5 Energideklaration av byggnader

5.1 Inledning

Forslag: En lag om energideklaration av byggnader inférs. Lagen
omfattar alla byggnader 1 vilka energi anvinds f6r att pdverka bygg-
nadens inomhusklimat. Kravet pd att energideklarera sidana bygg-
nader skall gilla nir de uppférs, siljs eller upplits med nyttjande-
ratt.

Bedomning: Lagforslaget bor beredas pd ett sddant sitt inom
Regeringskansliet att ett regelverk fér energideklarationer kan bli
gemensamt med ett eventuellt framtida system foér byggnadsdekla-
rationer.

Bakgrund

I EG-direktivets artikel 2 finns en definition av byggnad som siger
att den ir en takforsedd konstruktion med viggar, for vilken energi
anvinds for att pdverka inomhusklimatet. Direktivet féreskriver i
artikel 7 att en energideklaration' skall goras tillginglig fér en
byggnads idgare, eller att denne skall gora en deklaration tillginglig
for en presumtiv kopare eller hyresgist, nir en byggnad uppfors,
siljs eller uppldts med nyttjanderitt’. Deklarationen fir vara hégst
tio r gammal. Upprittande av deklarationer foér ligenheter fir
grunda sig pd en gemensam bedémning av ett byggnadskomplex

! Den term som anvinds i direktivet dr “energicertifikat”. Ssom har angetts i avsnitt 2.5 har
vi ersatt den termen med energideklaration”.

? Direktivet anvinder termen “hyrs ut”. Sdsom nirmare beskrivs i avsnitt 5.5 anser vi att inte
bara hyra, utan dven sidana nyttjanderittsformer som bostadsritt och arrende skall omfattas
av det fdreslagna regelverket. Vi har dirfor ersatt termen “hyrs ut” med “upplits med
nyttjanderitt”.
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med ett gemensamt virmesystem, eller pd bedémningen av en
representativ ligenhet i samma ligenhetskomplex.

En energideklaration skall innehdlla uppgifter om den faktiska
eller beriknade mingd energi som anvinds i en byggnad for att
uppfylla de behov som ir knutna till ett normalt bruk av byggna-
den, s.k. energiprestanda. Deklarationen skall dven innehilla refe-
rensvirden for att en konsument skall kunna jimféra en byggnads
energiprestanda och den skall slutligen tf6ljas av rekommendatio-
ner for hur energiprestanda kan forbittras pd ett kostnadseffektivt
sitt. I byggnader, vars golvarea &verstiger 1 000 m” och som inhy-
ser offentliga myndigheter och institutioner som tillhandahiller
offentliga tjinster for ett stort antal personer och dirfér ofta
besoks av dessa personer, skall deklarationen anslds pé en plats som
ir vil synlig. Enligt artikel 7.1 fir de byggnadskategorier som anges
i artikel 4.3, bl.a. byggnader som anvinds fér religiésa indamail,
undantas frin kravet pd energideklarering.

I Europa pdgdr for nirvarande ett arbete med att genomféra
direktivet. Ndgra konkreta forslag till hur olika linder skall 16sa de
krav som direktivet medfér finns dnnu inte tillgingliga. Féljande
kan dock noteras.

I Danmark finns sedan dr 1997 ett system for energimirkning av
byggnader. Byggnaderna delas upp i smi respektive stora byggna-
der med utgdngspunkt 1 byggnadens area, dir grinsen ir satt vid 1
500 m”. Energimirkningens mal ir att ge en overblick 6ver en
byggnads virme-, el- och vattenférbrukning samt utslipp av koldi-
oxid. Samtidigt virderas byggnadens miljobelastning och energi-
status med hjilp av de foérslag som ges till vad som kan goras f6r att
minska virme-, el- och vattenanvindningen. Energimirkningen
utférs pd en standardiserad blankett. En jimférelse med férhallan-
dena 1 liknande byggnader med samma anvindning gérs ocksa.
Enligt nuvarande bestimmelser skall stora byggnader energimirkas
varje &r medan smi byggnader energimirks i samband med férsilj-
ning och uthyrning. Savitt ir kint kommer intervallet f6r energi-
mirkning av stora byggnader att strickas ut till vart tredje eller
femte &r i stillet for varje &r. Nigra andra, mer omfattande ind-
ringar, planeras inte enligt de uppgifter vi har tagit del av. Forslag
till férindringar kommer att presenteras under borjan av &r 2005.
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Overviganden och forslag

Direktivets definition av byggnad innebir att direktivets bestim-
melser tar sikte pd de byggnader dir energi anvinds for att paverka
inomhusklimatet. Dirmed torde huvuddelen av alla byggnader i
Sverige omfattas.

Det férekommer i andra linder att dokument som ir knutna till
fastighetsinnehav utfirdas av ett offentligt organ. Exempelvis kan
det vara nodvindigt att ett kopekontrakt dsitts en giltighetsstimpel
av en notarius publicus f6r att kontraktet skall vara giltigt. Detta ir
grunden till direktivets stadgande att, om inte byggnadens igare
gor en deklaration tillginglig fér presumtiva kopare eller
nyttjanderittshavare, en energideklaration skall géras tillginglig for
byggnadens dgare.

Den absoluta merparten av alla fastighetsforsiljningar, ingdende
av hyresavtal etc. 1 Sverige sker utan medverkan av nigot offentligt
organ. Vi anser dirfor att direktivet skall genomforas pd det sittet
att, nir en byggnad uppfors, den som utfér eller l3ter utfora
byggnadsarbetena  (byggherren) skall uppritta en ener-
gideklaration. Om en byggnad siljs eller upplits med nyttjanderitt
och en energideklaration inte tidigare har upprittats, eller om en
sddan deklaration inte lingre ir giltig, skall byggnadens dgare se till
att en energideklaration upprittas. I sist nimnda fall skall byggna-
dens dgare dven se till att en deklaration gérs tillginglig for pre-
sumtiva kopare eller nyttjanderittshavare.

Byggnadens dgare kommer i de allra flesta fall att vara den lag-
farne dgaren. Av allminna regler féljer vem som skall fullgéra skyl-
digheten for juridiska personer, omyndiga eller fér en person fér
vilken god man eller f6rvaltare har f6rordnats.

Vi bedémer att det bér finnas sanktioner att tillgripa i de fall den
som ir skyldig att uppritta en energideklaration inte fullgér denna
skyldighet. S&dana férslag limnas i avsnitt 5.9. Eftersom ett
genomforande av direktivets bestimmelser innebir 3ligganden for
den enskilde och ingrepp i dennes ekonomiska férhéllanden, skall
de regler som skall vara styrande for systemet meddelas genom lag.

Enligt juridisk terminologi ir det som regel en fastighet som
siljs, till vilken en eller flera byggnader hor. Nir vi anger att en
fastighet siljs innebir det att en byggnad och den till byggnaden
tillh6riga marken siljs.

De deklarationer som i dag finns pa fastighetsomrddet ir allmin,
forenklad och sirskild fastighetsdeklaration enligt fastighetstaxe-

107



Energideklaration av byggnader SOU 2004:109

ringslagen  (1979:1152). Byggnadsdeklarationsutredningen har
nyligen foreslagit att en obligatorisk byggnadsdeklaration fér
inomhusmiljé och energianvindning skall inféras.’” Férslaget
limnar &ppet hur byggnaders energianvindning skall redovisas.
Enligt kommittédirektiven foér virt uppdrag skall vi utreda
mojligheterna till samordning mellan kraven enligt direktivet om
byggnaders energiprestanda och det féreslagna systemet om
byggnadsdeklarationer.

Forslaget till lag om byggnadsdeklarationer fér inomhusmiljé
och energianvindning ir en ramlag som omfattar samtliga byggna-
der. Genom ett bemyndigande ges regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer ritt att meddela nirmare foreskrifter
om de byggnader som fir undantas frin lagens tillimpningsomride.
Tidpunkten fér nir en byggnadsdeklaration skall upprittas ir den-
samma som enligt direktivet om byggnaders energiprestanda, dvs.
nir en byggnad uppférs, siljs eller hyrs ut.* Aven giltighetstidens
lingd — tio 4r - stimmer 6verens med den som anges i direktivet.
Vidare stiller forslaget, 1 likhet med direktivet, krav pd att deklara-
tionen skall 6verlimnas till presumtiva kdpare och hyresgister.

En utgdngspunkt f6r vart arbete har varit att byggnadsigare inte
skall triffas av skilda krav och behéva uppritta mer in en deklara-
tion fér en byggnad. Ett gemensamt regelverk ir siledes
efterstrivansvirt. Det har dock inom ramen f6r vir utredning inte
varit mojligt att utarbeta ett forslag som fullt ut beaktar
Byggnadsdeklarationsutredningens ~ férslag  tll  lag  om
byggnadsdeklarationer, eftersom utredningarna inte har arbetat i
fas. Direktiven till Byggnadsdeklarationsutredningen beslutades
sommaren 2002, dvs. nistan 1,5 4r innan direktiven till denna
utredning beslutades. Forst i juli 2004, nir
Byggnadsdeklarationsutredningen limnade sitt delbetinkande, har
ett officiellt forslag till lagreglering rérande byggnadsdeklarationer
forelegat. Forst vid den tidpunkten har vi sdledes haft ett konkret
forslag att forhdlla oss till. T sammanhanget skall dven beaktas att
de tvi utredningarna har hanterat registerfrigan pd olika sitt,
liksom kontroll- och sanktionsfrigorna. Vidare innehiller
direktivet om byggnaders energiprestanda vissa sirbestimmelser
som inte aterfinns i férslaget till lag om byggnadsdeklarationer.
Det giller bl.a. kravet pa sirskilt ansliende av en energideklaration i

* Byggnadsdeklarationer. Inomhusmiljé och energianvindning (SOU 2004:78)
* Forslaget till byggnadsdeklarationslag innehiller det ndgot snivare begreppet “hyrs ut” i
stillet f6r "upplits med nyttjanderitt”.
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byggnader, vars golvarea &verstiger 1000 m’ och som inhyser
offentliga myndigheter och institutioner som tillhandahiller
offentliga tjinster fér ett stort antal personer och dirfér ofta
besdks av dessa personer. Sammantaget har detta medfért att vi har
utformat ett forslag till en sirskild lag om energideklaration av
byggnader. Avsikten ir dock inte att det skall finnas tvd lagar som
bida 8ligger byggnadsigare skyldigheter att uppritta deklarationer.
Vi anser dirfor att, nir forslaget till lag om energideklarationer f6r
byggnader har remissbehandlats, irendena bér beredas inom
Regeringskansliet pd ett sddant sitt att ett regelverk for energide-
klarationer kan bli gemensamt med ett eventuellt framtida system
for byggnadsdeklarationer.

I enlighet med direktivet omfattar den av oss foreslagna lagen
alla byggnader som uppfors, siljs eller uppldts med nyttjanderitt. I
lagforslaget ges regeringen, eller den myndighet regeringen
bestimmer (registermyndigheten), mojlighet att undanta vissa
typer av byggnader. Andra &verlitelser dn forsiljningar, t.ex. att en
byggnad kommer i en ny dgares hand till {6ljd av arv, gdva eller bo-
delning, skall inte omfattas av lagen och kravet pd energideklara-
tion. Lagen bor enligt vir mening inte heller omfatta férsiljningar
som sker genom olika exekutiva férfaranden, auktion enligt lagen
(1904:48) om samiganderitt, 6verldtelse av byggnad pd ofri grund
efter hembud och &verlitelser som sker mellan nirstdende. Med
nirstdende avser vi den personkrets som anges 1 2 kap. 22 §
inkomstskattelagen (1999:1229), dvs. make, forildrar, mor- och
farforildrar, barn och barns make, syskon, syskons make och
avkomling samt dédsbo som ndgon av de nimnda personerna ir
deligare i. Skilet till att 6verlitelser och uthyrningar mellan
nirstiende bor undantas dr att deklarationens syfte som
konsumentupplysning sillan dr nédvindig i de fallen.

Vi foresldr att alla energideklarationer skall registreras i ett ener-
gideklarationsregister, som skall féras av en registermyndighet.
Enligt vad vi nirmare utvecklar i kapitel 10 anser vi att Boverket
skall vara registermyndighet. Fortsittningsvis benimns denna
myndighet registermyndigheten. Utover registerhillning avses
registermyndigheten, efter bemyndigande av regeringen, utfirda
foreskrifter for tillimpning av den féreslagna lagen om energidekla-
ration av byggnader. Registermyndigheten skall dven, genom data-
kérningar 1 registret, utdva tillsyn 6ver att byggnadsigare fullgor
skyldigheten att deklarera och ge in deklarationer for registrering.
Nir registermyndigheten har tillsynsuppgifter, omfattas den av
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begreppet tillsynsmyndigheten. De kommunala nimnder som full-
gor uppgifter inom plan- och byggnadsvisendet, dvs. byggnads-
nimnderna, skall enligt lagforslaget utéva viss tillsyn inom den
egna kommunen. Aven dessa nimnder kommer siledes i vissa fall
att fungera som tillsynsmyndighet. Tillsynsfrdgorna behandlas nir-
mare 1avsnitt 5.8.

5.2 Lagens tillampningsomrade

5.2.1 Allmént

Forslag: Alla byggnader skall omfattas av lagen om energidekla-
ration av byggnader. Bestimmelser om vilka byggnader som fir
undantas frin kravet pd energideklarering fir meddelas av
regeringen eller, efter regeringens bemyndigande, register-
myndigheten.

Bakgrund

Direktivet omfattar alla byggnader som byggs, siljs eller upplats
med nyttjanderitt. Foljande byggnader fir enligt artikel 7.1, jim-
f6rd med artikel 4.3, undantas.

1. Byggnader eller monument med officiellt skydd som del av en
utvald miljs, eller pd grund av deras sirskilda arkitektoniska
eller historiska virde, om 6verensstimmelse med kraven skulle
medféra oacceptabla forindringar av deras sirdrag eller utse-
ende.

2. Byggnader som anvinds fér andakt och religits verksamhet.

3. Tillfilliga byggnader som ir avsedda att anvindas tvd ar eller
mindre, industrianliggningar, verkstider och jordbruksbyggna-
der med ligt energibehov som inte ir avsedda som bostider
samt jordbruksbyggnader som inte ir avsedda som bostider och
som anvinds inom en sektor som omfattas av ett nationellt
sektorsavtal om energiprestanda.

4. Bostadshus som ir avsedda fér anvindning mindre in fyra
ménader per ar.
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5. Fristdende byggnader med en total anvindbar golvarea pd
mindre dn 50 m’.

Det stdr varje medlemsstat fritt att avgora i vilken utstrickning
mojligheterna till undantag skall anvindas. Energimyndighetens
och Boverkets rapport "Regeringsuppdrag om hur Europaparla-
mentets och rddets direktiv 2002/91/EG om byggnaders energipre-
standa skall genomféras i Sverige” innehdller inga forslag i det
avseendet.

Overviganden och forslag

Med hinsyn till att direktivet syftar till att minska energianvind-
ningen i bebyggelsen anser vi att en utgdngspunkt {6r att undanta
en viss byggnadskategori dr att denna generellt har en l3g energian-
vindning. Samtidigt dr det viktigt att reglerna vinner bred accep-
tans hos dem som berérs och att energideklarationerna uppfattas
som virdefull vigledning for att forbittra energiprestanda i landets
byggnadsbestdnd. Det skall iven beaktas att enskilda inte bor
liggas nya  administrativa bérdor utan  starka  skil
Sammanfattningsvis ir vir bedémning att de undantag som direkti-
vet medger 1 huvudsak bér tillimpas inledningsvis.

Det kan inte uteslutas att de byggnadstyper, som med stéd av
artikel 4.3 fir undantas frdn den av oss foreslagna lagens tillimp-
ningsomrdde, kommer att behéva ses dver och eventuellt justeras
nir lagen varit i kraft en tid och erfarenheter vunnits. For att
underlitta sddana behov av justeringar foresldr vi att riksdagen
bemyndigar regeringen eller, efter regeringens bemyndigande,
registermyndigheten att meddela féreskrifter om vilka byggnader
som fir undantas frin kravet pd energideklarering. I avsnitt 5.2.3 —
5.2.10 behandlas de byggnadskategorier som vi i ett inlednings-
skede anser bér undantas.

5.2.2 Fastighetstaxeringslagens indelning i byggnadstyper

Direktivet omfattar de flesta byggnader i vilka energi anvinds fér
att pdverka inomhusklimatet. Fér att gora det nya regelverket
enkelt att tillimpa anser wvi att fastighetstaxeringslagens

® Dnr 00-02-1325
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(1979:1152), FTL:s, indelning 1 byggnadstyper bér tjina som ut-
gingspunkt vid beddmning av bl.a. de byggnader som f&r undantas.

Enligt FTL skall i princip alla byggnader delas in i
byggnadstyper. Av 2 kap. 2 § FTL framgir att det finns sju
byggnadstyper =~ —  sm8hus,  hyreshus, ekonomibyggnad,
kraftverksbyggnad, industribyggnad, specialbyggnad och ovrig
byggnad. Kategorin specialbyggnad omfattar i sin tur elva olika
byggnadstyper. Vem som ir igare till en byggnad har ingen
betydelse f6r indelningen, férutom vad giller kategorin allminna
byggnader inom byggnadstypen specialbyggnader.

Av 2 kap. 3 § FTL {oljer att varje byggnad skall indelas for sig
och i den byggnadstyp som byggnaden till évervigande del ir
inrittad for eller anvinds for. Denna princip kallas f6r dvervigan-
deprincipen. Byggnadens anvindningssitt ir avgérande fér om en
byggnad skall delas in som specialbyggnad. T évriga fall avgor det
indamal for vilket byggnaden ir inrittad.

Skatteverket har meddelat rid® fér hur en byggnad skall indelas,
om den teoretiskt kan indelas 1 minst tvd byggnadstyper. Om en
byggnad kan indelas bidde som smahus, hyreshus, kraftverksbygg-
nad, industribyggnad eller 6vrig byggnad och som specialbyggnad,
skall den indelas som specialbyggnad. Om en byggnad kan indelas
bide som specialbyggnad och ekonomibyggnad, skall den indelas
som ekonomibyggnad. En byggnad som till évervigande del ir
inrittad t.ex. fér kontorsindamadl indelas till f6ljd av reglerna i
2 kap. 3 § FTL som hyreshus, iven om byggnaden ligger pa en fas-
tighet pa vilken 6vriga byggnader till 6vervigande del ir inrittade
for industriell verksamhet.

I mindre komplicerade fall kan avgérandet av vilken byggnadstyp
som Overviger t.ex. grundas pd en jimforelse av storleken av de
olika delarnas golvytor. Aven andra grunder kan tillimpas vid
bedémningen, om de framstir som mer limpliga. Om olika delar av
byggnaden har visentligt olika rumshéjd, bér t.ex. de olika delarnas
volym liggas till grund for klassificeringen. Ar hyresavkastningen
frin byggnadsdelarna pitagligt olika, bér avgérandet grundas pd
den totala hyresavkastningen. Om byggnadsdelarna har visentligen
olika anvindning och utformning och en hyressittning inte ir moj-
lig, som tex. f6r kyrkor och kommunikationsanliggningar, bér
byggnadskostnaderna och markvirdena fér de olika delarna kunna
tjana till ledning f6r bedémningen.

¢ Skatteverket, Handbok for fastighetstaxering 2004 s. 23
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Det ir anvindningen och beskaffenheten vid ingdngen av ett tax-
eringsdr som liggs till grund fér bedémningen av byggnadstyp.
Med taxeringsir avses enligt 1 kap. 3 § FTL det kalenderir som
fastighetstaxeringen bestims for.

Enligt 2 kap. 2 § FTL definieras byggnadstyperna pd féljande
satt.

1. Smahus; byggnad som ir inrittad till bostad &t en eller tvi
familjer. Till sddan byggnad hér komplementhus sdsom garage,
f6rrdd och annan mindre byggnad. Byggnad som ir inrittad till
bostad &t minst tre familjer klassificeras som smdhus om bygg-
naden ligger pd fastighet med dkermark, betesmark, skogsmark
eller skogsimpediment.

2. Hyreshus; byggnad som ir inrittad till bostad it minst tre
familjer (i dagligt tal flerbostadshus) eller till kontor, butik,
hotell, restaurang och liknande (i dagligt tal lokaler). Byggnad
med férridsutrymme, som ligger i anslutning till hyreshus och
som behdvs f6r verksamheten, utgdr ocksd hyreshus.

3. Ekonomibyggnad; byggnad som ir inrittad for jordbruk eller
skogsbruk och inte fér bostadsindamal sdsom djurstall, loge,
lada, maskinhall, lagerhus, magasin och vixthus.

4. Kraftverksbyggnad; byggnad som ir inrittad for kommersiell
produktion av elektrisk starkstrém. Aven byggnad fér vattenre-
glering, lagring av brinsle och annan byggnad f6r produktionen
utgdr kraftverksbyggnad.

5. Industribyggnad; byggnad som ir inrittad for industriell verk-
samhet och som inte utgér kraftverksbyggnad.

6. Specialbyggnad, som kan vara av i (a)—(I) angivet slag.

a) Forsvarsbyggnad; byggnad som anvinds for férsvarsindamil
eller ekonomisk férsvarsberedskap, om byggnaden inte ir en
fristiende industriell anliggning. Aven missbyggnad utgér
férsvarsbyggnad.

b) Kommunikationsbyggnad; garage, hangar, lokstall, terminal,
stationsbyggnad, expeditionsbyggnad, vinthall, godsmagasin,
reparationsverkstad och liknande, om byggnaden anvinds for
allminna kommunikationsindamil. Aven byggnad som
anvinds 1 Statens jirnvigars, Luftfartsverkets, Banverkets,
Teracom AB:s, Sveriges Radio AB:s, Sveriges Television AB:s
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)
d)

f)

g)

h)

och Sveriges Utbildningsradio AB:s verksamhet utgér kom-
munikationsbyggnad.

Distributionsbyggnad; byggnad som ingdr i 6verforings- eller
distributionsnitet for gas, virme, elektricitet och vatten.
Virmecentral; byggnad fér produktion och distribution av
varmvatten {6r uppvirmning, men inte sddan anliggning som
dven dr inrittad for produktion av elektrisk starkstrom for
yrkesmissig distribution.

Reningsanliggning; vattenverk, avloppsreningsverk, anligg-
ning for férvaring av radioaktivt avfall, sopstation och lik-
nande samt pumpstation som hor till sidan anliggning. En
anliggning dir verksamheten 1 allt visentligt utgor ett led i
en industriell process anses inte som reningsanliggning.
Vardbyggnad; byggnad som anvinds foér sjukvird, miss-
brukarvird, omsorger om barn och ungdom, kriminalvérd,
3ldringsvard eller omsorger om psykiskt utvecklingsstorda.
Bad-, sport- och idrottsanliggning; byggnad som anvinds for
bad, sport, idrott och liknande, om allminheten har tilltride
till anlidggningen.

Skolbyggnad; byggnad som anvinds fér undervisning eller
forskning vid skola som anordnas av staten eller med stats-
bidrag samt skola vars undervisning stir under statlig tillsyn.
Byggnad som anvinds som elevhem eller skolhem for elever
vid sidana skolor utgor ocksd skolbyggnad.

Kulturbyggnad; byggnad som anvinds for kulturellt indamal
sdsom teater, biograf, museum och liknande.
Ecklesiastikbyggnad; kyrka eller annan byggnad som anvinds
for religios verksamhet samt krematorium och annan bygg-
nad som anvinds for begravningsverksamhet.

k) Allméin byggnad; byggnad som tillhér staten, kommun eller

annan menighet och som anvinds fér allmin styrelse, f6r-
valtning, rittsvird, ordning eller sikerhet samt fritidsgird
och byggnad med likartad anvindning. Byggnad som anvinds
for statens affirsdrivande verksamhet anses inte som allmin
byggnad.

7. Ovrig byggnad; byggnad som utgér annan byggnad in de ovan

nimnda.
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5.2.3 Byggnader med skyddsbestimmelser

Bedémning: En byggnad som har férklarats som byggnadsminne,
eller for vilken skyddsbestimmelser har meddelats 1 detaljplan eller
omrddesbestimmelser pid grund av att byggnaden ir sirskilt
virdefull fr8n historisk, kulturhistorisk, miljomissig eller
konstnirlig synpunkt, bér kunna undantas frdn kravet pd
energideklarering vid forsiljning och upplatelse med nyttjanderitt
om det foreligger synnerliga skil.

Bakgrund

Enligt direktivet f&r byggnader med officiellt skydd som del av en
utvald milj6, eller pd grund av deras sirskilda arkitektoniska eller
historiska virde, undantas frin kravet pd energideklarering om
overensstimmelse med kraven skulle medféra oacceptabla férind-
ringar av byggnadernas sirdrag eller utseende.

Vad som utifrin svenska foérhillanden ir att jimstilla med
begreppet officiellt skydd ir att en byggnad har foérklarats som sir-
skilt skyddsvird av ett offentligt organ. En kategori av sidana
byggnader ir byggnader som har foérklarats som byggnadsminnen
enligt lagen (1988:950) om kulturminnen m.m. eller, om byggna-
den 1 friga dgs av staten, enligt férordningen (1988:1229) om stat-
liga byggnadsminnen m.m. Kriteriet {6r en byggnadsminnesfor-
klaring ar att byggnaden ir synnerligen mirklig genom sitt kultur-
historiska virde, eller att den ingdr i ett kulturhistoriskt synnerli-
gen mirkligt bebyggelseomride. Det senare begreppet innebir att
byggnaden i friga ingdr i en grupp av byggnader med ett starkt in-
bérdes kulturhistoriskt samband och som ir naturligt avgrinsbar
frén titortsmiljon 1 6vrigt. Som exempel kan nimnas att byggna-
derna runt ett torg, eller lings en gata eller del av en gata, bygg-
nadsminnesférklaras.

En annan kategori av byggnader som har fitt ett visst officiellt
skydd dr sddana dir skyddsbestimmelser har meddelats 1 detaljplan
eller omridesbestimmelser pd grund av att byggnaderna ir sirskilt
virdefulla frdn historisk, kulturhistorisk, miljomissig eller
konstnirlig synpunkt (jfr 5 kap. 7 § forsta stycket 4 och 5 kap. 16 §
4 plan- och bygglagen (1987:10), PBL). Byggnader i vissa ildre
fiskeligen, eller i kvarter som ir uppférda vid férra sekelskiftet, ir
exempel pd byggnader for vilka skyddsbestimmelser kan ha
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meddelats. Det skall noteras att skyddsbestimmelser endast kan
meddelas fér befintliga byggnader.”

Kulturhistoriskt sirskilt virdefull bebyggelse fir inte forvanskas
enligt 3 kap. 12 § PBL. Vidare anges i 3 kap. 13 § PBL att sddan
bebyggelse skall underhillas s& att dess sirart bevaras. Detta inne-
bir att sirskild hinsyn méste ta till byggnadernas utformning och
karaktir vid alla tgirder som vidtas i sdan bebyggelse.

Aldre byggnadskonstruktioner har sivil fér- som nackdelar, sett
ur olika perspektiv. Byggnaderna ir konstruerade under tider med
andra krav och férutsittningar in de som giller f6r dagens bebyg-
gelse. Oftast ir de uppférda med material och konstruktioner som
ir l&ngsiktigt hallbara och reparerbara. Diremot uppftyller delar av
de tekniska systemen och utformningen av minga utrymmen inte
alltid dagens krav och 6nskemil pd komfort, standard eller arbets-
miljo.

Overviganden och bedomning

Energibesparande dtgirder i1 kulturhistoriskt virdefull bebyggelse
kan innebira omfattande ingrepp eller oersittliga férvanskningar i
form av exempelvis titning eller byte av fasader, fonster och dérrar,
eller byte av ventilationssystem med ny kanaldragning 1 byggna-
dens konstruktion. I viss bebyggelse kan det av antikvariska skil
vara av stort virde att bevara befintliga energi- och ventilationssy-
stem helt intakta som ett dokument till eftervirlden.

I flertalet byggnader torde dock l6nsamma &tgirder, vilka inte
kommer i konflikt med byggnadens bevarandevirden, kunna iden-
tifieras. I ett inte obetydligt antal fall ir det dessutom mindre
byggnadsdetaljer som ligger till grund fér byggnadsminnesférklar-
ingen. En byggnad kan t.ex. ha férklarats som byggnadsminne pd
grund av sin unika entréhall, vilbevarade friser, stuckaturer, deko-
rativa fasad etc. Att undanta sidana byggnader i dess helhet frin
kravet pd energideklarering anser vi rimmar illa med direktivets
syfte att minska energianvindningen i bebyggelsen. For att siker-
stilla att hinsyn tas till de sirskilda bevarandekraven f6r denna typ
av bebyggelse, samtidigt som direktivets syfte om energieffektivise-
ring forverkligas, anser vi att dessa byggnader bér omfattas av kra-
vet pd energideklarering nir de siljs eller upplits med nyttjanderitt,
men med méjlighet att undantag kan medges frin detta krav.

7 Didén m.fl., Plan- och bygglagen del 1, s. 5:46.
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Byggnader av denna typ bor deklareras av personer med sirskild
kompetens. Att sd sker ir sirskilt viktigt med tanke pd de rekom-
mendationer om energieffektiviserande dtgirder som skall &tf6lja
en energideklaration. Med hinsyn till att minga sddana tgirder
torde vara bygglovspliktiga kommer en bedémning av dtgirdernas
forenlighet med byggnadens bevarandekrav att ske i samband med
handliggningen av bygglovsansékan fér &tgirderna. Det sikerstil-
ler att dtgirder som férvanskar byggnaden inte vidtas.

For att inte omfattas av den foreslagna lagen bor dgaren till en
byggnad som har férklarats som byggnadsminne, eller for vilken
skyddsbestimmelser ~ har  meddelats 1 detaljplan  eller
omridesbestimmelser pd grund av byggnadens sirskilda historiska,
kulturhistoriska, miljomaissiga eller konstnirliga virde, kunna
anstka om undantag frin kravet att uppritta en energideklaration
hos byggnadsnimnden eller motsvarande nimnd i den kommun dir
byggnaden ir beligen. For att kunna undantas anser vi att det bér
krivas synnerliga skil. Ett sidant skil kan vara att det dr uppenbart
att inga energibesparande dtgirder kan genomféras med hinsyn till
bevarandekraven. Nirmare bestimmelser om
ansokningsforfarandet och de skil som bor ligga till grund for att
fa undantag frin kravet pd att uppritta en energideklaration bor
meddelas av regeringen eller, efter regeringens bemyndigande,
registermyndigheten.

5.2.4  Byggnader som anvands for industriella och liknande
andamal

Bedomning: En byggnad som enligt fastighetstaxeringslagen ir
indelad som kraftverksbyggnad, industribyggnad, distributions-
byggnad, virmecentral eller reningsanliggning bér undantas frin
kravet pd energideklarering. Staten bor i stillet underséka mojlig-
heterna att ingd overenskommelser om frivilliga dtaganden med
organisationer for dgare av nimnda byggnadskategorier i syfte att
uppnd en mer effektiv energianvindning 1 dessa byggnader.
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Bakgrund

Enligt direktivet fir “industrianliggningar, verkstider och jord-
bruksbyggnader med ligt energibehov som inte dr avsedda som
bostider” undantas fr@n kravet pd energideklarering. Skrivningen
rorande industrianliggningar och verkstider kan tolkas pa tvd sitt.
Det ena tolkningssittet dr att en byggnad fir undantas sd snart den
anvinds som industrianliggning eller som verkstad. Det andra
tolkningssittet dr att en byggnad som anvinds som industrianligg-
ning eller som verkstad fir undantas endast om byggnaden har ett
lagt energibehov och inte ir avsedd som bostad.

