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Abstract

A study of the property owners’ attitude towards
mandatory energy certificates for buildings

Andreas Westberg

Buildings account for about 40 % of the energy consumption in Sweden as well as in
the European Union. Therefore, the European Parliament, on 16 December 2002,
gave a directive on energy performance of buildings aiming to reduce the energy
consumption in this sector. In response to the directive, the Swedish government
legislated that all buildings in Sweden, with some exceptions, must have a valid energy
certificate by the end of 2008.

The aim of this master thesis project was to investigate nine chosen property
companies’ attitude towards and preparations for the energy certificate for buildings.
The project also entailed exploring how these property companies work with energy
efficiency in general. Nine interviews were conducted. The respondents were
representatives of the owners of residential and/or commercial buildings in the
Stockholm area.

It is concluded that there is not enough time to certify all buildings by the end of 2008
as long as the regulations are as rigorous as they are at present. Information is
expected to be a key aspect to reduce energy consumption in buildings; property
owners and tenants need to be informed of the importance of reducing energy
consumption in buildings. In this regard, the energy certificate for buildings could
contribute in a positive way.
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Popularvetenskaplig sammanfattning

Den 1:a oktober 2007 tridde lagen om energideklaration for byggnader ikraft. Lagen
kom till som ett styrmedel fOr att minska energianvédndningen 1 Sveriges fastigheter
efter ett EU-direktiv fran 2002. Energianvindningen i Sveriges byggnader utgor
nidrmare 40 % av den totala energikonsumtionen, och det bedéms finnas en stor
besparingspotential i denna sektor. Lagen séger att alla byggnader i Sverige, med
vissa undantag, ska ha en giltig energideklaration till &rsskiftet 2008/09. Annu ir
ingen byggnad i Sverige energideklarerad.

Inom ramen for detta examensarbete utreddes fastighetségarnas instéllning till och
forberedelser infor energideklarationen. Narmare fokuserades pa fastighetsbolag som
ager flerbostadshus och/ eller byggnader med lokaler. Representanter f6r nio
fastighetsbolag intervjuades: AP Fastigheter, Brostaden, ByggVesta, Diligentia,
Familjebostider, JM, HSB Riksforbund, Rodamco Sverige och Sollentunahem. Dessa
fastighetsbolag &r av varierad storlek, kommunala eller privata samt fokuserade pa
bostdder eller lokaler. Spridningen medforde att flera typer av fastighetségare
undersoktes, vilket gav mojligheten att ge en allmén bild av fastighetsdgarnas
instéllning till energideklarationen. I arbetet redogors ocksa for bakgrunden till och
utformningen av energideklarationen, samt for energianvindningen i byggnader och
vanliga energibesparande atgirder i byggnader.

Intervjuerna visade att fastighetségarna &r positiva till lagen om energideklaration for
byggnader. De storsta fordelarna ansags vara att fraigan om energianviandningen i
byggnader lyfts fram, samt att kontrollen 6ver energianvéindningen i byggnader okar.
Detta, menade de intervjuade fastighetsdgarna, kan pa sikt komma att minska
energianvéindningen i byggnader. Dock angavs ocksa en méngd nackdelar med
energideklarationen och dess utformning. Framforallt var fastighetségarna oroliga for
hur vél lagen kommer att efterlevas. Man menade att utformningen av
energideklarationen dr 6verambitiOs och att det dr tveksamt om fastighetsdgarna
kommer att vara beredda att avsitta den tid och de pengar som kommer att krévas.

For att energideklarationen ska fa ett lyckat utfall bedoms trovirdigheten vara av
central vikt. Fastighetsdgarna maste kunna lita pa att deras byggnader bedoms efter
samma mattstock som deras konkurrenters. Den pressade tidsplanen for
energideklarationen bedoms riskera trovirdigheten hos densamma. Om inte
tidsplanen dndras, alternativt omfattningen av energideklarationsarbetet minskas,
riskerar energideklarationen att reduceras till en lapp 1 trapphuset som ingen lidgger
nagon vikt vid.
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1 Inledning

Klimatfragan dr en av var tids mest debatterade sporsmal. Dagligen Gverdses vi av
information i det mediala rummet om viarmerekord, 6versvimningar och stigande
oljepriser. Allt detta paverkar och paverkas av den hoga energikonsumtion som utgor en
sa viktig del av var livsstil. For att kunna behalla var livsstil dr det saledes ett krav att
det inte gors pa bekostnad av miljon. Detta stavas energieffektivisering.

De byggnader vi bor och verkar i brukar mer &n en tredjedel av den totala
energianvéindningen i Sverige. Om man tittar pa hela EU &r andelen ungefiar densamma.
Da manga byggnader édr uppforda innan vi fatt insikt i energianvandningens inverkan pa
miljon finns det en stor besparingspotential 1 denna sektor. De stigande energipriserna
okar ocksad incitamentet att minska energianviandningen i byggnader, da de utgdr en stor
utgiftspost for de 10pande kostnaderna i en fastighet.

Med anledning av ovan ndmnda faktorer trddde lagen om energideklaration for
byggnader ikraft den 1:a oktober 2006'. Denna lag stiftades som en del i Sveriges
bemétande av EU-direktivet om byggnaders energiprestanda som gavs 2002°. Syftet
med savil lagen som direktivet ar att minska energikonsumtionen i byggnadsbestandet
med beaktande av innemiljon. Detta kommer att paverka alla medborgare, men blir
framst en fraga for fastighetsidgare. Lagen sdger att varje fastighetségare, med vissa
undantag, dr skyldiga att uppriétta en energideklaration for varje enskild byggnad.

Tiden dr knapp da det befintliga byggnadsbestandet, med vissa undantag, ska vara
deklarerat senast vid arsskiftet 2008/09 och dnnu &r ingen energiexpert ackrediterad att
utfora energideklarationer. For att energideklarationerna ska ge onskat utfall och att de
ska leda till att energianvédndningen i byggnader verkligen minskar med hjélp av fler
energieffektiva atgirder, kan det antas vara viktigt att fastighetsdgarna har en positiv
instédllning till energideklarationer. En lag som inte efterlevs tappar sin trovérdighet.

”Jag tror att de flesta fastighetsdgarna tycker att energideklarationerna &r bra, eftersom
de ska leda till effektivare och mer ekonomisk energianvindning samt en bittre
innemiljo.” Nikolaj Tolstoy, Boverket’

Detta pastdende #4r i méngt och mycket vad som ska utredas i denna uppsats. Ar
fastighetsdgarna sa positiva till inférandet av energideklarationer som representanten for
den ansvariga myndigheten menar?

1.1 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att utreda nio utvalda fastighetsdgares instéllning till
och forberedelser infor inforandet av energideklarationen. Arbetet syftar ocksa till att
redogora for hur dgare av flerbostadshus och/eller dgare av byggnader med lokaler
forhaller sig alternativt kommer att forhalla sig till energideklarationen.

" SFS 2006:985, Lag om energideklaration for byggnader.

?2002/91/EG, Europaparlamentet och rddets direktiv av den 16 dec 2002 om byggnaders
energiprestanda.

? Stenius Micaela. ”Snart #r det slutdatum”. Energi & Miljo nr 2 (2007): 29.



1.2 Fragestallningar

Foljande fragestéllningar utgor grunden av uppsatsen och anvinds for att kunna
uppfylla examensarbetets syfte pa ett tillfredsstillande sitt.

* Hur ser energianvindningen i Sveriges byggnader ut?
* Hur effektiviseras energianvindningen i byggnader?
* Vad dr och varfor infors energideklarationen?

Ovanstaende fragestallningar besvaras framst i examensarbetets forsta del och tjanar
som nodvindig bakgrund till amnesomradet. Ndgon ndrmare analys och diskussion fors
inte kring dessa fragor.

* Hur stiéller sig fastighetségarna till energideklarationen?

* Vad kommer den korta tidsplanen att fa for konsekvenser for utfallet av
energideklarationen?

Dessa fragestéllningar besvaras i redovisningen av intervjustudien (kapitel 4) och
analyseras vidare 1 avsnitt 6.1 och 6.2.

* Vad kommer att krdvas av fastighetsédgarna for att energideklarationen ska fa ett
lyckat utfall?

