SABO

Till:
Naringsdepartementet
103 33 Stockholm

REMISSYTTRANDE

Omarbetat direktiv om byggnaders energiprestanda:
Del 1. Forslag och bedomningar avseende
energideklarationer

SABOs synpunkter

Uppvisande av energideklarationer

SABO anser att forslaget om att energideklarationen alltid ska visas for pre-
sumtiva hyresgaster och dverlamnas till nya hyresgaster innebér ett betydande
merarbete for hyresvarden som inte star i proportion till nyttan. Eftersom
detta krav foljer av EU-direktivet om byggnaders energiprestanda avstar vi
dock fran att invanda mot forslaget. SABO vill i stéllet understryka vikten av att
det i Boverkets foreskrifter om energideklarationer, pa motsvarande satt som
idag, anges att det ska racka med att visa respektive 6verlamna en samman-
fattning av energideklarationen enligt Boverkets formular, forutsatt att den in-
nehaller uppgift om var hela energideklarationen finns tillgdanglig. Den kan till
exempel finnas tillgdnglig pa hyresvardens kontor eller webbplats. SABO vill i
detta sammanhang framhalla att det ar angelaget att Boverkets formular for-
battras sa att det blir tydligare och sa att informationen presenteras pa ett mer
lattillgangligt och "konsumentvanligt” satt.

Tillsyn

SABO har inga synpunkter pa om kommunerna eller en central myndighet har
tillsynsansvaret for energideklarationerna. Det viktiga ar att tillsynen fungerar
pa ett likvardigt och tillfredsstallande satt i hela landet, vilket tyvarr inte varit
fallet hittills.

SABO anser att forslaget om tillsynsmyndighetens foreldaggande far forenas
med vite bor begransas till de fall nar dgaren av en byggnad inte fullgor skyl-
digheterna enligt 4-6 §§, d.v.s. underlater att uppratta en energideklaration.
Eftersom tillsynen foreslas bli utévad av en central myndighet och ske framst
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genom kontroll av energideklarationsregistret blir det hart nar oméjligt att
kontrollera om energideklarationer visas for eller 6verlamnas till hyresgaster.
Foreldagganden avseende fullgérande av skyldigheterna som foljer av 13 § bor
darfor inte kunna férenas med vite.

Experternas kompetens och oberoende

SABO instammer i bedomningen att personer som utfor besiktningar i sam-
band med upprattande av energideklarationer maste vara personcertifierade,
oavsett vilken typ av byggnad som ska energideklareras.

Nar det galler kravet pa ackreditering av féretag som upprattar energideklarat-
ioner saknar vi en tydlig motivering till den varfor det foreslas kvarsta for fler-
bostadshus men inte fér smahus. SABOs beddmning ar att ackrediteringsforfa-
randet bidrar till att fordyra och byrakratisera processen samt stanger ute
manga kompetenta energiexperter. Sverige ar, enligt vad SABO erfar, det enda
land inom EU som har infort en ackreditering av foretag som upprattar energi-
deklarationer. SABO foreslar att det i den fortsatta beredningen av drendet
overvags om kravet pa ackreditering av de féretag som upprattar energidekla-
rationer kan slopas oavsett vilken typ av byggnad det handlar om och inte
endast for smahus. Erfarenheter fran hur det fungerat i andra lander med en-
bart personcertifiering kan da vara vardefulla att ta tillvara.

Besiktning pa plats

SABO avstyrker forslaget om att besiktning som huvudregel ska ske pa plats.
Erfarenheten fran vara medlemsféretag visar att platsbesiktning inte generellt
hojer kvaliteten pa energideklarationen eller leder till battre atgardsforslag.
Manga ganger saknar energideklarationerna atgardsforslag trots att det gjorts
en besiktning pa plats, eller sa ar de foreslagna atgarderna sadana som fastig-
hetsdgare med en kompetent driftsorganisation redan har kunskap om. Plats-
besiktningen blir dd endast en onédig merkostnad for fastighetsagaren.