Det torde vara synnerligen ovanligt att en industrianliggning
eller verkstad anvinds for bostadsindamal. Vi tolkar dirfor direkti-
vet pd sd sitt att industrianliggningar och verkstider fir undantas,
oavsett energibehov. Dirmed syftar skrivningen "med ligt energi-
behov som inte dr avsedda som bostider” enbart pid jordbruks-
byggnader.

Industribyggnader, el-, gas- och virmeverk samt férbrinnings-
anliggningar ir undantagna i det energimirkningssystem som finns
i Danmark sedan 3r 1997. Nuvarande system ir férvisso under
omarbetning och ett nytt forslag férvintas bli presenterat under
bérjan av ir 2005, men det finns inga indikationer pd att nigon ind-
ring skulle ske rérande de byggnadskategorier som undantas enligt
nu gillande regler.

I minga byggnader som anvinds f6r industriella indamal beror
energibehovet f6r uppvirmning av vilken verksamhet som bedrivs i
lokalerna, t.ex. inom processindustrin. Kraven i Boverkets bygg-
regler (BFS 1993:57) rorande begrinsning av virmeférluster och
effektiv virmeanvindning behover heller inte uppfyllas fér byggna-
der dir virmetillskott frin processer ticker stérre delen av upp-
virmningsbehovet.

Overviganden och bedomning

Det finns naturligtvis en mingd industribyggnader dir energibeho-
vet inte alls dr avhingigt den verksamhet som bedrivs 1 byggnaden.
Att finna och definiera faktorer som gér att en viss industribygg-
nad bor undantas eller inte dr dock, med hinsyn till den bredd och
variation som priglar verksamheten i dessa byggnader, en nirmast
omdjlig uppgift. Med hinsyn till detta, och med beaktande av att
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industribyggnader har undantagits 1 det danska systemet, anser vi
att samtliga industrianliggningar och verkstider 4tminstone inled-
ningsvis bor vara undantagna frin kravet pa energideklarering. Nir
regelverket senare utvirderas bor den nirmare omfattningen av
detta undantag bedémas pi nytt med ledning av de erfarenheter
som har vunnits. Det bér noteras att undantaget inte avses gilla
sddana byggnader pd industriomridet som anvinds fér exempelvis
administration och som klassificeras som en annan typ av byggnad
in industribyggnad.

For att arbeta i riktning mot ligre energianvindning i byggnader
som anvinds for industriella indam&l bor staten underscka mojlig-
heterna att ingd Sverenskommelser om frivilliga dtaganden med
ledande organisationer inom industrin.

De byggnader som bér undantas bér definieras pd ett sitt som ir
enkelt och litt att tillimpa. Vi anser att ledning bér himtas frin
fastighetstaxeringslagens indelning i byggnadstyper.

Byggnadskategorierna kraftverksbyggnader, distributionsbygg-
nader, virmecentraler och reningsanliggningar har alla ett anvind-
ningssitt som ligger industribyggnaderna nira. Vi anser dirfor att
dessa byggnader, jimte industribyggnaderna, bér undantas frin
kravet pd energideklarering.

5.2.5  Kyrkor och andra byggnader som anvands for andakt
och religios verksamhet

Bedémning: En byggnad som enligt fastighetstaxeringslagen ir
indelad som ecklesiastikbyggnad bér undantas frin kravet pi ener-
gideklarering vid forsiljning och upplitelse av nyttjanderitt till
byggnaden, men inte nir byggnaden uppférs. Staten bor i stillet
undersoka mojligheterna att ingd &verenskommelser om frivilliga
dtaganden med Svenska Kyrkan och andra trossamfund fér att
uppnd en mer effektiv energianvindning 1 dessa byggnader.

Bakgrund

Direktivet ger mojlighet att undanta byggnader som anvinds for
andakt och religios verksamhet. I fastighetstaxeringslagen definie-
ras sidana byggnader som ecklesiastikbyggnader.
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Overviganden och bedomning

Maojligheterna att vidta energibesparande tgirder kan 1 idldre kyr-
kor vara begrinsade med hinsyn till intresset av att bevara byggna-
dens ursprungliga och unika utformning. I kyrkor och liknande
byggnader som har byggts under modern tid gér sig dock inte
sddana begrinsningar gillande. Dessa byggnader skall dessutom
uppfylla kraven 1 Boverkets byggregler gillande bl.a. energihushall-
ning och virmeisolering. En méjlighet skulle dirfér vara att
undanta kyrkobyggnader som ir uppférda fore ett visst &rtal. Vi
bedémer emellertid att dessa “moderna” kyrkor och liknande
byggnader utgér en mindre del av det svenska bestdndet av ecklesi-
astikbyggnader. Det torde dessutom vara sillsynt att en kyrka siljs
eller uppldts med nyttjanderitt. Med beaktande av dessa omstin-
digheter anser vi att kategorin ecklesiastikbyggnader helt bor
undantas frin kraven p4 energideklarering vid férsiljning och upp-
l3telse med nyttjanderitt, men inte nir byggnaden uppférs. Staten
boér 1 stillet undersdka mojligheterna att ingd 6verenskommelser
om frivilliga 4taganden med Svenska Kyrkan och andra trossam-
fund for att uppnd en mer effektiv energianvindning i1 de byggna-
der dir energianvindningen ir hég.

5.2.6  Ekonomibyggnader

Bedomning: En byggnad som enligt fastighetstaxeringslagen ir
indelad som ekonomibyggnad bér undantas frin kravet pa energi-
deklarering. Staten bor i stillet underséka mojligheterna att ingd
dverenskommelser om {frivilliga dtaganden med Lantbrukarnas
Riksférbund och andra organisationer foér jordigare 1 syfte att
uppnd en mer effektiv energianvindning i de byggnader dir energi-
anvindningen ir hog.

Bakgrund

En annan kategori av byggnader som enligt direktivet fir undantas
ir ”jordbruksbyggnader med ligt energibehov som inte dr avsedda
som bostidder samt jordbruksbyggnader som inte ir avsedda som
bostider och som anvinds inom en sektor som omfattas av ett
nationellt sektorsavtal om energiprestanda”.
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Det skall forst konstateras att det inte existerar ett nationellt
sektorsavtal for jordbruksbyggnader i Sverige. Den kategori av
byggnader som detta undantag avser bér, liksom foér industriella
och religiésa byggnader, definieras utifrdn fastighetstaxeringslagen.
En byggnad som ir inrittad f6r jordbruk och inte f6r bostadsin-
damal benimns ekonomibyggnad. I sammanhanget bor papekas att
alla ekonomibyggnader som saknar uppvirmningsanordningar
faller utanfor den av oss féreslagna lagens tillimpningsomride.

Byggnader som anvinds inom jordbruket ir undantagna i det
danska systemet f6r energimirkning, medan bostadshus som hér
till lantbruksegendom skall energimirkas. I Sverige klassificeras
sddana bostadshus som smahus.

Lantbrukarnas Riksférbund har i sitt remissyttrande® 6ver
Energimyndighetens och Boverkets rapport ”Regeringsuppdrag om
hur Europaparlamentets och ridets direktiv 2002/91/EG om bygg-
naders energiprestanda skall genomféras i Sverige” angett att for-
bundet forutsitter att ekonomibyggnader undantas frin kravet pd
energideklarering. Som argument har anférts att Boverkets Bygg-
regler normalt inte tillimpas f6r lantbrukets ekonomibyggnader,
eftersom kraven pd begrinsning av virmeforluster och effektiv
virmeanvindning inte giller for byggnader som endast anvinds
kortare perioder, eller dir inget uppvirmningsbehov foreligger
under storre delen av uppvirmningsperioden. For dessa byggnader
tillimpas i stillet Jordbruksverkets Byggrad.

Lantbrukarnas Riksférbund har i sitt remissyttrande vidare pi-
pekat att det inte ir uppenbart att vixthus skall inkluderas i katego-
rin ekonomibyggnader.

Vixthus har vanligtvis en hég energianvindning 6verstigande
500 kWh/m* och definieras enligt fastighetstaxeringslagen som
ekonomibyggnad. Om ekonomibyggnader ges ett generellt
undantag, kommer siledes dessa relativt energiintensiva byggnader
att undgd kravet pd energideklarering. Andra ekonomibyggnader
med ett stort behov av energi ir byggnader som anvinds for fji-
derfiproduktion. Inomhustemperaturen i sidana byggnader uppgir
till minst 20 grader Celsius. Den sammanlagda byggnadsarean f6r
fjiderfiproduktion i Sverige kan uppskattas till 500 000 m*.

$ Dnr N2003/3613/ESB
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Overviganden och bedémning

Sveriges lantbrukare befinner sig pd en starkt konkurrensutsatt
marknad och ir fortlopande tvungna att se ver driften av sina
anliggningar, liksom drivmedelsanvindningen vid markbearbet-
ning, for att i ned produktionskostnaderna. Eftersom ekonomi-
byggnader vanligen anvinds med begrinsad uppvirmning eller helt
utan uppvirmning, eller endast anvinds under kortare perioder,
finns skil for att undanta samtliga ekonomibyggnader frin kravet
pa energideklarering. Energianalyser och energiridgivning f6r dessa
byggnader forutsitter specialkompetens och kan dirtill inte heller
pd ett kostnadseffektivt sitt inlemmas i den deklarationsverksam-
het som avser det huvudsakliga bestdndet av bostider och lokaler.
Det kan dock finnas ett virde i att staten, pd motsvarande sitt som
for industribyggnader och byggnader som anvinds for religidsa
indamail, soker triffa 6verenskommelse med Lantbrukarnas Riks-
féorbund och andra organisationer for jordigare om frivilliga &ta-
ganden for att minska energianvindningen i byggnader med ener-
giintensiv verksamhet.

5.2.7  Fristdende mindre byggnader

Bedomning: En fristdende byggnad, vars totala golvarea understi-
ger 50 m’, bor undantas frin kravet pi energideklarering.

Bakgrund

Direktivet ger mojlighet att undanta fristdende byggnader, vars
golvarea understiger 50 m’, frin kravet pd energideklarering. De
byggnader som framfor allt kommer i friga ir garage, friggebodar,
forrad, kiosker och liknande. Lantbrukarnas Riksférbund har 1 sitt
remissyttrande 6ver Energimyndighetens och Boverkets tidigare
nimnda rapport anfért som sin mening att sidana byggnader bor
undantas.
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Overviganden och bedémning

Det ir rimligt att anta att byggnader av den storlek som nu ir i
frdga normalt sett inte erbjuder lénsamma energispardtgirder. Vi
anser dirfor att dessa byggnader bor undantas frin den féreslagna
lagens tillimpningsomride. Det kan f6r vrigt konstateras att dessa
byggnader sillan ir registrerade i fastighetsregistret och att upp-
f6ljning av om byggnaderna ir energideklarerade eller inte skulle
vara svar.

Direktivet foreskriver inte vilket ytbegrepp som skall anvindas.
De ytbegrepp som ir mest anvinda 1 Sverige ir bruttoarea, bruks-
area, nettoarea och lokalarea. Energimyndigheten och Boverket har
1 sin rapport foreslagit att bruttoareabegreppet skall anvindas,
eftersom metoden for att berikna sddan area ir den enklaste av de
fyra. Med bruttoarea avses en “area av mitvirda delar av vinings-
plan begrinsad av omslutande byggnadsdelars utsida eller annan fér
mitvirdhet angiven begrinsning”.” Vi finner inga skil som talar f6r
en annan bedémning, utan delar myndigheternas uppfattning i den
delen.

5.2.8 Byggnader som avses att anvandas i hogst tva ar

Bedomning: En byggnad, som avses att anvindas 1 hogst tv r,
bér undantas frin kravet pd energideklarering.

Bakgrund

Enligt direktivet kan tillfilliga byggnader, som ir avsedda att
anvindas tvd ir eller mindre, undantas frén kravet pd energideklare-
ring.

Av Skatteverkets allminna rid vid fastighetstaxering'® framgdr
att en byggnad, som med nigon grad av sikerhet kan bedémas std
pd en fastighet i minst fem &r, bor anses vara avsedd fér stadigva-
rande bruk. Annan byggnad benimns tillfillig byggnad och bér

inte taxeras.

? Svenska Kommunférbundet, Ritt begrepp (1997) s. 19 med vidare hinvisning till Svensk
Standard — Area och volym {6r husbyggnader. Terminologi och mitregler. SS 02 10 52.
10 Skatteverket, Handbok fér fastighetstaxering 2003 s. 14
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Bygglov for tllfillig dtgird regleras 1 8 kap. 14 § plan- och bygg-
lagen. Bestimmelsen ger byggnadsnimnden mojlighet att utfirda
sddant bygglov 1 hogst tio &r. Tiden kan p4 sokandens begiran for-
lingas med hogst fem 4r 1 taget. Den sammanlagda tiden for tillfil-
ligt lov fir dock inte &verstiga 20 &r. Syftet med att limna lov for
tillfillig &tgird dr att vissa dtgirder som strider mot detaljplan eller
omridesbestimmelser skall kunna tillitas 1 avvaktan pd att planens
mer ldngsiktiga indamél genomférs. Genom kravet pd att dtgirden
skall vara tillfillig har lagstiftaren ansett det realistiskt, bl.a. frn
teknisk och ekonomisk synpunkt, att byggnaden i friga tas bort
eller att anvindningen av den upphor nir tiden fér lovet 16pt ut.
Exempel p3 tillfillig anvindning ir att en bostadsbyggnad proviso-
riskt anvinds som daghem under en period med hég barntithet i
ett omrdde. Andra byggnader som kan bli aktuella f6r tillfilligt lov
ir t.ex. storre byggarbetsbodar och tillfilliga paviljonger.

Overviganden och bedomning

Det ir inte kostnadseffektivt att uppritta en energideklaration for
en byggnad som avses bli anvind i hogst tva &r. Vi anser dirfor att
sddana byggnader bor undantas frin kravet pd energideklarering.
Det innebir samtidigt att byggnader som avses att anvindas 1 mer
in tvd ir bor energideklareras dven om bygglov erhillits for tillfillig
dtgird.

5.2.9 Fritidshus

Bedomning: Ett fritidshus med hégst tvd bostider bér undantas
frin kravet p4 energideklarering.

Bakgrund

Direktivet ger utrymme for att undanta bostadshus som ir avsedda
att anvindas mindre dn fyra minader per dr frin kravet p energi-
deklarering. Vad som torde avses ir fritidshus. Direktivet gor ingen
dtskillnad mellan om huset anvinds sommartid eller vintertid. For
svenskt vidkommande ir skillnaden i energianvindning avsevird,
beroende pd om ett fritidshus anvinds under sommarhalvéret eller
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vinterhalvdret. I det danska systemet f6r energimirkning ir fritids-
hus f6r nirvarande undantagna.

Enligt en enkitundersékning av Statistiska Centralbyrin (SCB)
&r 2001 fanns det vid den tidpunkten 690 000 fritidshus i Sverige.
Enligt undersokningen hade ungefir 92 % av husen elanslutning
och den totala elanvindningen uppskattades till 2,6 TWh/ar (i
genomsnitt 4 200 kWh per dr och fastighet), varav den storsta
delen utgjorde hushillsel. Ungefir hilften av byggnaderna anvinde
mindre in 3 000 kWh/&r, en tredjedel anvinde 3 000-6 000 kWh/4r
och ungefir en femtedel anvinde mer dn 6 000 kWh/4r. Ca 4 % av
fritidshusen anvinde sig av grundvirme och drygt 70 % av husen
anvindes under vintersisongen. Jimfort med den foregdende mit-
ningen &r 1976 hade energianvindningen férdubblats och det kan
antas att trenden fortsitter. Fritidshusen anvinder ca 2 % av den
sammanlagda energianvindningen i bostider.

De flesta fritidshus har en bostadsarea inom intervallet 56-99 m®.
Hilften av fritidshusen ir vinterbonade och ytterligare en fjirdedel
ir delvis vinterbonade. Ménga av de fritidshus som har tillkommit
mellan dren 1976 och 2001 finns i fjilltrakterna. Enligt SCB:s
undersdkning fanns totalt 19 % av byggnaderna inom temperatur-
zon 4. Ett stort antal av dessa fritidshus hyrs ut, varfér den
bebodda tiden dr avsevird.

Enligt Tekniska nomenklaturcentralen definieras fritidshus som
”smdhus som inte ir inrittat for heldrsboende”. Denna definition
stimmer inte &verens med direktivets definition, vilken sitter en
tidsgrins for avsikten med boendet om fyra ménader per ar. Att
definiera fritidshus utifrdn den typkod som &satts vid fastighets-
taxeringen'' lter sig inte heller goras eftersom den registreringen
inte alltid stimmer. Det finns sdledes byggnader som har registre-
rats som fritidshus, men dir dgaren har bosatt sig permanent utan
att registreringen har indrats. Noterbart ir ocksd att kraven 1 Bo-
verkets byggregler (BFS 1993:57) om energihushéllning och vir-
meisolering inte giller fér fritidshus med hégst tvi bostider.”? Vad
som avses med fritidshus framgdr av avsnitt 9:1 1 byggreglerna,
nimligen byggnader som endast anvinds kortare perioder eller dir
inget uppvirmningsbehov foéreligger under storre delen av upp-
virmningsperioden.

"' Ett smihus som ir inrittat for dretruntboende 3sitts en viss typkod medan ett smhus
som inte ir inrittat f6r sddant boende &sitts en annan typkod.

2 Jfr avsnitt 1:2 och 9:1 i Boverkets byggregler. Lokutionen ”fritidshus med hogst tvd
bostider” &terfinns dven i 10 § fjirde stycket forordningen (1994:1215) om tekniska
egenskapskrav p3 byggnadsverk, m.m.
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Overviganden och bedémning

Energianvindningen i det svenska fritidshusbestdndet motsvarar en
mycket liten del — 2 % — av den totala energianvindningen i bebyg-
gelsen. T sjilva begreppet fritidshus ligger att huset anvinds under
innehavarens lediga tid och silunda en mindre del av &ret. Det
torde vara sillsynt att denna tid sammanlagt 6éverstiger fyra ména-
der.

Sdsom tidigare nimnts omfattas inte fritidshus med hogst tvd
bostidder av kraven 1 Boverkets byggregler pd energihushillning. I
konsekvens dirmed anser vi att sidana byggnader bor undantas
frdn kravet pd energideklarering Om en person ir folkbokférd pd
en fastighet dir en sidan byggnad ir beligen, ir det dock en
omstindighet som gor att byggnaden inte bor anses vara avsedd att
anvindas som fritidshus, och siledes inte bér omfattas av ett
undantag f6r fritidshus.

5.2.10 Forsvarets byggnader

Bedomning: En byggnad som enligt fastighetstaxeringslagen ir
indelad som forsvarsbyggnad bor inte omfattas av kravet pd
energideklarering.

Bakgrund

En byggnad som anvinds for férsvarsindamal eller ekonomisk for-
svarsberedskap klassificeras enligt 2 kap. 2 § fastighetstaxerings-
lagen som forsvarsbyggnad, om byggnaden inte ir en fristiende
industriell anliggning. Aven missbyggnad utgor forsvarsbyggnad.

Férsvarsbyggnader omnimns inte bland de byggnader som enligt
direktivets artikel 4.3 fir undantas frin kravet pa energideklarering.
Av artikel 296 1.a i Romfoérdraget f6ljer emellertid att ingen med-
lemsstat skall vara forpliktad att limna sddan information, vars av-
sléjande medlemsstaten anser strider mot sina visentliga siker-
hetsintressen.
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Overviganden och bedémning

S8som har angetts ovan f6ljer av artikel 296 1.a i Romférdraget att
ingen medlemsstat dr férpliktad att limna sddan information, vars
avslgjande medlemsstaten anser strider mot sina visentliga siker-
hetsintressen. Att energideklarera férsvarsbyggnader och att,
sdsom direktivet foreskriver, offentliggéra sddana deklarationer
torde 1 flertalet fall strida mot sddana intressen. Forsvarsbyggnader
bér dirfor undantas frin kravet pd energideklarering. Regeringen
bér dock ange pd vilket sitt de forsvarsbyggnader som forvaltas av
Fortifikationsverket och andra myndigheter kan bli féremal for
energieffektiviserande dtgirder.

5.3 Uppfdorande av byggnader

Forslag: Nir en byggnad uppférs skall en energideklaration
upprittas av den som enligt 9 kap. 1 § plan- och bygglagen
(PBL) fér egen rikning skall utféra eller l3ta utféra byggnads-
arbetena (byggherren). Deklarationen skall ges in till register-
myndigheten f6r registrering vid den tidpunkt regeringen eller,
efter regeringens bemyndigande, registermyndigheten be-
stimmer.

Om byggnadens bruttoarea beriknas &verstiga 1 000 m” skall
byggherren ldta utreda och till byggnadsnimnden ge in en sir-
skild redovisning av alternativa energiférsérjningssystem och
mojligheterna att genomféra dessa system. Redovisningen skall
vara ingiven senast vid den tidpunkt di bygganmilan enligt
9 kap. 2 § PBL skall géras. Om en redovisning inte har upprit-
tats och getts in i ritt tid, f&r byggnadsarbetena inte pabérjas.

Bedomning: Om PBL-kommitténs arbete leder till indringar i
9 kap. plan- och bygglagen bér tidpunkten for redovisning av
alternativa energiférsorjningssystem justeras med hinsyn dirtill.

Bakgrund

Direktivet stiller i artikel 7 krav pd att en energideklaration skall
upprittas nir "byggnader byggs”. Dirtill innehiller artikel 5 en sir-
skild bestimmelse fér byggnader vars anvindbara, totala golvarea
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dverstiger 1 000 m” T friga om nya sidana byggnader skall med-
lemsstaterna se till att det sker en bedémning av om alternativa
system dr tekniskt, miljdmissigt och ekonomiskt genomférbara
innan byggandet inleds. Exempel pd sddana system ir decentralise-
rade energiférsorjningssystem som baseras pd fornybar energi,
kombinerad virme- och elproduktion, fjirr-/nirvirme eller
fjarr-/nirkyla om sidan finns tillginglig, och virmepumpar under
vissa forutsittningar.

I dagsliget dr ca 75 % av alla flerbostadshus och ca 60 % av
byggnader med lokaler anslutna till fjirrvirme. Fér nyproducerade
flerbostadshus ir anslutningsgraden nigot ligre. Av de flerbostads-
hus som uppférts under 1990-talet ir ca 60 % anslutna till fjirr-
varme.

Fjirrvirmeproduktionen 1 Sverige baseras till ca 20 % pa impor-
terade fossila brinslen inklusive virme frin elpannor. Biobaserad
energl stir f6r nira 50 % av produktionen. Dirtill kommer spill-
virme frdn industri och virmepumpar. Den andel energi som hir-
ror frén kraftvirmeproduktion dr 6kande. Fjirrvirmeverkens pro-
duktionssystem bestir normalt av ett antal olika produktionsan-
liggningar (pannor fér olika brinslen, virmepumpar etc.), vilket
medger en flexibilitet vid valet av energislag. De byggnader som
ansluts till fjirrvirme torde dirmed i de flesta fall kunna anses
uppfylla direktivets intentioner sisom dessa har kommit till ut-
tryck i artikel 5.

Regler om byggande finns 1 PBL. Enligt 8 kap. 1 § PBL krivs det
bygglov fér att uppféra en ny byggnad. Bygglov séks hos bygg-
nadsnimnden, eller motsvarande nimnd, 1 den kommun dir den
tilltinkta byggnaden kommer att vara beligen. En kommun har
enligt 8 kap. 5§ PBL mojlighet att undanta vissa byggnader frin
kravet pd bygglov. En férutsittning f6r det brukar vara att kom-
munen 1 detaljplanen timligen noggrant reglerar hur byggnationen
skall se ut.

Minst tre veckor innan byggnadsarbetena pabérjas skall byggher-
ren, dvs. den som for egen rikning utfor eller later utféra bygg-
nadsarbetena, géra en bygganmalan till byggnadsnimnden. I bygg-
anmilan skall fastighetens beteckning, byggherrens namn och
adress samt tidpunkten for planerad byggstart anges. Till anmilan
skall bifogas en beskrivning av byggprojektets art och omfattning.
Enligt 10 § férordningen (1994:1215) om tekniska egenskapskrav
pd byggnadsverk, m.m. skall uppvirmningssystemet i byggnader,
som innehdller bostider eller arbetslokaler, i skilig utstrickning
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med hinsyn till uppvirmningssittet och energislaget utformas si
att skilda energislag, som ir limpliga frin allmin energisynpunkt,
kan anvindas utan omfattande indringar. Det stills emellertid inte
krav pd nigon redovisning av alternativa energiférsdrjningssystem.
Om ett storre byggprojekt kan antas i en betydande inverkan pd
omgivningen, eller om byggnaden/byggnaderna i friga skall forlig-
gas inom ett omrdde dir det rider stor efterfrigan pd mark for
bebyggelse, skall dock projektet provas 1 detaljplan (jfr 5 kap 1§
forsta stycket 2 PBL). Dirmed torde vanligtvis en prévning av
sddana alternativa system, vilka avses i artikel 5, komma till stind.

Nir en bygganmilan har kommit in till byggnadsnimnden kallar
nimnden till byggsamrid. Ett byggsamrdd ir ett méte mellan & ena
sidan byggnadsnimnden och & andra sidan byggherren, dennes
konsulter och entreprenérer och den kvalitetsansvarige. Ibland kan
dven ndgon ytterligare part medverka. Byggsamridet syftar till att
sdvil byggherren som byggnadsnimnden p3 ett tidigt stadium skall
f3 klarhet i vilka egenskapskrav som byggnaden mdste uppfylla
samt vilka kontroller och verifikationer som krivs.

Vid byggsamridet eller snarast direfter skall byggnadsnimnden
besluta om en kontrollplan f6r arbetena, om det inte dr uppenbart
obehovligt. T kontrollplanen skall anges vilka kontroller som skall
utféras och vilka sakkunnigintyg och évriga handlingar som skall
ges in till nimnden. Kontrollen kan utféras genom dokumenterad
egenkontroll av fristdende sakkunniga eller, om det finns sirskilda
skil, av byggnadsnimnden.

Nir byggherren har uppfyllt sina dtaganden enligt kontroll-
planen och byggnadsnimnden funnit att byggandet inte skett i
strid mot ndgra regler, skall nimnden enligt 9 kap. 10 § PBL utfirda
ett bevis om detta — ett slutbevis. Om alla handlingar som krivs har
kommit in till nimnden, kan slutbeviset utfirdas iven om byggna-
den inte helt har firdigstillts. Det torde dock endast vara &tgirder
av mindre betydelse som fir 3terst.

Enligt 9 kap. 12 § PBL fir byggnadsarbetena i vissa fall inte pd-
bérjas. Det forsta fallet ir om ett bevis om byggfelstorsikring eller
firdigstillandeskydd enligt lagen (1993:320) om byggfelsforsikring
inte har visats upp fér byggnadsnimnden. Det andra fallet ir om
byggnadsarbetena skall utféras inom ett omride dir skyddsrum
skall byggas och byggherren inte har limnat kommunen besked om
sin avsikt att utféra byggnadsitgirder (jfr 6kap. 8 § lagen
(1994:1720) om civilt férsvar).
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PBL-kommittén (M 2002:05) ser fér nirvarande éver bestim-
melserna 1 PBL, lagen (1994:847) om tekniska egenskapskrav pd
byggnadsverk, m.m. (BVL) och annan nirliggande lagstiftning. I
uppdraget ingdr bl.a. att géra en samlad genomgang av regleringen i
PBL och BVL av olika tekniska frigor, inbegripet frigor om tillsyn,
kontroll och sanktioner. Kommittén skall limna sina férslag under
dr 2005. Det ir inte otinkbart att PBL-kommittén kommer att
limna forslag som férindrar det nuvarande férfarandet med bla.
bygglovsansékan och bygganmiilan.

For att fi indikationer pd hur de tekniska egenskapskraven
rérande energihushdllning och virmeisolering efterlevs i praktiken
har vi inom ramen f6r virt arbete tillsatt en arbetsgrupp, som valt
ut och intervjuat tre representanter frin var och en av aktdrerna
byggnadsnimnd, byggherre och kvalitetsansvarig. Till grund fér
arbetsgruppens undersékning har iven legat drsredovisningar frin
sju linsstyrelser avseende dessas tillsyn éver kommunernas till-
limpning av regelverk pd byggomridet, Stockholms stads revi-
sionsrapport “Miljshinsyn i byggandet” (2002) och Boverkets rap-
port “Linsstyrelseuppdraget” (2002).

De indikationer som undersékningen har gett ir att tillsynen av
att energikraven foljs forefaller vara svag pd samtliga nivier. Bover-
ket har uppgett att byggreglerna i huvudsak upplevs som bra, men
att det dr stora brister 1 tillsyns- och kontrollsystemen. Linsstyrel-
serna har i allminhet ingen aktiv tillsyn av kommunernas verksam-
het vid bygganmilan och kommunerna tycks inte kontrollera att
energihushdllningskraven uppfylls. Det har dven framkommit att
kommunerna skurit ned resurserna fér sin tillsyn efter PBL-refor-
men 4r 1995. Tillsynen synes formellt f6lja punkterna i PBL, dvs.
byggsamrad, utseende av kvalitetsansvarig, upprittande av kon-
trollplan, mottagande av slutanmilan och utfirdande av slutbevis,
men besdk eller inspektioner pd byggarbetsplatserna férekommer
mycket sillan.

Intervjuundersékningen indikerar iven att det minga ginger
brister 1 byggherrens férmédga att ta sitt ansvar bl. a. nir det giller
egenkontroll av att energikraven har uppfyllts.
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Overviganden och forslag

I samband med att en byggnad uppférs triffas byggherren av vissa
krav i bl.a. 9 kap. PBL. Eftersom det ir byggherren som har den
bista insynen 1 byggprojektet ir denne enligt vdr bedémning dven
bist skickad att ombesorja att en energideklaration upprittas i
dessa fall. Vi foresldr dirfor att skyldigheten att uppritta en energi-
deklaration nir en byggnad uppférs och att ge in deklarationen fér
registrering till registermyndigheten skall dvila byggherren.

Direktivet siger inget nirmare om den tidpunkt d3 energidekla-
rationen skall upprittas for en byggnad som ir under uppférande.
Berikning av energianvindning etc. sker som regel redan pd pro-
jekteringsstadiet. Det férekommer ocksd att byggnader siljs eller
upplits for nyttjande i tidiga skeden med stéd av projekterings-
handlingar. For vissa typer av byggnader, t.ex. sidana med lokaler
for uthyrning, dr det senare det vanliga forfarandet. Fér att anknyta
till detta, och samtidigt samordna de kontroller och liknande tgir-
der som sker under en byggprocess, anser vi att upprittandet och
ingivandet av deklarationen for registrering bor knytas till senast
den tidpunkt d3 bygganmilan gérs. Det kan dock inte uteslutas att
den tidpunkten kan behova justeras lingre fram, och kanske iven
komma att variera for olika byggnadstyper. For att inte l3sa fast
tidpunkten, och dirmed férsvira senare eventuella indringar, bér
nirmare foreskrifter om tidpunkten fér ingivandet meddelas av
regeringen eller, efter regeringens bemyndigande,
registermyndigheten.