Denna Gvergripande fragestéllning problematiseras och besvaras inom ramen for detta
arbetes syfte och omfattning. Detta sker i avsnitt 6.3.

1.3 Metod

For att kunna analysera och forsta fastighetsdgarnas forberedelser infor och instéllning
till energideklarationen, bedoms muntliga intervjuer med berorda delar av utvalda
fastighetsdgares respektive organisation vara en lamplig utgangspunkt. Berdrda delar av
fastighetséigarnas organisation anses vara energi/miljoansvarig, driftsansvarig alternativt
forvaltningschef/forvaltare, eftersom dessa kan forvéntas ha god insikt i respektive
fastighetsdgares energianvandning. Forfragan om att delta har utgétt till anstidllda som
uppgivits vara energiansvariga hos fastighetsdgaren. I nagra fall har felaktiga uppgifter
mottagits och da har fragan slussats vidare till en, i fastighetségarens tycke, mer lamplig
person.

En kvalitativ intervjustudie har genomforts, dér fragorna for intervjuerna har &mnats
vara Oppna. I Gppna intervjuer har respondenten mojlighet att utveckla sina svar, varpa
ny intressant information kan komma fram. En struktur pa intervjuerna bor anda
efterstrivas.® Detta har tillgodosetts genom att en frégemall har framstillts, dir sedan
ytterligare foljdfragor anpassade efter respondentens svar har stéllts. Varje
intervjutillfalle har varat i cirka en timme, med undantag av intervjun med Diligentia
som varade cirka 40 minuter. For att respondenterna skulle fa en rimlig méjlighet att
forbereda sig har de ocksa fatt ett frageformuldr med fragorna skickade till sig innan
intervjun. Detta frageformulér aterfinns i Bilaga 2. Ett alternativ hade varit en mer
kvantitativ struktur, men da bor frigorna utformas med férdiga svarsalternativ.” Vid
fragor om instdllning finns da en uppenbar risk att fragorna blir ledande, eftersom
forfattaren da maste ange de mdjliga svaren. Fordelen med en kvantitativ studie skulle

* Ejvegérd, R., Vetenskaplig metod (Lund, 1993)
> Desai P., Methods beyond interviewing in qualitative market research (Wiltshire, 2002)



vara att den dr tidsmissigt effektivare, eftersom man da med fordel kan anvinda sig av
enkdter. Pa sa satt skulle manga fler fastighetségare nas, vilket ger substans till att dra
generella slutsatser. Samtidigt har kvantitativa studier av fastighetséigarnas instéllning
till lagen om energideklaration redan gjorts pa uppdrag av Boverket. Delar av dessa
resultat utnyttjas och redovisas ocksa i kapitel 5. Det finns ocksa ett intresse av att
kunna dra slutsatser angdende specifika fastighetsbolags instéllning till
energideklarering, vilket leder till att en kvalitativ undersokning tjdnar examensarbetets
syfte bist.

1.3.1 Litteraturstudier

Litteraturstudierna fick till en borjan fokuseras pa att forbattra forfattarens
grundldggande kunskaper inom d&mnet byggnadsfysik. I det arbetet har Enno Abels och
Arne Elmroths bok Byggnaden som system® varit synnerligen virdefull. Utan visst
tekniskt kunnande ar det svart att stdlla rétt fragor till fastighetsdgare och dirutover

svart att ta till sig det som kommer fram i intervjuer. Mdjlighet gavs ocksa
examensarbetaren att delta 1 Miljostatusforeningens utbildning av besiktningsmén for
energideklarationer, vilket ocksd gav mycket lardom om byggnadsfysik i allmédnhet och
energieffektivisering i byggnader i synnerhet. Sedan har lagar, forordningar, utredningar,
remissvar, rapporter och tidningsartiklar angaende energideklarationsarbetet mgdosamt
gatts igenom. Litteraturstudiens resultat redovisas framst i kapitel 2 och 3.

1.3.2 Urval av fastighetsagare

I Sverige finns det hundratusentals fastighetségare, vilket innebér att nagon form av
urval for intervjuer maste ske for att arbetet ska vara praktiskt genomforbart. En rimlig
avgransning dr till att borja med att utesluta fastighetségare som endast dger sitt eget
boende. For enskilda fastighetséigare med endast en fastighet kommer inte arbetet med
energideklarationen att paverka deras verksamhet sérskilt mycket. I arbetet bortses
ocksa fran dgare av specialbyggnader, da dessa bedoms vara alltfér komplicerade och
heterogena i sin konstruktion och funktion. Intervjuobjekten ér 1 stéllet fastighetsidgare
som dger flerbostadshus och/eller byggnader med lokaler och har verksamhet 1
Stockholmsregionen. Aven hir finns det méiingder av méjliga fastighetsiigare och det
slutgiltiga urvalet har skett i samrdd med min handledare. Eftersom det i detta arbete
amnas dras generella slutsatser om fastighetségarnas instéllning till energideklarationen
har en bredd bland intervjuobjekten efterstrivats. Tanken har varit att fa en blandning av
fastighetsdgare; stora och sma, privata och statliga, de som foretriadelsevis dger lokaler
och de som foretradelsevis dger flerbostadshus. Dock begrinsas urvalet av
fastighetséigarnas vilja att medverka. Totalt kontaktades 16 fastighetsdgare som
redovisas 1 bilaga 1. Detta resulterade i f6ljande nio intervjuade fastighetségare.

* AP Fastigheter AB

* Fastighets AB Brostaden
* ByggVesta AB

* Diligentia AB

* AB Familjebostidder

® Abel Enno & Elmroth Arne, Byggnaden som system (Stockholm, 2006)



e IJMAB’

¢ HSB Riksférbund

* Rodamco Sverige AB
¢ AB Sollentunahem

1.4 Begransningar

Detta arbete behandlar en process som dnnu ér i sin linda. Energideklarationen och den
information som finns om energideklarationen dr dnnu inte fullt utvecklad. Den férsta
energideklarerade byggnaden later fortfarande vinta pa sig, vilket innebér att det kan
komma forédndringar som inte kunnat forutses inom ramen for detta examensarbete.

Urvalet av fastighetsdgare har begrinsats mig till fastighetsdgare som frimst dger
byggnader med lokaler och flerbostadshus. Detta har gjorts for att uppna ett rimligt
urval. Dessutom ér det dessa fastighetsdgare som inledningsvis kommer att beréras mest
av lagen om energideklaration for byggnader. Tanken var fran borjan att dven inkludera
dgare av specialbyggnader, men da dessa byggnader dr mer komplexa, i kombination
med att svarsfrekvensen fran specialbyggnadsigarna var obefintlig, limnas dessa
utanfor uppsatsen.

En tredje begrinsning med detta arbete dr att min kunskap om dmnet 6kat och jag har
blivit mer rutinerad vid intervjusituationer under arbetets gang. Detta innebar att
respondenterna inte har haft exakt samma fOrutséttningar i intervjusituationen, vilket
hade varit 6nskvirt. Detta dr dock en begransning som néppeligen gar att undvika.

1.5 Begrepp och definitioner

* Energideklaration: En handling som upprittas av en oberoende expert och
uttrycker en byggnads energistatus samt forslag for kostnadseffektiva atgirder
for att minska energianvindningen i byggnaden.

* Energiprestanda: Den méngd energi som behdver anvindas i en byggnad for
att uppfylla de behov som é&r knutna till ett normalt bruk av byggnaden under ett
&r®. Anges i kWh/m2.

* Klimatskirm: De delar av en byggnad som utgor grins mot uteluften.
Ytterviiggar, fonster, dorrar och tak ingér alla i klimatskérmen.’

* Innemiljo: Den allomfattande miljon innanfor klimatskdrmen som paverkas av
inomhustemperatur, luftfuktighet, luftkvalitet, belysning, bullerniva etc.

* OVK (Obligatorisk funktionskontroll av ventilation): Lagstadgat krav pa
regelbunden besiktning av ventilationssystemet i en byggnad.

* A, Den golvarea i temperaturreglerade omraden som é&r avsedd att viarmas till

temp*®

mer 4n 10°C och begrinsas av klimatskéirmens insida. Anges i m2."