SABO anser att energideklarationen bor upprattas i tva tydligt avgrdnsade
steg. | det forsta steget bedéms om det finns nagon potential for besparing.
Detta sker genom att experten samlar in byggnadens energiprestanda och
andra faktauppgifter, t.ex. vilka atgarder som redan ar planerade mm. Om ex-
perten beddmer att det finns en potential for besparing gar denne vidare och
utfor steg tva, det vill sdga en besiktning pa plats som ska resultera i kvalita-
tiva atgardsforslag. Ett sadant forfaringssatt kommer att bidra till att de be-
siktningar som gors far en battre kvalitet och att resurser framst laggs pa
byggnader som har en stor besparingspotential. Forslaget att samtliga bygg-
nader ska genomga platsbesiktningar riskerar att leda till &nnu fler energide-
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klarationer av lag kvalitet. Boverkets foreskrifter bor utformas sa att energi-
deklarationerna pa detta satt kan upprattas i tva steg.

SABO foreslar att den nuvarande lagtexten behalls i 8 § forsta stycket, vilket
innebar att byggnaden ska besiktigas om det behovs for att en deklaration ska
upprattas.

SABO har inga synpunkter pa 6vriga forslag i promemorian.

Stockholm den 24 november

Kurt Eliasson
VD
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Bakgrund

EU-direktivet och den svenska lagstiftningen

EU-direktivet om byggnaders energiprestanda (2002/91/EG) kom ar 2002. Det
inneholl bland annat krav pa att varje medlemsstat ska infora energideklarat-
ioner av byggnader. Lagen om energideklarationer fér byggnader tradde i kraft
den 1 oktober 2006. Den innebar bland annat att senast den 31 december
2008 skulle energideklarationer finnas for alla flerfamiljshus med nyttjande-
ratt.

Direktivet om byggnaders energiprestanda har darefter omarbetats inom EU
(och kallas for EPBD2). Det omarbetade direktivet tradde i kraft i maj 2010.
Lagstiftning till f6ljd av omarbetningen ska vara pa plats i medlemsstaterna
senast i juli 2012. EPBD2 innehaller flera delar varav en del handlar om energi-
deklarationerna och denna har SABO tillsammans med 168 andra instanser nu
fatt pa remiss. Lagférslag med anledning av ovriga delar av direktivet (bland
annat krav pa “nadranollenergibyggnader”) kommer att remitteras senare un-
der hosten.

| samband med att befintlig lagtext setts dver for att anpassas till EPDB2 har en
oversyn ocksa gjorts utifran svenska erfarenheter av lagens tillampning. Det
har namligen funnits en del kritik mot systemets funktion, bland annat fran
Riksrevisionen. Den remitterade promemorian innehaller darfér bade forslag
som utgar fran det nya EU-direktivet och forslag som syftar till att forbattra
och utveckla systemet med energideklarationer, utan att de ar en foljd av and-
ringar i direktivet.

SABOs tidigare standpunkter

SABO har sedan direktivet om byggnaders energiprestanda kom 2002 forsokt
paverka Sveriges implementering av energideklarationerna sa att de ska vara
till sa stor nytta som mojligt for fastighetsagaren och bidra till en minskad
energianvandning. Bland annat har SABO under flera ar suttit med i Boverkets
sa kallade praktikergrupp och bidragit med synpunkter pa den svenska ut-
formningen. SABO har ocksa svarat pa tidigare remisser om energideklaration-
erna samt uppvaktat Naringsdepartementet i fragan. De viktigaste syn-
punkterna SABO (tillsammans med Fastighetsdgarna och Hyresgastforeningen)
framfort i dessa sammanhang har varit féljande:

— Energideklarationen bor goras i tva tydligt avgransade steg: Steg 1: En dekla-
ration av byggnadens energiprestanda Steg 2: Vid behov — gor en besiktning av
de byggnader dar det finns kostnadseffektiva atgardsforslag att ge som fastig-
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hetsdgaren inte kdnner till (framfor allt i byggnader med en hog energian-
vandning).

— Forbattra sammanfattningen av energideklarationen, det vill sdga utform-
ningen av den sa kallade ”lappen i trappen”.

— Infor ett kontrollsystem som fokuserar pa experternas kompetens och de-
klarationernas innehall.