S&som har nimnts ovan fordrar direktivet att genomférbarheten
av alternativa energiforsorjningssystem bedéms f6r byggnader, vars
totala golvarea beriknas 6verstiga 1 000 m’, och att den bedom-
ningen sker innan byggandet inleds. Nuvarande bygglagstiftning
innehdller 1 och fér sig krav pd att en byggnads uppvirmnings-
system 1 skilig utstrickning skall utformas s3 att skilda energislag,
vilka dr limpliga frin allmin energisynpunkt, kan anvindas utan
omfattande indringar. Det kan dessutom konstateras att om en
byggnad ansluts till fjirrvirme torde i normalfallet en sddan sir-
skild utredning, som direktivet féreskriver, inte tillféra sirskilt
mycket i1 sak. For att artikel 5 i direktivet skall anses vara uppfylld
bedémer vi emellertid att det dr nédvindigt att frigan om alterna-
tiva energiforsorjningssystem formellt utreds och pd ndgot sitt
dokumenteras innan byggandet pdbérjas. Vi foreslir dirfor ate
byggherren aliggs att utreda och — senast nir bygganmailan gors -
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ull byggnadsnimnden sarskilt redovisa alternativa
energiférsérjningssystem och mojligheterna att genomfora dessa.
Om byggherren inte efterkommer detta krav foresldr vi, genom en
indring 1 9 kap. 12§ PBL, att byggnadsarbetena inte skall fa
paborjas férrin redovisningen har getts in till byggnadsnimnden.
Boverket bor utfirda nirmare foreskrifter om hur en sidan
redovisning skall géras och eventuellt tillhandahilla formulir. Om
byggnaden kommer att anslutas till fjirrvirme, torde det enligt vir
mening vara tillrickligt med ett kryss i en ruta pd formuliret f6r att
redovisningen av alternativa energiférsorjningssystem skall anses
vara fullstindig.

PBL-kommitténs 6versyn av plan- och bygglagstiftningen kan
komma att leda till att nuvarande system fér frigor om tillsyn,
kontroll och sanktioner vid byggande dndras. Om sd sker bor vira
forslag, 1 de delar de hinvisar till bestimmelser 1 9 kap. PBL, juste-
ras med hinsyn dirtill.

5.4 Forsaljning av byggnader

Forslag: Innan en byggnad siljs skall dgaren till byggnaden se till
att en energideklaration tillhandahills presumtiva képare. Om en
giltig energideklaration inte redan finns registrerad fér byggnaden
skall dgaren till byggnaden se till att en deklaration upprittas och
ges in till registermyndigheten for registrering senast vid den tid-
punkt som regeringen eller, efter regeringens bemyndigande,
registermyndigheten bestimmer.

Bakgrund

En energideklaration skall enligt direktivet goras tillginglig for pre-
sumtiva kdpare ”nir byggnader siljs”. Kravet giller alla byggnader,
sdvida de inte har undantagits med stod av artikel 4.3. Om det finns
flera byggnader pd en fastighet, skall en deklaration tas fram for
varje byggnad.
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Smdébus

SCB har f6r utredningens behov tagit fram uppgifter om antalet
drliga smahusférsiljningar. Undersékningen baserar sig pd uppgif-
ter for 4r 2002 d& sammanlagt 84 119 lagfarter meddelades. Ungefir
75 % av dessa (61 267 lagfarter) grundade sig pd forsiljningar som
skedde p& den s.k. 6ppna marknaden. Ovriga lagfarter (22 852)
meddelades huvudsakligen till foljd av arv (16 325) eller giva
(5 786).

Med hinsyn till att deklarationerna skall vara ett medel fér att
konsumenter skall kunna jimféra och bedéma olika byggnaders
energiprestanda anser vi att kravet pd deklaration endast skall om-
fatta forsiljningar som sker pd den 6ppna marknaden. Den siffra
som dirmed ir relevant ir 61 267, vilket dr antalet beviljade lagfar-
ter under &r 2002 efter avdrag f6r forviry till £6ljd av arv, gdva och
liknande f8ng. Under de senaste dren har den siffran avvikit med
hogst 10 %. Antalet smdhusférsiljningar kan dirmed uppskattas
till ca 60 000 &rligen.

Ett smdhus dgs i genomsnitt i ungefir 20 &r. Siffran ir beriknad
utifrin det totala antalet permanentbebodda sm&hus (ca 1,8 miljo-
ner) dividerat med antalet nya lagfarter per ar (ca 84 000 &r 2002).

Tomtritt

Tomtritt dr en nyttjanderitt som uppvisar stora likheter med dgan-
deritt till fast egendom. Rittigheten innebir att det allminna — en
kommun — uppliter mark f6r bebyggelse. Tomtritter finns i ca 65
kommuner och ir vanligast i stdrre stider.

Upplételse av tomtritt giller under obegrinsad tid. Endast fas-
tighetsigaren, dvs. kommunen, har vissa méjligheter att siga upp
avtalet och det forst efter ling tid. Tomtrittshavaren kan fritt
anvinda fastigheten samt 6verldta, pantsitta och upplita begrin-
sade rittigheter i tomtritten, t.ex. hyra ut en ligenhet. Byggnader
som ir uppférda pd den mark som tomtritten avser igs av tomt-
rittshavaren. De befogenheter som en tomtrittshavare har ir sile-
des till stora delar desamma som vad en smahusigare med dgande-
ritt till fastigheten har. Tomtrittshavaren betalar en viss summa
drligen till kommunen (s.k. avgild) for ritten att nyttja tomten.
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Antalet sm3hus med tomtritt uppgar till ca 91 000. Det finns
dven ett inte obetydligt antal flerbostadshus pd mark som innehas
med tomtritt.

Bostadsarrende och anliggningsarrende

Med arrende menas att en fastighetsigare uppliter mark till en
fysisk eller juridisk person (arrendator) fér nyttjande mot vederlag.
Det finns fyra typer av arrende — jordbruksarrende, bostadsarrende,
anliggningsarrende och ligenhetsarrende. Jordbruksarrende och
ligenhetsarrende beskrivs i avsnitt 5.5. Hir skall endast kortfattat
beskrivas bostadsarrende och anliggningsarrende, vilka arrende-
former medfér att en arrendator har ritt att pd en fastighet, som
dgs av annan, uppféra och behdlla en byggnad som ir avsedd for
eget bruk. Vid bostadsarrende ir det vanligtvis friga om sommar-
stugor, medan anliggningsarrende avser uppférande av en byggnad
som ir avsedd for férvirvsverksamhet. I dessa fall f6rvirvar arren-
datorn, pid motsvarande sitt som tomtrittshavaren, iganderitten
till en pd arrendestillet uppférd byggnad.

Overviganden och forslag

For att uppfylla direktivets krav skall 2 dgaren till en byggnad gbra en
energideklaration tillginglig f6r presumtiva képare innan en bygg-
nad siljs. Med hinsyn till deklarationens syfte som ett dokument,
vilket skall ge konsumenter mojlighet att jimféra och bedéma
byggnaders energiprestanda, bor siljaren vara beredd att tillhanda-
hilla en deklaration till den som nirvarar vid t.ex. visning av en
byggnad som ir till salu. Om en energideklaration inte tidigare har
upprittats, eller om den tidigare upprittade deklarationen inte
lingre ir giltig, skall dgaren till byggnaden se till att en deklaration
upprittas och ges in till registermyndigheten for registrering senast
vid den tidpunkt regeringen eller, efter regeringens bemyndigande,
registermyndigheten bestimmer. Denna tidpunkt bér vara
densamma som d& ett civilrittsligt bindande avtal om f6rsiljning
foreligger.

For tomtritt skall motsvarande regler tillimpas eftersom en
tomtrittshavare dger de byggnader som ir uppférda pd den tomt
som rittigheten avser. Tomtrittshavaren skall siledes tillhandahilla
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den som idr intresserad av att forvirva tomtritten en energi-
deklaration. Om en energideklaration inte tidigare har upprittats
for byggnaden, eller om den tidigare upprittade deklarationen inte
lingre dr g1lt1g, skall tomtrittshavaren se till att en deklaration upp-
rittas och ges in till registermyndigheten for registrering senast vid
den tidpunkt regeringen eller, efter regeringens bemyndigande,
registermyndigheten bestimmer. Denna tidpunkt bér vara den-
samma som d3 ett civilrittsligt bindande avtal om 6verlitelse av
tomtritten foreligger.

En byggnad som har uppférts pd mark som upplitits med
bostadsarrende eller anliggningsarrende tillhor juridiskt sett arren-
datorn. I konsekvens dirmed &vilar skyldigheten arrendatorn att
vid 6verldtelse av byggnaden uppritta, tillhandahilla och ge in en
energideklaration for registrering.

Det fortjinar pdpekas att om en deklaration har upprittats tidi-
gare, och byggnaden siljs inom deklarationens giltighetstid, behs-
ver inte en ny deklaration upprittas.

5.5 Upplatelse av hyra och andra nyttjanderatter till
byggnader

Forslag: Innan en byggnad eller del av en byggnad upplits med
hyres- eller annan nyttjanderitt skall byggnadens dgare se till att en
energideklaration tillhandahdlls presumtiva nyttjanderittshavare.
Upplételse i andra hand omfattas inte av deklarationskravet. Om en
giltig energideklaration inte redan finns registrerad fér byggnaden,
skall dgaren till byggnaden se till att en deklaration upprittas och
ges in till registermyndigheten for registrering senast vid den tid-
punkt regeringen eller, efter regeringens bemyndigande, register-
myndigheten bestimmer.

Bakgrund

Enligt artikel 7 i direktivet skall en byggnads dgare géra en energi-
deklaration tillginglig f6r presumtiva hyresgister ”nir byggnader
hyrs ut”. Direktivet omfattar dven det fall att en del av en byggnad,
t.ex. en bostadsligenhet eller lokal, hyrs ut.

Hyra ir juridiskt sett en nyttjanderitt, vilket innebir en ritt for
en person att bruka en fastighet eller en del av en fastighet. Andra
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former av vanligt forekommande nyttjanderitter ir arrende,
tomtritt och bostadsritt. I avsnitt 5.4 har tomtritt samt de arren-
deformer som ger arrendatorn dganderitt till en byggnad pd arren-
destillet behandlats. For att lagstiftningen skall tillimpas likfor-
migt anser vi att, vid sidan av hyra, upplitelse som sker i form av
bostadsritt, jordbruksarrende eller ligenhetsarrende skall omfattas
av det foreslagna regelverket.

Hyra

I Sverige bor flertalet smdhusigare sjilva i sina hus. Vi bedémer
dirmed att hyresmarknaden fér smdhus ir relativt sett liten. Dir-
emot ir hyresmarknaden for ligenheter med bostider och lokaler
mycket omfattande.

Omsittningen av hyresgister inom de kommunala bostadsbola-
gens bestdnd ir hog. Enligt uppgift frdin SABO (Sveriges
Allminnyttiga Bostadsféretag) omsitts &rligen ca 20% av
ligenheterna inom de allminnyttiga bostadsbolagen. Trenden ir
visserligen minskande, sirskilt i Stockholm, dir omsittningen 1
vissa omrdden understiger 10 %, men detta beror uteslutande pi
den &verhettade bostadsmarknaden och svdrigheten att & ett
hyreskontrakt i Stockholmsregionen. Sett ver hela landet bedéms
den siffra som SABO uppgett gilla. I byggnader som dgs av privata
hyresvirdar ir omsittningen av ligenheter i genomsnitt ligre.

Hyreskontrakten pd lokalsidan (dvs. lokaler som anvinds till
kontor, butik, lager m.m.) 16per vanligtvis under en period av tre
till fem &r med nio ménaders uppsigningstid. Det bor noteras att
en kort avtalstid inte innebir att lokalen i friga évertas av en ny
hyresgist varje gdng ett sddant avtal I6per ut. Ofta sigs nimligen
inte avtalet upp foér avflyttning utan léper vidare med samma
hyresgist men med nya hyresvillkor. En skilig uppskattning ir att
ungefir en tredjedel av de nya kontraktsperioderna avser en nytill-
kommen hyresgist. Det ir siledes dessa fall som kommer att utlgsa
krav pd energideklarering.

I vissa extrema fall kan hyreskontrakten 16pa under mycket ling
tid. Ett exempel ir det s3 kallade PK-huset i Stockholm, som Nor-
dea 4r 2004 sdlde till ett amerikanskt riskkapitalforetag. PK-huset
bestdr av hela kvarteret som varuhuset NK ligger i, utom sjilva
NK. Den totala uthyrningsbara arean uppgir till 80 000 m*. Nor-
dea, som kommer att ha kvar sin verksamhet 1 delar av byggnaden,
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har tecknat ett hyreskontrakt som loper pd 25 4r, vilket kan
forlingas med ytterligare 25 &r. Om fastigheten inte siljs, kan den
komma att undgd kravet pd energideklarering under mycket ling

tid.

Bostadsrdtt

Bostadsritt ir en speciell form av nyttjanderitt, som har vissa lik-
heter med reglerna fér hyresritt. Bostadsritten kan avse sdvil en
bostadsligenhet som en lokal. T dagligt tal anvinds ofta uttrycket
”iga” en bostadsritt, och bostadsrittshavarens stillning piminner,
liksom tomtrittshavarens, mycket om en igares. Nigra sirdrag
skall pdpekas.

e Bostadsritten giller utan begrinsning i tiden.

e Bostadsritten ir knuten till medlemskap 1 en (ekonomisk)
forening — en bostadsrittsférening. Féreningen, i vilken bostads-
rittshavaren ir medlem och andelshavare, iger i sin tur bygg-
naden. Foéreningen fir inte uppldta bostadsritt till andra dn
medlemmar. Bostadsrittshavarens stillning som nyttjanderitts-
havare ir starkare dn hyresgistens och han kan bara 1 speciella
fall skiljas fr&n nyttjanderitten.

e Bostadsritten ir i juridisk mening inte knuten till en fysisk
ligenhet utan till en andel i féreningen och utgor 16s egendom.

e Genom sin anknytning till andelen i féreningen representerar
bostadsritten ett formogenhetsvirde, som bostadsrittshavaren
kan tillgodogora sig bla. genom att &verlita bostadsritten.
Foéreningen har bara begrinsade mojligheter att motsitta sig en
sidan Sverldtelse.

Upplételse av bostadsritt dr en term som betecknar den upplételse
som sker frin féreningen till en medlem. Detta sker i regel endast
nir ligenheten upplats for forsta gdngen. Direfter dr det meningen
att bostadsritten skall 6vergd genom overltelse (f6rsiljning) eller
pd ndgot annat sitt (t.ex. genom arv, giva eller bodelning).
Bostadsritt fir endast upplitas till medlem 1 féreningen. Termen
bostadsritt avser i sjilva verket medlemmens ritt pd grund av upp-
ltelsen och sammanfattar de befogenheter som tillkommer med-
lemmen genom upplitelsen, t.ex. ritten att bo i ligenheten.
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Antalet bostider som innehas med bostadsritt uppgir enligt en
uppskattning av Statistiska Centralbyrdn till ca 720 000. Med
bostider forstds sdvil ligenheter 1 sm3hus som ligenheter i flerbo-
stadshus.”

Enligt statistik frin Miklarsamfundet siljs varje &r ca 70 000
bostadsritter."* Det innebir att ca 10 % av bostadsrittsbestindet
omsitts drligen.

Bostadsforeningar

Principen att upplitelse av bostadsligenhet sker genom hyresavtal
mellan fastighetsigare och hyresgist, eller i form av bostadsritt, har
gillt sedan ldng tid tillbaka. Det fé6rekommer dock dven vissa dldre
former av nyttjanderitt eller dispositionsritt till bostadsligenheter.
En sidan form ir bostadsféreningar, som uppliter ligenheter pd
begrinsad eller obegrinsad tid. I en bostadsférening kan ritten att
nyttja ligenheten vara pd ett eller annat sitt knuten till en andels-
ritt 1 féreningen, men beteckningen bostadsférening férekommer
dven nir sddan anknytning inte foreligger.

Skillnaden mellan en bostadsférening och en bostadsrittsfore-
ning behéver inte vara sirskilt stor. Den visentliga skillnaden ir att
olika regelkomplex giller — lagen (1987:667) om ekonomiska fére-
ningar fér bostadsféreningen och bostadsrittslagen (1991:614) for
bostadsrittsféreningen. Dessutom kan en medlem 1 en bostadsfo-
rening alltid limna féreningen och &terkriva sin insats, medan en
bostadsrittshavare fir lita till att {3 tillbaka vad han satsat vid éver-
litelse av bostadsritten.

Tanken ir att dessa dldre upplatelseformer skall f6rsvinna. I syfte
att underlitta ombildandet av en bostadsférening till en bostads-
rittsférening tillkom lagen (1991:615) om omregistrering av vissa
bostadsforeningar till bostadsrittsféreningar. Lagen anger vissa
principer for att enkelt ombilda en bostadsférening till bostads-
rittsférening.

Antalet ligenheter 1 bostadsféreningar som omsitts varje ar har
inte kunnat uppskattas.

2 Till grund f6r uppskattningen ligger uppgifter frdn 1990 &rs folk- och bostadsrikning med
tilligg for nybyggnad, ombyggnad och rivning under dren 1991 t.o.m. 2003. Justering har
dven gjorts fér det beriknade antal bostider som under perioden har ombildats frin
hyresrite till bostadsritt.

" Ar 2003 sildes 70 687 bostadsritter. Under de senaste 5-10 dren har férsiljningen av
objekt som innehas med bostadsritt varit relativt konstant och uppgatt till ca 70 000 per r.

138



SOU 2004:109 Energideklaration av byggnader

Andelshus

Med andelshus avses vanligtvis hus 1 vilka nyttjanderitt till Ligen-
heter grundar sig pd dganderitt av ideella andelar i fastigheten, eller
pd deligarskap i handelsbolag och kommanditbolag. Deligarna
brukar ingd sirskilda avtal om dispositionsritt till bestimda ligen-
heter i huset och om férvaltningen. Begreppet andelshus har under
senare ar dven kommit till anvindning f6r sddana fjillstugor m.m.
dir veckouppldtelser under &ret dger rum.

Antalet ligenheter i andelshus som omsitts varje dr har inte
kunnat uppskattas.

Jordbruksarrende och ligenhetsarrende

Med arrende menas att en fastighetsigare uppliter mark till nytt-
jande. Nyttjandet skall ske mot vederlag. Det finns fyra typer av
arrende — jordbruksarrende, bostadsarrende, anliggningsarrende
och ligenhetsarrende. I foregiende avsnitt har bostadsarrende och
anliggningsarrende beskrivits.

Jordbruksarrende innebir att mark upplits till en fysisk eller
juridisk person (arrendator) for drift av jordbruk. Arrendeformen
har stora likheter med hyra. Overlitelse av arrenderitten ir som
regel férbjuden om inte jordigaren har gett sitt samtycke. Vid
arrendeavtal som léper pd minst tio r, och om arrendatorns insat-
ser av arbete och kapital medfort att arrenderitten representerar ett
betydande ekonomiskt virde, fr dock arrendatorn 6verldta sin ritt
till en ny och av jordigaren godtagbar arrendator.

Ligenhetsarrende ir annan arrendeupplitelse in jordbruksar-
rende, bostadsarrende och anliggningsarrende. Som exempel kan
nimnas att mark arrenderas for att anvindas f6r upplag eller som
idrottsplats.

Hur ménga arrendeupplételser som sker varje &r har inte kunnat
uppskattas.
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Overviganden och forslag
Hyra

For att uppfylla direktivets krav skall dgaren till en byggnad gora en
energideklaration tillginglig f6r presumtiva hyresgister innan en
byggnad eller en del av en byggnad, hyrs ut. Fér att energideklara-
tionens syfte sisom ett medel fér konsumenter att jimfora
byggnaders energiprestanda skall uppfyllas, anser vi att byggnadens
dgare, dvs. hyresvirden, bor vara beredd att tillhandahdlla en
deklaration i samband med visning av en ligenhet som skall hyras
ut. Om en energideklaration inte tidigare har upprittats, eller om
den tidigare upprittade energideklarationen inte lingre ir giltig,
skall byggnadens dgare se till att en deklaration upprittas och ges in
till registermyndigheten fér registrering senast vid den tidpunkt
regeringen eller, efter regeringens bemyndigande,
registermyndigheten bestimmer. Denna tidpunkt bor vara
densamma som d ett civilrittsligt bindande hyresavtal foreligger.

Hur skall d& tillhandahillandet av energideklarationen ske? Ett
sitt dr att hyresvirden ger varje presumtiv hyresgist ett eget exem-
plar. Ett annat sitt ir att en deklaration anslds pd en vil synlig plats
1 huset. Enligt exempelvis 12 kap. 18 1 § jordabalken ir en hyresvird
skyldig att limna uppgift om bla. sitt namn och adress till
hyresgisterna. Uppgifterna skall anges i ett skriftligt meddelande,
som skall anslds pd vil synlig plats 1 huset. Denna plats ir
regelmissigt husets entré. Genom 6 § férordningen (1991:1273)
om funktionskontroll av ventilationssystem aliggs dgare till bygg-
nader som omfattas av férordningen att ansld intyg om utférd ven-
tilationskontroll pa vil synlig plats 1 byggnaden.

Vi bedémer att ett offentligt ansldende av energideklarationen ir
det mest praktiska sittet att férmedla deklarationens innehdll i
flerbostadshus och i byggnader med lokaler. Hyresvirden behéver
pa sd sitt inte ombesdrja att energideklarationen kopieras och delas
ut till varje hyresgist. Den hyresgist som vill sikerstilla att bygg-
naden ir energideklarerad kan pd ett enkelt sitt ta reda pd hur det
forhiller sig med den saken genom att kontrollera om en deklara-
tion finns anslagen eller inte. De byggnader som enligt vir mening
skall omfattas av kravet pd offentligt ansliende ir de som enligt
fastighetstaxeringslagen klassificeras som hyreshus, dvs. flerbo-
stadshus och byggnader med lokaler. Vid uthyrning av t.ex. smhus
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skall dock varje presumtiv hyresgist fi ett eget exemplar av den
upprittade energideklarationen.

Av pedagogiska skil bor innehdllet 1 en anslagen deklaration
begrinsas till vissa huvuddrag. Den hyresgist som si onskar bor
kunna vinda sig till hyresvirden for ett fullstindigt dokument.

Vid det fortsatta arbetet med utformningen av energideklaratio-
nerna bor beaktas hur innehillet 1 dessa kan samordnas med upp-
gifterna frin utférd ventilationskontroll och, f6r det fall systemet
med byggnadsdeklarationer genomférs, uppgifterna i en byggnads-
deklaration. Det ir viktigt att trapphusen inte blir éversdllade med
olika slag av intyg, eftersom det negativt kan pdverka hyresgister-
nas benigenhet att ta del av information.

Den som hyr i andra hand har som regel inte samma lingsiktig-
het i sitt boende som den som hyr i férsta hand har. Behovet av
information om en byggnads energiprestanda gor sig i de fallen inte
lika starkt gillande som vid ett férstahandskontrakt. Genom att
den av oss foreslagna lagen om energideklaration av byggnader
endast omfattar de uppldtelser av nyttjanderitt som sker av bygg-
nadens dgare, utesluts andrahandsuthyrningar.

Uthyrning av ett enstaka rum 1 smihus, liksom uthyrning av
smdhus som sker under en kortare period, bér enligt vdr mening
undantas frin kravet pd energideklarering. Regeringen eller, efter
regeringens bemyndigande, registermyndigheten har i forslaget till
lag om energideklarering av byggnader bemyndigats att meddela
foreskrifter om sddana undantag.

Det har anférts tidigare, men fortjinar att upprepas, att den upp-
rittade deklarationen inte behéver avse den enskilda ligenhet som
hyrs ut, utan kan omfatta byggnaden i sin helhet eller en represen-
tativ ligenhet i byggnaden. En och samma energideklaration kan
ocksd anvindas vid flera uthyrningar, forutsatt att dessa sker inom
deklarationens giltighetstid.

Bostadsrdtt

Bostider och lokaler som innehas med bostadsritt skall, 1 de fall
ligenheterna finns i byggnader som enligt fastighetstaxeringslagen
indelas som hyreshus, behandlas pi samma sitt som har angetts
ovan f6r hyra. Innan en bostadsritt siljs, skall siledes en energide-
klaration upprittas och tillhandahillas presumtiva képare genom
att anslds 1 husets entré. Det ir inte nddvindigt att uppritta en
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deklaration f6r den specifika ligenhet som ir till salu, utan deklara-
tionen kan avse byggnaden i dess helhet. En och samma deklaration
kan dirmed komma att anvindas vid flera 6verltelser inom bygg-
naden, forutsatt att dessa sker inom deklarationens giltighetstid.

Om en energideklaration inte tidigare har upprittats for byggna-
den, eller om den tidigare upprittade deklarationen inte lingre ir
giltig, skall byggnadens dgare se till att en deklaration upprittas och
ges in till registermyndigheten for registrering senast vid den tid-
punkt regeringen eller, efter regeringens bemyndigande,
registermyndigheten bestimmer. Denna tidpunkt bér vara
densamma som d3 ett civilrittsligt bindande avtal om nyttjanderitt
foreligger. Ansvaret for att uppritta en deklaration &vilar
bostadsrittsféreningen, eftersom det ir foéreningen som iger
byggnaden och som har faktisk och rittslig mojlighet att fi en
bedémning av byggnaden utférd.

Bostadsforeningar och andelshus

For bostadsféreningar och andelshus skall skyldigheten att energi-
deklarera byggnaden vid uppldtelse med nyttjanderitt fullgéras pd
samma sitt som har anférts ovan vad giller hyra och bostadsritt.
Om byggnaden klassificeras som hyreshus enligt fastighetstaxe-
ringslagen skall siledes en deklaration anslis pa vil synlig plats i
byggnaden. Klassificeras diremot byggnaden som smihus skall
deklarationen tillhandahillas varje presumtiv nyttjanderittshavare.
Ansvaret for att uppritta en deklaration &vilar byggnadens igare.
Om en deklaration inte tidigare har upprittats for byggnaden, eller
om den tidigare upprittade deklarationen inte lingre ir giltig, skall
dgaren se till att en deklaration upprittas och ges in till register-
myndigheten f6r registrering senast vid den tidpunkt regeringen
eller, efter regeringens bemyndigande, registermyndigheten
bestimmer. Denna tidpunkt bér vara densamma som da ett civil-
rittsligt bindande avtal om nyttjanderitt foreligger.

Jordbruksarrende och ligenhetsarrende

Arrende dr en nyttjanderitt som till stora delar liknar hyra. Den
jordigare som uppliter jordbruksarrende ir skyldig att uppritta
och tillhandahilla en energideklaration till arrendatorn p& samma
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sitt som har anférts ovan rorande évriga nyttjanderitter. Om en
deklaration inte tidigare har upprittats, eller om den tidigare upp-
rittade deklarationen inte lingre ir giltig, skall jordigaren se till att
en deklaration upprittas och ges in till registermyndigheten for
reglstrerlng senast vid den tidpunkt regeringen eller, efter
regeringens bemyndigande, registermyndigheten bestimmer.
Denna tidpunkt boér vara densamma som di ett civilriteslige
bindande avtal om arrende féreligger. Samma regler giller vid
ligenhetsarrende, férutsatt att en byggnad hor till arrendet.

5.6 Byggnader i vilka offentliga tjanster tillhandahalls

Forslag: For en byggnad, vars golvarea 6éverstiger 1 000 m” och vil-
ken idr indelad som specialbyggnad enligt 2 kap. 2 § fastighetstaxe-
ringslagen, skall en energideklaration upprittas, anslds pa vil synlig
plats och ges in till registermyndigheten for registrering. Detta
krav giller iven om inte nigon av de andra férutsittningar vilka
utléser krav pd energideklarering ir f6r handen, dvs. att byggnaden
uppfors, sale eller upplits med nyttjanderitt. Regeringen eller,
efter regeringens bemyndigande, registermyndigheten skall f3
meddela foreskrifter om vilka byggnader som fir undantas frin
kravet.

Bakgrund

Direktivet innehdller i artikel 7.3 en sirskild bestimmelse for storre
byggnader i vilka s.k. offentliga tjinster tillhandahalls. Bestimmel-
sen lyder pd foljande sitt.

Medlemsstaterna skall vidta tgirder for att se till att det i byggnader,
med en total anvindbar golvyta pi &ver 1000 m? och som inhyser
offentliga myndigheter och institutioner som tillhandahiller offentliga
ydnster for ett stort antal personer och dirfér ofta besoks av dessa
personer, placeras ett energicertifikat som inte fir vara ildre in tio ar
och det pd en plats som ir framtridande och klart synlig foér allmin-
heten.

Direktivet anger inte nirmare vilka byggnader som omfattas av be-
stimmelsen. Den enda vigledning som finns ir i punkten 16 i
ingressen, i vilken sigs féljande.
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Myndighetsbyggnader och byggnader som allmidnheten ofta besoker
bér fungera som forebilder genom att man dir tar hinsyn till miljo-
och energifaktorer, och dirfér bor dessa byggnader energlcernfleras
med jimna mellanrum. Denna information om energiprestanda bor
spridas bittre till allminheten genom att energicertifikaten anslis tyd-
ligt. Om man dessutom visar den rekommenderade inomhustempera-
turen jimte den faktiska inomhustemperaturen, bér det avhilla frin
obetinksam anvindning av virme-, luftkonditionerings- och ventila-
tionssystem. Detta bor bidra till att on6dig energianvindning undviks
och till att ett behagligt inomhusklimat (virmekomfort) garanteras i
forhillande till utomhustemperaturen.

Direktivet foreskriver siledes att en energideklaration skall anslis i
byggnader som inhyser offentliga myndigheter och institutioner
som tillhandahiller offentliga tjinster for ett stort antal personer”.
For att avgora vilka byggnader som omfattas av kravet miste be-
greppet “offentliga tjinster” redas ut. Uttryckssittet leder nirmast
tankarna till vad som i 1kap. 8 § regeringsformen (RF) benimns
offentlig forvaltning.