* Energieffektiv atgird: Atgird som syftar till att minska en byggnads totala
energianviandning utan att forsdmra innemiljon.

7 Jag har valt att intervjua JM AB frimst for att de ir engagerade i nyproduktion da dven nyproducerade
byggnader omfattas av lagen om energideklaration for byggnader. JM AB ir att betrakta som ett
jamforelseobjekt.

¥ SFS 2006:985

? Abel E. & Elmroth A (2006), s. 59.

' BFS 2007:4 BED, Boverkets foreskrifter och allménna rdd om energideklaration for byggnader,



* Kostnadseffektiv atgiird: Energieffektiv atgird som trots investerings- och
underhallskostnad tack vare besparingar i energikostnader medfor en lagre
totalkostnad &n om den inte skulle ha utforts.

* Driftel: Summan av hyresgistsel och elenergi som anvénds for fasta
installationer for ventilation och service i byggnader med lokaler."

* Fastighetsel: Den elenergi som anvinds for fasta installationer for ventilation
och service i flerbostadshus.'?

* Hushallsel: Den elenergi som anvénds for vitvaror, belysning och annan
elektrisk utrustning i en bostad.

* Specialbyggnad: Specialbyggnad ar en skatteteknisk term som innefattar
fastigheter med simhallar, vardlokaler, skolor, anstalter, reningsbyggnad,
forsvarsbyggnad etc."

1.6 Disposition

* Kapitel 1: Amnar ge en introduktion till imnet, redogéra for examensarbetets
syfte och redovisa tillvigagangssittet att uppfylla detta syfte.

* Kapitel 2: Behandlar energi i byggnader, vilket ar det bredare &mnesomradet for
arbetet. Didr beskrivs energisituationen for Sveriges byggnader och teori kring
energieffektivisering i flerbostadshus och lokaler, samt den for
energideklarationen viktiga relationen mellan energieffektivisering och
innemiljo.

* Kapitel 3: Behandlar energideklarationens uppkomst och utformning med bas i
de direktiv, lagar, férordningar och foreskrifter som ligger till grund for
energideklarationen.

* Kapitel 4: Redovisar resultatet fran intervjustudien. Presenterar de intervjuade
fastighetséigarna och deras synpunkter. Kapitlet avslutas med en
sammanstillning av intervjuresultaten i tabellform.

* Kapitel 5: Redovisar resultat fran en tidigare kvantitativ studie av
fastighetségares instéllning till energideklarationen.

* Kapitel 6: Diskuterar och analyserar resultatet av intervjustudien och
litteraturstudien, med utgangspunkt i uppsatsens fragestéllningar.

* Kapitel 7: Utreder mgjligheten till fortsatta studier som kan relateras till denna
uppsats. Aven andra intressanta uppslag for studier inom d&mnesomradet
presenteras.

* Kapitel 8: Examensarbetet avslutas med en sammanfattning av de slutsatser som
kan dras av arbetet och en redogérelse for huruvida syftet har besvarats.

""Boverket, Piska och morot: Boverkets utredning om styrmedel for energieffektivisering i byggnader
(Karlskrona, 2005), s 138.

"2 Ibid.

" Ibid.

' SFS 1971:1152, Fastighetstaxeringslag



2 Energi i byggnader

1 det foljande kapitlet ges en kortare redogorelse for energianvindning i byggnader.
Forst beskrivs energisituationen for bostadssektorn i Sverige, sedan foljer en
redogorelse for energieffektiva dtgdrder i byggnadsbestdndet. Slutligen beskrivs den
ndra relationen mellan energieffektivitet i byggnader och innemiljon i dessa. Denna
relation dr viktig att forstd, for att inse problematiken med energieffektiva dtgdrder i
byggnader. Detta avsnitt bygger till stor del pd Enno Abel och Arne Elmroths bok
Byggnaden som system (2006) och Boverkets rapport Piska och morot (2005).

2.1 Situationen i Sverige

Detta avsnitt visar pa energisituationen i Sverige, dir byggnadssektorns
energianviandning och besparingspotential relateras till andra samhaéllssektorer.
Dessutom redogors for var energin i bostédder behdvs.

Bostadsarea och lokalarea utgér 600 miljoner m? i Sverige dér 45 procent dr smahus, 30
% flerbostadshus och 25 % ér byggnader med lokaler (2003). Den totala slutliga
energianvéindningen for dessa kvadratmeter var samma ar 145 TWh vilket utgor 38 %
av den totala anvindningen i Sverige. Av dessa 145 TWh anvéndes drygt 60 % for
uppvarmningsidndamal (innetemperatur och tappvarmvatten), medan resterande TWh
anvindes till hushallsel, fastighetsel och driftel. Bland flerbostadshus dr det byggnader
uppforda 1941-70 som dominerar energianvindningen, medan det for lokaler frimst &dr
de som ir byggda innan 1980." I figur 1 visas den totala slutliga energianvindningen
fordelad pa sektorer. Bostdder och service dr den intressanta uppgiften for detta arbete.
Den slutliga totala anvindningen for denna sektor uppgick 2005 till 145 TWh eller 39
% av Sveriges total ndr man réknar bort omvandlings- och distributionsforluster.
Situationen har alltsd inte fordndrats mérkbart mellan 2003 och 2005. Diaremot kan det
vara sa att energibesparingar har gjorts, men att dessa har étits upp av ett 6kat
energibehov i form av fler hushallsapparater, 6kat kylbehov etc.'

Sveriges totala energianvandning per sektor 2005 TWh

W Bostid : ,
E/ndustri
O/nrikes transport

[ Utrikes sjéfart och anv. fér
icke energidndamal

Figur I — Sveriges totala energianvindning 2005.”

For den totala elanvindningen i1 Sverige dr bostads- och servicesektorn dn mer
betydelsefull. Sektorn star med 71,6 TWh for hela 53 % av den totala elanvindningen i

"> Boverket, Piska och morot: Boverkets utredning om styrmedel for energieffektivisering i byggnader
(Karlskrona, 2005), s 27.

" Ibid., s 32.

'" Energimyndigheten. Energildget i siffror 2006, (Eskilstuna 2006), s 9.



Sverige. Detta dr som framgar i figur 2 mer &n industrisektorn. Dessutom ser vi att
transportsektorns andel av den totala elanviindningen ir oerhért liten i jimforelse. Aven
i detta fall har distributionsforluster, som krivde 12,1 TWh el, riknats bort, da detta inte
dr ett anvandningsomrade utan snarast ett nédvéndigt ont.

Sveriges elanvandning per sektor 2005 TWh

W Bostid : .
E/ndustri
O Transport

OFjérrvdrme och
raffinaderier

Figur 2 — Sveriges elanvéindning 2005."

2.2 Energieffektiva atgarder i byggnader

Energieffektivisering i bostads- och servicesektorn bestar dels i att bygga mer
energieffektiva byggnader och dels i att vidta energieffektiva atgérder i det befintliga
bestandet. Energideklarationen dr tiankt att styra energianviandningen bade vid
nyproduktion och i det befintliga bestandet.

Nir det galler energieffektiva atgérder finns det tva principer som é&r viktiga att folja for
att bista mojliga utfall ska kunna realiseras. I Piska och morot anges de som:

e Atgirder maste samordnas, byggnaden méste betraktas som ett system. Risk
finns annars att olika atgérder motverkar varandra och forvantad effektivisering
uteblir."

* For att energieffektiva atgiarder ska bli kostnadseffektiva dr det viktigt att i
storsta mojliga man utféra dem i samband med andra oundvikliga underhalls-
och renoveringsatgirder.”

Bada dessa principer kréver att systemtédnkande tillimpas och att enkla punktlosningar
undviks. Energieffektivisering har manga olika aspekter som alltsd i stor utstrackning
bor kombineras for att nyttomaximeras. Nedan f6ljer en beskrivning av atgérder for
energieffektivisering fordelade pa tre omraden; forhindra energildckage,
energidtervinning samt driftoptimering.

¥ ibid., s 17.

19 Boverket, Piska och morot, s 67.

0 Neij Lena & Ofverholm Egil, Teknikens bidrag till effektivare energianvindning. I Effektivare energi i
bostdder: En antologi om framtidens styrmedel (Eskilstuna, 2002), s 36.



