ocksd vad som
giller om en fastighet avviker frn vad en kdpare 1 storsta allminhet
har ritt att férvinta sig. Dessutom innehéller bestimmelsen regler
om vilken undersékningsplikt som en képare av en fastighet har.

Om en fastighet avviker fr8n vad parterna avtalat (i vid
bemirkelse) brukar man prata om ett konkret fel. Om en fastighet
avviker frin vad kopare 1 storsta allminhet har rict att forvinta sig
avviker den frin en abstrakt standard och man brukar d& prata om
ett abstrakt fel.
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Rent faktiskt gdr det inte att dra en knivskarp grins mellan
konkreta och abstrakta fel. I grinszonerna mellan konkret och
abstrakt standard rér det sig om en glidande &verging mellan de

bida feltyperna.™®

1.2 Vad ir ett fel?

I proposition 1989/90:77 sammanfattas inneboérden av felbegreppet
1 4 kap. 19 § enligt foljande. Utgdngspunkten ir att en fastighet
siljs sidan den idr och att kdparen for att trygga sig fir gora en
undersokning av fastigheten fére kopet. Siljaren svarar dock for
det som kan anses vara utfist. Siljaren ir dven ansvarig for att
fastigheten dr sddan som koparen idger rikna med pi grund av vad
som avhandlats vid képet. Dessutom har siljaren ett ansvar fér en
bristfillighet som inte berérts vid kopet, om bristfilligheten ir
sddan att koparen enligt sakens natur inte haft anledning att rikna
med den och inte heller bort uppticka den vid en undersékning. I
praktiken blir det hir friga om dolda fel betriffande nigot som
regelmissigt hor till en fastighet av den typ som kopet giller.

En klargérande beskrivning av vad som kan vara ett fel enligt
bestimmelsen limnas av Hogsta domstolen 1 NJA 1997 s. 149.
Hégsta domstolen uttalar med hinvisning till férarbetena™
fsljande. En képare bér kunna rikna med att det han koper ir fulle
brukbart fér det vid kopet férutsatta indamélet om en
undersdkning inte bort upplysa honom om annat. Felet eller
bristen skall ocksi visentligt inverka pi fastighetens saluvirde.
Hogsta domstolen fortsitter. En avvikelse frin vad koparen fir
anses ha haft anledning att rikna med torde som regel avse en brist
i en fysisk egenskap hos fastigheten. Aven andra brister kan dock
utgéra en sddan avvikelse om bristen ir hinférlig tll sjilva
fastigheten och piverkar dess virde. En avvikelse méste for att
omfattas av lagrummet hinféra sig till fastigheten som sidan och
hirigenom paverka mojligheten att fakuske eller ritesligt nyttja
denna.

%8 Grauers, Fastighetskép, 2001, s. 130
% Prop. 1970:20 Del B 1'5. 211
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1.3 Den nirmare innebdrden av bestimmelsen om fel i
fastighet

Parternas avtal (konkret standard)

Partena kan ha avtalat att fastigheten skall ha en viss standard.
Standarden kan félja av en uttrycklig bestimmelse 1 kopeavtalet.
Aven preciserade uppgifter (enuntiationer) som férekommit vid
férhandlingarna kan vara en del av avtalet. Ett allmint lovprisande
ir inte att betrakta som en enuntiation. Férutom att uppgiften skall
vara preciserad for att riknas som en enutniation krivs ocksd att
uppgiften inverkat pd kopet.®® Vid képet kan det férekomma andra
uppgifter eller omstindigheter som fortar effekten av en wviss

uppgift.