I 1 kap. 8 § RF sigs att det for rittskipningen finns domstolar
och fér den offentliga férvaltningen statliga, kommunala och
landstingskommunala férvaltningsmyndigheter. Med utgingspunkt
1 det subjekt som driver en verksamhet dr det naturligt att med
offentliga tjinster 1 forsta hand avse all verksamhet som tillhanda-
hills medborgarna genom ett statligt eller kommunalt organ. Bibli-
otek, simhallar, domstolar, kommunhus, férsikringskassor, sjuk-
hus, vardcentraler, skolor, universitet, teatrar och konsertlokaler
utgoér dirmed exempel pd offentligt tillhandahillande av tjinster.
Samtliga dessa byggnader ir skattebefriade pd grund av sin sam-
hillsnyttiga anvindning. Som sddana ir de indelade som special-
byggnader enligt fastighetstaxeringslagen (FTL). Med undantag for
kategorin allminna byggnader ir indelningen oberoende av vem
som iger byggnaden i friga. I stillet ir det byggnadens indamal
som avgor. Sdsom framgdr av avsnitt 5.2.2 giller dvervigandeprin-
cipen vid indelning av byggnader 1 byggnadstyper, dvs. indelningen
sker utifrdn den byggnadstyp som byggnaden till 6vervigande del
ir inrittad for eller anvinds fér. Det saknar, férutom vad giller
kategorin allminna byggnader, betydelse vem som iger byggnaden
1 friga.

Under senare ar har det blivit allt vanligare att sddan verksamhet
som tidigare det allminna stod foér bedrivs av privatrittsliga organ.
Exempel pd detta dr S:t Gorans sjukhus i Stockholm och Lundby
sjukhus 1 Géteborg, vilka drivs av det bérsnoterade bolaget Capio
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AB. P4 utbildningsomridet bedrivs undervisning vid férskolor,
grundskolor och gymnasieskolor av ett stort antal privatrittsliga
subjekt. En av de stérre aktérerna pd omridet idr Vittra Utbildning,
som igs av det bérsnoterade bolaget Bure Equity AB. Det kan dven
nimnas att minga forskolor drivs 1 féreningsform sdsom forildra-
kooperativ eller personalkooperativ

S8som framgdr av bla. avsnitt 5.2.4-6 ligger FTL:s indelning i
byggnadstyper till grund fér vira bedémningar om vissa typer av
byggnader som bér undantas frin kravet pi energideklarering. 1
konsekvens dirmed bér FTL:s indelning tjina som grund dven {ér
de byggnader som nu ir 1 friga, dvs. byggnader i vilka offentliga
yjinster tillhandahdlls och vilka allminheten ofta besoker. Ut-
gdngspunkten bor hirvid vara de byggnader som ir indelade som
specialbyggnader. For de flesta specialbyggnader framgir deras an-
vindningsomrdde redan av namnet, t.ex. virdbyggnader och skol-
byggnader. Allminna byggnader ir vanligtvis administrations- och
forvaltningsbyggnader, férutsatt att de dgs av staten, kommun eller
annan menighet. Med annan menighet forstds férsamling, kom-
munférbund och liknande, men inte kommunala eller statliga
bolag. Fritidsgirdar, ungdomsgirdar och liknande hér ocksd till
kategorin allminna byggnader.

Antalet specialfastigheter uppgdr sammanlagt till ca 90 000
stycken. Eftersom en fastighet kan omfatta flera byggnader ir an-
talet byggnader stérre dn 90 000. Antalet dgare till dessa byggnader
ir ca 1000 stycken. Manga specialbyggnader igs av stat, kommun
eller landsting, men inte alla. Kommunernas byggnadsbestind
bestdr till dvervigande del av skolbyggnader medan landstingen
framfor allt dger virdlokaler. Staten idger en rik flora av byggnader
av olika slag, vilket illustreras av nedanstiende tabell 6ver de storsta
statliga dgarna.
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Tabell 5.1 De stoérsta statliga fastighetsagarna

Stora statliga fastighetsdgare ~ Exempel pa fastighetsinnehav Area, milj m?
Fortifikationsverket Forsvarets fastigheter 40
Akademiska Hus AB Universitets- och hégskolelokaler 3,3
Vasakronan AB Kontorsfastigheter 1,9
Statens Fastighetsverk Regeringsbyggnader, rikskulturbyggnader,

slott, fastningar, muséer, fastigheter ut-

omlands 15
Specialfastigheter Sverige AB Fastigheter for kriminalvard, polis-verk-

samhet, raddningsskolor, specialskolor 1,0
Jernhusen AB Jarnvégsstationer och kommunikations-

centra 1,0
Vasallen AB F.d. militéra och andra offentligt agda

byggnader som far annan anvandning 0,8

Kélla: ByggStatistik AB (2004)

Uthyrning férekommer 1 stor omfattning inom det offentliga
byggnadsbestdndet. Bide kommuner och landsting har en stor an-
del hyresavtal. Dessa avtal dr dock 6vervigande interna hyresavtal,
dvs. hyresavtal mellan olika foérvaltningar inom en och samma
organisation.

Aven inom det statliga byggnadsbestindet férekommer hyres-
avtal med sdvil interna som externa parter, men dir utgér ofta de
externa hyresgisterna en stérre andel. Akademiska Hus hyr t.ex.
genomgdende ut sina lokaler till externa aktorer, 1 det fallet 1 f6rsta
hand universitet och hégskolor och dirtill knuten verksamhet. Det
typiska for det bestindet ir dock att hyresgisten ir densamma éver
lang tid. Det sker sdledes sillan hyresgistbyten som utléser krav pd
energideklaration. Vasakronan ir ett exempel pd en statlig dgare dir
hyresgisterna till stor del ir kommersiella aktérer och dir hyres-
avtalen foljer gingse regler pd den kommersiella marknaden.

Overviganden och forslag

For att direktivets krav pd offentligt ansliende av energideklaratio-
ner i stdrre byggnader, vilka allminheten ofta bescker, enkelt skall
kunna tillimpas, foresldr vi att kravet skall omfatta alla byggnader
som enligt 2 kap. 2 § FTL ir indelade som specialbyggnader och
vars golvarea &verstiger 1 000 m’. Detta krav giller siledes dven om
inte ndgon av de andra foérutsittningar som utléser energideklare-
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ring ir f6r handen, dvs. att en byggnad uppférs, siljs eller upplats
med nyttjanderitt. Vad giller areabegreppet bér, sdsom har angetts
1avsnitt 5.2.7, bruttoarea tillimpas.

Bestdndet av specialbyggnader ir stort och det kan fér nirva-
rande inte dverblickas vilka konsekvenser ett krav pd energideklare-
ring kommer att {3 f6r dessa. Vi foresldr dirfor att regeringen eller,
efter regeringens bemyndigande, registermyndigheten skall {3
meddela foreskrifter om de byggnadskategorier som fir undantas.
Mé’)jligheten till undantag begréinsas dock av artikel 4.3 1 direktivet.

I avsnitt 5.2.3-5.2.10 har vi redogjort f6r de byggnadskategorier
som vi anser bér undantas frin den foreslagna lagens tillimpnings-
omrdde med st6d av artikel 4.3 1 direktivet. Ett flertal av dessa
byggnadskategorier ir specialbyggnader (férsvarsbyggnader, distri-
butionsbyggnader, virmecentraler, reningsanliggningar och eckle-
siastikbyggnader). Om dessa byggnader undantas, 3terstir inom
kategorin specialbyggnader kommunikationsbyggnader, virdbygg-
nader, bad-, sport- och idrottsanliggningar, skolbyggnader, kultur-
byggnader och allminna byggnader. For dessa gor vi foljande
bedémningar.

Kommunikationsbyggnader ir en byggnadskategori som inklude-
rar lokstall, terminaler, garage, hangarer, stationsbyggnader, vint-
hallar, godsmagasin, reparationsverkstider och liknande byggnader.
Minga av dessa byggnader ir sddana som allminheten inte har till-
tride till. Vissa byggnader frekventeras dock av en stor mingd
minniskor. Ett exempel dr flygplatser for vilka Luftfartsverket ir
huvudman. Luftfartsverket ansvarar siledes for landets ankomst-
och avgdngshallar. De tjinster som utfors pd flygplatser — att frakta
personer och gods i luften — tillhandahills i och fér sig av privata
aktorer (flygbolag). Med hinsyn till de skillnader som finns mellan
EU:s medlemsstater vad giller organisation och tillhandahillande
av s.k. offentliga tjinster tolkar vi emellertid direktivet som att det
inte ir ett krav att tjinsterna skall erbjudas och utféras av ett organ
som verkar i offentlig regi. En avgingshall ir typiskt sett en sidan
byggnad dir offentliga tjinster tillhandahills f6r ett stort antal per-
soner och vilka ofta beséks av dessa personer. Vi bedomer dirfor
att sddana kommunikationsbyggnader som utgér triffpunkter for
minniskor, dvs. stationsbyggnader och vinthallar, bér omfattas av
kravet pd offentligt ansliende av en energideklaration.

Virdbyggnader anvinds framfér allt fér sjukvidrd, missbrukar-
vird, omsorger om barn och ungdom, kriminalvird, dldringsvird
och omsorger om psykiskt utvecklingsstérda. Det ir sillan fritt
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tilltride till dessa byggnader, men i merparten av dem erbjuds
tjanster som minga medborgare kan komma i behov av. Enligt vir
mening bér samtliga virdbyggnader, férutom de byggnader som
anvinds inom kriminalvirdens verksamhet, omfattas av kravet pd
offentligt anslende av en energideklaration. Skilet till att fingelser
och liknande bér undantas ir att det rdder stringa restriktioner f6r
att fa tilltride till s8dana byggnader. Eftersom statliga myndigheter
och bolag med fastighetsinnehav bér vara en forebild vad giller
energieffektivisering anser vi att staten bér underséka méjligheten
att ingd Sverenskommelse om frivilliga dtaganden med Specialfas-
tigheter Sverige AB, som iger de virdbyggnader som anvinds fér
kriminalvird, i syfte att uppnd en mer effektiv energianvindning i
dessa byggnader.

Bad-, sport- och idrottsanliggningar ir dppna for allminheten och
bér undantagslést omfattas av kravet pd offentligt ansliende av
energideklaration. Detsamma bér gilla {61 skolbyggnader.

Teatrar, muséer och biografer dr nigra av de byggnader som hor
till kategorin kulturbyggnader. Folketshusbyggnader torde normalt
kunna hinféras till denna byggnadstyp, endast i de fall lokaler f6r
teater eller biografindamal utgoér den 6vervigande delen av bygg-
naden. Samtliga dessa dr 6ppna fér allminheten och kan anses till-
handahilla offentliga tjinster. Enligt vir mening bér de dirfér om-
fattas av kravet pd offentligt ansliende.

Till kategorin allménna byggnader hor bla. administrations- och
férvaltningsbyggnader som idgs av stat eller liknande subjekt.
Fritidsgdrdar och liknande hér ocksd till denna grupp. Samtliga
dessa dir av det slag som bor omfattas av kravet pd offentligt
ansliende.

5.7 Giltighetstid

Forslag: En energideklaration ir giltig 1 tio &r frin det att deklara-
tionen har upprittats. Regeringen eller, efter regeringens bemyndi-
gande, registermyndigheten skall f3 meddela féreskrifter om
kortare giltighetstid.
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Bakgrund

Direktivet foreskriver i artikel 7 att giltighetstiden f6r en energide-
klaration inte fir dverskrida tio dr. Energimyndigheten och Bover-
ket har i rapporten "Regeringsuppdrag om hur Europaparlamentets
och ridets direktiv 2002/91/EG om byggnaders energiprestanda
skall genomforas 1 Sverige” inte berdrt frigan om giltighetstidens
lingd. I remissyttrande éver myndigheternas rapport anférde For-
mas' att det dir mycket viktigt att ta till vara de tillfillen d& byggna-
der byggs om for att genomfdra energieffektiviseringsdtgirder.
Naturvérdsverket och Lunds Tekniska Hogskola limnade liknande
synpunkter.'® T &vrigt limnade inte ngon av remissinstanserna
synpunkter i den delen.

Byggnadsdeklarationsutredningen har foreslagit att en bygg-
nadsdeklaration skall f vara hogst tio &r gammal, och att reger-
ingen eller den myndighet som regeringen bestimmer skall £ med-
dela foreskrifter om att en byggnadsdeklaration skall upprittas eller
uppdateras med titare intervall.

Overviganden och forslag

Klimatskal och energiinstallationer i en byggnad har ofta en varak-
tighetstid mellan 15 och 50 &r. Det ir dirfér rimligt att giltighetsti-
den for en energideklaration inte sitts allt f6r kort. Vi anser att den
1 direktivet angivna tiden ir vil avvigd. Den sammanfaller dven med
vad Byggnadsdeklarationsutredningen har foreslagit betriffande
giltighetstiden f6r en byggnadsdeklaration. Det bér i samman-
hanget erinras om att en energideklaration kan anvindas vid flera
overldtelser eller upplitelser med nyttjanderitt under en tiodrspe-
riod.

Om en energideklaration har upprittats och en byggnad direfter
byggs om eller indras, med f6ljd att dess energiprestanda visentligt
forindras, kommer energideklarationen i stora delar att basera sig
pd inaktuell information. Deklarationens virde gir dirigenom for-
lorat. Eftersom det nu dr svirt att 6verblicka och nirmare ange
samtliga de fall d§ en kortare giltighetstid kan bli aktuell foreslr vi
att regeringen eller, efter regeringens bemyndigande, registermyn-
digheten ges ritt att meddela f6reskrifter om en kortare giltighets-

' Forskningsridet f6r milj, areella niringar och samhillsbyggande
' Dnr N2002/3613/ESB
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tid 4n tio dr. Det bor pdpekas att om atgirder har utforts i en bygg-
nad enligt forslag i en upprittad energideklaration, med foljd att
byggnadens energiprestanda visentligt har forbittrats, skall det
givetvis inte medfora att ett nytt krav pd energideklarering intrider.

5.8 Tillsyn

Forslag: Ett energideklarationsregister upprittas. Grundupp-
gifter i registret skall himtas frdn byggnadsdelen i Lantmiteri-
verkets fastighetsregister.

Registermyndigheten skall utéva den huvudsakliga tillsynen
over att deklarationsskyldigheten enligt lagen om energidekla-
ration av byggnader fullgérs.

De kommunala byggnadsnimnderna skall utéva tillsyn éver
att en energideklaration finns anslagen i flerbostadshus och
byggnader med lokaler samt i sidana specialbyggnader vars
golvarea 6verstiger 1 000 m”.

Bakgrund

Boverket har huvudansvar 6ver att plan- och bygglagstiftningen
efterlevs. 1 varje kommun har byggnadsnimnden, eller motsva-
rande nimnd, den nirmare tillsynen 6ver regelverkets efterlevnad.
Byggnadsnimnderna har dven tillsyn &ver att kontroll enligt for-
ordningen (1991:1273) om obligatorisk ventilationskontroll
(OVK) utfors. Det bor dock noteras att tillsynen enligt OVK inte
fungerar tillfredsstillande. Skilet till det idr resursbrist, vilket 1 sin
tur uppges bero pd att kommunerna inte fir ta ut avgifter for sina
kontroller.

Byggnadsdeklarationsutredningen har foreslagit att en bygg-
nadsigare skall vara skyldig att uppritta en byggnadsdeklaration
innan en byggnad tas 1 bruk, siljs eller hyrs ut. Enligt forslaget skall
tillsynen 4liggas kommunerna genom byggnadsnimnden eller mot-
svarande nimnd."”

I tidigare avsnitt har nimnts att Danmark sedan &r 1997 har ett
system for s.k. energimirkning av byggnader. Systemet innebir bl.a.
att en byggnad som siljs skall vara energicertifierad. Energicertifie-

17Se SOU 2004:78 s. 107-108.
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ringen resulterar i ett energimirke och en energiplan med foéreslagna
energispardtgirder. Reglernas efterlevnad ir dock inte helt tillfreds-
stillande. Ca 80 % av smihusen och 30 % av flerfamiljshusen energi-
certifieras. Om ett smihus siljs utan att vara energicertifierat kan
koparen upp till ett dr efter kdpeavtalet kriva att siljaren l3ter
bekosta en energicertifiering. Ndgon annan sanktion finns dock inte.
Det ir f6r 6vrigt inte ovanligt att en kopare inte kdnner till att det
finns ett energimirke och en energiplan bland de dokument som
siljaren verlimnar i samband med férsiljningen.

Energimyndigheten och Boverket har 1 sin tidigare nimnda rap-
port foreslagit att tillsyn och kontroll si lingt som mojligt skall
samordnas och anpassas till befintliga system inom plan- och bygg-
omrddet. Myndigheterna har dock inte limnat ndgra forslag pa vil-
ken eller vilka myndigheter, eller andra organ, som tillsynsansvaret
bor &liggas.

Overviganden och forslag

Den 6kade energianvindningen och de dirav foéljande utslippen av
bl.a. koldioxid ir ett reellt hot mot vir miljé. Det ir dirfér av stor
vikt att de dtgirder som direktivet om byggnaders energiprestanda
stiller upp, och vilka medlemsstaterna har 3tagit sig att genomféra,
blir verkningsfulla. Mot bakgrund av erfarenheterna frdn Danmark
bedémer vi det som nédvindigt att ndgon form av sanktion triffar
den som inte fullgdér skyldigheten att energideklarera en byggnad
som uppfors, siljs eller uppldts med nyttjanderitt, eller som om-
fattas av det sirskilda kravet pd ansliende pd grund av att byggna-
den ir en specialbyggnad och dess golvarea &verstiger 1 000 m’.
Hur sanktionssystemet bor utformas beskrivs 1 avsnitt 5.9.

Det ir viktigt att forfarandet enligt det nya regelsystemet blir
enkelt och litt att tillimpa for dem som berérs. T detta syfte fore-
slar vi att ett energideklarationsregister upprittas. Registret skall
vara en central databas dir pd sikt energideklarationer f6r samtliga
byggnader som omfattas av lagforslaget skall férvaras. Ansvaret for
att fora registret skall dvila registermyndigheten, dvs. Boverket (jfr
kapitel 10). Grunduppgifterna i databasen skall himtas frin
byggnadsdelen i det fastighetsregister som férs hos Lantmite-
riverket. Ansvaret for att en deklaration upprittas och ges in for
registrering avilar, nir en byggnad uppfors, byggherren och, nir en
byggnad siljs eller upplits med nyttjanderitt, byggnadsigaren.
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Aven vad giller de specialbyggnader som omfattas av det sirskilda
kravet pd ansliende av en energideklaration (jfr avsnitt 5.6) &vilar
skyldigheten byggnadsigaren. Hur databasen nirmare skall utfor-
mas och ir avsedd att fungera beskrivs i kapitel 11. Niarmare fore-
skrifter om registret skall f§ meddelas av regeringen, bl.a. gillande
vem som skall i direktdtkomst till uppgifterna i registret. Det bor
enligt vir mening exempelvis inte vara méjligt att anvinda registret
fér massutskick av reklam till dgare av byggnader.

Genom att deklarationerna registreras i ett centralt register
underlittas tillsynsverksamheten. Vart f6rslag ir att den huvudsak-
liga tillsynen skall skétas av registermyndigheten. Nir exempelvis
en ny lagfart beviljas, bor inskrivningsmyndigheten skicka en
underrittelse till det centrala registret 6ver energideklarationer.
Om det vid avstimning mellan den nya lagfarten och registret
uppmirksammas att nigon deklaration inte finns upprittad och
registrerad avseende den byggnad som har silts, skall en forse-
ningsavgift piféras den som har silt byggnaden. En férsenings-
avgift skall dven paforas om en deklaration har getts in, men ir s3
ofullstindig att den inte kan liggas till grund fér registrering.

Vid upplitelse av nyttjanderitt till bostider finns inte nigot, pd
motsvarande sitt som vid forsiljning av fast egendom, officiellt
register att tillgd. Ett forslag till folkbokféring pd ligenhet idr for-
visso framtaget, men det ir inte klart nir en sddan lag skall trida 1
kraft. Vi bedomer dock att nir regelverket om energideklarationer
har inférts och blivit allmint kint, kommer ett stort antal kopare,
hyresgister och bostadsrittshavare att efterfriga en energideklara-
tion. P4 det sittet kan systemet i flertalet fall komma att bli sjilv-
kontrollerande. Bland hyresvirdar torde ett energideklarerat bygg-
nadsbestdnd iven bli ett konkurrensmedel eftersom det visar pd
byggnadsigarens omsorg om miljon.

Det centrala deklarationsregistret mojliggor att tillsynsverksam-
heten i huvudsak kan skoétas centralt av registermyndigheten. T
vissa fall kommer dock en lokal tillsyn att krivas. Vad som hirvid
avses dr de byggnader i vilka en deklaration skall vara anslagen och
dir det inte dr praktiskt mojligt for registermyndigheten att pd ort
och stille kontrollera att s3 idr fallet. De byggnader som behéver
omfattas av en sidan lokal tillsyn ir flerbostadshus, byggnader med
lokaler och de specialbyggnader vars golvarea éverstiger 1 000 m’.
For dessa byggnader foresldr vi att de kommunala byggnadsnimn-
derna skall ges tillsynsansvar. Nimndernas uppgift kommer dir-
med att bli att pd plats kontrollera om en deklaration ir anslagen.
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Om en nimnd vid en sddan kontroll uppmirksammar att en dekla-
ration inte ir anslagen, skall nimnden ha ritt att foreligga bygg-
nadsigaren att ansli en deklaration. Ett sddant féreliggande skall
kunna férenas med vite.

Byggnadsnamnderna ges genom forslaget till lag om energidekla-
ration av byggnader ritt att pd begiran {3 tilltride till sddana bygg-
nader som enligt 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen ir indelade som
hyreshus, dvs. flerbostadshus och byggnader med lokaler, for att
kontrollera att en deklaration ir anslagen. Denna ritt omfattar inte
nigon ritt att fa tilltride till bostider i sddana byggnader, utan
endast att pd plats kontrollera om en deklaration har upprittats och
anslagits. Nigot behov av att lagreglera ritten till tilltriade till de
specialbyggnader i vilka en energideklaration skall vara anslagen
bedéms inte nddvindig, eftersom sddana byggnader normalt sett ir
tillgingliga for allminheten, inklusive tillsynsmyndigheten.

5.9 Sanktioner

Forslag: Om en energideklaration inte har upprittats och getts
in i ritt tid, eller om en ingiven deklaration ir s ofullstindig att
den inte kan liggas till grund for registrering, fir registermyn-
digheten paféra den som skyldigheten &vilar en férseningsavgift.
Sddan avgift skall i friga om sm&hus uppga till 10 % av det vid
den tidpunkten faststillda prisbasbeloppet enligt lagen
(1962:381) om allmin férsikring. Fér annan byggnad skall av-
giften uppga till 25 % av nimnda prisbasbelopp.

Innan en férseningsavgift pdfors, skall den som skyldigheten
dvilar beredas tillfille att ge in en energideklaration eller att gora
de kompletteringar som behdovs.

En forseningsavgift fir sittas ned eller helt efterges om det
finns sirskilda skal.

Overviganden och forslag

Sdsom har angetts 1 foregdende avsnitt anser vi att det dr nédvin-
digt att ndgon form av sanktion triffar den som inte fullgér sin
skyldighet att energideklarera en byggnad som uppférs, siljs eller
uppldts med nyttjanderitt, eller f6r vilken krav pd ansliende giller
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pa grund av den sirskilda regeln f6r specialbyggnader vars golvarea
dverstiger 1 000 m”.

Om registermyndigheten uppmirksammar att nigon inte har
fullgjort sin deklarationsskyldighet, skall registermyndigheten 3
pifora en forseningsavgift. Underldtenheten kan bestd 1 att en
deklaration 6ver huvud taget inte har upprittats eller att en upp-
rittad deklaration ir s8 bristfillig, t.ex. till f6ljd av att identifika-
tionsuppgifter om byggnaden saknas, att den inte kan liggas till
grund fér registrering. Innan en foérseningsavgift pifors skall den
som skyldigheten dvilar beredas tillfille att inkomma med en dekla-
ration eller att géra de kompletteringar som behovs.

Vi anser att foérseningsavgiftens storlek i stort sett bér motsvara
den bedémda kostnaden for att uppritta en energideklaration. I
kapitel 11 gor vi bedémningen att kostnaden fér att uppritta en
energideklaration f6r ett smahus i normalfallet kommer att uppgd
till 3 000—4 000 kr och i ett flerbostadshus till dubbla den summan.
For byggnader med overvigande del lokaler kommer sannolikt
skillnaden 1 kostnader att vara betydande. Vi har fér sddana bygg-
nader bedémt kostnaden till 6 000-20 000 kr.

For att férseningsavgiften skall kunna félja den allminna prisut-
vecklingen féresldr vi att avgiften knyts till prisbasbeloppet enligt
lagen (1962:381) om allmin férsikring. Fér smihus féresldr vi att
avgiften skall uppgd till 10 % av nimnda belopp och fér andra
byggnader till 25 %. For &r 2004 ir prisbasbeloppet 39 300 kr, vil-
ket innebir att avgiften for ett smihus detta ir skulle uppgi till
3930 kr och for 6vriga byggnader till 9 825 kr.

Omstindigheter kan intriffa som gor att en byggnadsigare inte
kan fullgéra sin deklarationsskyldighet, exempelvis till foljd av
sjukdom eller hog alder. En persons handlingsférmiga kan idven
vara pdverkad av andra personliga omstindigheter sisom skilsmissa
eller nirstdendes sjukdom eller bortgdng. Vi foresldr dirfor en regel
av innebord att avgiften fir sittas ned eller helt efterges om det
finns sirskilda skil. Vid den nirmare utformningen av de skil som
bér kunna ligga till grund fér nedsittning eller eftergift kan
bestimmelserna 1 5 kap. taxeringslagen (1990:324) om sirskild av-
gift tjina som foérebild.
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5.10 Sekretess

Bedomning: Uppgifter i en energideklaration bér inte omfattas
av sekretess.

Overviganden och bedémning

Ett av energideklarationens frimsta syften ir att tilltinkta képare,
hyresgister och bostadsrittshavare liksom andra skall {3 tillging till
uppgifter om en byggnads energiprestanda m.m. De uppgifter som
avses finnas 1 en deklaration omfattas inte av nigon gillande
bestimmelse 1 sekretesslagen (1980:100). Eftersom det ligger i
sakens natur att uppgifterna i deklarationen inte bor vara sekre-
tessbelagda, finns det inte skil att foresli ndgon indring i
sekretesslagen med den innebérden att sidana uppgifter skall
kunna beliggas med sekretess.

5.11  Overklagande

Forslag: Beslut om férseningsavgift, vitesforeliggande och rit-
telse 1 energideklarationsregistret fir 6verklagas hos allmin for-
valtningsdomstol. Prévningstillstdnd krivs vid éverklagande till
kammarritt.

Overviganden och forslag

Beslut av registermyndigheten om péférande av férseningsavgift
och om rittelse 1 energideklarationsregistret ir beslut som skall
kunna &verklagas. Aven tillsynsmyndighets (byggnadsnimnderna
enligt virt forslag) beslut om foreliggande att vid vite 1ata ansld en
energideklaration i en byggnad som omfattas av sddant krav skall
vara overklagbart. I likhet med 6vriga forvaltningsirenden skall ett
overklagat beslut prévas av allmin férvaltningsdomstol, dvs. lins-
ritt, kammarritt och i sista hand Regeringsritten. Prévningstill-
stidnd krivs for att ett 6verklagat drende skall kunna prévas i kam-
marratt.
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5.12 Skadestandsansvar

Forslag: Den som lider skada pd grund av tekniskt fel i energi-
deklarationsregistret skall ha ritt till ersittning av staten.

En sddan ersittning skall sittas ned med skiligt belopp eller
helt falla bort om den skadelidande har medverkat till skadan
genom att utan skilig anledning [3ta bli att vidta dtgirder for att
bevara sin ritt, eller om den skadelidande pa nigot annat sitt har
medverkat till skadan genom eget vllande.

En dgare eller rittighetshavare, som drabbas av skada ull f61jd
av ett beslut om rittelse i energideklarationsregistret, skall ha
ritt till ersittning av staten. Ersittning limnas dock inte, om
den skadelidande med hinsyn till felets art eller andra omstin-
digheter hade bort inse att fel férekommit.

Overviganden och forslag

Boverket kommer i egenskap av registermyndighet att ansvara for
energideklarationsregistret. Aven om, sisom nirmare beskrivs i
kapitel 6, uppgifterna i en deklaration i de allra flesta fall kommer
att skickas direkt till energideklarationsregistret av den som upp-
rittar deklarationen, kan det formella ansvaret fér registreringen
aldrig &vila nigon annan in den ansvariga myndigheten, dvs. regis-
termyndigheten.

Nir det giller fel som kan uppkomma vid registermyndighetens
forande av registret méste tv4 situationer sirskiljas. Den ena situa-
tionen ir att skada kan uppkomma pa grund av tekniska fel och den
andra ir att skada kan uppkomma pd grund av fel eller férsummelse
vid handliggningen av registreringsirenden. Frigan om tekniska fel
kan 1 sin tur delas in i tvd kategorier, nimligen fel i innehdllet i
registret, dvs. programvaran, respektive fel i maskinvaran, dvs.
apparaturen for den automatiserade behandlingen.

Registret kommer att innehdlla de energideklarationer, som har
upprittats och getts in till registermyndigheten. Utéver den kon-
trollfunktion som registreringen fyller, kan registret sigas utgora
en “energideklarationsbank”. Aven om utskrifter av deklaratio-
nerna skall tillhandahillas nya dgare och nyttjanderittshavare till
byggnader, och energideklarationerna i vissa fall kommer att finnas
anslagna, dr det viktigt att den nimnda "bankfunktionen” fungerar
och utgér en tillforlitlig tillgdng pd upprittade och registrerade
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deklarationer. Att en korrekt deklaration finns att himta frin
denna ”bank” kan i vissa situationer ha en inte ovisentlig ekono-
misk betydelse infér forsiljningar och nir olika nyttjanderitter
skall upplatas i byggnader. Tekniska fel i energideklarationsregist-
ret kan medfora felaktiga registreringar, att registreringar f6rdréjs
och dven att deklarationer som en ging registrerats raderas ut.
Detta kan 1 samtliga fall leda till ekonomiska forluster for byggna-
dens dgare. Det ir sdledes sirskilt viktigt att ersitta skador som kan
uppkomma vid tekniska fel, eftersom det tryggar systemet som
sddant samt ger en ritt till ersittning f6r dem som har férlitat sig
pa att registret fungerar och innehéller korrekta uppgifter. Forlus-
ter av deklarationer, eller fel i de registrerade uppgifterna, kan dven
utgora hinder eller skapa andra problem i1 den allminna omsitt-
ningen av fastigheter eller vid byten av nyttjanderittshavare, vilket
kan medféra ekonomiska konsekvenser fér byggnadernas igare.
Dirtill kan sidana forluster eller fel férorsaka merkostnader for att
uppritta en ny deklaration, vilket ir ekonomiskt kinnbart for
byggnadens dgare. Mot bakgrund av det anférda bor en sirskild
bestimmelse om statens skadestdndsansvar inforas 1 den foreslagna
lagen om energideklaration av byggnader. Bestimmelsen bor ut-
formas efter ménster av 19 kap. 37 § jordabalken (JB), enligt vilken
staten har ett strikt ansvar for ett tekniskt fel i fastighetsregistrets
inskrivningsdel. Ansvaret bor siledes vara strikt med mojlighet till
jamkning vid medvallande.