2.2.1 Forhindra energilackage

Energilidckage i byggnader beror pa otdtheter i klimatskarmen. Ett daligt isolerat hus
med mycket otétheter kriver ett storre varmestillskott &n ett gott isolerat dito.
Energildckage (dven kallat transmissionsforluster) begrinsas av god virmeisolering i
yttervéggar, tak, golv, dorrar och fonster. I skarvarna mellan olika
byggnadskomponenter &r isoleringen oftast simre av konstruktionstekniska skal, dessa
skarvar kallas for koldbryggor.”' O6nskad inkommande kalluft kan, férutom att den
medfor ett 6kat varmebehov, ocksa leda till komfortproblem i form av drag och
dessutom kan fuktproblem uppst&.”> En byggnads isolerande egenskaper &r ndgot som
till stor del slds fast redan i projekterings- och byggnationsledet, dér tunga vilisolerade
byggnader generellt sett &r att rekommendera nédr man vill forhindra energilickage. Den
befintliga byggnaden kan dock forbéttras, d4ven om den till viss del begréinsas av de
givna fOrutséttningarna.

Nir energieffektiva atgéirder vidtas pa klimatskdrmen finns det en risk for negativa
konsekvenser for bade kulturvirden och estetiska viarden. Eftersom byggnadens virde
omfattar sa manga olika aspekter, gar det inte att dra nagra generella slutsatser angaende
vad for energibesparande atgéarder som bor vidtas. Vad som dock kan sédgas dr att man
bor se till hela byggnadens vérde och alltid analysera vad en atgérd far for konsekvenser
pa byggnaden som system **

2.2.1.1 Vindsatgarder

For att forhindra energilidckage genom tak och vind kan det vara lampligt att
tillaggsisolera dessa. Detta gors pa olika sétt och dr olika tekniskt komplicerat beroende
pa tak- och vindskonstruktion. For flerbostadshus med platt tak ar det en relativt enkel
atgard som ocksa ar kostnadseffektiv. De flesta flerbostadshus har dock god isolering da
det pa 80-talet var dn Ionsammare eftersom det utgick statliga energisparbidrag for detta
andamal. Det dr ocksa viktigt att eventuella vindsatgdrder kombineras med injustering
av virmesystemet (se nedan) for att efterstrdvad minskad energianvéndning ska kunna
uppnés.”

2.2.1.2 Fasadatgéarder

Denna typ av atgarder omfattas vanligen av tilldggsisolering av ytterviggar och syftar
till att forbattra yttervaggens isolerférmaga. Problem som kan uppsta vid
tilldggsisolering av ytterviggar, forutom att det ar relativt dyrt, dr grundade 1
utseendeaspekter. Risken for att byggnadens estetiska och kulturhistoriska vérde
minskar dr 6verhidngande nédr man forédndrar byggnadens ytlager. Dock finns en stor
besparingspotential dd méanga byggnader i det befintliga bestandet inte dr ndjaktigt
isolerade.”

2.2.1.3 Fonsteratgarder

Fonster dr vanligen den svagaste delen i en byggnads isolering, syftet med fonster ar ju
inte heller isolering utan snarare ljusinsldpp. De senare artiondena har en betydande

2l Abel & Elmroth, s 121.

2 Ibid., s 72.

B Boverket, Piska och morot, s 41.
% 1bid., s 52.

B 1Ibid., s 54.
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utveckling av glas- och fonstertekniken skett, vilket innebér att det idag finns betydligt
energieffektivare fonster att tillga.”®

Fonsteratgdrder behover inte innebira att man byter ut alla fonster utan det kan dven
vara att tita runt fonster eller att sitta in en ny energieffektiv glasskiva. Atgirder pa
fonster och da speciellt byte av fonster &r ofta kostnadseffektiva atgirder. Dock skiljer
det sig at beroende pa i vilket vaderstreck som fonstret vetter mot, vilket man bor beakta.
Stora fonster i soderlidge mottar vissa delar av dygnet/aret mer energi &n vad som avges.
Fonster i norrldge mottar daremot knappt nagon solenergi alls. Beroende pa byggnadens
verksamhet och syfte kan man sedan besluta vad for typ av fonster som &r lampliga 1
olika véderstreck. Studier har ocksa visat att betraktare av en byggnad ofta fokuserar
just pa dess fonster. Darfor ér det viktigt att det estetiska virdet tas i beaktande niar man
vidtar energieffektiva dtgirder pa fonster.”’

2.2.2 Energiatervinning

Att atervinna energi som redan anvénts ar mycket viktigt for att energieffektivisera
byggnader. Byggnader viarms inte bara upp av husets virmesystem utan ocksa av det
véirmetillskott som ménniskorna och den elektriska utrustningen tillfér. Denna véirme &r
lamplig att i storsta mdjliga man utnyttja istéllet for att vidra ut. Detta kan man till
exempel gora genom att installera en virmevéxlare som varmer luften som kommer in 1
byggnaden (tilluften) med den uppviarmda luften som ska ut (franluften). I en
varmevéxlare ar tilluft och franluft atskilda sa att luftkvaliteten pa tilluften inte ska
forsdmras. Ett annat alternativ ar att installera en franluftspump som anvénder en
eldriven varmepump for att atervinna varmeinnehallet i franluften. En sddan
varmepump kan ge tre ganger sa mycket varmeenergi som det kravs elenergi att driva
den.”®

Forutom véadringsluft forsvinner ocksa energi genom avloppsvatten som dusch-, tvitt-
och diskvatten. Detta kan ocksa atervinnas, men forlusterna hér ar inte lika stora och
utvecklingen har heller inte varit lika god pa vattenvirmeatervinning som pa
luftvirmedtervinning. Atervinning av avloppsvatten kan exempelvis goras genom att
kallvatten forviirms av avloppsvatten innan det fors in i en varmvattenberedare.”

2.2.3 Driftoptimering

Driftoptimering gar ut pa att se till att alla installationer i byggnaden fungerar pa basta
mojliga vis Pa lang sikt lever manga fastighetsigare pa driftnettot, alltsd hyresintikter
minus driftkostnader. Optimering av driften dr forknippat med byggnadens styr- och
reglersystem, men ocksa med att driftpersonal och hyresgédster anvénder installationer
pa ett korrekt och energieffektivt sitt. Det kan exempelvis handla om tidsstyrning av
ventilation och belysning, injustering av virmesystemet eller information till brukarna
om hur de bor agera.

2.2.3.1 Injustering

Injustering handlar om att underhalla utrustning sa att den fungerar pé det séttet som det
ar tankt. Exempelvis maste radiatorsystem injusteras med jimna mellanrum for att det

26 Abel & Elmroth, s 66.

¥ Boverket, Piska och morot, s 57.
28 Abel & Elmroth, s 125.

2 Ibid.
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inte ska bli olika temperatur i olika delar av en byggnad. Ett vanligt problem med daligt
injusterade radiatorsystem i ett flerbostadshus é&r att det blir en dalig balans mellan
temperaturen i olika ldgenheter. Foljden blir att det blir for kallt 1 vissa lagenheter,
vilket kan leda till att hyresgésterna ringer till hyresvirden och klagar pa en alltfor lag
temperatur. Det finns da en risk att driftpersonalen inte injusterar radiatorsystemet for
hela byggnaden, utan i stillet véljer att skruva upp viarmen for hela byggnaden. Detta far
till f6ljd att den klagande hyresgéasten blir nGjd, men andra hyresgéster far det for varmt.
Hyresgister har inte samma tendens att klaga pa att det dr for varmt utan viljer da att
védra ut verskottsvarmen. Driftpersonalen undviker klagomal och hyresgédsterna dr
nojda, kostnaden kommer dock genom ett onddigt sloseri pa energi.”