Normal standard (abstrakt standard)

Om avtalet inte limnar ndgon vigledning f&r man falla tillbaka p3
att gora en abstrakt bedémning av vilken standard fastigheten bor
ha. Vad som utgér en abstrakt standard, dvs. vad képaren har ritt
att kriva utan att uppgifterna sirskilt avtalats, varierar beroende pa
en rad omstindigheter bl.a. byggnadens 8lder, priset m.m. Man fir
alltsd gora en bedémning av vad som ir en normal standard.
Grauers uttalar®' att enligt hans mening bér vid tidpunkten gillande
byggnadsnorm ha den betydelse for felbegreppet att kdparen inte
kan férvinta sig hdgre standard in vad som féljer av normen vid
den tid byggnaden uppférdes. I 6vriga fall bér byggnormen enligt
Grauers vara ett moment bland ménga andra, di det giller att
faststilla vad en kopare har ritt att férvinta sig.

Undersékningsplikten

Koparen fir inte som fel dberopa en avvikelse som han bort mirka
vid en undersékning av fastigheten. Siljaren svarar siledes endast
for fel som ir dolda. Muntliga och skriftliga uppgifter som fir anses
som utfistelser befriar dock képaren frin undersékningsplikt.*
Som framgitt ir utgdngspunkten att en fastighet siljs sddan den
ir. Ndgra detaljerade regler om undersékningspliktens omfattning

¢ Grauers, Fastighetskdp, 2001, s. 141-142
' aa.s. 186
62 prop. 1989/90:77 s. 41
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har inte stillts upp. Hur ingdende undersékning som képaren bor
gora blir beroende av de 1akttagelser som kan géras pd fastigheten.
Aven uppgifter som siljaren limnar om fastigheten kan enligt
propositionen vara av Dbetydelse fér undersékningspliktens
omfattning. Sidana uppgifter kan reducera koparens under-
sokningsplikt. Siljarens uppgifter kan ocksd vara av betydelse pd s
sitt att de utgdér varningssignaler som bér féranleda en mer
ingdende undersdkning frin koparens sida. Uppgifter frin siljaren
kan s3ledes sivil reducera som utéka kdparens undersskningsplikt.

1.4 Rittsfall om fel i fastighet

Utfistelse

I NJA 1983 s. 858 ansdgs siljaren ha utfist att en fastighet hade viss
tomtareal. Siljarna hade fitt uppgift om en viss tomtareal dels frin
fastighetsmiklaren, dels genom fastighetsbeskrivning och dels
muntligen frin ena siljaren pd en direkt friga om tomtens storlek.
Inget hade framkommit som tydde pd att férhdllandena var sddana
att képarna borde ha insett att arealen var en annan in den upp-
givna och de var dirfér berittigade till avdrag pd képeskillingen.

Inte utfistelse

I NJA 1981 s. 1255 ansigs diremot inte en utfistelse foreligga. Vid
kopet utgick sdvil siljare som kopare frén vad en ekonomisk karta
visade av fastighetens areal och grinser. Vid képet hade inte sddana
uttalanden gjorts att koparen hade anledning att rikna med att
fastigheten hade den omfattning som kartan visade.

I NJA 1978 s. 307 pastod koparen att siljaren genom att
dverlimna ritningar 6ver en byggnad utfist att vattenledningarna
dragits si som ritningarna visade. Hogsta domstolen konstaterade
att ledningsdragningarna inte varit pa tal mellan parterna och att
képaren inte verkade ha fist ndgot avseende vid hur ledningarna var
dragna. Nigon utfistelse ansigs inte foreligga.

212



SOU 2004:78

Inte utfistelse och frdgan om vad som ir fel

I NJA 1997 s. 149 var forhédllandet det att en fastighet felaktigt var
taxerad som hyreshusenhet. Detta ansigs inte utgdra ett fel 1
jordabalkens mening.