Vid sidan av tekniska fel kan, sisom har nimnts ovan, skada dven
uppkomma genom handliggningsfel. Handliggningen av registre-
ringsirenden 1 energideklarationsregistret miste anses innefatta
myndighetsutévning. Om staten gjort sig skyldig till fel eller for-
summelse vid denna handliggning och dirvid villat skada, ir staten
skadestdndsskyldig enligt den generella bestimmelsen om det all-
minnas skadestdndsansvar i1 3 kap. 2 § skadestdndslagen (1972:207).
Det finns inte behov av att vid sidan hirav reglera statens ansvar fér
rena handliggningsfel.

Regeln 13 kap. 3 § skadestdndslagen om det allmidnnas ansvar fér
ren formogenhetsskada, vilken kan aktualiseras nir en myndighet
har limnat felaktiga upplysningar eller rdd, torde ticka den situa-
tionen att en anstilld vid myndigheten genom fel eller férsummelse
limnat oriktig information om innehdllet i energideklarations-
registret. Den situationen kriver siledes inte heller nigon sirskild
bestimmelse 1 den foreslagna lagen om energideklaration av bygg-
nader.
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En registreringsitgird som kan komma att foretas av register-
myndigheten ir rittelse i energideklarationsregistret. Aven i det
sammanhanget kan skada uppstd, som drabbar dgaren till en bygg-
nad. En bestimmelse som innebir att en dgare, som drabbas av
skada till f6ljd av ett beslut om rittelse, har ritt till ersittning av
staten, ir dirfor motiverad. Sidan ersittning skall dock inte limnas
om den skadelidande med hinsyn till felets art, eller andra omstin-
digheter, hade bort inse att fel férekommit. Bestimmelsen bér ut-
formas efter monster av 19 kap. 38 § JB.

Foérordningen (1995:1301) om handliggning av skadestindsan-
sprak mot staten giller sddana ansprik pd ersittning f6r skador som
riktas mot staten. Nir det giller skada pd grund av tekniskt fel i
energideklarationsregistret, eller pd grund av rittelse, ir 19 kap. 37
och 38 §§ JB forebilder for den reglering som vi foresldr. Kammar-
kollegiet skall enligt 4§ i den nimnda férordningen handligga
ansprdk med stéd av bla. 19 kap. 37 och 38 §§ JB. Eftersom de
foreslagna skadestindsbestimmelserna dr utformade p& — i princip
— samma sitt som 19 kap. 37 och 38 §§ JB, ir det limpligt att
Kammarkollegiet, genom en dndring i férordningen i friga, skall
handligga dven sddana ansprik.

Nir det slutligen giller skadestindsansprdk med st6d av
3 kap. 3 § skadestdndslagen, skall andra ansprik dn de som anges 13
och 48§ férordningen om handliggning av skadestindsansprik
mot staten handliggas av den centrala férvaltningsmyndighet inom
vars verksamhetsomride skadan intriffat.
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5.13  Avdrag for kostnaden for att uppratta en
energideklaration

Forslag: Kostnaden for att 1ita uppritta en energideklaration fér en
byggnad skall vara avdragsgill vid berikning av kapitalvinst for den
forsdlda egendomen, om avdrag inte har medgivits 1 inkomstslaget
niringsverksamhet. Avdrag fir inte medges f6r mer in en deklara-
tion. En bestimmelse av denna innebord foreslds bli inférd i in-
komstskattelagen.

Bedomning: Om en byggnad anvinds inom niringsverksamhet bor
kostnaden for att uppritta en energideklaration vara avdragsgill
sdsom en kostnad i verksamheten. De flesta privatbostadsféretag —
1 dagligt tal bostadsrittsforeningar — bedéms dock inte kunna dra
nytta av den mojligheten pd grund av de sirskilda beskattningsreg-
ler som giller f6r byggnader som idgs av sddana subjekt. For att
dstadkomma neutralitet mellan dganderittsformerna dr det 6nsk-
virt att frigan om avdragsritt f6ér privatbostadsforetag utreds
vidare.

Bakgrund

Skattemissigt gors dtskillnad mellan privatbostadsfastigheter och
niringsfastigheter. Med privatbostadsfastighet avses enligt 2 kap.
13 § inkomstskattelagen (1999:1229), IL, under férutsittning att
smdhuset ir en privatbostad,

1. smdhus med mark som utgér sm3husenhet,
2. smihus pd annans mark, och
3. smahus med tillhérande tomtmark pd lantbruksenhet.

Med niringsfastighet avses enligt 2 kap. 14 § IL en fastighet som
inte ir en privatbostadsfastighet.

Av nimnda definitioner féljer att en byggnad, som ir taxerad
som ett hyreshus, i regel dr en niringsfastighet. Som sidan beskat-
tas byggnaden fortlépande 1 inkomstslaget niringsverksambhet.
Huvudregeln for det inkomstslaget dr att alla intikter i verksam-
heten skall beskattas och att alla kostnader, som ir nédvindiga fér
intikternas forvirvande, fir dras av. Frin avdragsritten giller vissa
begrinsningar, t.ex. att avdrag inte fr ske f6r kostnader av person-

159



Energideklaration av byggnader SOU 2004:109

lig natur. Vidare fir mervirdesskatt inte dras av om det i en
byggnad enbart finns bostider, dvs. inga lokaler.

Bestimmelser om kapitalvinst vid férsiljning av fastigheter finns
1 45 kap. IL. Vinsten beriknas som skillnaden mellan férsiljnings-
intikten, efter avdrag for forsiljningskostnader, och omkostnads-
beloppet. I omkostnadsbeloppet ingdr anskaffningsutgiften for
fastigheten och férbittringsutgifter under innehavstiden.

Foér bostadsritter giller vissa sirbestimmelser. Fastigheter som
igs av privatbostadsféretag — 1 dagligt tal bostadsrittsféreningar —
beskattas enligt 39 kap. 25 § IL schablonmissigt 1 inkomstslaget
niringsverksamhet. Privatbostadsféretaget skall som intikt ta upp
ett belopp som motsvarar 3 % av fastighetens taxeringsvirde &ret
fore taxeringsiret med tilligg f6r eventuellt erhdllna statliga rinte-
bidrag fér bostadsindamal. De enda kostnader som fir dras av ir
rinta pd l8nat kapital som har lagts ned i fastigheten, dterbetalning
av statliga rintebidrag for bostadsindamal och tomtrittsavgild.

Overviganden och forslag

Syftet med det av oss foreslagna regelverket rérande energideklara-
tioner ir att energianvindningen i bebyggelsen skall sinkas. Att lita
uppritta en energideklaration fér en byggnad kommer att innebira
en utgift for byggnadsigaren. Sedan energibesparande &tgirder
identifierats och vidtagits torde dock kostnaden foér deklarationen i
de allra flesta fall komma att uppvigas av sinkta kostnader {ér
energianvindningen i byggnaden.

Mot ovanstiende resonemang kan invindas att den som siljer en
byggnad inte har nigot intresse av vilka energispardtgirder som kan
genomforas eftersom vederborande inte kommer att bo kvar i
byggnaden. En energideklaration, som upprittas infér en forests-
ende forsiljning och som utvisar att byggnaden i friga har god
energiprestanda, kan emellertid piverka forsiljningspriset positivt.
Ur det perspektivet kan deklarationen dven vara av virde fo6r den
som siljer en byggnad, trots att det dr denne som fir bira kostna-
den. Vi foreslar dessutom att kostnaden for att uppritta en energi-
deklaration skall vara avdragsgill vid berikning av kapitalvinst fér
en fastighet som siljs. Lagtekniskt foreslds detta ske genom inf6-
rande av en ny bestimmelse — 15 b § — 1 45 kap. IL, genom vilken
det foreskrivs att kostnaden fér att uppritta en energideklaration
far riknas in i omkostnadsbeloppet. Avsikten ir dock inte att en
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byggnadsigare, som l4tit uppritta flera energideklarationer under
sin innehavstid, skall {3 tillgodorikna sig avdrag f6r samtliga dekla-
rationer. Endast kostnaden f6r en deklaration fir siledes riknas in i
omkostnadsbeloppet.

Sdsom har angetts ovan idr vid den Idpande inkomstbeskatt-
ningen av niringsfastigheter samtliga kostnader som ir nédvindiga
for intikternas forvirvande avdragsgilla. Vi bedémer dirmed att en
byggnadsigare, som l3ter uppritta en energideklaration i anledning
av att en ligenhet i byggnaden skall hyras ut, kommer att medges
avdrag for kostnaden fér upprittandet av deklarationen. For att
inte denne skall bli dubbelt kompenserad fér utgiften genom av-
drag svil vid inkomstbeskattningen som vid férsiljning av bygg-
naden 1 friga, foreskrivs 1 den foreslagna 15 b § 1 45 kap. IL att ut-
giften for att l3ta uppritta en energideklaration inte fir riknas in i
omkostnadsbeloppet om avdrag har medgetts 1 inkomstslaget nir-
ingsverksamhet. Det bér dock noteras att frigan om avdragsritt vid
inkomstbeskattningen fér niringsfastigheter i slutindan ir en friga
som Skatteverket och de allminna férvaltningsdomstolarna far ta
stillning till.

Vad giller mervirdesskatt far sddan skatt inte dras av om det i en
byggnad enbart finns bostider och inga lokaler.

Privatbostadsféretag kommer, till {6]jd av de sirskilda regler om
schablonbeskattning som giller f6r dessa subjekt, sillan att kunna
gora avdrag for kostnaden for att uppritta en energideklaration vid
den l6pande inkomstbeskattningen. Vi har inom ramen f{ér vart
arbete inte haft mojlighet att ta fram ett férslag pd hur en sddan
avdragsritt skulle kunna utformas. For att dstadkomma neutralitet
mellan de olika dganderittsformerna ir det 6nskvirt att frigan om
avdragsritt f6r privatbostadsféretag utreds nirmare.
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5.14 Ilkrafttradande och dvergangslosningar

Forslag: Krav pd upprittande och registrering av energideklara-
tioner fér byggnader som uppférs, siljs eller upplits med nytt-
janderitt trider i1 kraft den 1 januari 2006. Samma krav giller fér
sidana specialbyggnader vars golvarea &verstiger 1 000 m*i vilka
en energideklaration skall vara anslagen pd vil synlig plats.

Bestimmelser om sanktioner trider inte 1 kraft férrin den
1 januari 2009.

Regeringen eller, efter regeringens bemyndigande, register-
myndigheten fir f6r energideklarationer som upprittas under
perioden 1 januari 2006-31 december 2008 meddela undantag
fran kravet att en deklaration skall upprittas av en sddan expert,
som direktivet foreskriver. Giltighetstiden fér en sddan
deklaration bér vara kortare in tio &r.

Bakgrund

Enligt direktivet skall ett regelverk vara i kraft fr.o.m. &r 2006. Om
det foreligger brist pd sddana personer som dr behoriga att uppritta
energideklarationer fir dock ikrafttridandet ske fr.o.m. &r 2009 i
stillet.

Overviganden och forslag

Det svenska byggnadsbestindet dr stort. Varje ir siljs ca 60 000
sméihus, vilket kommer att utlésa krav pd energideklarering. Om-
kring en femtedel av ligenheterna i hyreshus omsitts varje &r och i
merparten av alla hyreshus byter nigon ligenhet hyresgist eller
bostadsrittshavare varje ar. Till det kommer alla specialbyggnader,
vars golvarea dverstiger 1 000 m” for vilka krav giller pd ansldende
av en energideklaration. Foér att motverka den anhopning av dekla-
rationer som kan forvintas nir regelverket trider 1 kraft, men sam-
tidigt ge mojlighet f6r dem som skall uppritta deklarationerna att
bygga upp kompetens och erfarenhet, foresldr vi att reglerna for
energideklaration av byggnader medger en flexibel tillimpning av
direktivets krav.

Mot ovan angivna bakgrund féresldr vi att reglerna fér energide-
klarering av samtliga byggnader, dvs. sddana byggnader som upp-
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fors, siljs eller uppldts med nyttjanderitt, och sidana specialbygg-
nader vars golvyta 6verstiger 1 000 m” och i vilka en energideklara-
tion skall vara anslagen, skall trida i kraft den 1 januari 2006. Sank-
tionerna, dvs. férseningsavgift och foreliggande vid vite, skall dock
inte trida 1 kraft forrin den 1 januari 2009. Vi féreslir dessutom en
overgdngsbestimmelse av innebord att regeringen eller, efter
regeringens bemyndigande, registermyndigheten, f&r meddela fore-
skrifter om att en energideklaration som upprittas under perioden
den 1 januari 2006-31 december 2008 fir upprittas av annan in en
sddan expert, som direktivet foreskriver. Giltighetstiden for en
sddan deklaration bor vara kortare in tio &r. Sddana foreskrifter bor
meddelas efter Overliggningar med organisationer foér olika
kategorier av igare till byggnader om forutsittningarna och
formerna for att uppritta energideklarationer under dren 2006—
2008.

5.15 Energideklarationens betydelse for jordabalkens
regler om fel i fastighet

Bedémning: En energideklaration kan komma att pdverka kopa-
rens undersékningsplikt vid kép av fast egendom. Ett felaktigt
virde pd byggnadens energiprestanda, dvs. att det angivna nume-
riska virdet avviker frin det faktiska virdet, bedéms inte innebira
att det ror sig om ett fel 1 jordabalkens mening. Om diremot ener-
gideklarationen innehiller uppgifter om en byggnads fysiska egen-
skaper, och dessa skiljer sig frdn de verkliga, kan det foreligga
sdana brister i byggnadens avtalade fysiska egenskaper, som kan
bedémas som fel i fastighet enligt jordabalkens bestimmelser.

Bakgrund

I 4 kap. 19 § jordabalken (JB) finns regler om ansvar fér fel i sild
fastighet. Bestimmelsen ir enligt 1 § koplagen (1990:931) tillimp-
lig dven vid kép av byggnad pd annans mark.

Utgdngspunkten vid en fastighetsférsiljning dr att fastigheten
siljs 1 befintligt skick. Den som koper en fastighet fir som regel
sjilv bira risken for fel, som han inte kint till men bort uppticka
vid en med tillbérlig omsorg och sakkunskap féretagen undersok-
ning av fastigheten. Képaren har en omfattande undersékningsplikt
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och ir tvungen att underscka dven svirdtkomliga utrymmen, t.ex.
trdnga vindar. Undersékningsplikten kan utdkas eller reduceras
beroende pd de uppgifter som siljaren limnar vid férsiljningen.
Bestimmelsen i 4 kap. 19 § JB skiljer pd vad koéparen har ritt att
forvinta sig betriffande fastigheten mot bakgrund av avtalet och
vad som avhandlats i samband med képet (konkret fel), och vad
som dr normalt for motsvarande fastigheter (abstrakt fel).

Konkreta fel

Ett konkret fel innebir att fastigheten avviker frin vad képaren har
ritt att férvinta sig av fastigheten mot bakgrund av avtalet och vad
som intriffat i samband med képet. Byggnadens dlder och skick,
andra iakttagbara férhillanden och uttalanden av siljaren under
kopeférhandlingarna som ger skil att misstinka fel, vars karaktir
och omfattning inte dr uppenbara, kan medféra att koparen maste
undersoka fastigheten mer noggrant. Mégellukt, fuktflickar och
sprickor kan vara symptom pa fel som gor att kdparen miste gora
en mer grundlig undersékning.

I samband med en fastighetsférsiljning kan siljaren gora utfis-
telser och s.k. enuntiationer som medfér att koparens undersok-
ningsplikt minskar och att ansvaret f6r ett eventuellt fel gdr 6ver
till siljaren. Om siljaren limnar preciserade uppgifter om byggna-
den 1 frga, utan att f6r den skull uttryckligen garantera ndgot eller
uttryckligen ta pd sig ansvar for att uppgifterna ir riktiga, ir det
frdga om en enuntiation. Allmint lovprisande av en fastighet — t.ex.
“vattnet i brunnen ir fantastiskt bra” — faller utanfér begreppet.
For att det skall vara frdga om en enuntiation skall uppgiften vara
dgnad att inge tillit och ge kdparen anledning att utgd frin att fas-
tigheten har just den goda egenskap (eller saknar den diliga egen-
skap) som siljaren uppger. Ett exempel pd en enuntiation kan vara
att en kopare uppticker en torkad fuktflick, pdtalar detta och fir
ett lugnande besked av siljaren att det férekommit taklickage, men
att taket nyligen reparerats av en fackman. I den situationen behs-
ver inte koéparen géra nigon mer ingdende undersékning av fukt-
flicken. Om det sedan skulle visa sig att det ir fuktproblem ir det
ett fel som siljaren ansvarar for.

For fel som kdparen inte bort uppticka (ens vid en tillrickligt
noggrann och omsorgsfull undersékning) ansvarar siljaren, oavsett
om siljaren kint till felet eller inte. Siljaren har sdledes inte ndgon

164



SOU 2004:109 Energideklaration av byggnader

generell upplysningsplikt motsvarande koparens undersoknings-
plikt.

Enligt forarbetena till jordabalken boér en képare kunna rikna
med att det han képer ir fullt brukbart f6r det vid képet férutsatta
indamdlet om en undersokning av egendomen inte bort upplysa
honom om annat. Felet eller bristen skall ocksa visentligt inverka
pa fastighetens saluvirde."

Hogsta Domstolen har 1 mdlet NJA 1997 s. 149 provat om det
forhdllandet att en fastighet felaktigt var taxerad som hyreshusen-
het innebar att fastigheten var behiftad med ett sidant fel som av-
ses 1 4 kap. 19 § JB. Fastigheten var 1 sjilva verket taxerad som
smihus, vilket fick till f6]jd att képarna inte kunde géra 16pande
avdrag for reparationskostnaderna. Av intresse dr foljande utta-
lande av Hogsta Domstolen.

En avvikelse frin vad koparen 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 ir
hianférlig till sjilva fastigheten och piverkar dess virde. I rittspraxis
har ansetts att en sidan avvikelse foreldg nir en fastighet efter képet
utsatts fér opdriknade trafikstdrningar till f6ljd av en gatuomliggning
(NJA 1981 s. 894) och nir en fastighet, kdparen ovetande, var beligen
inom ett s.k. gronomride med risk for ett forestdende inlsenforfa-
rande frdn kommunens sida (NJA 1980 s. 398).

I forevarande fall bestir den pitalade avvikelsen 1 att fastigheten vid
kopet var felaktigt taxerad som hyreshus och inte ritteligen som sma-
hus. Efter kopet indrades taxeringen med {6ljd att képarna inte — som
de forutsatt vid kopet — har fitt gora avdrag for kostnad f6r renovering
av fastigheten vid inkomstbeskattningen.

Aven om, som nyss sagts, ocksd andra in fysiska brister kan utgéra
en avvikelse 1 den mening som avses i 4 kap. 19 § JB méste en avvikelse
fér att omfattas av lagrummet dock hinféra sig till fastigheten som
sddan och hirigenom pdverka mojligheten att faktiske eller rittsligt ut-
nyttja denna. Att en fastighet har taxerats felaktigt kan inte sigas vara
en brist som beror fastigheten pi angivet sitt och kan dirfor inte anses
som en avvikelse i den mening som avses i lagrummet.

Av domen framgdr att ett fel mdste kunna hinforas till fastigheten
som sidan och piverka méjligheten att faktiske eller rittsligt nyttja
denna for att felet skall omfattas av 4 kap. 19 § JB.

'8 Prop. 1970:20 Del B 1 5. 211.
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Abstrakta fel

Ett abstrakt fel innebir att en fastighet avviker frin vad koparen
har ritt att férvinta sig mot bakgrund av vad som 4r normalt f6r
motsvarande fastigheter. Avtalet mellan képare och siljare ger sile-
des inte nigon vigledning i det avseendet utan en bedémning far
goras av om det fel, som kdparen anser att fastigheten ir behiftad
med, innebir en avvikelse frin “normal standard”.

Liksom vad som giller vid konkreta fel pdverkas koparens under-
sokningsplikt av vad han sjilv 1akttar och av de uttalanden som sil-
jaren goér. Om det finns symptom pd fel sdsom intorkade fukt-
flickar, underlig lukt, sviktande golv och liknande ir det symptom
som medfor att kdparen miste gd vidare i sin undersékning. Om
siljaren uppger att han haft problem i nigot avseende, t.ex. med en
brunn som sinar eller att vattnet i brunnen inte dr drickbart, miste
képaren géra en mer omfattande undersdkning.

Om siljaren limnar garantier eller enuntiationer, eller pd kopa-
rens frigor ger lugnande besked eller bagatelliserar felsymptom,
reduceras som regel képarens undersékningsplikt.

Vid fastighetsforsiljningar fyller siljaren ibland i en s.k. frdgelista
som biliggs kopekontraktet. En sidan lista kan t.ex. innehalla fri-
gor huruvida siljaren observerat eller haft anledning misstinka
brister eller fel i fastighetens avloppssystem, drinering, fuktisole-
ring eller elsystem. Andra uppgifter i frigelistan kan vara om silja-
ren sjilv vidtagit forbittringsitgirder och reparationer pa fastighe-
ten, om denne observerat angrepp av réta eller mogel ndgonstans,
eller om siljaren observerat eller haft anledning misstinka ndgra
andra fel i fastigheten. I ett antal hovrittsavgéranden (bl.a. RH
1986:2, RH 1987:126, RH 1994:136 och RH 127:84) har provats
vem som bir ansvaret fér férekomsten av sidana fel vilka siljaren 1
en frigelista har besvarat nekande. Bedémningen i domstolarna har
skett utifrin samma principer som har angetts ovan, dvs. kdparen
har undersékningsplikt men denna kan utokas eller reduceras till
foljd av siljarens utfistelser eller andra uttalanden i samband med
kopet.
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Overviganden och bedémning

En energideklaration ir en handling som en kdpare av en fastighet
kommer att {3 1 sin hand senast 1 samband med képekontraktet. I
dagsliget dr det oklart vilka nirmare uppgifter som en deklaration
kommer att innehilla. Sikert ir dock att uppgift om byggnadens
energiprestanda kommer att ing3.

Det kan antas att kdparens undersékningsplikt kommer att pa-
verkas av innehdllet i en energideklaration. Om det av deklaratio-
nen framgdr att husets energiprestanda ir dlig, kan det medfora att
képaren méste underséka huset mer noggrant. Frigor som képaren
kan behéva stilla sig 4r varfor husets energiprestanda ir dilig. Ar
isoleringen undermilig? Har huset andra brister som inverkar pd
dess energiprestanda; fungerar exempelvis inte oljepannan tillfreds-
stillande? Energideklarationen kan siledes ge koparen en “riskvar-
ning” som denne inte har efterfrigat.

Aven det fallet att en energideklaration utvisar att en byggnad
har mycket god energiprestanda kan fi betydelse fér koparens
undersokningsplikt. Eftersom deklarationen 4r en handling som
siljaren overlimnar till koéparen, och siljaren enligt nuvarande
praxis inte har ndgon upplysningsplikt {6r brister i fastigheten, kan
koparen uppfatta en uppgift om sirskilt god energiprestanda som
en utfistelse av siljaren.

Rittsfallet NJA 1997 s. 149 kan tolkas s8 att for att en avvikelse i
en byggnads standard skall omfattas av reglerna i 4 kap. 19 § JB,
krivs det att koparens mojlighet att faktiske eller rittsligt nyttja
byggnaden (fastigheten) péverkas. Ett felaktigt virde pd byggna-
dens energiprestanda, dvs. att det angivna numeriska virdet avviker
frin det faktiska virdet, innebir att byggnaden inte ir si energi-
effektiv som kdparen med fog kunnat forutsitta, men det pdverkar
knappast méjligheten att nyttja byggnaden. Utifrn en sddan tolk-
ning kan det antas att ett felaktigt virde pd byggnadens energipre-
standa inte innebir att jordabalkens regler om fel i fastighet blir
tillimpliga (jfr SOU 2004:78 s. 110-112). Om emellertid energide-
klarationen innehdller uppgifter om en byggnads fysiska egenska-
per, och dessa skiljer sig frin de verkliga, kan det foreligga brister 1
byggnadens avtalade fysiska egenskaper. Anges det exempelvis i
deklarationen att byggnadens isolering ir av en viss tjocklek, men
isolering 1 sjilva verket saknas eller ir tunnare in vad som har
angetts, foreligger det en brist i byggnadens fysiska egenskaper.
Koparens méjligheter att nyttja byggnaden pdverkas dirmed, efter-
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som uppvirmningskostnaden blir hégre in vad som hade kunnat
férvintas utifrin uppgifterna (om isoleringen) i deklarationen. Om
siljaren limnar neutraliserande uppgifter, t.ex. att denne misstinker
att isoleringen ir simre dn vad som har angetts i deklarationen, kan
dock naturligtvis inte kdparen med framging gora nigon képritts-
lig invindning betriffande de felaktiga uppgifterna i deklarationen.
For det fall deklarationen innehdller felaktiga uppgifter kan det
siledes medfora en mojlighet f6r kdparen att yrka avdrag pd képe-
skillingen, stilla skadestdndsansprik eller att hiva kopet. Liksom
for frigelistor kommer rittstillimpningen att fd utvisa i vilken min
och pd vad sitt en energideklaration fir betydelse for tillimpningen
av 4 kap. 19 § JB.

5.16  Energideklarationens betydelse vid uthyrning av
hyreslagenheter

Bedomning: En energideklaration bedéms inte f3 nigon rittslig
betydelse vid uthyrning av hyresligenheter.

Bakgrund

Bestimmelser om vilket skick en hyresligenhet skall vara i finns i
12 kap. jordabalken. Ligenheten skall bl.a. vara fullt brukbar for det
avsedda dndamélet. En hyresvird och en hyresgist kan avtala om
att en ligenhet skall ha bittre skick dn vad som framgir av dessa
bestimmelser. Diremot dr det i princip inte mojligt att avtala om
simre skick betriffande en bostadsligenhet som ir avsedd for
permanentboende.

Overviganden och bedomning

En energideklaration kommer i de allra flesta fall att avse en bygg-
nad 1 sin helhet. Vi bedémer att en deklaration inte kommer att
innehdlla uppgifter som medfér att det blir friga om ett fel i
enskilda hyresligenheter i jordabalkens mening.
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5.17  Energideklarationens betydelse vid dverlatelse av
bostadsratt

Bedomning: Den som 6verldter en bostadsritt bedéms inte bli
ansvarig for sddana uppgifter som en bostadsrittsférening redo-
visar 1 en energideklaration.

Overviganden och bedémning

Den som képer en bostadsritt ingdr kdpeavtal med den som siljer
ligenheten i friga. Bostadsrittsféreningen ir siledes inte avtalspart.
Sddana uppgifter som bostadsrittsféreningen redovisar i en energi-
deklaration kan dirfér knappast siljaren av bostadsritten goras
ansvarig f6r. Deklarationen 1 sig torde siledes inte ha nigon bety-
delse i forhillandet mellan siljare och kdpare, utan kan férvintas f3
motsvarande stillning som en bostadsrittsférenings ekonomiska
plan.

5.18 Fastighetsmaklarens roll

Forslag: En miklare som anlitas for en férsiljning skall verka
for att siljaren tillhandahiller koparen en energideklaration.

Nir en miklare formedlar en fastighet eller annat objekt som
en konsument huvudsakligen képer for enskilt bruk, skall fas-
tighetsmiklaren 1 den skriftliga beskrivningen limna en hinvis-
ning till en upprittad energideklaration.

Bakgrund

Minga overldtelser av smdhus, bostadsritter och liknande objekt
formedlas av fastighetsmiklare. Bestimmelser om fastighetsmik-
lare finns i fastighetsmiklarlagen (1995:400).

Enligt 16 § fastighetsmiklarlagen skall en fastighetsmiklare i
enlighet med god fastighetsmiklarsed ge kdpare och siljare de rdd
och upplysningar som dessa kan behéva om fastigheten och andra
forhillanden som har samband med &verldtelsen. Miklaren skall
dven verka for att kdparen fore forvirvet undersoker fastigheten.
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En fastighetsmiklare som formedlar en fastighet som en konsu-
ment koper for enskilt bruk skall enligt 18 § fastighetsmiklarlagen
tillhandahdlla képaren en skriftlig beskrivning av fastigheten — en
s.k. objektbeskrivning. Detsamma giller vid férmedling av bla.
byggnader pd annans mark, bostadsritter och hyresritter. Objekt-
beskrivningen skall innehélla uppgift om fastighetens benimning,
taxeringsvirde och areal, samt uppgift om byggnadens alder, stor-
lek och byggnadssitt. Beskrivningen skall ocksd innehdlla uppgift
om vem som iger fastigheten och vilka inteckningar, servitut och
andra rittigheter som belastar den.

Enligt uppgift bereds fér nirvarande inom Regeringskansliet
kommittédirektiv rérande en Sversyn av fastighetsmiklarlagen.

Overviganden och forslag

En objektbeskrivning bér, utéver de uppgifter som skall ingd i en
sddan enligt nuvarande regler 1 fastighetsmiklarlagen, innehilla en
hinvisning till en upprittad energideklaration. P3 si sdtt gors
kdpare och bostadsrittshavare uppmirksamma pd de uppgifter som
finns i deklarationen. Dessutom bor en miklare 8liggas en skyldig-
het att verka for att siljaren fore 6verldtelsen tillhandahiller képa-
ren en energideklaration. Dessa frigor bor beaktas inom ramen for
den férvintade dversynen av fastighetsmiklarlagen.
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Forslag: En energideklaration, som skall upprittas av ett ackre-
diterat kontrollorgan/certifierad expert, skall innehélla uppgifter
om byggnadens identitet och energiprestanda, ett eller flera
referensvirden samt ett forslag till kostnadseffektiva dtgirder
for att forbittra byggnadens energiprestanda. Nirmare fore-
skrifter om innehdllet i en energideklaration skall {8 meddelas av
regeringen eller, efter regeringens bemyndigande, registermyn-
digheten.

Bedomning: I deklarationen bor ocksd anges om uppféljningar
av inomhusklimatet férekommer, vilken metod som anvinds
och var resultaten kan 3terfinnas. Krav pd en indikator fér kol-
dioxidutslipp bér inféras i ett senare skede nir en metod fér
detta har tagits fram. Det detaljerade innehdllet 1 &vrigt i
deklarationen beror av resultatet av det arbete som péagir inom
standardiseringsorganet CEN och Europeiska kommissionens
Concerted Action samt Boverkets éversyn av byggreglerna.

6.1 Allm3nt om deklarationens innehall
Bakgrund

EG-direktivet ir allmint hillet nir det giller de detaljerade uppgit-
ter som skall finnas 1 en energideklaration och vilken riteslig still-
ning deklarationen skall ha. Deklarationen skall innehilla ett matt
pd energiprestanda samt referensvirden, sisom aktuella rittsliga
normer och riktmirken, si att konsumenter kan jimféra och
bedéma byggnadens energiprestanda. Deklarationen skall dtfoljas
av rekommendationer om hur den aktuella byggnadens energipre-
standa kan férbittras kostnadseffektivt. Det formella syftet med
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deklarationen ir enligt direktivet begrinsat till att tillhandahilla
information. De rittsliga och andra effekter som en energideklara-
tion kan ha 6verldts till de enskilda medlemsstaterna att besluta om.

Det yttersta syftet med direktivet och med kravet pd energide-
klarationer ir att det skall leda till energieffektiviserande dtgirder i
bebyggelsen. Deklaration (certifiering) av byggnader och utarbe-
tandet av dtféljande rekommendationer skall enligt direktivet utfs-
ras pi ett oberoende sitt av kvalificerade och/eller auktoriserade
experter.