2.2.3.2 Styrning av brukarbeteende

Brukarna ér de som bor och/eller vistas i de byggnader dér de energibesparande
atgdrderna utfors. Det ror sig alltsd om hyresgéster i nagon form. Energi tillfors en
byggnad just for att hyresgasterna utfor nagon form av verksamhet dér och for att denna
verksamhet ska fungera krivs en viss méngd energi. Brukarens hantering av
energianviandande utrustning och brukarens preferenser for inomhustemperatur,
luftkvalitet etc. pAverkar forstds energikonsumtionen i byggnaden. *'

Energianvindningen i en byggnad kan minskas genom att fordndra brukarens
preferenser. En enkel atgérd kan vara att pa vintern sdnka inomhustemperaturen nagon
grad samtidigt som brukarna sitter pa sig lite mer kldder inomhus. Pa sommaren krévs
det 1 kontorslokaler framforallt energi for att kyla bort den dverskottsvirme som alstras
av hog utomhustemperatur, elektrisk utrustning och kroppsvirme. Da kan brukaren
kanske acceptera att ha mindre kldder pa sig och pa det séttet tolerera dn hogre
inomhustemperatur. Hyresgésten betalar dock en hyra som ér skélig utefter de krav som
hyresgésten har pa bostaden eller lokalen, dérfor dr det svart med den typen av
fordndring i brukarbeteende. Daremot kan brukaren slosa pa energi i brist pa kunskap
om vad de tekniska installationerna kréiver for att fungera optimalt. Foljden av detta kan
bli bade sloseri pa energi och ett forsdmrat inomhusklimat. Ett vardagligt exempel pa
detta dr nar hyresgéster kalla dagar skruvar upp virmen pa radiatorer och sedan véadrar
ut dverskottsvirmen nér inomhustemperaturen upplevs som for varm. *

Brukarens inverkan pa byggnadens energianviandning kan paverkas genom exempelvis
tidsstyrning. Det kan vara att belysningen styrs av rorelsesensorer, sa att de sldcks nér
ingen &r i byggnaden, eller att ventilationen styrs sa att den bara &r igang vissa tider pa
dygnet.

2.3 Relationen mellan energibesparing och innemiljo

I diskussionen om energibesparing i byggnader &r det viktigt att uppméirksamma att det
kan finnas ett pris att betala om man inte ar forsiktig 1 utférandet av de
energibesparande atgirder som beslutas. Varje energibesparande, eller annan, atgérd i
en byggnad medfor en risk for forsdmrad innemiljo 1 byggnaden. Skalet till att det finns
byggnader och att det stiindigt byggs nya byggnader ér att de ska anvéndas for att bo i
eller for att det ska paga ndgon annan form av verksamhet dédri. Dérfor far

* Pasic. E, muntlig kommunikation, 2007-05-04.

*! Elmroth Arne, Energianvindning i teori och praktik i flerbostadshus. 1 Effektivare energi i bostcider: En
antologi om framtidens styrmedel (Eskilstuna, 2002), s 72.

2 Ibid., s 73.
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energibesparande atgirder och nyproducerade energieffektiva hus pa inga villkor leda
till att byggnadens anvindbarhet eller héllbarhet riskeras.”

For att atgdrder 6verhuvudtaget ska kunna ridknas som energieffektiva ér det viktigt att:

* Tekniska 16sningar eller atgarder for minskning av energibehov inte far forsamra
husets funktion, innemiljo eller tekniska kvalitet.

* Resursforbrukningen for tekniska 16sningar eller for atgarder som minskar
behovet av energi, méste balanseras mot den verkliga totala energibesparingen.*

En energibesparande atgérd kan vara att tilldggsisolera vinden for att fa ett minskat
viarmebehov. Som i de flesta fall av energieffektivisering har man da flera aspekter att ta
i beaktande. Isoleringen ska ju téta klimatskarmen, vilket far till f6ljd att luftutbytet
minskar. Detta kan leda till problem f6r den upplevda innemiljon, da ventilationen
minskar. Minskad ventilation leder till sdimre luftkvalitet och foljaktligen till simre
innemiljo. Det kan da krévas att ventilationen 6kas for att uppna godkénd luftkvalitet.
Har finns det 1 sin tur en risk att ventilationen 6kas for mycket vilket kan innebéra att
det upplevs som dragigt. Dessutom kridver okad ventilation ett tillskott av energi, vilket
kan medfGra att den vunna energin fran tillaggsisoleringen gar forlorad genom Gkat
ventilationsbehov. En annan risk med att tilldggsisolera vinden kan vara fukt- och
mogelskador. Detta exempel med tilldggsisolering &r ténkt att illustrera vikten av att ta
hela byggnaden i beaktande dven vid enskilda atgirder. Ett annat tillfdlle da innemiljon
riskerar att glommas bort dr vid inredningsarkitektoniska atgarder. Exempelvis dr idag
stora fonster ett vanligt nskemal bland hyresgéster i byggnader med lokaler. Fonster dr
klimatskarmens svagaste ldnk och husets isoleringsférmaga forsamras nér en storre del
utgors av fonster. Personal som sitter ndrmast fonstren upplever da ofta en kall stralning
fran fonstren som uppfattas som en obehaglig férsamring av innemiljon. Detta kan
foérhindras genom att ingen har sin arbetsplats vid fonster.” Ett annat exempel ér nér
mycket ljus onskas i lokalen, och da sarskilt ljuskéllor som &r 6nskvirda mer for deras
estetiska kvaliteter dn for deras energibesparande kvaliteter. Manga sadana lampor
avger mycket varmeenergi till lokalen, vilket far till f61jd att det upplevs som alltfor
varmt i lokalen och den termiska komforten sjunker. For att rétta till detta
komfortproblem maste ytterligare energi anvéndas till att kyla bort den oonskade
virmeenergin.”® Dessa exempel visar p att man vid alla vidtagna étgirder alltid ska ta
hénsyn till de risker man utséitter innemiljon for.

3 Abel & Elmroth, s. 198.

*ibid., s. 201

3 Elvsén Susanna, Fabege, 2007-08-01
¢ Widén Per, Diligentia, 2007-05-03
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3 Energideklaration

I detta kapitel behandlas energideklarationen. Forst behandlas bakgrunden till varfor
det stiftades en lag om energideklaration for byggnader och sedan behandlas hur
utformningen av energideklarationen kom att bli enligt lag, forordning och foreskrifter.
Hdr bor det pdpekas att dven om lag, forordning och foreskrifter gdller, dr det mojligt
att dessa kan komma att fordandras under overskddlig tid. Utnyttjade kdllor i denna del
dar framst EU-direktiv 2002/91 EG, Statens offentliga utredningar samt lag, foreskrift
och forordning.

3.1 Bakgrund till energideklarationen

I det foljande avsnittet ges en Oversiktlig beskrivning av de politiska beslut och de
utredningar som ligger till grund for stiftandet av lagen om energideklaration for
byggnader, bade i EU och i Sverige.

3.1.1 EU-direktiv

Lagen om energideklaration for byggnader som trddde i1 kraft den 1:a oktober 2006 ar en
konsekvens av ett direktiv frin EU. Direktivet om byggnaders energiprestanda’’ antogs i
januari 2003 och har sin bakgrund i tidigare direktiv som togs sa tidigt som 1990.
Direktivet syftar till att effektivisera energianvéndningen i bebyggelsen och ddrigenom
bidra till ett minskat utslapp av klimatpaverkande vixthusgaser. Detta bland annat for
att EU ska kunna leva upp till de ataganden som ratifikationen av Kyotoprotokollet
kraver. Pa samma gang skall dd EU: s importberoende av energi minska och den egna
forsorjningstryggheten oka.™

Som bakgrund till direktivet anges ocksa bebyggelse i bostads- och tjanstesektorns hoga
energianvindning. Sammantaget star denna sektor for drygt en tredjedel av den slutliga
energianvandningen inom EU. Andelen befaras dessutom oka betydligt om inte atgéarder
vidtas. Hur medlemsstaterna utformar lagar och forordningar for att uppfylla direktivet
ar upp till varje medlemsstat. Dock stélls krav pa att energicertifiering av byggnader och
att regelbundna kontroller av sirskilt viktiga installationer sdsom
luftkonditioneringssystem ska genomforas. Detta ska utf6ras av oberoende experter.*

Mer precist uttryckt star det i EU-direktivet att:

“"Medlemsstaterna skall se till att ett energicertifikat gors tillgéngligt for
dgaren eller att dgaren gor ett sadant certifikat tillgéngligt for den

presumtive koparen eller hyresgésten i respektive fall, ndr byggnader

byggs, siljs eller hyrs ut. Certifikatets giltighetstid far inte 6verskrida 10 ar.
Utfardande av certifikat for ldgenheter eller enheter for individuellt

bruk i byggnadskomplex far grunda sig pa en gemensam certifiering for

hela byggnaden, for byggnadskomplex med ett gemensamt virmesystem, eller
pa bedomningen av en annan representativ ldgenhet i samma
byggnadskomplex.” *

72002/91/EG

¥ S0U2004:109, Energideklarationer for byggnader. For effektivare energianvéindning, s 15.
*1Ibid., s 15.