—Ta bort ackrediteringsforfarandet for alla byggnader.

— Forenkla administrationen.

Forslagen i remissen

Forslagen i remissen innebar att vissa andringar gors i Lagen om energidekla-
rationer for byggnader. De viktigaste forandringarna som far konsekvenser for
medlemsféretagen ar foljande:

— Det klargors att vid nyproduktion ska energideklarationen vara upprattad
senast nar bygganden ar fardigstalld.

—Vid forsaljning av en byggnad ska energideklarationen vara upprattad fore
forsaljningstidpunkten och inte som idag vid denna tidpunkt.

— Energideklaration maste upprattas for varje byggnad med eget uppvarm-
ningssystem och man far inte som idag uppratta en gemensam deklaration for
en tredimensionell fastighet i ett byggnadskomplex om detta har ett gemen-
samt varmesystem.

—Innan en energideklaration uppréttas for en befintlig byggnad ska den besik-
tigas pa plats, idag galler kravet pa besiktning endast om det behdvs for att
deklarationen ska kunna upprattas.

— Energideklarationen ska alltid visas for presumtiva hyresgaster.

— Energideklarationen ska alltid 6verlamnas till nya hyresgéster.

— Nar lediga lagenheter utannonseras ska uppgift om byggnadens energipre-
standa anges.

— Tillsynsansvaret for energideklarationer fors over fran kommunerna till Bo-
verket.




SABO

For att tydliggora vilka konkreta andringar som foreslas redovisas lagtexten i
nuvarande (vansterspalten) respektive foreslagen (hdgerspalten) lydelse ne-
dan. Endast de dndringsforslag som beddms ha betydelse for medlemmarna

redovisas.

I denna lag avses med

energiprestanda: den mangd
energi som behdver anvandas i en
byggnad for att uppfylla de behov
som ar knutna till ett normalt bruk
av byggnaden under ett ar,

oberoende expert: en person
som enligt denna lag och
foreskrifter som meddelats med
stod av lagen &r oberoende i
forhallande till sin uppdragsgivare
och har sérskild sakkunskap om
energianvandning och
inomhusmiljé i byggnader, och

tillsynsmyndighet: den eller de
kommunala namnder som fullgor
kommunens uppgifter inom plan-
och byggvéasendet.

Kommentar: Tillsynen foreslas bli flyttad fran kommunerna till den myndighet
som regeringen bestammer (tillsynsmyndigheten), vilken sannolikt kommer att

38

I denna lag avses med

energiprestanda: den mangd
energi som behdver anvandas i en
byggnad for att uppfylla de behov
som ar knutna till ett normalt bruk
av byggnaden under ett ar, och

oberoende expert: en person
som enligt denna lag och
foreskrifter som meddelats med
stod av lagen dr oberoende i
forhallande till sin uppdragsgivare
och har sérskild sakkunskap om
energianvéndning och
inomhusmiljo i byggnader.

vara Boverket. Darfor kan detta stycke utga.

Den som for egen rékning
uppfor eller later uppfora en
byggnad skall se till att det finns
en energideklaration for
byggnaden.

Kommentar: Man tycker att det i lagen behdver anges en senaste tidpunkt for
nar en energideklaration ska vara upprattad vid nyproduktion. Det saknas idag.

Den som &ger en byggnad skall
se till att det for byggnaden alltid
finns en energideklaration som inte
ar aldre an tio ar

1. om byggnaden &r indelad som
specialbyggnad enligt 2 kap. 2 §
fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) och har en total
anvandbar golvarea som ar storre
an 1 000 kvadratmeter, eller

2. om byggnaden eller en del av
byggnaden upplats med
nyttjanderatt.
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Den som for egen réakning
uppfor eller later uppfora en
byggnad ska se till att det finns en
energideklaration uppréttad for
byggnaden senast nar byggnaden
ar fardigstalld.