I Energimyndighetens och Boverkets rapport (s.22) sigs
betriffande framtagandet av energiprestanda bl.a. féljande.

"Det kan 6vervigas om differentierade krav skulle vara en fordel.
Exempelvis kan det i Sverige krivas ett enkelt energicertifikat for alla
byggnader som siljs och hyrs ut med borjan 2006. De byggnader som
har simst energiprestanda avkrivs en detaljerad skriddarsydd rekom-
mendation som ir gjord av ackrediterad energitekniker. Byggnader
som vid den forsta berikningen konstaterats ha foérhillandevis goda
prestanda far ett “godhetsmirke” i form av en siffra pa energiprestanda
1jimforelse med relevant referensvirde...

...Foér gruppen med relativt goda prestanda féreslds att standardise-
rade dtgirdsforlag tas fram dir det 4r viktigt att hinsyn tas till byggna-
dens inneklimat.”

Betriffande metoder for att ta fram virden pd energiprestanda samt
referensvirden foresldr myndigheterna att den saken bor utredas
vidare, men konstaterar samtidigt att det existerar mer eller mindre
sofistikerade metoder, vilka kan presenteras pd olika sitt. Féljande
sags.
”Beroende hur trovirdig den (deklarationen) uppfattas och hur enkelt
mottagaren kan anvinda sig av informationen fér att ta beslut, si kan

olika sitt att utforma certifikatet resultera i olika mycket energibespa-
ringar.”

Under utredningsarbetet har Byggsektorns Kretsloppsrdd o6ver-
limnat ett idéutkast om hur byggnader bor energideklareras i
Sverige. Utkastet bygger i sin tur pd ett férslag om deklaration av
flerbostadshus (BoEnDe-forslaget) frin flera bostadsorganisatio-
ner, som ocksd presenterats for oss. Kretsloppsrddets forslag gér i
korthet ut pd att fastighetsigaren limnar uppgifter till en databas
om fastighetens yta, inképt energi, byggdr och geografisk tempe-
raturzon, vilket skulle utgéra grunden for att en energideklaration
utfirdas. Klassificering sker genom jimforelse mellan fastigheter
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med samma byggar. Fastighetsigaren fir ett certifikat, som inne-
hiller erhdllen energiklass, spartips och linkar till berikningshyjilp-
medel och aktuella konsulter och entreprendrer. En energiklassde-
kal anslds i den aktuella byggnaden. Kretsloppsrddet menar att kra-
vet pd berikning av energiprestanda for varje byggnad kan anses
uppiyllt genom uppdelning i grupper efter byggdr och att respek-
tive byggnorm torde vara styrande for vilken prestanda hus byggda
under samma tidsperiod har. R3det foresldr att systemet utifrin
dessa kinda fakta gor en schablonmissig prestandaberikning som
presenteras som referensinformation 1 “certifikatet” (deklaratio-
nen).

Kretsloppsridet och bostadsorganisationerna medger att deras
respektive forslag innehdller minga oldsta frigor och att ett antal
problem mdste utredas vidare. Liksom i férslaget frin Boverket och
Energimyndigheten anges ingen bedémning av de ekonomiska
konsekvenserna.

Overviganden och forslag

Vi tolkar direktivets bestimmelser som att energideklarationer
skall motsvara hogt stillda krav och att férutom byggnadsigare
dven presumtiva hyresgister, bostadsrittshavare och kopare av
byggnader skall kunna kinna stort fértroende f6r de uppgifter som
limnas.

De olika delarna 1 en energideklaration — mitt pd energipre-
standa, referensvirde och 3tgirdsforslag — fyller olika funktioner
fér malgrupperna kopare, dgare och hyresgister/bostadsritts-
havare. Uppgifter om energiprestanda och referensvirde, som finns
tillgingliga vid férsiljning, kan ses som konsumentupplysning fér
en kopare av en byggnad och f6r presumtiva hyresgister/bostads-
rittshavare. Informationen kan di utgora ett viktigt beslutsunder-
lag, dir koparen viger in bdde ekonomiska hinsyn och allminna
miljohinsyn. For kdparen av ett smahus virderas den ekonomiska
informationen hoégt, eftersom energianvindningen utgér en
ansenlig och pdverkbar del av boendekostnaden. Ett féretag som
hyr en kontorsbyggnad diremot kan komma att virdera uppgiften
om energiprestanda mer frin “imagesynpunkt”. En byggnadsigare,
som fir ett referensvirde, fir ocksi en bekriftelse pd energi-
standarden pd det egna huset, vilket bor utgora en indikation om
att det finns kostnadseffektiva &tgirder att genomféra. Vir
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uppfattning ir att ju mer tillférlitlig och transparent denna infor-
mation ir, desto bittre effekt som stimulans for energieffektivise-
rande dtgirder kommer deklarationen att f3.

Vi anser att det finns ett samband mellan energideklarationens
kvalitet och deklarationens effekt som stimulans {6r energieffekti-
visering, sirskilt i de byggnader dir det finns en stor potential fér
energieffektivisering. Att deklarationen utfirdas pa ett oberoende
sitt av en kvalificerad expert dr dirfor ett viktigt krav. I kapitel 9
utvecklar vi nirmare vilka krav som bér stillas pd dessa experter
och vi foreslir ocksd ett sirskilt ackrediteringsforfarande for att
sikerstilla deras kompetens.

Det refererade idéutkastet frin Byggsektorns Kretsloppsrid, lik-
som BoEnDe-forslaget, anser vi inte i en utvecklad form kan till-
godose kravet pd att en energideklaration pd ett standardiserat sitt
skall kunna utgéra konsumentinformation fér presumtiva képare,
hyresgister och bostadsrittshavare. Forslaget motsvarar inte heller
direktivets krav pd att en energideklaration skall upprittas av en
oberoende expert. Dirmed kommer inte prestandaangivelsen som
konsumentinformation och de kostnadseffektiva &tgirdsforslag
som skall anges 1 deklarationen att ha tillrickligt hog trovirdighet
for den aktuella byggnaden.

For nirvarande pigir ett omfattande arbete inom standardise-
ringsorganet CEN f6r att faststilla centrala standarder som skall
ligga till grund fér olika frigor som rér direktivet. Preliminira
resultat gillande dessa standarder beriknas vara tillgingliga vid ut-
gingen av ir 2004. Med stor sannolikhet kommer standarden i flera
fall inte entydigt att ange vilka metoder som skall anvindas, men
diremot tillvigagingssitt och krav pd alternativa metoder.

Vidare har Europeiska kommissionen initierat en sd kallad Con-
certed Action for att underlitta genomférande av direktivet. Initi-
ativet syftar till ett erfarenhetsutbyte i nira samverkan mellan
medlemsstaterna, som successivt under tiden fram till & 2007
kommer att ge utvecklade kunskaper om limpliga tillvigagingssitt.

Det pdgir ocksd ett arbete vid Boverket gillande en 6éversyn av
byggreglerna. Sirskilt nir det giller hur prestanda skall anges 1 en
energideklaration bor det vara i éverensstimmelse med Boverkets
foérslag om nya energibestimmelser.

Vi anser inte att det nu finns anledning att férekomma resultatet
av nimnda aktiviteter. Det slutgiltiga och mer detaljerade still-
ningstagandet betriffande deklarationens utformning och innehill
bér dirfér avvakta kommande forslag och nirmare bestimmelser
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om energideklarationens innehdll bér meddelas av regeringen eller,
efter regeringens bemyndigande, registermyndigheten. Vilka kon-
sekvenser detta fir for direktivets inférande i tiden beskrivs nir-
mare 1 kapitel 11.

6.2 Identifiering av en byggnad

En energideklaration mdste med nédvindighet innehilla uppgifter
som gor att en byggnad kan identifieras. Sidana uppgifter finns i
dag 1 fastighetsregistrets byggnadsdel (byggnadsregistret). Varje
byggnad hér till en fastighet. S&vil fastigheten som den eller de
byggnader som ir beligna pd fastigheten har unika beteckningar.
Byggnadsregistret innehiller dven uppgifter om byggnaders dgare.

6.3 Energiprestanda
Bakgrund

Begreppet energiprestanda definieras i direktivet som den ”faktiska
eller beriknade energimingd som anvinds f6r att uppfylla de behov
som ir knutna till normalt bruk (standardised use)' av en bygg-
nad”.

Tva principiellt olika metoder kan anvindas fér att ta fram en
byggnads energiprestanda. Bigge kan ge mer eller mindre verklig-
hetsnira resultat, beroende pi den valda ambitionsnivin. I prakti-
ken kan bida dessa metoder eller kombinationer av dem anvindas,
men for tydligheten anges nedan huvuddragen f6r var och en. Den
ena metoden utgdr frin uppgifter om den képta energin och fore-
sprikas 1 det tidigare nimnda férslaget frin Byggsektorns Krets-
loppsrid. Eftersom metoden ir beroende av omstindigheter vid
mitdgonblicket 1 den specifika byggnaden och energiprestanda
enligt direktivet skall anges f6r “normalt brukande”, bor forst
denna inverkan korrigeras, for att sedan ersittas med ett virde for
normaliserat/genomsnittligt brukande. S3 bér t.ex. uppgiften om
den képta energin, vilken normalt inte giller {6r en tolvmanaders-
period och heller normalt inte f6r samma period som referensvir-
det, korrigeras. Ett problem i detta avseende utgor fallet dir den
kopta energin inte ir enkelt mitbar och dirfor inte enkelt l3ter sig

! Term anvind i den engelska versionen av direktivet.
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uppskattas, t.ex. vid vedeldning. Hinsyn bor ocksd tas till den in-
verkan som brukarnas beteende kan ha, vilken varierar mellan olika
byggnadstyper. Smdhus och byggnader med lokaler ir de mest
kinsliga, medan inverkan dr minst nir det giller stérre flerbostads-
hus. Den viktigaste faktorn fér denna korrigering ir antalet
boende/arbetande och temperaturen i byggnaden. Korrigeringar
som rér personvirme, varmvatten och spillvirme frin hushillsel
och lokalel kan ske pd olika sitt, men de skall utféras med en
gemensam metod som bygger pd representativa empiriska data.

Byggnader med visentligt ligre luftflsden in byggnormens krav
— t.ex. hus med sjilvdrag — har ligre virmeférluster via ventilatio-
nen. Dessa avvikelser kan ge betydande skillnader 1 energianvind-
ningen vid jimférelser som baseras pd endast uppmitta energileve-
ranser och ir inte méjliga att korrigera for.

Om byggnadens nettoenergi anges, bor korrigering ocksa ske for
virmeanliggningens verkningsgrad och den spillvirme som bidrar
till uppvirmningen. Om uppvirmningsenergi skall redovisas sepa-
rat frin el for fastighetsdrift, skall dven spillvirme frin fastighetsel
beaktas med korrektion.

Alla ovanstiende korrigeringar/normaliseringar innehdller fel-
killor som gor att resultatet avviker frin det ”ritta”. Avvikelsen
varierar beroende pd hur verklighetsanpassade de erfarenhetsbase-
rade korrigeringstalen dr och hur mycket moéda som liggs ned pad
att gora dessa representativa. For ett mindre antal, icke typiska fas-
tigheter kommer dock korrigeringarna att vara mindre rittvisande.
Nir vil korrigeringstal dr framtagna, kan korrigeringen goras pi ett
relativt enkelt sitt med hjilp av datorbearbetning. For att metoden
skall kunna anvindas, krivs dock betydande insatser for att ta fram
korrigeringstalen och gora avvigningar f6r dessa, vilket i hég grad
ir nationellt betingat.

Den andra metoden bygger pd att en berikning genomfors pd
grundval av den specifika byggnadens férutsittningar betriffande
klimatskal, installationer, areor m.m. Data om byggnadens olika
system matas in 1 ett berikningsprogram — normalt datorbaserat —
som med hjilp av matematiska och erfarenhetsbaserade modeller
beriknar byggnadens energiprestanda. Direfter liggs normaliserade
uppgifter pd, vilka motsvarar brukarnas normala” beteende. Meto-
den kriver att visentligt fler byggnadsspecifika uppgifter tas in och
resultatets noggrannhet ir beroende av hur mycket data som matas
in och hur tillforlitliga dessa data dr samt hur sikert datormodellen
kan hantera komplexa férlopp 1 byggnaden. For att av praktiska
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skil minimera indatamingden, gérs vissa férenklingar i modellerna,
vilka i sig kan utgéra felkillor. Kvalitetskravet pd indata medfér att
dessa normalt bér tas fram av en expert, som genom besiktning tar
fram de uppgifter som datorprogrammet kriver. Trots expertens
kompetens finns det faktorer sdsom koldbryggor och luftomsitt-
ningar som ir svira att bestimma, vilket gor att berikningen inte
exakt kommer att 3terspegla de faktiska forhillandena. Hanter-
ingen av datorprogrammet kriver ocksd en viss kompetens, for att
fel i samband med inmatning skall minimeras. Fér att metoden
skall kunna anvindas, krivs ocks3 att vissa normaliserade virden tas
fram och byggs in 1 datorprogrammet. Beddmningar skall ocksd
goras av virmeanliggningens verkningsgrad och arean bér normali-
seras. Aven for berikningsalternativet krivs avsevirda insatser for
att anpassa metoden till svenska férhillanden.

De ovan beskrivna metoderna har bide for- och nackdelar. Den
metod som ir baserad pd kopt energi kriver firre uppgifter nir vil
korrigeringstalen idr framtagna, vilket gér att metoden sannolikt
kan anvindas till en ligre totalkostnad. Vidare kan den fér flertalet
flerbostadshus antas ge en mer rittvis bild av byggnadens energi-
prestanda, eftersom bittre hinsyn tas till hur byggnadens ventila-
tions- och uppvirmningssystem fungerar. Fér andra byggnadstyper
blir & andra sidan kvalitén nir det giller att beskriva byggnadens
normaliserade energiprestanda simre. Ju fler av byggnadens
systemdelar som energianvindningen delas upp pé, desto simre
likhet blir det mellan resultaten och verkligheten. Metodens storsta
nackdel ir dock att den endast medger mycket begrinsade méjlig-
heter att berikna kostnadseffektiva dtgirdsforslag, eftersom meto-
den inte bygger pd en beskrivning av byggnaden.

Den metod som bygger pd berikning idr mer kostsam. Indata-
mingden dr mer omfattande, vilket 1 sin tur normalt kriver att en
expert himtar uppgifter frdn byggnaden. Eftersom byggnaden ir
vil beskriven fysiskt och energimissigt, erbjuder dock metoden
direfter goda méjligheter att berikna kostnadseffektiva dtgirdstor-
slag som ir anpassade till byggnaden. Den fysiska besiktningen
medger ocks3 att t.ex. inomhusklimatet kan bedémas och att bittre
information 1 allminhet kan inhimtas. Om metoden kompletteras
med byggnadsspecifika uppgifter frin fastighetsigaren samt upp-
gift om kopt energi — ej nédvindigtvis korrigerad — 6kar triffsiker-
heten betydligt i beddmningar kring kostnadseffektiva dtgirder.

Den area som anges ir ofta olika fér olika byggnader (ofta dgar-
relaterat) och olika mellan flerbostadshus och lokaler. Gemensamt
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ir att de representerar den uthyrningsbara arean, dvs. mdttet ir
ekonomiskt betingat. Den area som finns angiven i Lantmiteriver-
kets register motsvarar normalt inte den uppvirmda arean, som bor
vara utgingspunkten nir den specifika energianvindningen skall
anges som ett mitt pd energiprestanda. I genomsnitt dr den angivna
arean 15 % ligre dn den uppvirmda arean. Avvikelsen dr mycket
stor nir det giller lokalbyggnader och mindre for flerbostadshus.

Figur 6.1 Areaangivelser for olika byggnadstyper (fér definitioner se avsnit-
tet Forkortningar och begrepp)

Flerbostadshusens areor
Totalt ca 210 milj. m?

darav varm-
garage 2%

BOA(t)
75%

Lokalbyggnadernas areor
Totalt ca 160 milj. m?

LOA(t)
81%
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Overviganden och bedémning

Bevekelsegrunderna fér valet av metod eller kombination av meto-
der samt ambitionsnivd for att ange en byggnads energiprestanda
beror bl.a. p& syftet med energideklarationen. Ar syftet att ge kon-
sumenten/kdparen en si rittvisande bild av byggnadens energian-
vindning som mdojligt for jimforelse eller ricker det med att dekla-
rationen ger en grovre indikation? Skall energideklarationen kunna
ange dtgirder som ir anpassade for den specifika byggnaden eller
ricker det med generella r8d? Var uppfattning ir att deklarationens
uppgift som konsumentupplysning skall viga tungt vid valet av
metod. Vi anser ocksd att ett krav pd hog kvalitet i deklarations-
forfarandet leder till hogre trovirdighet for hela systemet med
energideklarationer. Den merkostnad som en besiktning utgér ir
dirfor minga gdnger vil motiverad med hinsyn tagen till att &¢-
girdsforslagen kan anpassas till det specifika huset. Detta giller
sjilvfallet under férutsittning att &tgirdsforslagen ocksd kan leda
till patagliga energieffektiviseringstgirder.

Bland annat mot denna bakgrund anser vi att BoEnDe-férslaget
och forslaget frin Byggsektorns Kretsloppsrid inte svarar mot de
kvalitetskrav som bér stillas och mot de krav som stills 1 EG-
direktivet.

Det ir var uppfattning att begreppet ”“normalt bruk” som
anvinds i direktivet dr ett centralt begrepp, varfér den valda meto-
den p3 ett eller annat sitt maste kunna medge att prestanda f6r den
enskilda byggnaden skall kunna korrigeras s3 att den beskriver ett
normalt/genomsnittligt brukande. Skilet dr att en byggnad skall
kunna jimf6ras med en annan av samma typ. Generellt giller dirfor
ocksd att prestanda skall anges per ytenhet, t.ex. uppvirmd area —
dven per volymenhet kan vara aktuellt f6r vissa byggnader med
lokaler — s3 att prestanda f6r olika byggnader kan jimféoras.

Dessutom skall prestanda anges f6r en definierad tidsrymd och
ett definierat klimat, t.ex. ett genomsnittligt drsvirde for en till-
rickligt representativ ort beriknat med underlag fr8n en period
som ir vil dokumenterad ur klimatsynpunkt.

For att koparen, den presumtive hyresgisten/bostadsrittshava-
ren eller byggnadsigaren skall kunna gora en ekonomisk bedém-
ning, bor olika energislag redovisas var for sig. Detta utgdr ocksd
en forutsittning for att lénsamheten skall kunna bedémas for
dtgirdsforslagen. Det bor ocksd 6vervigas om bdde “kopt energi”
och ”nettoenergi” skall redovisas.
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Enligt direktivet skall prestanda anges pd ett klart sitt och fir
innehdlla en indikator fér koldioxidutslipp (CO,). Primirenergi-
anvindning avser den totala energimingd som 4tgdr frin utvinning,
via transporter och omvandling dnda fram till dess energin nir och
anvinds 1 byggnaden. Férutom den levererade energimingden tas
alltsd hinsyn till férluster i hela kedjan. Motsvarande systemanalys
ligger till grund nir en byggnads CO,-belastning skall beriknas.
Eftersom det saknas en svensk metod for att berikna en byggnads
primirenergianvindning, har Energimyndigheten fitt i uppdrag av
regeringen att utreda frigan. Vi anser att information om byggna-
ders CO,-belastning skulle kunna utgéra ett virdefullt beslutsun-
derlag fo6r konsumenten, inte minst nir det giller energianvind-
ningens miljébelastningar, och vi féresldr dirfor fortsatt metodut-
veckling med méilsittning att inféra informationen 1 energideklara-
tionerna i ett senare skede.

Figur 6.2 Mojliga systemgranser for en byggnad

Primir, Kopt Enhet som producerar Nettoenergi  passiv solvirme
energi | energi vérme, kyla, el eller
virmetervinner™
fjarrvirme .

44 el |, | Personvarme, forluster
el virme y >
brinsle >
/el distributionsforluster

virmeatervinning

*Panna, VVB, virmepump, virmeatervinning franluft, resp. spillvatten, aktiv solvdrme, solceller, etc.

Energisystemet kan beskrivas pd olika sitt och med olika definitio-
ner for olika begrepp. Sverige bor tillimpa de definitioner som
kommer fram 1 pigiende standardiseringsarbete inom CEN.
Begrepp beskrivna i fig. 6.2 kan dirfér komma att forindras.

Eftersom den area som normalt anges i genomsnitt dr 15 % ligre
in den uppvirmda arean, bor det overvigas att skatta den upp-
virmda arean vid upprittandet av en energideklaration. Vir
bedémning ir att nyttan med den dkade noggrannheten vil kom-
penserar kostnaden for korrigeringen, eftersom en sddan skattning
kan goras mycket enkelt.
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6.4 Referensvarde

Ett referensvirde syftar till att ge information om hur den aktuella
byggnaden energiprestandamissigt férhiller sig till t.ex. andra lik-
nande byggnader. EG-direktivet innehdller krav pd att ett eller flera
referensvirden skall dterges. Referensvirdet kan utformas pd olika
sitt, t.ex. genom att det fir motsvara genomsnittsvirdet for likvir-
diga byggnader i det befintliga byggnadsbestindet, eller motsvara
den aktuella byggnaden som om den vore uppférd enligt de bygg-
regler som giller vid deklarationstillfillet. Det ir i nuliget for tidigt
att ange vilken referens som skall anvindas. Fér att ett genom-
snittsvirde skall komma i friga, krivs dock sannolikt bittre kun-
skap om byggnadsbestdndets energiegenskaper dn de vi har i dag.
Dessa erfarenhetsvirden kommer att byggas upp successivt nir
byggnader energideklareras.

6.5 Atgéirdsfiirslag
Bakgrund

Direktivet anger att de rekommendationer som skall utarbetas och
dtfolja en energideklaration skall ange hur energiprestanda kan for-
bittras kostnadseffektivt.

Det finns relativt 3 aktuella studier om méjligheterna att effek-
tivisera energianvindningen i svensk bebyggelse. Detta faktum for-
svirar ocksd en kvalificerad kvantitativ bedémning av kostnader
och intikter samt vilka resursinsatser som ir optimala nir energi-
deklarationer skall tas fram. Praktiska erfarenheter talar dock om
mojliga besparingspotentialer med 16nsamma atgirder pd 10-30 %
av energianvindningen i genomsnitt.

I Danmark, som haft energibesiktningsverksamhet under manga
&r och hor till de linder vars byggnadsbestind dr mest jimférbart
med Sveriges, har det konstaterats att i 75 % av bestindet finns
mojliga energieffektiviseringsitgirder med kortare &terbetalnings-
tid dn 4tta &r. En uppfdljning av genomfoérda besiktningar under
perioden 1998-2000° visar pi 16nsamma besparingar fér uppvirm-
ning motsvarande 18 % av beriknad energianvindning. 80 % av
dessa atgirder har en livslingd pd 6ver 20 r och 25 % 6ver 40 &r.

2 COWI, Evaluering av Energimirkningsférordningen.
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Husigarens krav pd kort &terbetalningstid ir dock si héga att
ménga av dessa foreslagna dtgirder inte genomfors.

Det finns ocksi studier genomférda i Danmark’, som indikerar
en realistisk besparingspotential pd 25 % av uppvirmningsenergi
for bostider. I analysen har varje byggnadstyp och arsgrupp av
byggnader analyserats utifrdn normala konstruktioner och lén-
samma atgirder. For t.ex. ytterviggar antas att 50 % av alla bygg-
nader med U-virden 6ver 1,0 W/m’K kan isoleras ner till
0,45 W/m’K. Fénsterutbyten eller komplettering med en tredje
glasruta stdr f6r 47 % av potentialen och hir antas att alla fénster
kan bytas ut mot fénster med dagens standard, vilket 1 Danmark
motsvarar ett genomsnittligt U-virde pd 1,6 W/m’K. 88 % av de
uppskattade besparingarna antas ske i bostider uppférda fore ar
1973. Atgirderna antogs ske framst i samband med naturligt utbyte
och renovering, men ocksd som direkta dtgirder.

SCB redovisar att ca 6 % av smihusigarna genomférde nigon
form av “energibesparande” dtgird under &r 2002*. Isolering av vig-
gar/tak och reglersystem stod fér merparten av dtgirderna medan
byte till isolerglas i minst hilften av alla fénster samt “annan
tgird” stod for en mindre del. Den ekonomiska omfattningen av
dtgirderna i de enskilda husen framgdr inte av statistiken.

Statliga fastighetsigare har fitt i uppdrag av regeringen att redo-
visa férutsittningarna fér en effektivare energianvindning i sitt
bestdnd. Statens Fastighetsverk har gjort en grov uppskattning och
funnit att dtgirder som ir lénsamma inom tre &r ger driftskost-
nadsbesparingar pd 41 miljoner kr per ir med investeringar pi
123 miljoner kr. Investeringar som ir lénsamma inom en period av
tre till sex ar skulle ge ytterligare driftkostnadsbesparingar pd
14 miljoner kr per &r. Banverket redovisar att en effektivare ener-
giférvaltning dr den mest [dnsamma dtgirden. Fortifikationsverket
anger att investeringar om ca 70 miljoner kr skulle leda till bespa-
ringar pd 15 GWh arligen.

I en rapport’ inom ramen fér dialogprojektet Bygga, bo och fér-
valta f6r framtiden (ByggaBo-dialogen) konstaterades att det finns
vil utprovad och etablerad teknik fér energieffektivisering pd
marknaden, men att detta inte utnyttjas i tillrickligt hog grad.
Hindren ir oftast inte av teknisk art eller beroende av att kunskap

> Vurdering av potentialet for varmebesparelser i eksisterende boliger. Statens

Byggeforskningsinstitut 2004.
* SCB Statistiska meddelanden EN16SM0302.
> Anvind bista méjliga teknik och utveckla ny, ISBN 91-974580-15.
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inte existerar. Anvindningen begrinsas frimst av att kunskap om
teknikens mojligheter och systemvillkor inte ir tillrickligt spridd
och att ekonomiska incitament saknas.

Inom ByggaBo-dialogen konstaterades ocksd nodvindigheten av
att bista teknik anvinds for ritt byggnad (system) och att detta
sker vid ritt tidpunkt, ocksd i forhdllande till andra bygg- eller
energirelaterade dtgirder. Den viktiga slutsatsen dr dirfor ate till-
gingen till effektiv teknik 1 sig inte ir tillricklig f6r att nd goda
milj6lésningar utan den maste kombineras med kompetens och
planering 1 bygg- och férvaltningsprocessen.

Foljande hinder f6r att ta tillvara mojligheterna till energihus-
hallningsatgirder identifierades.

e Livscykelkostnad (inklusive miljéaspekter) beaktas inte 1 till-
ricklig omfattning, speciellt inte fér insatser med ldng pay-off
tid.

e Bristande kunskaper i branschen, sirskilt betriffande system-
fragor.

e Lig kompetens hos driftpersonal.

o Energieffektivisering hojer en byggnads taxeringsvirde.

o For att uppna effekter i smihus krivs minga, mindre och kor-
rekta beslut av lekmin.

e Marknadsaktorer limnar olika budskap, éverdriver effekter och
misskrediterar konkurrenter.

e Forindrade systemforutsittningar, outnyttjad utvecklingspo-
tential.

e Lig produktionsvolym medfér héga kostnader.

For att undanrdja dessa hinder krivs enligt rapporten bland annat
utbildningsinsatser, konsumentinformation, frivilliga klassnings-
system, FoU och teknikutveckling.

I EG-direktivet anges att bl.a. inomhusklimatet bor beaktas vid
tgirder for att forbittra byggnaders energiprestanda. Det finns ett
samband mellan en byggnads konstruktion och minsklig upple-
velse av komfort och hilsa. Komforten ir beroende av inomhus-
temperaturen, luftkvalitet samt ljud- och ljusférhillanden.

Luftkvaliteten i en byggnad bestims av luftens halt av férore-
ningar, men dven temperaturen och den relativa fuktigheten inver-
kar. Férutom dtgirder for att minimera luftens féroreningskillor ir
ett vil fungerande ventilationssystem avgorande f6r mojligheterna
att uppnd en god luftkvalitet. Ventilationssystemet skall inte bara
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ge tillricklig luftomsittning. Det skall ocksd foérhindra héga radon-
halter och fuktskador, som kan leda till s§ kallade sjuka hus. Samti-
digt far inte ventilationen ge upphov till drag, t.ex. vid tilluftsinta-
gen. Internationellt rider 1 dag stor enighet om att fukt- och
mogelskador 1 byggnader bidrar till 6kad férekomst av inomhus-
relaterad ohilsa, inklusive astma.

Férekomsten av dessa problem, som &terfinns i bdde nya och
ombyggda hus, har inte minskat. Bakom problemen ligger bide
slarv och okunskap i samband med byggnation, iven om forsk-
ningen har presenterat manga l8sningar pd problemen. Felaktiga
tgirder kan silunda medverka till simre inomhusklimat, samtidigt
som det dr visat att energihushillningsdtgirder inte behover vara 1
konflikt med kraven p& en god innemiljé. Det dr mot denna bak-
grund angeliget att dtgirdsforslag beaktar eventuella effekter pd
inomhusklimatet.

Overviganden och bedomning

Utan att i detalj ha sammanstillt de mnga tinkbara energieffekti-
viseringsdtgirder som ir lénsamma fér det svenska byggnadsbe-
stindet, uppskattar vi att de uppgir till ett drygt 100-tal. Bland
dessa &terfinns de med sdvil korta som l&nga &terbetalningstider
liksom de som kriver stora respektive sma investeringar. Det finns
ocksd andra effektiva tgirder, frimst nir det giller beteendefor-
indringar, som inte kriver ndgra investeringar alls. Samtidigt gir
det att identifiera ett firre antal dtgirder som stir for den stdrsta
andelen av effektiviseringspotentialen i bebyggelsen.

Var uppfattning ir att dtgirdsforslagen skall vara anpassade till
den byggnad som energideklareras. Speciellt viktigt ir detta for
smdhusigare och flertalet dgare av flerbostadshus, som ir lekmin
pd omrddet. Generella &tgirdsférslag med osikra bedémningar av
l6nsamheten dr mindre verkningsfulla.

Atgirdsforslagen skall anges pi ett sitt si att byggnadsigaren
enkelt kan bedéma om dtgirderna ir ekonomiskt meningsfulla att
genomfora.

Minga av de vanliga dtgirderna ir endast I6nsamma om de
genomférs 1 samband med reparation eller underhdll. Det kan
handla om att en pump gir sénder, vilket erbjuder ett bra tillfille
att ersitta pumpen med en effektivare sddan, eller att fasaden isole-
ras 1 samband med att fasadputsen skall dtgirdas. Tidpunkten for
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att uppritta en energideklaration kan inte alltid samordnas med
tidpunkten foér nir underhillsitgirder skall utféras. Aven om
deklarationen och dess &tgirdsforslag formellt dr giltig under en
lingre tidsperiod kan det dirfér finnas anledning att uppdatera
deklarationen fér vissa faktorer med kortare intervall.