“2002/91EG, Art. 7.
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Angéende den oberoende experten star det att l4sa:

“Medlemsstaterna skall se till att certifieringen av byggnader, utarbetandet av
atfoljande rekommendationer och inspektionen av virmepannor och
luftkonditioneringssystem utfGrs pa ett oberoende sitt av kvalificerade och/eller
auktoriserade experter, oavsett om dessa arbetar som egenforetagare eller ar
anstéllda av offentliga organ eller privata foretag.”"'

Angéende inforlivandet av direktivet star det att lasa:

“Medlemsstaterna skall sétta 1 kraft de bestimmelser i1 lagar och andra
forfattningar som dr nodvéndiga for att f6lja detta direktiv senast den 4 januari
2006. De skall genast underritta kommissionen om detta...[men att]...
medlemsstaterna pa grund av bristande tillgdng pa kvalificerade och/eller
auktoriserade experter far ta ytterligare tre ar pa sig for att fullt ut tillimpa
bestimmelserna.” **

3.1.2 Sverige- utredningar och remissinstanser

For att tillmotesga EU-direktivet beslutade regeringen i juni 2002 att tillsétta en sérskild
utredare for att undersoka hur direktivet borde tillampas 1 Sverige. Denna forsta
utredning f6ljdes av en remissrunda vilket sedan ledde till att ytterligare tva utredningar
tillsatts. Dessa lade grunden till den lag som trédde i kraft i oktober 2006.

Till den forsta utredningen (SOU2004:78) tillika delbetinkandet utsags Hakan Julius till
sdrskild utredare. En roll som 1 oktober 2003 6vertogs av direktor Bengt Nyman, som
alltsa var regeringens sérskilde utredare for de tva senare utredningarna. Resultatet av
dessa tva utredningar var delbetdnkandet Energideklarering av byggnader — For
effektivare energianvindning SOU2004:109 samt slutbetinkandet Energideklarationer
— metoder, utformning, register och expertkompetens SOU2005:67. Alla dessa tre
utredningar har tillsammans utgjort bakgrundsinformation for lagen och gett forslag pa
hur lagen borde utformas. Till detta kommer &sikter fran berérda branschaktérer i form
av remissinstanser och genom sérskilda yttranden samt Boverkets slutliga utformning
av foreskrifter for lagen om energideklaration for byggnader.

3.1.2.1 Den forsta utredningen

Den forsta utredningen ledde till 6verlamnandet av delbetéinkandet
Byggnadsdeklarationer — Inomhusmiljo och energianvindning. Uppdraget var att
analysera dandamal och utformning av en obligatorisk eller frivillig byggnadsdeklaration
1 enlighet med EU-direktivet. Utredningen ledde fram till ett forslag om en lag om
byggnadsdeklarationer for inomhusmiljo och energianvéindning. Lagforslaget pdminner
i mangt och mycket om det som senare blev den fardiga lagen om energideklaration for
byggnader. Krav pa att besiktning ska vara obligatorisk for att atgardsforslag ska kunna
ldmnas finns dock inte med. Expertens eventuella oberoende diskuteras inte heller.*

*12002/91/EG, Art 10.
“1Ibid., Art 15.
3 SOU 2004:78, Byggnadsdeklarationer: Innemiljo och energianvéindning, s 15: ibid., s 30.
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3.1.2.2 Den andra utredningen

Den andra utredningen hade till uppdrag att analysera alternativa sétt att genomfora
direktivet dér intresset av att minska administrativa bordor sarskilt skulle beaktas.
Utredningen avslutas med ett lagférslag om en lag for energideklaration av byggnader
som ocksa det paminner mycket om den slutgiltiga lagen. Utredaren trycker pa att
marknaden bor fa 16sa tillgangen pa oberoende experter och att det dé dr 6verflodigt och
kostsamt att kridva en sérskild certifiering av experterna. Detta &dr, som vi senare
kommer att se, ndgot som forbises vid utformningen av lagen.*

3.1.2.3 Den tredje utredningen

Den tredje utredningen grundar sig pa ett tillaggsdirektiv, fran regeringen, till den andra
utredningen. Uppdraget var att utreda och ldmna forslag om vilka uppgifter
energideklarationer av byggnader ska innehélla och hur en byggnads energiprestanda
ska berdknas. Produkten av utredningen blev slutbetinkandet Energideklarationer —
metoder, utformning, register och expertkompetens. I detta betéinkande ges utforliga
forslag pa vad som ska finnas med i energideklarationen, hur vérden pa energiprestanda
ska rdknas ut, hur energideklarationsregister ska hanteras samt vad for kompetens som
ska krivas av den oberoende experten. Denna utredning beskriver i stort den utformning
av energideklarationen som kom att bli.*’

3.1.2.4 Remissinstanser

De ovan ndmnda utredningarna har alltsa lett till betdnkanden. Dessa betdnkanden har
sedan gat ut pa remiss till vissa berérda myndigheter och organisationer. Bland
myndigheter méirks Boverket (som senare blev ansvarig myndighet for verkstillandet av
lagen), Energimyndigheten och Naturvardsverket. Organisationer som fungerat som
remissinstanser dr bland annat Fastighetsdgarna Sverige, Sveriges allménnyttiga
bostadsforetags organisation (SABO) och HSB Riksférbund. Remissinstanserna har haft
mojlighet att sdga sin mening innan riksdag och regeringen fattat beslut om lag och
forordning. De har ocksa fatt mojlighet att yttra sig angaende de foreskrifter som
Boverket har haft ansvaret for att uppfora. Det bor ocksa ndmnas att ett antal utvalda
experter har fatt maojlighet att limna sérskilda yttranden dér de lamnar synpunkter pa
betdnkandet i fraga. Dessa sdrskilda yttranden star att l4sa i slutet av respektive
betinkande.

Efter tre omfattande utredningar och en méngd remissvar kunde riksdagen den 1:a
oktober 2006 klubba lagen om energideklaration for byggnader*®. Regeringen kunde
sedan den 21:a december 2006 f6lja upp med att utfarda forordning om
energideklaration for byggnader”. Slutligen beslutade Boverket den 16:e februari 2007
om foreskrifter och allméinna rdd om energideklaration fér byggnader® samt for
certifiering av energiexpert”. Dessa fyra texter bestimmer den slutgiltiga utformningen
av energideklarationen som beskrivs i fo6ljande avsnitt.

#S0U 2004:109

*S0U 2005:67, Energideklarationer - Metoder, utformning, register och expertkompetens.
¢ SFS 2006:985

" SFS 2006:1592, Forordning om energideklaration for byggnader.

“ BFS 2007:4 BED

* BFS 2007:5 CEX, Boverkets foreskrifter och allménna rdd for certifiering av energiexpert,
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3.2 Utformning av energideklaration

I det foljande ges en genomgang av de uppgifter som, enligt lag, férordning och
Boverkets foreskrifter, ska anges 1 energideklarationen. Se bilaga 3 for Boverkets utkast
till blankett for energideklaration. Inledande ges en allmén beskrivning av regelverket
kring energideklarationen.

3.2.1 Alilmant om utformningen av energideklarationen

Energideklarationen &r forst och frimst en beskrivning av en byggnads sammanlagda
energianviandning. En sammanfattning av energideklarationen ska finnas tillgénglig for
allménheten, sa att boende och besokare kan ta del av resultatet. De allra flesta
byggnaderna i Sverige omfattas av lagen. Specialbyggnader 6ver 1000 m? (t.ex.
simhallar, vardlokaler, bibliotek) och byggnader som upplats med nyttjanderitt (t.ex.
hyresritter, bostadsritter och lokaler) ska alla, enligt lag, ha en giltig energideklaration
till arsskiftet 2008/2009. Byggnader som siljs ska energideklareras fran och med den
1:a januari 2009, vilket innebdr att bostidder som 4gs av privatpersoner (t.ex. villor och
radhus) berors forst vid forsdljning. I forordningen anges ett antal undantag fran
skyldigheten att energideklarera byggnader, dér de viktigaste listas nedan.