Fastigheten hade bide 1 objektbeskrivningen och 1 ké&pe-
kontraktet betecknats som hyreshusenhet. Hégsta domstolen
uttalade efter att ha redogjort foér férarbetena (se ovan) foljande.
En avvikelse frin vad koparen far anses ha anledning att rikna med
torde som regel avse en brist 1 en fysisk egenskap hos fastigheten.
Aven andra brister kan dock utgéra en sidan avvikelse om bristen
ir hinforlig tll sjilva fastigheten och pédverkar dess virde. En
avvikelse miste fér att omfattas av lagrummet hinféra sig till
fastigheten som sidan och hirigenom piverka méjligheten att
faktiskt eller rittsligt nyttja denna. Att en fastighet har taxerats
felaktigt kan enligt Hogsta domstolen inte sigas vara en brist som
beror fastigheten pd angivet sitt och kan dirfér inte anses som en
avvikelse 1 den mening som avses 1 lagrummet. Hogsta domstolen
ansdg inte heller att siljarna vare sig 1 képekontraktet eller pd annat
sitt limnat ndgon utfistelse.

Undersékningsplikt och frigan vad som ir fel

Av NJA 1986 s. 670 framgir att en radondotterhalt som 6versteg
det av Socialstyrelsen faststillda grinsvirdet ,400 Bq/m3, innebar
att en fastighet var behiftad med en bristfillighet av beskaffenhet
att pdverka dess virde. Eftersom problemet med radon vid tiden fér
torvirvet, 4r 1978, inte varit foremal for en si omfattande debatt
och information att en normalt noggrann och intresserad fastig-
hetsspekulant skulle antas ha tagit intryck dirav, kunde inte
kdparna anses ha eftersatt sin undersékningsplikt.

Grauers uttalar® att det férmodligen numera ingr i den normala
undersokningsplikten att férvissa sig om att ett hus inte ir byggt av
material som kan avge radon. Felet skulle siledes inte numera ha
ansetts som ett fel for vilket siljaren skulle svara.

% aa.s. 199 f.
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2 Brist i Hyresligenhet

Bestimmelser om ligenhetens skick finns 1 12 kap. jordabalken. En
hyresvird och en hyresgist kan avtala om att en ligenhet skall ha
bittre skick in vad som framgar av dessa bestimmelser. Diremot ir
det 1 princip inte mdjligt att avtala om simre skick betriffande en
bostadsligenhet som ir avsedd fér permanentboende.*

I 12 kap. 9 § anges 1 vilket skick en ligenhet skall vara vid
tilltridet och 1 12 kap. 15 § regleras i vilket skick hyresvirden skall
hilla ligenheten under hyrestiden.

Hyresvirden skall tillhandahilla ligenheten 1 sidant skick att den
ar fullt brukbar f6r det avsedda indamailet och iven under den
fortsatta hyrestiden skall ligenheten héllas 1 sddant skick.

Tidigare fanns det 1 lagen en bestimmelse om att hyresgisten
hade ritt att siga upp ett avtal som avsig en hilsovadlig ligenhet.
Nir kravet pd minimistandard gjordes tvingande foér bostads-
ligenheter ansdgs det emellertid att bestimmelsen kunde tas bort.”

Om bostadsligenheten avviker frin den standard som lagen
anger eller den (bittre) standard som parterna avtalat finns en
skada eller brist 1 ligenheten (eller med andra ord ett fel). Det finns
d3 olika paféljder som hyresgisten kan gora gillande.

En hyresgist har ull skillnad frin vad som giller vid kép av en
fastighet inte ndgon undersékningsplikt. Paféljd kan siledes goras
gillande dven om skadan eller bristen varit mgjlig att uppticka.

I kommentaren till hyreslagen, och d& nirmare bestimt
bestimmelsen 1 12 kap. 11 § 1 st. 3 p jordabalken om hyresgistens
ritt till nedsittning av hyran, uttalas bl.a. féljande. I dessa tider d&
miljéfrdgorna kommit alltmer 1 blickpunkten ir det tinkbart att det
blir klarlagt att ligenheten under ett antal &r varit behiftad med
nigon oligenhet som 1 sig fr anses utgdra en brist men som ingen
av parterna kint till. I den situationen ir det svirt att tinka sig att
hyresgisten skulle ha ritt till hyresreducering. Det far siledes
forutsittas att hyresgisten pdpekat bristen eller att virden i &vrigt
kint till den innan hyresnedsittning kan komma i friga.”