58

Den som dger en byggnad ska se
till att det for byggnaden alltid
finns en energideklaration

1. om en total anvéndbar
golvyta p& éver 500 kvadratmeter
i byggnaden ofta besoks av
allménheten, eller

2. om byggnaden eller en del av
byggnaden upplats med
nyttjanderatt.
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Kommentar: Kopplingen till specialbyggnader i fastighetstaxeringslagen anses
inte andamalsenlig. | stallet anges att det ska handla om byggnader som ofta
besoks av allmadnheten (t.ex. affarer, kdpcentrum, teatrar och hotell). Dessu-
tom sanks kravet pa golvytans storlek sa att byggnader traffas av bestammel-
sen redan om golvytan ar 500 kvadratmeter. Punkt 2, som traffar bland annat
byggnader med lagenheter som upplats med hyresratt, kvarstar oférandrad.

68

Né&r en byggnad eller en andel i
en byggnad séljs, skall den som
ager byggnaden se till att det for

Innan en byggnad eller en andel
i en byggnad ska séljas ska den
som ager byggnaden se till att det

byggnaden finns en finns en energideklaration
energideklaration som vid  uppréttad for byggnaden.
forséljningstidpunkten  inte  &r

aldre &n tio ar.

Kommentar: Detta géller vid forséljning. Idag maste det finnas en upprattad
energideklaration vid forsaljningstidpunkten. Forslaget innebar att den maste
vara upprattad tidigare, d.v.s. fore forsaljningstidpunkten. Det beror pa att EU-
direktivet kraver att deklarationen ska visas for spekulanter infor férsaljningen.
Tioarsregeln flyttas till en ny paragraf.

6asg
En energideklaration for en En energideklaration ska
tredimensionell fastighet i ett uppréattas for varje byggnad med
byggnadskomplex far bestd av en  eget uppvarmningssystem.
gemensam deklaration fér hela
byggnadskomplexet, om detta har
ett gemensamt varmesystem.

Kommentar: Paragrafen anger att en energideklaration ska upprattas for varje
byggnad med eget uppvarmningssystem. Lagens byggnadsbegrepp omfattar
aven delar av en byggnad, exempelvis radhus, parhus eller delar av en byggnad
som hor till en tredimensionell fastighet. Vad som ska energideklareras avgors
av hur uppvarmningssystemet ar utformat. | en- och tvabostadshus finns oftast
separata uppvarmningssystem men det kan i dessa fall forekomma att bygg-
naderna nyttjar samma system, exempelvis i parhus, och da ska en gemensam
energideklaration upprattas.

6bg
En energideklaration far
anvéndas for att uppfylla kraven i
denna lag i tio ar efter att den har
upprattats.

Kommentar: Paragrafen ar ny och anger giltighetstiden fér en energideklarat-
ion. Giltighetstiden &r dven fortsattningsvis tio ar. Férandringen bestar i att be-
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stammelserna om hur lange en energideklaration far anvandas for att uppfylla
kraven i lagen har sammanforts till en paragraf.

88

Innan en  energideklaration Innan  en  energideklaration
uppréattas for en befintlig byggnad  uppréttas for en befintlig byggnad
skall byggnadens agare se till att ska byggnadens &gare se till att
byggnaden besiktigas, om det byggnaden besiktigas pa plats.
behdvs for att en deklaration skall
kunna uppréttas.

Regeringen eller den myndighet Regeringen, eller den myndighet
som regeringen bestammer far som regeringen bestimmer, far
meddela foreskrifter om meddela foreskrifter om
besiktning. besiktning och om undantag fran

kravet pa sddan besiktning.

Kommentar: | paragrafen anges att besiktning ska ske pa plats innan en ener-
gideklaration upprattas. Ansvaret for att se till att kravet uppfylls avilar bygg-
nadens dgare. Den dandrade bestammelsen innebar en klar skarpning av tidi-
gare regler genom att kravet pa besiktning galler som huvudregel. Eventuella
mojligheter till undantag fran huvudregeln kommer att finnas i féreskrifter pa
lagre niva an lag.

| andra stycket har normgivningsbemyndigandet andrats. Regeringen, eller den
myndighet som regeringen bestammer, far meddela undantag fran kravet pa
besiktning.
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Den som dager en byggnad skall
se till att den energideklaration
som senast har uppréttats for
byggnaden ar tillganglig

1. pad en for allminheten val
synlig och framtrddande plats i
byggnaden, om den ar en sadan
byggnad som angesi 5 § 1, eller

2. pa en val synlig plats i
byggnaden, om den &r en sadan
byggnad som angesi 5 § 2.