* Byggnader som dr byggnadsminnen eller inte far forvanskas for att de &r sérskilt
vérdefulla ur historiskt, kulturhistoriskt, miljomaéssigt eller konstnérlig synpunkt.

* Byggnader som huvudsakligen anvénds for andakt eller religios verksamhet.

* Fristaende byggnader som &dr mindre en 50 m? samt tillfdlliga byggnader som &r
avsedda att anviandas hogst tva ar.

* Totalforsvarets byggnader som ar av hemlig natur.

Med dessa undantag ska alltsa alla befintliga byggnader energideklareras.
Nyproducerade byggnader ska energideklareras fran och med den 1:a januari 2009, men
byggnader som uppforts innan kan falla in under nagot av de andra kriterierna for krav
pa energideklaration. For denna uppsats syfte dr det dock endast av intresse att
byggnader som upplats med nyttjanderitt ska deklareras innan arsskiftet 2008/2009. En
energideklaration dr giltig i tio ar fran att den upprittats.

Tillsynsmyndighet for lagen om energideklarationen 4r kommunen, och nidrmare de
kommunala ndmnder som har ansvar for plan- och byggvésendet i kommunen, vilket
oftast dr byggnadsndmnden. Kommunen har darfor tolkningsforetriade géllande lagen
och kan utkrdva vite fran byggnadsigare som inte foljer lagen. Detta innebér alltsa att
bedomningen kan se lite olika ut fran kommun till kommun

Alla energideklarationer ska efter uppréttande skickas in till ett register som Boverket
for. Registret ska sedan kunna anvéndas for framtagande av statistik, forskning,
uppfdljning, utvirdering, tillsyn samt vid andra tillféllen dér information om byggnader
och deras energiprestanda och inomhusmilj6 utgor underlag fo6r bedomningar och beslut.
Ansvaret for att skicka in deklarationen elektroniskt ligger pa den oberoende expert som
utfort deklarationen. Mer om den oberoende experten f6ljer nedan.

3.2.2 Oberoende expert

I forordning om energideklaration for byggnader stdr: ”En oberoende expert som utses
for att upprdtta en energideklaration eller ett besiktningsprotokoll skall ha sdrskild
sakkunskap om energianvdindning och innemiljo i byggnader. Expertens oberoende och
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sakkunskap skall kunna styrkas.

Energideklarationen ska alltsd utfardas av en oberoende expert. Med oberoende avses
att den certifierade energiexperten inte far ansvara for service, reparation eller underhall
av de byggnader som ska deklareras. Daremot gar det bra for den oberoende experten
att vara anstilld pa samma foretag som dger byggnaden. Andra regler kan dock komma
ifrdga om experten uppfyller de krav pd oberoende och sakkunskap som tillimpas i ett
annat medlemsland av EU. Aven kraven i andra linder ir utformade efter EU-direktivet
och har alltsd samma bakgrund som de svenska kraven. Dock kan det vara vissa
skillnader eftersom tillimpningen av direktivet bestdms av varje enskilt medlemsland
och anpassas efter den géllande nationella lagstiftningen.

Forfarandet for att ackrediteras som oberoende expert i Sverige kan te sig rorigt och
tydliggors dérfor i tabell 1. En oberoende expert motsvaras av ett kontrollorgan som
14tit sig ackrediteras hos SWEDAC”'. Dessa kontrollorgan utgérs av foéretag som vill
kunna erbjuda tjidnsten energideklarering. For att ett foretag ska kunna bli ackrediterat
av SWEDAC krivs att det finns minst en certifierad energiexpert i arbetsledande
stdllning och att foretaget uppfyller grundlidggande krav for att kunna upprétta
energideklarationer. Certifierad energiexpert blir man genom att lata sig certifieras av
ett av SWEDAC ackrediterade certifieringsorgan och da kréivs det den erfarenhet och
utbildning som beskrivs ndrmare i Boverkets foreskrifter. Kunskapsnivan som krévs ér
omfattande och styrks genom ett skriftligt prov. Certifiering kan medges for tre olika
behorighetsgrader: Normal, Kvalificerad och Luftkonditionering. For samtliga
behorighetsgrader krivs en dokumenterad erfarenhet av arbete i bygg- och
fastighetssektorn i minst 5 ar varav minst 2 ar pa energiomradet. Kraven pa kompetens
hos den oberoende experten aterfinns i bilaga 4. Det ackrediterade kontrollorganet kan
dven anvinda sig av icke-certifierade energiexperter som kan utfora delar av
deklarationsarbetet under 6versyn av den certifierade energiexperten. Dessa fungerar da
som garanter for att tillfredsstidllande kompetens finns att tillga.

1. SWEDAC ackrediterar certifieringsorgan som t.ex. Swedcert AB

2. Certifieringsorganet certifierar energiexperter hos féretag som vill kunna
ackrediteras som kontrollorgan for energideklarationer

3. Foretaget med certifierad energiexpert ansoker hos SWEDAC om att fa
bli ackrediterat kontrollorgan

4. SWEDAC ackrediterar foretaget som kontrollorgan

5. Det ackrediterade foretaget kan som oberoende expert uppritta
energideklarationer

Tabell 1- Forteckning over forfarandet for ackreditering av oberoende experter

%0 SFS 2006:1592, 10 §.
' SWEDALC ir en statlig myndighet som ansvarar for ackreditering och teknisk kontroll.
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I skrivande stund (2007-08-07) finns det dnnu inte nagot ackrediterat kontrollorgan och
inte heller nagot ackrediterat certifieringsorgan inom energideklarationsomradet. Enligt
Boverkets hemsida planerades certifieringen av energiexperter att inledas i borjan av
sommaren 2007.

Den andra statliga utredningen (SOU 2004:109) berdknade att ca 700 personer kommer
att behovas for den kontinuerliga verksamheten, men detta dr en grov uppskattning.
Behovet kommer att variera 6ver tid, och én sa lidnge &r det inte klart hur mycket tid for
utbildning som kommer att kréavas for att ett tillrdckligt antal individer uppnér en
fullgod kunskapsniva. Boverket har en helt annan siffra, dir tror man att det kan komma
att krivas upp till 2000 personer.’

3.2.3 Uppgift: Energiprestanda

I lagen om energideklaration for byggnader stdr: "I en energideklaration ska det anges
en uppgift om byggnadens energiprestanda.””’

Energiprestanda dr den méngd energi som behdver anvindas i en byggnad for att
uppfylla de behov som ir knutna till normalt bruk av byggnaden under ett ar. Virdet
som anges ska vara normaldrskorrigerat™ och fordelat pd byggnadens uppvirmda area
miitt i areamattet A, . Energiprestandan anges foljaktligen i [kWh/m?]. Areamattet har
en viktig funktion for att jimforelser mellan byggnader 6verhuvudtaget ska kunna ske
pa lika grunder. A, dr ett nytt areamatt och dirfor finns inte detta véirde uppmitt i det
befintliga fastighetsbestandet. De flesta byggnader dr uppmaitta i antingen lokalarea
(LOA) eller boarea (BOA) och dirfor maste arean mitas upp pa nytt. Det finns planer
pa att vikta LOA och BOA for att fi fram A, men det &r inte klart om det verkligen
kommer att fungera pa ett tillfredsstadllande sitt. Energiprestandan for en byggnad kan
sedan jimforas med ett referensvérde for en byggnad med liknande forutséttningar.
Gillande nybyggda byggnader reglerar Boverkets byggregler (BBR) hur h6g den
berdknade energianvéandningen far vara. I klimatzon soder begrinsas flerbostadshus till
110 kWh/m? medan lokaler begrinsas till 100 kWh/m2. I Klimatzon norr tillats 20
kWh/m?2 mer f6r bade flerbostadshus och lokaler. Detta naturligtvis pa grund av det
kriivs mer energi fér uppvirmning i ett kallare klimat.>

Energi som ska inga dr energi for uppvarmning, komfortkyla, tappvarmvatten samt som
krivs for fastighetens installationer och dvrig fastighetsel.’® Enklast beriiknas
energianvéindningen utifran “kopt energi”, alltsa den energi som energileverantéren
levererat till byggnaden. Detta ger den totala energikonsumtionen, men det &r inte
oproblematiskt att anvénda sig av kopt energi for att deklarera en byggnads
energiprestanda. Den kopta energin ar i stor grad beroende av brukaren, exempelvis far
ett hus med brukare som har for vana att sova med 6ppna fonster vintertid, en hogre
energiprestanda. Pa samma sitt som att en bils bensinforbrukning paverkas av hur den
kors, paverkas byggnadens energiforbrukning av hur den brukas. Aven om meningen ir
att méta byggnadens energiprestanda blir det att man méter byggnadens energiprestanda

52 Stenius Micaela. ”Snart #r det slutdatum”. Energi & Miljo nr 2 (2007): 29.

>3 SFS 2006:985, 9 §.