Som tidigare nimnts anger EG-direktivet att inomhusklimatet
bor beaktas vid dtgirder for att forbittra byggnaders energipre-
standa. Relevanta parametrar som bidde piverkar inomhusklimatet
och energianvindningen bor dven beaktas 1 samband med energi-
berikningen, t.ex. inomhustemperatur, tilliten temperatursving-
ning och luftomsittning.

Det finns ett antal metoder foér att inhimta uppgifter om och
redovisa inomhusklimatet. Dessa dr ofta baserade pi enkiter som
redovisar brukarnas verkliga upplevelser och eventuella besvir. Vi
tar inte stillning till ndgon av dessa, men anser att det 1 deklaratio-
nen bér anges om uppfdljningar férekommer, vilken metod som
anvints och var resultaten kan 4terfinnas. Detta forslag dr i dver-
ensstimmelse med Byggnadsdeklarationsutredningens forslag.

6.6 Databas for upprattade energideklarationer

Bedomning: En databas bor utvecklas fér att registrera och
lagra upprittade energideklarationer.

Overviganden och bedémning

Det finns flera motiv f6r att utveckla en databas fér att registrera
och lagra upprittade energideklarationer. Det viktigaste ir att det
dirigenom kan verifieras att en deklaration har upprittats. En
annan funktion dr att databasen kan lagra den bakomliggande
information som har anvints fér att kunna ange energiprestanda,
referensvirden och 4tgirdsforslag. Denna information ir senare dt-
komlig, t.ex. vid det tillfille d& energideklarationen skall f6rnyas.
Vidare ir det vir uppfattning att svensk energistatistik kan for-
bittras med data frdn basen. Vi har i det hir avseendet samritt med
Energimyndigheten, som har fitt i uppdrag av regeringen att for-
bittra svensk energistatistik f6r bebyggelsen. Slutsatsen ir att upp-
gifter frin databasen kan utgéra ett viktigt bidrag till en férbittring
av den framtida energistatistiken och gora att statistiken littare kan
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brytas ner. En forbittrad statistikbearbetning kan ocksd komma att
utgora ett viktigt instrument f6r bedémningar av effekter av olika
styrmedel. Samtidigt kan Energimyndighetens statistik utgéra en
virdefull resurs nir det giller att ta fram referensvirden for energi-
deklarationer. Eftersom Energimyndigheten utreder mojligheten
for en egen databas, bor samordningsméjligheterna dvervigas.

Vir bedémning ir ocksd att det dr tekniskt mojligt att linka
berikningsprogram till databasen sd att data fér berikningar kan
himtas frin basen och resultat kan limnas fér lagring. Den som
skall uppritta energideklarationen fér silunda in erforderliga data
om den aktuella byggnaden i ett berikningsprogram, som ir linkat
till databasen.

Till databasen och berikningsprogrammet himtas ocksd vissa
uppgifter frin fastighetsregistrets byggnadsdel, t.ex. byggnadens
unika beteckning och ytuppgifter. Med dessa uppgifter utférs
berikningar f6r att uppritta en energideklaration. Nir energidekla-
rationen ir firdigbearbetad registreras den i energideklarations-
registret och kan sedan skickas till fastighetsregistret, till vilket
bla. flertalet kommuner, som féreslds 3 tillsynsuppgifter, redan
har tillgdng. T sammanhanget kan det vara virt att notera att dekla-
rationen kan férekomma i tre versioner — en kortfattad version som
anslds i trapphus, en mer utférlig som innehas av fastighetsigaren
och som iven inkluderar &tgirdsférslag och slutligen en version
som lagras i databasen och som innehéller all den information som
anvints for att uppritta energideklarationen.

Mot bakgrund av ovanstiende anser vi siledes att en databas bor
upprittas, dir uppgifter frin energideklarationer sparas. Databasen
bér 1 sin tur vara linkad till fastighetsregistrets byggnadsdel, var-
ifrdn vissa uppgifter himtas och till vilken uppgift om en upprittad
energideklaration kan skickas.
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7.1 Inledning

Artikel 8 1 direktivet om byggnaders energiprestanda reglerar f6rfa-
randet for att effektivisera energianvindningen och begrinsa koldi-
oxidutslippen frin virmepannor. Medlemslinderna ges tvd alterna-
tiv. Alternativ (a) innebir regelbunden kontroll av virmepannor
med en nominell effekt pd minst 20 kilowatt (kW) vilka eldas med
flytande eller fasta brinslen som inte dr férnybara. Sidana kontrol-
ler fir ocksd tillimpas p& virmepannor f6r annat brinsle. Virme-
pannor med en nominell effekt pd minst 100 kW skall kontrolleras
minst vartannat &r. Fér virmepannor som eldas med gas kan inter-
vallet fér kontroll utstrickas till fyra 4r.

I friga om virmeanliggningar med virmepannor med en nomi-
nell effekt pd minst 20 kW och som ir ildre dn 15 &r skall hela vir-
meanliggningen kontrolleras vid ett tillfille. Vid kontrollen skall en
bedémning géras av virmepannans effektivitet och pannans dimen-
sionering 1 férhdllande till byggnadens virmebehov. P4 grundval av
kontrollen skall kontrollanten ge rdd till anvindarna om utbyte av
virmepannorna, andra férindringar i virmesystemet och alternativa
l6sningar.

Alternativ (b) ger medlemsstaterna mojlighet att ge rdd ill
anvindarna om utbyte av virmepannor, andra férindringar i virme-
systemet och alternativa l6sningar som kan innefatta kontroller f6r
att bedéma virmepannans effektivitet och om pannan ir av limplig
storlek. For att alternativ (b) skall kunna viljas miste effekterna i
stort sett motsvara effekterna av ett system med obligatorisk och
dterkommande kontroll. En medlemsstat, som viljer alternativ (b),
skall vartannat ir 6versinda en rapport till kommissionen dir lik-
virdigheten mellan alternativ (a) och (b) bedéms.

I kommittédirektiven f6r virt uppdrag sigs att rddgivningsalter-
nativet, dvs. alternativ (b), 1 forsta hand bor évervigas. Dirvid skall
sirskilt beaktas hur uppféljningen skall gd ull.
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Som underlag f6r vart arbete har en underlagsrapport utarbetats.'
Forslagen 1 rapporten har direfter diskuterats 1 ett seminarium med
branschaktérer.

7.2 Effektangivelsen

Bedomning: Effektangivelsen pd 20 kW i direktivet avser
effekten pd virmepannans brinnare, vilket innebir att flertalet
villapannor inte omfattas av artikel 8 i direktivet.

Overviganden och bedémning

Av direktivet framgr inte om effekten pd 20 kW skall avse brinna-
rens effekt eller den effekt som anges pd pannans mirkplit. Den
férstnimnda tolkningen innebir att i princip inga villapannor om-
fattas av direktivets krav, medan flertalet 1 det senare fallet omfat-
tas.

S8som framgir nedan utgér villapannorna ungefir hilften av det
svenska pannbestdndet. I villabestdndet har en stor andel fastig-
hetsigare helt eller delvis ersatt olja med elenergi. Vidare pigir en
omfattande f6érindring i detta bestind frn oljedrift till andra alter-
nativ sdsom virmepumpsdrift, pelletseldning och fjirrvirmeanslut-
ning. Bakgrunden till dessa férindringar dr de senaste &rens pris-
héjningar, sirskilt pd olja. I detta lige dr en kontroll av villapannor
mindre meningsfull. Vi bedémer foljaktligen att effektangivelsen
skall avse brinnarens effekt, vilket i princip utesluter samtliga villa-
pannor.

! K-Konsult. Forslag till implementering i Sverige av EG-direktivet 2002/91/EG, artikel 8,
Inspektion av virmepannor.
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7.3
7.3.1

Det svenska pannbestandet
Uppskattning av antalet pannor

Under senare 4r har uppskattningar av antalet brinslepannor
(exklusive elpannor) gjorts med varierande resultat.

Utredningen om ekonomiska styrmedel vad avser kviveoxider
m.m. uppskattade pannbestidndet per ir 1993 enligt tabell 7.1%.

Tabell 7.1 Uppskattat bestand av varmepannor per ar 1993

Kategori Antal
Villapannor ca 700 000
Ovr. <1 MW ca 10 000
1-5 MW ca3100
5-10 MW 860
> 10 MW osdker uppgift

Samma utredning uppskattade ldersstrukturen pd pannor i inter-
vallet 1-10 MW enligt tabell 7.2.

Tabell 7.2 Uppskattad aldersstruktur pa virmepannor i intervallet 1-10 MW
per ar 1993

Tillverkningsar Antal
1955-1959 80
1960-1964 189
1965-1969 555
1970-1974 867
1975-1979 808
19801984 783
1985-1989 513

Ca 45 % av pannorna var sdledes dldre 4n 15 ir runt &r 1993.

I Boverkets och Energimyndighetens rapport limnas uppgifter
sammanstillda av Riddningsverket dr 2000 6ver antalet oljepannor
enligt tabell 7.3.

2SOU 1993:118 s. 54.
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Tabell 7.3 Bedémt antal oljepannor enligt Riddningsverket ar 2000

Kategori Panneffekt Antal oljepannor
Villor <25KkW 393 000
Lokaler/ flerbostadshus 40-1000 kW ca 50 000
El/fjarrvarmeverk > 1000 kW < 10000
Tillverkningsindustri/gruvor > 500 kW ca 12 000

P4 vart uppdrag har konsultféretaget K-konsult gjort en fristdende
berikning av pannbestdndet. Med utgdngspunkt frdn en ”typhus-
katalog” med uppgifter frin &r 1999 ger berikningen det resultat
avseende brinslepannor (ej elpannor) som framgir av tabell 7.4.

Tabell 7.4 Beriknat antal branslepannor (ej el) ar 1999

Sektor Antal pannor
Sméhus, inkl. parhus 760000
Flerbostadshus 37500
Lokaler 29000
Summa 826 500

Det bér pdpekas att panncentralerna for flerbostadshus och bygg-
nader med lokaler vanligtvis omfattar tvd pannor och 1 vissa fall
fler. Dessa pannor anvinds som liglast-, spets- och reservpannor
med dirav dtféljande begrinsade drifttider per &r.

Antalet baspannor i flerbostadshus och byggnader med lokaler,
vilka frin vir synpunkt ir de mest intressanta, kan uppskattas till
ungefir hilften av ovanstdende, dvs. ungefir 35 000.

Under perioden 1999-2003 har oljeanvindningen minskat kraf-
tigt 1 smahusen. I stillet har antalet smdhus som fir sin uppvirm-
ning genom virmepump, fjirrvirme eller pellets 6kat. Antalet smi-
hus med brinslepanna kan f6r &r 2003 uppskattas till ca 570 000.

Sammanfattningsvis kan pannbestdndet per dr 2002/2003 upp-
skattas enligt tabell 7.5.
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Tabell 7.5 Uppskattat bestand av virmepannor ar 2002/2003

Sektor Genomsnittlig Antal pannor ~ Anmarkning
panneffekt

Smahus <20 kw® 610000  varav ca 393 000 oljepannor
Flerbostadshus 170 kW 34000 ca 50 % baspannor

1000 kW 3500
Lokaler 250 kW 24000

500 kW 1700

1900 kW 3300
Fiarrvarme* 1-5 MW 1 800-2 000

5-10 MW ca1000

> 10 MW 500-700
Tillverkningsindustri/gruvor > 500 kW ca 12 000
Summa 690 000

7.3.2  Pannregister

Statens Anliggningsprovning férfogade tidigare 6ver ett pann-
register. Detta register har numera splittrats pd de ackrediterade
kontrollorgan som utfér pannbesiktningar. Registret omfattar en-
bart pannor med en tryckklass som 6verstiger 10 bar och pannef-
fekter som dverstiger 100 kW.

Inom varje kommun finns sotningsregister som omfattar samt-
liga eldningsanliggningar. I registret skall finnas uppgifter om
anliggningens typ, sotningsfrist, dgare, adress etc.

7.3.3  Regler for kontroll av pannor

Enligt 9 kap. 6 § miljébalken krivs det tillstind f6r att driva storre
virmeanliggningar, dvs. anliggningar med en totalt installerad
tillférd effekt om minst 10 och hégst 200 MW. Exempel p& sidana
anliggningar ir storre industrier och fjirrvirmeverk. Linsstyrelsen
1 det lin dir anliggningen i frdga dr beligen dr den myndighet som
ir behorig att prova en tillstdndsansékan. Anliggningar med en

3 I siffran ingdr hégst ca 40 000 parhus med en panneffekt om ca 40 kW.
* Uppskattningen av antalet pannor inom fjirrvirmesektorn baserar sig pd uppgifter i SOU
1993:118.
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tillford effekt som overstiger 200 MW skall tillstdindsprovas av
miljddomstol.

Alla olje- och gaseldade pannor omfattas av sotningsplikt. Sot-
ningsintervallet beror bl.a. pd typen av brinsle, driftpersonalens
kvalifikationer och panneffekten. Sotningen, som omfattar rens-
ning av kanaler och eldstad samt kontroll av brandskydd, skador,
forslitningar och andra férindringar, motsvarar inte den pannkon-
troll som direktivet féreskriver.

7.4 Kontroll eller radgivning?

7.4.1 Direktivets tva alternativ

Forslag: Vi forordar att Sverige genomfor artikel 8 i direktivet
genom alternativ (b), dvs. rddgivning till 4gare och anvindare av
virmepannor om utbyte av virmepannorna och andra férind-
ringar 1 virmesystemet si linge detta alternativ kan visas upp-
fylla stillda férvintningar.

Overviganden och forslag
Alternativet med pannkontroll

S&som har framgitt av avsnitt 7.3.1 dr pannbestindet i Sverige rela-
tivt dlderstiget. En 6vervigande del av de i bruk varande oljepan-
norna ir ildre dn 15 &r. Om pannkontroll enligt direktivets alterna-
tiv (a) skall inféras, méste en engdngskontroll ske av en byggnads
hela virmesystem. En sddan genomging av virmesystemet kommer
indd att ske 1 byggnader som siljs eller hyrs ut, dvs. i flertalet
byggnader med bostidder och lokaler, oavsett om de har panna eller
inte. Dessa byggnader pdverkas siledes inte av vilket alternativ -
kontroll eller ridgivning — som viljs.

Alternativet med pannkontroll uppskattas kriva en arbetsinsats
f6r mindre pannanliggningar, dvs. anliggningar vars effekt under-
stiger 500 kW, p4 ca 30 minuter. Till det kommer kostnader for
kontrollantens restid, registrering, fakturering etc. For storre pan-
nor kan arbetstiden uppskattas till 2-3 timmar. Pannkontroll i form

> Se 9 kap. 6 § miljobalken, 5 § forordningen (1998:899) om miljdfarlig verksamhet och
hilsoskydd samt kod 40-2 och 40-1 1 bilagan till f{érordningen
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av mitning 1 rékgaser kan endast ske under uppvirmningssisongen
och bér enligt branschféretridare inte kombineras med sotning,
eftersom det kan resultera i felaktiga mitvirden.

En pannkontroll som syftar till tgirder pd pannan i form av ser-
vice, byte av munstycke, inreglering m.m. ger en relativt begrinsad
effektivisering. I tidigare utredningar har denna effektivisering
uppskattats till 5 % 1 flerbostadshus och 2 % 1 lokalbestindet, for-
utsatt att pannigaren kan 3liggas att genomféra foreslagna dtgir-
der. Utan méjlighet till sddana foreligganden bedéms effekten bli
lagre.

Ar 2002 anvindes ca 500 000 m® eldningsolja i flerbostadshus och
byggnader med lokaler. Om uppskattningsvis 2 % av denna
anvindning effektiviseras som en f6ljd av pannkontroll skulle det
motsvara en totalt minskad oljeanvindning om ca 100 000 m’ under
en rullande tiodrsperiod.

Utifrén uppgifterna om pannbestindet och dess storleksfordel-
ning kan en grov uppskattning av kostnaderna for ett alternativ
med pannkontroll géras och jimféras med tinkbar besparing enligt
foljande berikningsexempel.

Berikningsexempel nytta — kostnad med pannkontroll

Besparing per tiodrsperiod: 100 000 m’ olja

Oljepris: 7 000 kr/m’ exklusive mervirdesskatt
Besparingsvirde: 700 miljoner kr per tiodrsperiod

Antal pannor: 35 000 stycken

Antal besiktningar per panna per tiodrsperiod: 5 stycken
Uppskattad besiktningskostnad per panna: 2 000 kr

Total besiktningskostnad per tiodrsperiod: 350 miljoner kr

Enligt berikningsexemplet med dess angivna antaganden forefaller
en obligatorisk pannkontroll kunna motiveras ekonomiskt jimfort
med att inga dtgirder vidtas alls (nuliget).

Alternativet med rddgivning

Utdver dtgirder pd pannan kan dven pannbyte och konvertering till
andra energislag bli aktuella. Dessa mer omfattande &tgirder kriver
dock ridgivning om olika ekonomiska alternativ, dvs. alternativ
(b). Vid mer omfattande tgirder kan stérre oljereduktioner &stad-
kommas. Byte till ny och modern oljepanna ger ofta reduktioner pd
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15-20 % av oljeférbrukningen. I byggnader med 6-20 ligenheter
kan utbyte av en ildre éverdimensionerad oljepanna minska olje-
férbrukningen med sd mycket som 30 % med en &terbetalningstid
pd 3-5 4r. Konvertering till pelletseldning som baslast eller fjirr-
virme ger normalt oljereduktioner p& minst 90 %.

Den marginella férbittring av verkningsgraden i dldre pannor
som kan uppnds med en pannkontroll och efterféljande tgirder
kan dock sillan anses motiverad om det bista alternativet ur savil
miljémissiga som ekonomiska aspekter dr att konvertera till en helt
annan uppvirmningskilla. Med ett kontrollsystem méiste pannorna
lokaliseras och registreras. Vi bedémer att en pannkontroll enligt
alternativ (a) inte kan anses uppfylla direktivets intentioner i
samma grad som en genomtinkt ridgivningsverksamhet i kombi-
nation med energiskatter som grundliggande styrmedel. Siledes
bér alternativ (b) viljas.

7.4.2 Flerbostadshus och byggnader med lokaler

Bedomning: Bedémning av pannanliggning med &tféljande
rekommendationer om pannkontroll eller andra &tgirder bor for
tlerbostadshus och byggnader med lokaler ske 1 samband med
att byggnaderna energideklareras.

Energimyndigheten bér 8 1 uppdrag och ges resurser for att i
samarbete med Boverket och branschen genom det rdd vi fére-
slar skall inrdttas vid Boverket ta fram informations- och rad-
givningsmaterial avseende pannor, pannkontroll, konverterings-
alternativ och liknande.

Overviganden och bedémning

Huvuddelen av flerbostadshusen och byggnaderna med lokaler
kommer att behéva energideklareras under det eller de forsta &r dd
reglerna om energideklarering har tritt 1 kraft. Eftersom uppvirm-
ningskillan ir en del av en byggnads energiinstallationer ser vi det
som naturligt att pannanliggningen bedéms i samband med att en
byggnad energideklareras. Det dr dessutom kostnadseffektivt att
gora den bedémningen 1 samband med energideklareringen.
Bedémningen bér inte enbart omfatta oljepannor utan dven andra
panntyper.
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I samband med deklareringen bér pann- och virmesystemets
egenskaper liksom dess energi- och effektbehov bedémas.
Utgdngspunkterna fér denna bedémning bér vara

e att ge indata till byggnadens energiberikning vad avser pann-
systemets arsverkningsgrad, panncentralens spillvirmeeffekt
och andel av denna som kan anses komma byggnadens upp-
virmning till godo,

o att ge underlag for effektiviseringsdtgirder 1 panndriften, och

o att ge underlag f6r investeringsbeslut f6r konvertering till andra
mer miljévinliga f6rsdrjningsalternativ.

Vid bedémningen bér dokumentation ske av pann- och virmesy-
stemets nuvarande egenskaper, energi- och effektbehov (efter
panna), forutsittningarna for olika konverteringsalternativ (ut-
rymmen, m.m.) och driftférutsittningar (intresse/attityd). Rdgiv-
ningen skall direkt kunna ge ett ekonomiskt underlag foér olika
huvudalternativ (baserat pd schablonvirden). Ridgivningen bér
dven omfatta rdd om hur fastighetsigaren bér g vidare, vilka
garantier som skall kunna avkrivas vid en upphandling etc. Utifrin
detta kan sedan fastighetsigaren gd vidare med en fordjupad rad-
givning, en konsultinsats, eller direkt tll &terforsil-
jare/installatérsledet med vald inriktning. Det ir forst pd denna
nivd som detaljerad teknisk kompetens krivs.

De omriden som kompetensmissigt kommer att beréras vid ett
sidant férfarande dr vergripande kunskaper om bl.a.

e styr- och reglerutrustning fér virmesystem, panndrift och
distributionssystem,

e upprustning, injustering och utbyte av ildre oljepannor till

optimerad oljepannedrift,

konvertering till biobrinsledrift eller byte till fastbrinslepanna,

solvirmekomplement,

fjirrvirme, och

virmepumpsdrift.

R4d och anvisningar bor tas fram sd att storre fastighetsigares egen
driftpersonal kan genomféra kontroller av anliggningarnas effektivi-
tet.

Bedémningen av pannanliggningen bér goras efter standardise-
rade rutiner. Dessa uppgifter, liksom rdd om vad som limpligen
bor tgirdas, bor foras in i ett standardiserat formulir/protokoll.
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Bedémning och ridgivningsverksamhet avseende pannanligg-
ningar kriver starkt stdd i form av kunskapssammanstillningar
samt informations- och ridgivningsmaterial {6r att bli effektiv. Sir-
skild utbildning kommer att krivas for de som skall bedéma stora
pannanliggningar och anliggningar i komplexa byggnader. Vi anser
att Energimyndigheten, tillsammans med Boverket och foretridare
f6r branschen 1 det rad vi f6reslar skall inrdttas vid Boverket, bor fa
ansvar och ges resurser for att ta fram det underlag, informations-
material och utbildningsinsatser som behovs. Arbetet bér bla.
omfatta

e att sammanstilla kunskapsunderlag fér rddgivning om pann-
system och byggnadernas virmeférsorjning,

e att utarbeta utbildningsunderlag och kravspecifikationer for
ridgivarnas kompetens,

e att utveckla besiktningsprotokoll och berikningshjilpmedel for
pannrddgivning, och

e att ta fram informationsmaterial och expertsystem for olika
marknadsomriden.

Vi bedémer det vara mycket angeliget att marknadens kunskap och
engagemang pad bista sitt tas tillvara 1 det kommande arbetet. For-
merna fér hur ridgivningen nir det giller pann- och virmesystemet
bist kan samordnas med deklarationsarbetet 1 dvrigt bor bli forema3l
for fortsatta diskussioner i det rdd vi féresldr vid Boverket.

7.4.3 Smahus

Bedomning: Beddémning av uppvirmningsanliggningen och
ridgivning om konvertering till andra energislag bor f6r smihus
ske 1 samband med att byggnaden energideklareras.

Overviganden och bedomning

De allra flesta sm3hus omfattas inte av kravet pa kontroll i artikel 8
eftersom brinnareffekten i villapannor sillan 6verstiger 20 kW.
Eftersom pannanliggningen i ett smahus, precis som i ett flerbo-
stadshus, ingir som en naturlig del 1 byggnadens energisystem,
anser vi emellertid att en 6versiktlig bedémning bor ske 1 samband
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med att en sidan byggnad energideklareras. Vid bedémningen bor
det ske en dokumentation av pann- och virmesystemets egen-
skaper, pannans 3lder och beteckning, brinsleférbrukning och tid-
punkt fér senast utférda pannservice. Vidare bor rdd ges om kon-
verteringsalternativ.

Eftersom energideklarering av smdhus i de allra flesta fall kom-
mer att ske till f6]jd av att byggnaden skall siljas, kommer deklara-
tionen med rekommendationer om tgirder att utgora ett besluts-
underlag f6r 1 forsta hand den nye dgaren.

Konverteringar och pannbyten pdgdr som tidigare nimnts i
betydande utstrickning 1 smihusbestdndet. Rddgivning riktad till
dessa dgare sker bl.a. per telefon genom den nuvarande kommunala
energirddgivningen. I vilken utstrickning den standardiserade rad-
givning som kommer att ske i samband med féreslagen deklarering
infor forsiljning av smihus ocksd kan goras tillginglig f6r 6vriga
smihusigare, t.ex. via Internetldsningar, bér studeras nirmare.

7.5 Uppfadljning

Bedomning: Sammanstillningar ur det register f6r energidekla-
rationer som vi foreslir kommer att utgora ett viktigt underlag
for dterkommande rapporter till EG-kommissionen. Hur upp-
féljningen av uppnddda resultat skall liggas upp bor bli féremal
for fortsatt utredningsarbete.

Overviganden och bedémning

Om en medlemsstat viljer rddgivningsalternativet, skall kontinuer-
lig uppféljning ske huruvida alternativet ger samma resultat som
alternativet med obligatorisk pannkontroll. Avrapportering skall
ske till kommissionen vartannat r.

Eftersom direktivet avser pannor vars brinnareffekt 6verstiger
20 kW, och sdledes i1 praktiken utesluter smihusen, behévs 1 och
for sig inte nigon uppfoljning fér smihusen. Genom den bedém-
ning av en pannanliggning som kommer att ske i samband med att
en byggnad energideklareras kommer dock uppgifter om anligg-
ningarna att samlas i det energideklarationsregister som vi har fére-
slagit 1 kapitel 5 och 6. Ur registret kommer det att vara mojligt att
extrahera data for statistisk bearbetning och som underlag fér rap-
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portering till kommissionen. Hur detta nirmare skall gi till kan
bedémas férst nir nirmare kunskap har nitts om registrets och
databasens utformning och funktion. Frigan om hur uppféljningen
skall g8 till bor dirfér bli foremadl f6r fortsatt utredningsarbete. Om
det vid en sidan uppféljning visar sig att effekterna inte blir de for-
vintade, dvs. en tillricklig snabb ersittning av det ildre pannbe-
stindet och konvertering till andra energislag, bor direktivets alter-
nativ (a) avseende en obligatorisk kontroll av pannanliggningar pd
nytt 6vervigas. Det foreslagna alternativet bér dock ges en rimlig
verkanstid, forslagsvis tio dr. Motiven for en sddan relativt ling
tidsrymd ir att det tar tid dels att bygga upp en sddan verksambhet,
dels innan effekterna med sikerhet kan pavisas.
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8 Kontroll av anlaggningar for
komfortkyla

Forslag: Anliggningar f6r komfortkyla med en effekt om minst
12 kW skall regelbundet kontrolleras. Regeringen eller, efter
regeringens bemyndigande, registermyndigheten, skall {8 med-
dela foreskrifter om sddan kontroll.

Bedomning: Kontroll av anliggningar fér komfortkyla bor
samordnas med energideklarering av byggnader. Gillande krav
pa besiktningsintervaller f6r den obligatoriska ventilationskon-
trollen bor anpassas si att byggnadsigare och ackrediterade
kontrollorgan/certifierade kontrollanter enkelt kan samordna
energideklarering med férekommande kontroller.

Bakgrund

Artikel 9 i direktivet avser inspektion av luftkonditioneringssystem
(Inspection of air-conditioning systems). Hir slds fast att inspek-
tion regelbundet skall genomféras av luftkonditioneringssystem
med en nominell' kyleffekt stérre dn 12 kW. Inspektionen skall
omfatta en bedémning av luftkonditioneringens effektivitet samt
dess dimensionering i férhillande till byggnadens kylbehov. Limp-
liga rdd skall ges till anvindarna om méjliga forbittringar eller ut-
byte av luftkonditioneringssystemet och om alternativa l6sningar.

Med luftkonditioneringssystem avses i direktivet en kombina-
tion av alla de komponenter som krivs f6r att 4stadkomma en form
av luftbehandling som innebir att temperaturen regleras eller kan
sinkas, eventuellt i kombination med reglering av ventilationen,
fuktigheten eller luftens renhet.

! Nominell kyleffekt bestims i enlighet med Europastandard EN 14511-2 (Maj 2004),
standard rating conditions.
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Artikel 9 avser sdledes system som anvinds for att klimatisera
byggnader. Denna typ av kyla benimns limpligen komfortkyla,
eftersom dess frimsta uppgift ir att tillse att stillda komfortkrav
uppfylls. En annan typ av kyla, som skall skiljas frin komfortkyla,
benimns limpligen processkyla. I dessa applikationer produceras
kyla f6r ett annat dndamail dn att skapa komfort it de som vistas i
byggnaden. Exempel ir frysrum eller kylrum. Normalt sker dess-
utom kylproduktionen till andra temperaturniver in vad som
giller f6r komfortkyla. Det kan finnas anledning att dven se dver
produktion, distribution och anvindning av processkyla, men det
faller inte inom ramen fér det aktuella direktivet.

Direktivet fokuserar siledes pd anliggningar med komfortkyla.
Anliggningar dir komfortkyla och processkyla produceras i samma
aggregat omfattas av direktivet, om den del som anvinds fér kom-
fortkyla dr stérre dn 12 kW.

Kyla fér komfortindamal kan produceras, distribueras och tillfs-
ras byggnader p3 olika sitt. Det finns dirfoér anledning att nirmare
utreda vad som bér riknas in under de luftkonditioneringssystem
som skall omfattas av direktivet. Sirskilt giller detta olika typer av
system f6r komfortkyla, som utnyttjar s.k. frikyla.

Det ir limpligt att utgd frin det bakomliggande syftet med
direktivet och artikel 9, nir t.ex. frikylasystem skall bedémas. Hir
nimns i direktivet det under senare &r snabbt 6kande antalet luft-
konditioneringssystem i1 medlemslinderna i sédra Europa och de
dirmed sammanhingande effekttopparna sommartid. Slutsatsen ir
att direktivtexten avser anliggningar fér komfortkyla som drivs
med elektricitet, dvs. anliggningar med konventionell kompressor-
kyla. Anliggningar f6r komfortkyla, dir kyla inte kommer frin
kompressordrivna kylaggregat, faller dirmed inte in under kravet
pd regelbundna besiktningar. Det kan exemplifieras bl.a. med fri-
kyla frin vattendrag, dir metoden innebir en efterstrivansvird ut-
veckling av konventionella kylsystem. P4 samma sitt ir alternativa
metoder som anvinder uteluft i syfte att skapa komfortkyla, dir
konventionella kylmaskiner annars skulle ha behévt anvindas,
undantagna frin kravet pd regelbundna kontroller.

Nir det giller fjirrkylsystem ir kylproduktionen inte bunden till
byggnaden. Kylan produceras centralt av annan part for leverans till
flera byggnader, vilket i sig ir ett argument for att de inte faller
inom direktivets krav. I fjirrkylsystem finns idag olika sitt att pro-
ducera kyla. Exempel finns pd anvindning av den kalla sidan i
befintliga virmepumpar frimst avsedda fér virmeproduktion,
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anvindning av kallt vatten frin sj6 eller hav och anvindning av
absorptionskylmaskiner. Dessa exempel pd ersitter traditionellt
producerad kyla med kompressorkylmaskiner. De kan siledes ses
som utvecklade alternativ till traditionella kylmaskiner, dvs. en ut-
veckling 1 den riktning som direktivet s6ker frimja och faller dven
av den anledningen utanfér direktivets krav pd regelbundna kon-
troller.