¢ Avtal om simre skick in vad lagen anger fir dock triffas mellan parterna om hyresavtalet
innehiller en férhandlingsklausul och bestimmelserna om ligenhetens skick tagits in i en
{srhandlingsdverenskommelse.

“ Prop 1983/84:137 5. 121.

¢ Holmgqvist, Hyreslagen En kommentar, 7 uppl. s. 78.
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3 Fel eller brist i bostadsritt

3.1 Allmint

En bostadsrittstérening kan uppldta en ligenhet med bostadsritt.
Bostadsritt far endast upplétas till den som ir medlem 1 féreningen.
En person som innehar en ligenhet med bostadsritt har dels en
nyttjanderitt till en viss ligenhet och dels en andelsritt 1 fore-
ningen. Bostadsrittsféreningen som sidan idger byggnaden.

En bostadsritt kan 6verlitas till en ny innehavare. Overlitelse av
en bostadsritt innebidr att nyttjanderitten tll ligenheten och
andelsritten i féreningen 6verldts. En férutsittning fér 6verldtelsen
ir att férvirvaren fir medlemskap 1 bostadsrittsféreningen.

Skilda regler giller om vilket skick en bostadsrittsligenhet skall
ha vid den férsta uppldtelsen och vid en senare 6verldtelse.

I bostadsrittslagen finns bestimmelser om vilket ansvar bostads-
rittshavaren respektive bostadsrittsféreningen har f6r byggnadens
skick under upplitelsetiden.

3.2 Vad ir ett fel?

Upplatelse

Vid upplitelse av en ligenhet bestims den standard som ligenheten
skall hilla 1 férsta hand av avtalet mellan parterna och 1 andra hand
genom en bedémning av vad en bostadsrittshavare 1 allminhet har
ritt att kriva. Avtal kan triffas svil om bittre som om simre skick
in den lagen anger. Om inte parterna avtalat om ndgot annat, skall
bostadsrittsféreningen tillhandahélla ligenheten i sddant skick att
den enligt den allminna uppfattningen 1 orten ir fullt brukbar fér
det avsedda indamalet.

Frigan vad parterna kommit 6verens om fér 1 férsta hand utlisas
av innehdllet 1 det skriftliga uppltelseavtalet. Saknas ett uttryckligt
avtal om skicket kan ledning, enligt kommentaren till bostads-
rittslagen,” himtas frin den ekonomiska plan som ligger till grund
for upplitelsen. Aven innehillet i s.k. bofakta eller liknande,
broschyrer och annat reklammaterial som 6verlimnats till bostads-
sokande kan enligt kommentaren vara av betydelse nir det giller
att avgora vad som skall anses som avtalat skick. Dirutéver anges

¢ Julius m.fl,, Bostadsrittslagen En kommentar, 2 uppl,, s. 162.
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att hinsyn ocks3 far tas till bl.a. indamélet med upplatelsen och den
allminna uppfattningen 1 orten.

Avviker ligenhetens standard frin avtalet eller frin vad en
bostadsrittshavare i allminhet har ritt att kriva foreligger en brist.
Bostadsrittshavaren kan di gora vissa pifoljder gillande mot
féreningen.

Det kan finnas en brist iven om den inte direkt hinfor sig ull
sjilva ligenheten eller till gemensamma utrymmen. Aven sidant

som endast indirekt piverkar ligenhetens brukbarhet kan utgéra en
brist.*®

Underhillet efter upplitelsen

En bostadsrittshavare har storre ansvar for ligenhetens skick dn en
hyresgist. Efter forsta upplitelsen svarar en bostadsrittshavare 1
princip sjilv f6r underhéllet av ligenheten som sidan.