13§

Den som dger en byggnad ska se
till att den energideklaration som
senast  har  uppréttats  for
byggnaden

1. visas pa en for allminheten
vél synlig och framtrddande plats i
byggnaden, om den &r en sadan
byggnad som avses i 5 § 1,

2. visas for en presumtiv
hyresgast om den ar en sadan
byggnad som avses i 5 8 2 och for
en spekulant om den ar en sadan

byggnad som avsesii 6 §, eller

3. overlamnas till en ny
hyresgast om den ar en sadan
byggnad som avses i 5 § 2 eller till
en ny agare om den &r en sddan
byggnad som avses i 6 8.

Om det finns en
energideklaration nér en byggnad,
bjuds ut till uthyrning eller
forsaljning ska  uppgift om
byggnadens energiprestanda
anges vid  annonsering i
kommersiella medier.

Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestammer far
meddela foreskrifter om att en
energideklaration far placeras pa
en annan plats i en byggnad eller i
anslutning till en byggnad.

Kommentar: Forandringarna i denna bestammelse ar betydelsefulla. Den nu-
varande bestammelsen om att energideklarationen, nar det galler byggnader
med hyreslagenheter, ska anslas pa en val synlig plats (t.ex. i trapphuset) i
byggnaden upphavs. Det bor noteras att det enligt Boverkets féreskrifter och
allmédnna rad om energideklarationer for byggnader (14 §) idag racker med att
ansla en sammanfattning enligt pa Boverkets formular, forutsatt att det anges
var deklarationen i dvrigt finns tillganglig. Dessutom foreslas ett upphadvande
av bestammelsen som ger regeringen eller en myndighet ratt att meddela f6-
reskrifter som medger ratt att placera energideklarationen pa annan plats.

Samtidigt trader tre nya bestammelser i kraft:

— Energideklarationen ska visas for presumtiva hyresgaster och kopare (speku-
lant).

— Energideklarationen ska 6verlamnas till nya hyresgdster och nya dgare.
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— Om ett erbjudande om uthyrning eller forsaljning annonseras i kommersiella
medier ska uppgift om byggnadens energiprestanda anges.

Eftersom dessa bestammelser ska galla “om del av byggnaden upplats med
nyttjanderatt” gor kansliet den tolkningen att dessa tre krav inte galler endast
vid forsaljning av byggnader utan ocksa vid uthyrning av hyreslagenheter i
byggnaden. Det betyder att energideklarationen ska visas i samband med t.ex.
visning av en lagenhet och att energideklarationen ska dverlamnas till en ny
hyresgadst i samband med kontraktstecknandet. Vidare ska vid t.ex. annonse-
ring i tidningar om uthyrningslediga lagenheter finnas uppgift om byggnader-
nas energiprestanda.

Att tillhandahalla och 6verlamna energideklarationer pa detta satt ar naturligt
vis en betungande uppgift. Att sa ska ske framgar direkt av EU-direktivet, sa
det ar svart att se att ndgot undantag kan goras. Daremot ar det viktigt att Bo-
verkets foreskrifter utformas sa att endast en sammanfattning enligt Boverkets
formular ska behova visas respektive 6verlamnas, men att den ska innehalla
uppgift om var man kan ta del av hela deklarationen, t.ex. pa en webbplats.

14 8

Har den som séljer en byggnad
eller en andel i en byggnad, trots
koparens begéaran, underlatit att
fullgora sin skyldighet enligt 6 §
far koparen, senast sex manader
efter sitt tilltrade till byggnaden,
lata uppratta en energideklaration
pé séljarens bekostnad.

Kommentar: EU-direktivet staller krav pa att energideklarationen ska upprat-
tas innan byggnaden séljs. Detta beddms inte vara forenligt med en bestam-
melse som anger att en kopare far lata uppratta en energideklaration pa sélja-
rens bekostnad senast sex manader efter tilltradet till byggnaden. Forslaget
innebar att bestammelsen upphavs.