Besiktning av luftkonditioneringssystem skall, enligt direktivet,
omfatta alla komponenter som krivs foér att dstadkomma 6nskad
temperatur. Hiri innefattas siledes hela kedjan av komponenter
frin kylmaskin via distribution fram till avlimnande i den tempere-
rade zonen eller rummet. I denna kedja finns méjlighet till grins-
dragning i systemet mellan de delar som 3terfinns 1 direkt anslut-
ning till kylmaskinen och som innehiller kéldmedium och 6vriga
delar av systemet. I figur 8.1 visas detta principiellt fér ett system
med luftburen kyla. Samma resonemang ir giltigt dven for system
med vattenburen kyla.

Figur 8.1 Principiell uppdelning av de luftkonditioneringssystem som skall
omfattas av regelbunden inspektion, exemplifierad med luftburen

komfortkyla
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: batteri yed
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Den del 1 figuren som benimns DEL 1 idr den del av
luftkonditioneringssystemet som innehdller kéldmedium, dvs.
kylmaskin och kéldmediekretsar. Ovriga delar benimns DEL 2.

Vad giller regelbundna kontroller av luftbehandlingssystem
DEL 1, finns f6r nirvarande krav enligt Statens Naturvirdsverks
kungoérelse (SNFS 1992:16) med foreskrifter om kyl- och virme-
pumpanliggningar innehdllande vissa kéldmedier (Kéldmediekun-
gorelsen) att samtliga kylaggregat med en fyllning av 3 kg eller mer
av vissa koldmedier eller blandningar av dessa, skall genomgi en
arlig kontroll utférd av ett ackrediterat kontrollorgan. Kontrollen
enligt kéldmediekungorelsen omfattar 1 dagsliget 1 huvudsak lick-
agekontroll f6r kéldmedium, kontroll av drift- och skétselinstruk-
tioner och kontroll av vibrationer.

Enligt direktivet skall kontrollen omfatta komfortkylsystem
med en nominell kyleffekt éverstigande 12 kW. Den 4rliga kon-
trollen enligt kéldmediekungérelsen omfattar inte alla aggregat
med nominell kyleffekt 6verstigande 12 kW. De aggregat som faller
utanfér kéldmediekungodrelsen ir sidana med annat kéldmedium
in de som omfattas (t.ex. ammoniak och propan) och de med
mindre fyllning in 3 kg.

Luftkonditioneringssystem berdrs dven av kravet pd obligatorisk
ventilationskontroll (OVK), som inférdes ar 1992 genom férord-
ningen (1991:1273) om funktionskontroll av ventilationssystem.
Vid en OVK kontrolleras att funktionen och egenskaperna hos
ventilationssystemet 1 huvudsak stimmer &verens med de fore-
skrifter som gillde nir systemet togs i bruk. Syftet ir att sikerstilla
ett tillfredsstillande inomhusklimat i byggnader. Kontroll skall
utféras vid nybyggnad, storre ombyggnader och direfter i inter-
valler som ir beroende av byggnadstyp. Det dr byggnadens igare
som skall se till att funktionskontrollen utférs. Kontrollen skall
utféras av en person som ir godkind/certifierad OVK-kontrollant
eller godkind av byggnadsnimnden i den kommun dir kontrollen
sker. Boverket har genom foreskrifter faststillt kraven pd OVK-
kontrollanter. Beroende av kunskapsnivin har kontrollanterna
olika behérighet for att kontrollera olika system.
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Overviganden och forslag

I direktivets artikel 9 anges att regelbundna kontroller skall omfatta
dels en beddémning av luftkonditioneringssystemets effektivitet,
dels luftkonditioneringssystemets storlek (the sizing?) i férhdllande
till byggnadens behov. Limpliga rid skall ges om mgjligheter till
forbittring eller utbyte och om alternativa l6sningar.

Bedémningen av luftkonditioneringssystemets storlek 1 férhal-
lande till byggnadens behov kriver relativt omfattande inspektio-
ner. Att faststilla kylmaskinens storlek torde inte medféra nigra
storre problem, medan bedémningen av byggnadens behov dr mer
besvirlig. Vid en bedémning av byggnadens behov och rdd om
effektiviseringar, krivs en ingdende kinnedom om byggnadens
energibalans — hur stort ir det verkliga kylbehovet, vad ir det som
ger upphov till behovet och kan det begrinsas? Bedémningen kri-
ver en energigenomgang av byggnaden.

Det kan dock slds fast att besiktningar f6r energideklarationer
och besiktningar av anliggningar f6r komfortkyla, DEL 2, visentli-
gen kommer att 6verlappa varandra. Anliggningar f6r komfortkyla
kan ses som en delmingd av byggnadens energisystem. Det ir vir
uppfattning att den stdrsta besparingspotentialen ligger i dtgirder
inom DEL 2 och i 4tgirder for att minska virmelasten. Vi anser
dirfér att kontroll av luftkonditioneringsanliggningar bor ske 1
samband med att lokaler med dessa anliggningar deklareras, dvs.
normalt vart tionde &r. Vidare bor kraven nir det giller besikt-
ningsintervaller f6r OVK anpassas si att byggnadsigare och ackre-
diterade kontrollorgan/certifierade kontrollanter pd ett enkelt sitt
kan samordna energideklarering med férekommande kontrolltill-
fillen.

For nirvarande saknas ett heltickande register 6ver kylmaskins-
installationer i landet. Hos landets kommunala miljéférvaltningar
finns anlaggnmgar registrerade som har en sammanlagd fyllnads-
mingd av minst 10 kg av ovan nimnda kéldmedier. En anliggning
definieras som ett eller flera aggregat inom samma verksamhet. P3
sikt bor ett register upprittas for samtliga kylaggregat f6r kom-
fortkyla med stérre nominell kyleffekt ian 12 kW. Ett sddant regis-
ter kan samordnas med det register som vi féreslir skall anvindas
for energideklarationer. Limpligen byggs registret upp genom att
den expert som upprittar en energideklaration f6r byggnaden och
kontrollerar anliggningar f6r komfortkyla, dven rapporterar fore-

2 Engelsk term i direktivet.
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komsten av kylmaskin samt dess storlek och typ av kéldmedium.
For aggregat som levererar bide komfortkyla och processkyla, bér
en noggrann bedémning ske av férdelningen hiremellan. Om den
del som anvinds f6r komfortkyla éverstiger 12 kW, skall den kon-
trolleras regelbundet utifrdn kraven i direktivet.
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Forslag: En energideklaration skall upprittas av en energiexpert
vid ett ackrediterat kontrollorgan. Det ackrediterade kontroll-
organet kan dirmed verka internt inom en organisation, t.ex. ett
fastighetsbolag, eller externt. Energiexperten skall ha en av ett
ackrediterat certifieringsorgan bedéomd och certifierad kompe-
tens. Foreskrifter om vilka krav som skall stillas pd energiex-
perter och deras medarbetare skall f4 meddelas av regeringen
eller, efter regeringens bemyndigande, registermyndigheten.

9.1 Ackreditering och certifiering
9.1.1 Inledning

I tidigare kapitel har vi bla. redogjort fér energideklarationens
innehdll och vilka omstindigheter som utléser krav pa energidekla-
rering. Detta kapitel behandlar frigan om vem som skall vara behs-
rig att uppritta en energideklaration. For den bedémningen ir
tolkningen av artikel 10 i direktivet avgérande. Artikeln lyder pd
foljande sitt.

”Oberoende experter

Medlemsstaterna skall se till att certifieringen av byggnader, utarbe-
tandet av dtfoljande rekommendationer och inspektionen av virme-
pannor och luftkonditioneringssystem utfors pé ett oberoende sitt av
kvalificerade och/eller auktoriserade experter, oavsett om dessa arbetar
som egenforetagare eller dr anstillda av offentliga organ eller privata
foretag.”
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9.1.2 SWEDAC

Styrelsen f6r ackreditering och teknisk kontroll - SWEDAC - idr en
statlig myndighet som verkar som nationellt ackrediteringsorgan
samt samordnar, dvervakar, ger rdd om och informerar i kontroll-
frigor enligt lagen (1992:1119) om teknisk kontroll. Alla myndig-
heter som utfirdar regler om provning och kontroll miste samrida
med SWEDAC.

Ackreditering ir en kompetensprévning som sker enligt europe-
iska EN-standarder och internationella ISO-standarder. Genom
ackrediteringen prévar SWEDAC fortlspande att ett foretag ir
kompetent att utféra de prover, analyser, kalibreringar, certifie-
ringar eller kontroller som det en ging har ackrediterats for. Vid
ackrediteringen stills krav pd sivil kvalitetssystem som teknisk
kompetens inom foretaget. En ackreditering sitter siledes en nivd
for kvaliteten 1 foretagets verksamhet. I minga fall dr ackredite-
ringen nddvindig for att ett foretag 6ver huvud taget skall kunna
komma i friga for att leverera vissa varor och tjinster.

Ett certifieringsorgan ir ett organ som skriftligt intygar att en
produkt, process eller tjinst stimmer &verens med vissa stillda
krav. Eftersom det ir mojligt f6r vem som helst att genomféra en
certifiering ir ackreditering ett sitt att stirka certifieringens tro-
virdighet.

Ett kontrollorgan (iven kallat besiktningsorgan) ir ett organ som
utfér kontroller och besiktningar av produkter eller anliggningar.
Organet skall vara en juridisk person. Dessa kontroller kan ske i
samband med konstruktion, tillverkning eller installation av pro-
dukter eller anliggningar och direfter 3terkommande under
anliggningens eller produktens livstid. Som exempel kan nimnas
kontroll av gasflaskor, hissar, cisterner och kyl- och virmepumps-
anliggningar.

SWEDAC:s verksamhet som ackrediteringsorgan fir inte gene-
rera vinst utan endast ticka uppkomna kostnader. Staten bidrar
med medel till bla. internationellt arbete och uppbyggnad av verk-
samheten.

SWEDAC f{6r ett register 6ver ackrediterade féretag och besva-
rar frigor om vilka som ir ackrediterade for provning, kalibrering,
certifiering och kontroll. Hittills har SWEDAC ackrediterat 6ver
500 laboratorier, ett 30-tal certifieringsféretag och nirmare 2 000
kontrollorgan.
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SWEDAC genomfér &rligen tillsyn av ackrediterade kontroll-
organ och certifieringsorgan. Vid sin tillsyn av kontrollorgan
granskar SWEDAC hur dessa organ har genomfért kontrol-
ler/besiktningar och 6vriga villkor fér att ha en ackreditering. For
certifieringsorgan sker granskningen utifrdn hur certifieringar har
genomforts. I sist nimnda fall granskas sdledes inte det faktiska
arbete som de certifierade personerna har utfért. Om ett ackredite-
rat kontrollorgan misskoter sig kan SWEDAC &terkalla ackredite-
ringen, vilket nirmast kan jimstillas med ett niringsférbud for
foretaget.

9.1.3  Europastandarden EN 45004 avseende ackreditering
av kontrollorgan

Europastandarden EN 45004 avser ackreditering av kontrollorgan.
Standarden anger, oberoende av vilken sektor som berérs, allminna
regler f6r kompetens hos sddana opartiska organisationer som ut-
for kontroll. Med kontroll f6rstds granskning av en produkt, tjinst,
process eller anliggning, och bedémning av produktens eller mot-
svarande &verensstimmelse mot stillda krav. Standarden specifice-
rar kriterier f6r opartiskhet samt ticker efterféljande rapportering av
resultaten till klienter och, om nédvindigt, till évervakande myn-
digheter. Standarden omfattar tre typer av kontrollorgan — typ A, B
och C. Indelningen har inget med kontrollorganens kompetens att
gbra, utan enbart med deras oberoende i férhillande till uppdrags-
givaren. Ett kontrollorgan skall alltid vara en juridisk person.

I den mén kontroll utférs inom ett omrdde dir staten vill ha in-
syn (t.ex. vid kontroll av hissar, kéldmedier, tryckkirl, tankar och
cisterner) utses en myndighet vilken utfirdar nirmare foéreskrifter
om kontrollen och, om det ir erforderligt, vilken typ av oberoende
stillning som krivs f6r det foretag som utfér kontrollen. En sddan
myndighet kallas foreskrivande myndighet.

Kontrollorgan typ A

Ett kontrollorgan av typ A ir ett i forhllande till uppdragsgivaren
helt fristiende organ. Kontrollorganet och den personal som ansva-
rar for att utféra kontrollerna fir inte vara konstruktér, tillverkare,

! Svensk standard SS-EN 45004
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leverantér, installatér, kopare, dgare, anvindare eller underhalls-
ansvarig for de enheter som de kontrollerar. Inte heller fir kon-
trollorganet och dess personal anlitas i ndgon aktivitet som kan std i
konflikt med kraven pd oberoende och integritet vid kontroll-
verksamheten. Speciellt fir de inte vara direkt engagerade i kon-
struktion, tillverkning, leverans, installation, anvindning eller i
underhill av de enheter som kontrolleras, eller liknande kontrolle-
rande produkter. Alla intresserade parter skall ha tillgdng till kon-
trollorganets tjinster.

Kontrollorgan av typ A kallades tidigare {6r tredjepartsorgan och
ir de organ pd vilka de storsta kraven pd oberoende stills. Dessa
kontrollorgan fir enbart syssla med kontrolltjinster och inte utféra
nigon form av service eller reparation. Kontroll av hissar i bostidder
ir ett exempel dir det enligt bindande foreskrifter av Boverket
stills krav pd att kontrollen skall utféras av ett typ A-organ. Om
kontrollorganet uppmirksammar brister rérande hissens funktion
eller konstruktion vid utférd kontroll fir inte kontrollorganet
reparera bristerna, utan reparationsarbetet miste utforas av ett
annat féretag. Skilet till denna stringa reglering ir att hisskontroll
ror liv och sikerhet och det inte fir finnas den minsta misstanke
om att det kontrollerande féretaget inte utfér kontrollen korrekt.

Kontrollorgan typ B

I ett kontrollorgan av typ B skall det vara en klar &tskillnad i
ansvarsforhdllandena mellan 4 ena sidan den personal som idgnar sig
it kontroll och & andra sidan den personal som ir sysselsatt inom
andra verksamheter inom kontrollorganet. Atskillnaden i ansvar
skall uppritthillas genom organisatorisk identifikation och genom
kontrollorganets rapporteringsvigar inom moderorganisationen.
Liksom fér kontrollorgan av typ A fir kontrollorganet och dess
personal inte anlitas 1 nigon aktivitet som kan std i konflikt med
kraven pi oberoende och integritet vid kontrollverksamheten.
Kontrolltjinster fir endast erbjudas den organisation i vilken kon-
trollorganet utgér en del. Kontrollorgan av denna typ kan siledes
jimféras med en kontrollavdelning inom ett féretag, t.ex. en sir-
skild enhet inom ett storre fastighetsférvaltande bolag.

Tank- och cisternkontroll kan enligt foreskrifter, vilka har
beslutats av Statens Riddningsverk, utféras av typ B-organ. Om
exempelvis ett raffinaderi har egna cisterner ir det sdledes tillrick-
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ligt att kontrollen gors av en enhet inom féretaget, forutsatt att den
ir organisatoriskt sjilvstindig.

Kontrollorgan typ C

Inom ett kontrollorgan av typ C skall det, liksom f6r kontrollorgan
av typ B, vara en klar §tskillnad 1 ansvar mellan & ena sidan den per-
sonal som utfér kontroller och 4 andra sidan den personal som ir
sysselsatt inom andra verksamheter inom kontrollorganet. Atskill-
naden i ansvar skall uppritthillas genom organisation och/eller
dokumenterade rutiner.

Utmirkande f6r denna typ av kontrollorgan ir att de, férutom
ren kontroll, dven fir utféra service, reparation och underhill av
den produkt eller anliggning som kontrolleras. Kontroller av typ
C-organ foérekommer bl.a. inom kéldmedieomridet. Vid kontroll
av en koldmediekrets far kontrollorganet, om det uppmirksammar
brister, dtgirda dessa. For kontrollorgan av typ A ir, sisom har
angetts ovan, service och/eller reparationer férbjudet eftersom det
anses dventyra oberoendet 1 kontrollen.

9.1.4 Tolkning av direktivets krav rorande oberoende experter
Bakgrund

Energimyndigheten och Boverket féreslog i sin rapport "Reger-
ingsuppdrag om hur Europaparlamentets och ridets direktiv
2002/91/EG om byggnaders energiprestanda skall genomféras i
Sverige™ att en energideklaration skall upprittas av ett ackrediterat
kontrollorgan, eventuellt kompletterat med personcertifiering.
Bland remissinstanserna kan féljande synpunkter éver myndighe-
ternas forslag 1 den delen noteras.

Sweco Theorells, som verkar som installationskonsult inom VVS-
branschen, anférde i sitt remissyttrande att personcertifiering ir
det bista sittet att sikerstilla att ett tillrickligt antal besiktnings-
min med god kompetens inom omridet erhills. Enligt Sweco
Theorells ir det viktigt att den som upprittar en energideklaration
besitter ett systemtinkande dir en byggnads samtliga tekniska
system beaktas.

2 Dnr 00-02-1325
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Kommerskollegium framférde att marknaden fér de personer
som skall uppritta energideklarationer bér vara s 6ppen och kon-
kurrensutsatt som mojligt.

SABO (Sveriges allminnyttiga bostadsforetag) anforde att det
kommer att bli svirt att finna personer med sivil teoretisk som
praktisk erfarenhet av energihushillning i flerbostadshus, om en
mer avancerad metod for certifieringen viljs. I dag yrkesverksamma
personer med sddan kompetens kommer enligt SABO att behévas
pd lokalsidan, varfér en framkomlig vig vore att utbilda féretagens
egen personal. SABO stillde sig tveksamma till att certifiera
besiktningsforrittare dven av det skilet att det kan férvintas med-
fora att minga personer 1 mindre foretag inte later certifiera sig pd
grund av den kostnad som en certifiering dr férknippad med.

HSB anférde liknande synpunkter som SABO.

Energirddgivarna anférde att systemet bér vara konkurrensneu-
tralt och basera sig pa personcertifierade kontrollanter. De person-
kategorier som organiseras inom Energiridgivarna, bl.a. kommu-
nala energiridgivare, skorstensfejarmistare, energikonsulter och
energiexperter inom energi- och fastighetsbolag, lyftes fram som
yrkeskategorier vilka kan bli aktuella.

Kylbranschens samarbetsstiftelse pdpekade 1 sitt remissyttrande att
kylbranschen redan i dag har krav pd kvalitetssystem (ackredite-
ring) och sirskild kompetens for personal som utfér kéldmedie-
kontroll (personcertifiering). Enligt stiftelsen finns det stora moj-
ligheter att smidigt integrera energideklarationer i existerande
system, varvid de krav som stills fér personcertifiering fér utfs-
rande av kéldmediekontroll bor utgéra férebild.

Overviganden och forslag

Av artikel 10 i direktivet framgar att en energideklaration skall upp-
rittas "pa ett oberoende sitt av kvalificerade och/eller auktorise-
rade experter, oavsett om dessa arbetar som egenforetagare eller ir
anstillda av offentliga organ eller privata féretag”.

Ordalydelsen ”oberoende sitt” kan enligt allmint sprikbruk tol-
kas som att den som upprittar deklarationen inte far st3 i beroen-
deforhillande till den vars byggnad deklareras. Att exempelvis en
smdhusigare sjilv skall kunna uppritta en energideklaration anser
vi inte vara mojligt eftersom det inte kan uteslutas att en siljare 1
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vissa fall kan vilja skénmala energiprestandan hos den utbjudna
egendomen for att betinga ett hogre f6rsiljningspris.

En ”expert” ir enligt vedertaget sprikbruk en person med sak-
kunskap inom ett visst omrdde. Om experten édven skall vara “kva-
lificerad och/eller auktoriserad”, bér det férstds som att personen 1
frdga har en i sirskild ordning dokumenterad sakkunskap.

Forfarandet med ackreditering och certifiering ir ett sitt att
verifiera att den som utfér en uppgift har tillricklig kompetens fér
att utféra uppgiften i friga enligt de krav som bestillare, myndighet
eller annan har stillt upp. Eftersom energideklarationerna kan for-
vintas fd stor genomslagskraft bland képare och hyresgister och
vara ett dokument som ofta kommer att efterfrigas, ir det av stor
vikt att deklarationerna dr av hog kvalitet och upprittas av personer
vars kompetens kan verifieras.

En mojlighet ir att inte kriva ackreditering av kontrollorgan,
utan enbart personcertifiering. Det skulle innebira att s3 minga
som 600-800 personer (jfr berikningen av behovet av experter i
kapitel 11) behéver utbildas och certifieras redan i samband med
att regelverket trider 1 kraft. En nackdel med ett sidant system ir
att det inte innehdller nigot kontrollsystem foér det arbete som de
certifierade personerna utfér. Det ir forst nir en certifiering skall
forlingas, som den certifierade personen kan behéva visa upp
arbetsprover och liknande. Med vilket intervall en certifiering kan
forlingas kan inte exakt anges, men en skilig bedomning ir att s3
kan ske allt fr@n vartannat till vart femte &r. Det innebir siledes att
en certifierad person kan arbeta under en sidan tidsrymd utan att
det sker ndgon objektiv kontroll av kvaliteten pd det arbete han
eller hon har utfért.

En av férdelarna med att vilja ett kontrollformssystem, som bestir
av ackrediterade kontrollorgan i kombination med viss personcertifie-
ring, dr att ett mindre antal oberoende energiexperter behover certifie-
ras. Genom krav pd ackreditering sikerstills dessutom att det foretag,
dvs. kontrollorgan, som innehar en ackreditering har ett vil funge-
rande kvalitetssystem. Ett kvalitetssystem dr en garanti {6r att de per-
soner som arbetar inom organisationen har rutiner att arbeta efter och
att kravet pd oberoende sikerstills. Inom organisationen ir det dirfor
tillrickligt att en person ir certifierad och behorig att uppritta en
energideklaration. Denne kan ha ett antal medarbetare som utgor det
praktiska arbetet, men antalet medarbetare till en enskild energiexpert
bor inte éverskrida 10-15 stycken.
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Ett fungerande kvalitetssystem och upprittade rutiner ir emel-
lertid ingen garanti f6r att anlitad personal har erforderlig kunskap
och erfarenhet. Den foreskrivande myndigheten boér dirfér i sina
foreskrifter ange vilka krav som skall stillas pd det ackrediterade
organets medarbetare.

Genom ett system med ackrediterade kontrollorgan minskar
behovet av antalet experter. Vi foreslir dirfér en sidan ordning
med kontrollorgan av typ B eller C, vilket méjliggor for fastighets-
bolag att energideklarera det egna bestdndet. Den certifierade
experten bor enligt vir mening bendmnas energiexpert.

I konsekvens med att vi i kapitel 10 foresldr att Boverket skall
vara huvudman for regelverket om energideklarationer, anser vi att
Boverket bor meddela féreskrifter om bla. de krav pd utbildning
och yrkeserfarenhet som bér stillas pd energiexperter, 1 nira sam-
verkan med det r8d som vi foresldr skall inrittas vid verket. Som
komplement till den kvalitetssikring som ackrediteringssystemet
innebir bor Boverket dven utféra stickprovskontroller for att se till
att det faktiska utférandet av deklarationerna uppfyller stillda krav.

En farhiga som har framférts dr att smé foretag, som bestdr av
en eller hogst ett par personer, inte skall ha rdd att verka pd omri-
det om krav stills pa ackreditering av kontrollorgan. En jimforelse
kan i detta avseende géras med den gillande ordningen inom
kéldmedieomradet. For att {4 kontrollera sddana anliggningar ford-
ras att kontrollorganet ir ackrediterat av SWEDAC. Inom kylom-
ridet finns for nirvarande ca 1 100 ackrediterade kontrollorgan av
vilka ungefir 300 ir enmansféretag. Kostnaden for en ackredite-
ring, vilken kan beriknas till hogst 10 000 kr per r for ett litet
foretag, utgor siledes inte ndgot hinder f6r smé foretag.

9.2 Kompetenskrav och utbildningsbehov

Bedomning: Hog kompetens krivs av de personer som med-
verkar 1 upprittandet av en energideklaration, vilket skall siker-
stillas genom systemet med ackrediterade kontrollorgan och
certifierade experter. Dirtill bor det krivas en sirskild utbild-
ning i tvi nivier, dir den férsta nivin avser deklarering av smé-
hus och den andra nivén avser deklarering av komplexa byggna-
der. Varje nivd bér, utdver sjilvstudier, omfatta en till tva veck-
ors heltidsstudier. Den sirskilda utbildningen bér dven omfatta
de certifierade experternas medarbetare.
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Bakgrund

Enligt kommittédirektiven for virt uppdrag skall vi sirskilt beakta
behoven av utbildning och information fér de berérda aktérerna.

Energimyndigheten och Boverket har i sin rapport endast 6ver-
siktligt berért frigorna om kompetenskrav och utbildningsbehov
fér de personer som skall arbeta med energideklarering. Enligt
myndigheterna kan byggnadsinspektérer och andra med tillsyns-
ansvar, liksom bl.a. konsulter och entreprenérer, ses som en prio-
riterad milgrupp for utbildningsinsatser.

Forskningsnimnden for maskinteknik, vig- och vattenbyggnad och
arkitektur vid Lunds Tekniska Hogskola anférde 1 sitt remissytt-
rande 6ver myndigheternas rapport att det behévs bred allmin in-
formation och gedigen kompetens hos de aktdrer som berdors.
Kompetens som finns hos universitet och hogskolor kan och bér
utnyttjas.

Sweco Theorells framférde att lirdom bor dras frin OVK-syste-
met, dir kravet pd individernas kunskap har satts for lagt.

Overviganden och bedémning

De krav gillande utbildning och yrkesverksamhet som vi anser bor
stillas pd de som skall verka som energiexperter kan i dagsliget inte
anges exakt. Kraven kommer att vara beroende av vilken metodik
som viljs och sannolikt ocksg av vilken typ av byggnad som skall
deklareras, men generellt sett skall de vara hogt stillda. Som fére-
skrivande myndighet bor det vara Boverkets uppgift att ansvara for
att formulera kraven. Expertens uppfyllande av kraven prévas sedan
i ackrediterings- och certifieringssystemet. Dirtill bor det krivas en
sirskild utbildning i tvd nivder dir den f6rsta nivin avser deklare-
ring av smihus och den andra nivdn avser deklarering av komplexa
och av kulturhistoriskt sirskilt virdefulla byggnader. Varje nivd
bor, utdver sjilvstudier, omfatta ungefir en veckas heltidsstudier.
Férutom de rent tekniska frigorna bér utbildningen omfatta pro-
gramvaruhantering samt juridiska, ekonomiska och administrativa
aspekter. Utbildningen bér avslutas med ett prov, innefattande
sdvil teoretiska som praktiska uppgifter, vilket skall avliggas med
godkint resultat av kursdeltagaren f6r att denne skall {3 sin certifie-
ring som energiexpert. Liknande krav som stills pd energiexperter
bor stillas pd medarbetare till dessa.
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De ackrediterade certifieringsorganen kan tillsammans med
andra utbildningsféretag/organisationer ansvara fér utbildningen
av energiexperter och medhjilpare till dessa. Det dr angeliget att
Boverket 1 sin roll som féreskrivande myndighet aktivt medverkar i
kompetensutvecklingen bl.a. vid framtagande av kursmaterial och

handbécker.

9.3 Samordning med andra kontroller och besiktningar

Bedomning: Boverket bér samridda med SWEDAC om krav pd
kontrollorgan som upprittar energideklarationer.

Bakgrund

Enligt kommittédirektiven skall vi utvirdera mojligheterna att
samordna de kontroll- och certifieringsférfaranden som féreskrivs i
EG-direktivet med befintliga sidana och, om det bedéms limpligt,
limna f6rslag till hur samordningen skall ske.

En byggnadsigare kan stillas infor ett flertal olika kontroller.
Sirskilt giller detta for flerbostadshus och hus med lokaler. Exem-
pel pd sirskilda kontroller i byggnader ir kontroll av rulltrappor,
motordrivna portar, oljetankar, gasapparater, kéldmedier och rull-
trappor. Obligatorisk ventilationskontroll dr en annan &terkom-
mande kontroll. Direktivet om byggnaders energiprestanda 8ligger
byggnadsigare krav pd energideklarering, kontroll av anliggning
fér komfortkyla (om den installerade effekten overstiger 12 kW)
och 1 wvissa fall kontroll av virmepanna. Dirtill finns
Byggnadsdeklarationsutredningens férslag om en obligatorisk
byggnadsdeklaration. Intervallet for samtliga nimnda kontroller
varierar.

Energimyndigheten och Boverket har 1 sin rapport poingterat
vikten av att olika besiktnings- och kontrollrutiner samordnas fér
att en bred acceptans skall kunna uppnés bland berérda byggnads-
dgare. Det borde enligt myndigheterna vara méjligt f6r en besikt-
ningsman att inneha flera behorigheter (certifikat) och dirmed
kunna utféra flera olika kontroller, om méjligt vid samma tillfille.

Sweco Theorells har 1 sitt remissyttrande anfort att det dr limpligt
att varje besiktningsman skall kunna ha kompetens att utfora flera
kontroller samtidigt. Exempelvis bér kompetens inom OVK
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utdkas till att dven omfatta energideklarering, virmepannor och
luftkonditioneringssystem. Sammanslagningen av de kontrollerna
anser Sweco ir en fordel eftersom det d& blir mer kundanpassat.
Kylbranschens samarbetsstiftelse har anfért att kontroll av luft-
konditioneringssystem bér samordnas med kéldmediekontroll.
SWEDAC har i Energimyndighetens och Boverkets rapport och
inom ramen foér utredningens arbete framfért att tillfillet nu bér
tas 1 akt for att dstadkomma en samlad och kundvinlig 16sning vad
giller systemet for olika former av kontroll i byggnader. SWEDAC
har féreslagit att ett samlat s.k. modulsystem upprittas, vilket skall
ticka olika myndigheters krav rérande kontroll/besiktning av
byggnader. Forslaget innebir att SWEDAC ges mojlighet att
ackreditera ett kontrollorgan inom flera moduler, vilket skapar
utrymme fér att ett och samma kontrollorgan skall kunna utféra
flera typer av kontroller/besiktningar vid ett och samma tillfille.

Overviganden och bedomning

Det ir viktigt att effektivisera det arbete en byggnadsigare har med
olika former av kontroll och besiktningar. Vi bedémer det dirfér
som limpligt att den myndighet, som skall féreskriva krav om
kontroll, samrider med SWEDAC innan kraven faststills. P det
sittet kan mojligheterna till samordning med redan befintliga kon-
troller beaktas. Om ett och samma kontrollorgan ges méjlighet att
utfora flera kontroller, och i vissa fall samtidigt, minskar byggnads-
dgarens kostnader fér utférda kontroller. Vi anser dirfor att
Boverket, som 1 kapitel 10 foreslds i ansvaret for regelverket
rorande energideklarationer, bor &liggas att samrida med
SWEDAC innan myndigheten meddelar foéreskrifter om krav pd
kontrollorgan f6r upprittande av energideklarationer.
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