Det ansvar som bostadsrittshavaren har for ligenhetens skick
framgdr av 7 kap. 12 § bostadsrittslagen. Dir anges det att en
bostadsrittshavare pd egen bekostnad skall hilla ligenheten 1 gott
skick om inte annat framgdr av stadgarna. Dirutéver anges 1
bestimmelsen att bostadsrittshavaren inte svarar for reparationer
av ledningar f6r avlopp, virme, gas elektricitet och vatten, om
foreningen har forsett ligenheten med ledningarna och dessa tjinar
fler dn en ligenhet. Detsamma giller ventilationskanaler. Dessutom
anges 1 bestimmelsen under vilka férhillanden bostadsrittshavaren
svarar for reparationer pd grund av brand- eller vattenlednings-
skada.

Bostadsrittsféreningen ir skyldig att hilla ligenheten, huset och
marken 1 gott skick i den min ansvaret inte vilar pa
bostadsrittshavaren (7 kap. 4 § bostadsrittslagen). Detta innebir
att ansvaret foér att hilla gemensamma utrymmen och gérds-
utrymmen i gott skick, ligger p4 féreningen.”

Overlitelse

En bostadsritt ir 16s egendom som kan overldtas. Frigan 1 vilket
skick en ligenhet skall vara vid en &verldtelse regleras inte av
bostadsrittslagen. 7 kap. 1 § bostadsrittslagen giller ju endast de

¢ NJA 1997 s. 5 och Julius m.fl., Bostadsrittslagen En kommentar, 2 uppl,, s. 162.
¢ Julius m.fl, Bostadsrittslagen En kommentar, 2 uppl, s. 167.
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krav som bostadsrittshavaren kan stilla gentemot féreningen pd
ligenhetens standard vid forsta tilltridet efter upplitelsen. Vid
overldtelse av en bostadsritt dr det koplagen som ir tillimplig.
Bestimmelser om fel vid kép av 16s egendom finns bl.a. 1 17-21 §§
koplagen. I kommentaren till bostadsrittslagen uttalas dock att
7 kap. 1 § bostadsrittslagen, iven om den inte ir tillimplig vid
dverldtelse, torde kunna tjina ull viss ledning vid bedémningen
ocksd vid en 6verldtelse.”® Det uttalas dven att bostadsrittens
speciella karaktir torde kunna motivera att avsteg gors frin de
regler som giller kép av 16s egendom 1 allminhet och att det ir
tinkbart att reglerna i jordabalken om kép av fast egendom 1 vissa
fall kan f4 betydelse.”

Det ir bostadsrittsféreningen som idger byggnaden och inte
bostadsrittshavaren. Ett kop av en bostadsritt liknar indd ett kop
av en en- eller tvifamiljsvilla, eftersom képaren képer en bostad.
Bostadsrittskoépet avviker dock sitillvida att képaren férutom en
nyttjanderitt till en viss ligenhet dven férvirvar en andelsritt 1
féreningen. Detta innebir att bostadsrittsképaren drar pd sig
delansvar fér foéreningens kostnader fér underhdll av byggnaden
och 16pande kostnader fér drift och 1an.”

Vad koparen kan kriva 1 friga om bostadsrittsligenhetens
standard bestims 1 férsta hand av avtalet mellan parterna.
Standarden kan framg2 av en klausul 1 avtalet. Den kan dven framg3
av uppgifter som siljaren muntligen eller pd annat sitt limnat om
képeobjektet och som képaren tagit intryck av.”

Om bostadsritten har en ligre standard in vad képaren har ritt
att kriva foreligger ett fel 1 rittslig mening.

Om avtalet inte limnar nigon vigledning f&r man p& samma sitt
som vid fastighetskop falla tillbaka pid att gora en abstrake
bedémning av vilken standard ligenheten bér ha. Man fir alltsd
gora en bedémning av vad som ir normal standard. En kopare
méste rikna med att en byggnad utsitts bide for normal férslitning
och normala 8ldersférindringar. Enligt Grauers féreligger ett fel 1
rittslig mening forst nir byggnaden ir 1 betydligt simre skick in
vad képaren haft anledning att rikna med.