24 8
Den eller de kommunala Tillsynen 6ver att den som ager

namnder som fullgér kommunens
uppgifter  inom  plan-  och
byggvasendet skall utdva tillsyn
Over att den som &ger en byggnad
fullgdr de skyldigheter som anges
i 11 § forsta stycket och 13 §.

en byggnad fullgdér de skyldigheter
som anges i 4-6 och 13 8§ utdvas
av den myndighet som regeringen
bestdmmer

Regeringen far meddela
foreskrifter om tillsyn och kontroll
av energideklarationer.

-10
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Kommentar: Detta innebar att tillsynsansvaret vad galler energideklarationer
fors over fran kommunerna till den myndighet som regeringen bestammer
(Ias: Boverket). Tillsynen avser bland annat att energideklarationer upprattas
och att de visas for presumtiva hyresgaster samt 6éverlamnas till nya hyresgas-
ter. Tillsynen kommer framfor allt att utdvas genom kontroll av energideklarat-
ionsregistret. Regeringen far ocksa ratt att meddela foreskrifter om kontroll

och tillsyn (s.k. normgivningsbemyndigande).
258§
Tillsynsmyndigheten far Tillsynsmyndigheten far

meddela de foreldgganden som
behdvs for att &garen till en
byggnad skall fullgéra en sadan
skyldighet som anges i 11 § forsta
stycket eller 13 8. Ett forelaggande
far forenas med vite.

meddela de foreldgganden som
behdvs for att &garen till en
byggnad ska  fullgéra  de
skyldigheter som féljer av 4-6 och
13 88. Ett sadant forelaggande far
forenas med vite.

Tillsynsmyndigheten skall pa
begédran, i den utstrackning det
behdvs for tillsynen, fa tilltrade till
sadana byggnader som avses i
13 § samt utrymmen och omraden
som hor till sddana byggnader.
Denna rétt omfattar inte bostader.

Om byggnadens &gare inte ger
tillsynsmyndigheten tilltréde nér
myndigheten har ratt till det far
Kronofogdemyndigheten, efter
tillsynsmyndighetens ansokan,
besluta om sarskild handrackning.

Bestammelser om sadan

handrackning finns i lagen
(1990:746) om
betalningsfoérelaggande och

handrackning.

Kommentar: Ett antal tvingande bestammelser om tilltradesratt for tillsyns-
myndigheten tas bort. Skdlet for detta ar att kravet pa att ansla en energide-
klaration uttryckligen endast foreslas omfatta byggnader som ofta besoks av
allmanheten. Samtidigt innebar paragrafens nya lydelse att bestimmelserna
om forelaggande och vite traffar bade underlatenhet att uppratta energidekla-
ration och underlatenhet att visa respektive 6verlamna energideklarationen till
hyresgaster.

Darutover gors i promemorian féljande bedéomning vad galler experternas
kompetens och oberoende.

”Det generella kravet pa ackreditering av de foretag som upprattar energide-
klarationer for smahus bor tas bort. En smahusagare bor kunna fa en energi-
deklaration gjord antingen genom att anlita en personcertifierad energiexpert,
vars foretag inte behover vara ackrediterat, eller genom att anlita ett ackredi-
terat foretag. Det bor inforas ett generellt krav pa att de personer som besikti-
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gar byggnader i samband med energideklaration ska vara personcertifierade
energiexperter.”

Nagot konkret forslag laggs dock inte eftersom detta inte regleras i lag utan i
Boverkets foreskrifter om energideklarationer for byggnader.

Utarbetande av detta remissvar

Underlag for detta remissyttrande ar

— Skrivelse till Naringsdepartementet den 28 januari i ar med synpunkter pa
Boverkets forslag till behov av forandringar i det svenska regelverket avseende
energideklarationer (gemensam skrivelse fran SABO, Fastighetsdgarna Sverige
och Hyresgastforeningen).

—Samrad i enkatform med SABOs energigrupp kring de konkreta forslagen i
promemorian. Energigruppen bestar av energiexperter fran 16 medlemsfore-
tag.
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