Enligt Grauers giller 1 princip samma undersékningsplikt f6r en
bostadsrittsképare som foér en fastighetskdopare. Detta under

7 Julius m.fl., Bostadsrittslagen En kommentar, 2 uppl, s. 161.
7! Julius m.fl., Bostadsrittslagen En kommentar, 2 uppl, s. 128.
72 Grauers, Nyttjanderitt, 11 uppl, s. 211.
73 Grauers, Nyttjanderitt, 11 uppl, s. 210.
7 Grauers, Nyttjanderitt, 11 uppl, s. 211.
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forutsittning att koparen fore kopet undersdkt varan eller att
képaren utan godtagbar anledning inte féljt siljarens uppmaning
att undersdka den, 20 § 2 st. koplagen.” Grauers anser att det vid
kép av en bostadsritt bor stillas samma krav pd hur undersok-
ningen skall utféras som vid ett fastighetskop.

I kommentaren till bostadsrittslagen framhaills att en friga som
ir svdr att bedéma ir 1 vilken utstrickning siljaren har ansvar fér
att uppgifter limnas till képaren om féreningens ekonomi och om
de avgifter till féreningen som koparen har att rikna med 1
framtiden.”

7 Grauers, Nyttjanderitt, 11 uppl, s. 212.
7¢ Julius m.fl., Bostadsrittslagen En kommentar, 2 uppl, s. 128.
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Nagra begrepp

Allmint

Det finns ett antal olika begrepp som anvinds 1 miljésammanhang.
For att lisaren skall 3 klart for sig vilken betydelse utredningen
lagt in 1 olika begrepp har vi definierat vissa begrepp. De begrepp
det giller ir miljdinventering, miljédeklaration, miljévirdering,
miljomirkning, miljoledningssystem och certifiering. Nedan
limnas en &versiktlig beskrivning av de nyss nimnda begreppen.
Dessutom  beskrivs ~ vissa  kvalitetsbegrepp  utifrdn  den
internationella terminologistandarden 1 ISO 9000.

Miljéinventering

Vid en inventering “gds” befintliga tillgingar igenom och dess
virden eller motsvarande noteras. Vid en mlljomventermg 1 en
byggnad sker en kartliggning av byggnaden 1 vissa avseenden och
dess virden eller motsvarande noteras. En besiktning innebir att en
granskning sker. En besiktning av inomhusmiljén 1 en byggnad
innebir att inomhusmiljén granskas (underséks) och att
dokumentation sker.

Miljédeklaration

En deklaration kan férklaras som en redovisning av vissa uppgifter
eller som ett offentligt tillkinnagivande av en stindpunkt. Ordet
innehillsdeklaration ir som bekant en redovisning av uppgifter om
innehdllet 1 en vara. En miljédeklaration kan sigas vara beskriv-
ningar eller pdstienden om en produkt eller en tjinsts miljdegen-
skaper eller hur dessa egenskaper upplevs.

Behovet av att mer fackmannamissigt beskriva produkters och
tjinsters miljoegenskaper fér nya milgrupper har lett till utveckling
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av olika former av s.k. miljodeklarationer. Miljéstyrningsrddet
limnar en definition av miljédeklarationer pi sin hemsida
(miljostyrning.se/i1s014000/ISO14020.asp) utifrdn standarder 1 ISO
14020-serien. I ISO 14020-serien behandlas miljdmirkning och
miljédeklarationer. I princip kan man siga att det dir gors skillnad
mellan tvd typer av miljodeklarationer dels sidana som kallas egna
miljéuttalanden (typ II) och dels sidana som kallas miljévaru-
deklarationer (typ III). Miljédeklarationer 1 form av egna miljs-
uttalanden har inte nigot krav pi oberoende kontroll och
certifiering férekommer inte. Kvantitivtiv information som limnas
skall kunna verifieras av uppgiftslimnaren. Miljévarudeklarationer
av typ III definieras som en kvantitativ miljdinformation enligt en
gemensam foérutbestimd mall som tillhandahills av en tllverkare
baserad pd en livscykelanalys (enligt ISO 14040-43) vilken

genomgitt en kritisk granskning av en oberoende tredje part.

Miljévirdering

En miljévirdering innebir att tex. en byggnads miljépiverkan
klassas och jimférs med andra byggnader ur miljésynpunkt. En
miljévirdering kan sigas vara en statusdeklaration uttryckt i termer
av miljoeffekter.

Miljémirkning

En produkt som uppfyller vissa kriterier (miljokrav) som ir
faststillda av en expertgrupp, kan fi anvinda ett miljomirke.
Systemet administreras av ett oberoende organ som kontrollerar att
kriterierna uppfylls.” Miljdmirkning 1 form av en symbol syftar i
forsta hand ull att vigleda konsumenter wll att kunna goéra
miljomedvetna inkdpsval. Miljédmirkningen ir alltsd en hjilp for
minniskor att vilja de mest miljdanpassade produkterna. I
sammanhanget kan t.ex. produkter med miljomirket Svanen
nimnas. Det finns ett relativt stort antal miljdmirkningssystem
runt om 1 vérlden.

7 www.miljostyrning.se/is014000/ISO14020.asp
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Miljsledningssystem

Ett miljsledningssystem ir ett verktyg fér att organisera
miljdarbetet 1 ett féretag, en myndighet eller en organisation.
Miljéledningssystem innebir systematiserat miljdarbete, tydliga
riktlinjer och m&l 1 bla. centrala styrdokument, klargjorda
ansvarsforhillanden, rutiner fér uppféljning och redovisning av
insatserna for en bittre miljo.”

Certifiering och ackreditering

Miljévardsberedningen definierar 1 sitt betinkande, SOU 1996:12,
Integrering av miljdhinsyn inom den statliga forvaltningen,
certifiering och ackreditering. Certifiering definieras samman-
fattningsvis som att skriftligt intyga att en produkt, process eller
yjinst overensstimmer med stillda krav. Ackreditera innebir att
skriftligt styrka befogenhet eller kompetens fér att utféra en viss
uppgift eller tjinst. Ackreditering dr ett sitt att stirka
certifieringens trovirdighet eftersom det ir mojligt fér vem som
helst att genomfoéra en certifiering. Styrelsen for teknisk
ackreditering (SWEDAC) ir en svensk myndighet som bla.

ackrediterar certifieringsorgan och bedriver tillsyn éver dem.

Kvalitet, kvalitetssystem och kvalitetssikring

Kvalitet kommer frin latinet och betyder beskaffenhet eller
egenskap. ” Enligt den internationella terminologistandarden ISO
9000 beskrivs kvalitet som alla sammantagna egenskaper hos ett
objekt eller en foreteelse som ger dess férmiga att tillfredsstilla
uttalade eller underférstddda behov.

Med ett kvalitetssystem menas organisatorisk struktur, rutiner,
processer och resurser som ir nodvindiga fér ledning av
verksamheten med avseende pd kvalitet. Kvalitetssystemet bor inte
vara mer omfattande in vad som ir nodvindigt for att uppfylla
kvalitetsmélen.

Kvalitetsstyrning avser alla inom ramen fér ett kvalitetssystem
planerade och systematiska aktiviteter presenterade 1 nédvindig

78 Regeringens hemsida, www.regeringen.se, Naturvirdsverkets hemsida,
www.naturvardsverket.se
7 SOU 2001:31, Mera virde {6r pengarna
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utstrickning, som skapar tillricklig tilltro till att ett objekt kommer
att uppfylla kvalitetskrav.
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