> Med normalarskorrigerat menas att det uppmiitta virdet korrigeras for eventuella klimatavvikelser som
kan ha péverkat det uppmatta virdet at endera hallet. (Schulz 2003, s 3)

> Boverket, Regelsamling for byggregler — Boverkets byggregler, BBR (Karlskrona, 2006), s 175.

% Boverkets hemsida, 2007-08-07,

http://www .boverket.se/templates/Page.aspx?id=2932&epslanguage=SV
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med en viss brukare. Férdelen med att berdkna energiprestanda med hjélp av "kopt
energi” ar att det ar lattillgédngliga uppgifter. Nackdelen &r att det dr svart att fa korrekta
uppgifter. Ett alternativ till att anvdnda sig av “kopt energi” dr att bygga upp fastigheten
i ett byggnadssimuleringsprogram for att pa sa satt berdkna energiprestanda. Detta &r
dock betydligt mer tidskrdvande. Enligt Boverket far man anvinda sig av bada
varianterna.

3.2.4 Uppgift: Referensvarden

I lagen om energideklaration for byggnader stdr: "I en energideklaration ska det anges
referensvdrden som gor det mojligt for konsumenter att bedoma byggnadens
energiprestanda och att jimfora med andra byggnader”.”’

En kvalitativ bedomning av en byggnads energiprestanda kraver ett fOrvéntat vérde att
Jjamfora med, ett referensvérde. I Sverige &r det statistiska underlaget for referensvérden
inte sdrskilt omfattande, vilket medfor att bedomningen av en byggnads energiprestanda
blir svar. Boverket har dock, pa statistiska grunder, beslutat om hur ett referensvirde

ska riknas ut. Vissa skillnader gors mellan en- och tvabostadshus, flerbostadshus och
lokal- och specialbyggnader. Gemensamt &r att man utifran en referensbyggnad
korrigerar energiprestandaviardet for byggnadséar, kommun, varmekilla och byggnadstyp.
For lokal- och specialbyggnader tillkommer ocksé energin for kylproduktion.™

Eftersom det statistiska underlaget dr begrinsat menar Boverket att ett intervall for
referensvirdet pa + 10 % for flerbostadshus och + 20 % eller + 10 % for lokaler
(beroende pa verksamhet) ska tillimpas. Referensviarden kommer sedan att bli battre
allteftersom fler byggnader deklareras och det statistiska underlaget vixer.” Till en
borjan kommer alltsé inte referensvirden vara en sarskilt god indikator pa en byggnads
energiprestanda. Detta innebar att det stélls @n storre krav pa den oberoende expertens
kompetens att avgora om det krdvs en besiktning eller ej. Om det skulle finnas palitliga
referensvirden skulle det troligtvis vara enklare for experten att avfarda behovet av
besiktning. Efter implementeringen av systemet med energideklarationer, vilket da
kommer att ge bittre referensvirden, &r det troligt att behovet av besiktningar kommer
att minska.

37 SFS 2006:985, 9 §.
* BFS 2007:4 BED
%% Jagemar Lennart. "Boverkets virden viiger for lite”. Energi & Miljo nr 2 (2007): 36.
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Utrédkning av referensvirden
Detta exempel giller ett fiktivt flerbostadshus och redovisas for att klargora
tillvagagangssattet av en referensvardesutridkning enligt Boverkets foreskrifter.

Referensvirdet EPrer = f (dlder, kommun, virmekilla, byggnadstyp) [kWh/m?2, ér]
= (Euppv>l< Xalder® Xkommun * Xbyggnadstyp + Evv) * Xvirmekilla + Erastighetsel + Ekyla

Dir Euppv = Euppv+w * 0,75 = 100 * 0,75 = 75 (100 kWh/m?2 fran referenshus i Eskilstuna)
Ew= Euppv+vv * 0,25 = 100 * 0,25 = 25
Ecastighetsel =20 kWh/m?2
Xalder = Justering for byggnadens alder
Xkommun = Justering for byggn. ldge (kommun)
Xbyggnadstyp = Justering f6r byggn. typ (gavel, mellanliggande, friliggande)
Xvirmekilla = Justering for byggn. virmekilla

Intervall EPref (Flerbostadshus):

EP ref= (75 * Xalder® Xkommun * Xbyggnadstyp + 25) * Xvirmekilla + 20
Undre intervallgrins = 0,9%EP ref

Ovre intervallgriins = 1,1*EP ref

Ett flerbostadshus i Uppsala kommun, byggar 1978, som &r mellanliggande och anvénder fjarrvirme
far foljande intervall for referensvirdet:

Xélder(1978) = 1,2
Xkommun(UppSﬁla) = 1,0
Xbyggnadstyp(Mellanliggande) =0,8
Xva'rmeka'lla(Fj.a..ITV.a..I'me) = 1,0

Vilket ger EP ref= (75* Xalder* Xkommun * Xbyggnadstyp + 25) * Xvirmekilla + 20 = (75* 1,2*%1,0* 0,8+ 25)*
1,0+ 20= 117 kWh/m2, ar

Intervall: EP ret= (0,9%EP ref; 1,1*¥EP rer)= (0,9% 117; 1,1* 117) = (105,3; 128,7)

Ligger byggnadens uppmiitta energiprestanda i detta intervall behéver den oberoende experten, som
ska utfora energideklarationen f6r denna byggnad, troligtvis inte gora en besiktning.

Tabell 2 — Exempel pd utrdkning av referensvdirde

3.2.5 Uppgifter: OVK och Radon

I lagen om energideklaration for byggnader stdr: "I en energideklaration skall det
anges om obligatorisk funktionskontroll av ventilationssystemet (OVK) har utforts i
byggnaden [och] om radonmditning har utforts i byggnaden.”®

Riksdag och regering inforde 1991 foreskrifter om OVK med anledning av den
allvarliga situationen med alltfér dalig innemiljo i alltfér méanga lokaler och alltfor
manga bostdder. Under arbetet med OVK upptécktes att det finns stora brister i ndstan
alla ventilationssystem och dérfor bor de besiktigas med regelbundna intervall.
Protokoll fran senast genomférda OVK ska sittas upp pa vil synlig plats i byggnaden
och brukar kunna ses i exempelvis trapphus. Precis som vid energideklarationen &r det
vid OVK fastighetséigaren som é&r skyldig att upprétta protokoll. Likheterna mellan
OVK och energideklarationen ér flera, exempelvis ska besiktningsmannen som utf6r

% SFS 2006:985, 9 §.
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OVK ocksa foresla kostnadseffektiva atgardsforslag for att minska energianvandningen.
OVK dr alltsa kopplat till energianviandning, och darfor dr det naturligt att uppgifter om
huruvida OVK-besiktning har utforts ska anges i energideklarationen.”' Dock uppférs
redan ett OVK-protokoll, vilket kan medfora att fastighetsédgarna kan anse att det ar
onddigt merarbete.

I energideklarationen ska ocksa anges om radonmétningar utforts i byggnaden eller ej.
Statens stralskyddsinstitut uppskattar att det finns narmare 500 000 bostdder i Sverige
med alltfér hog radonhalt®, av dessa ir bara ca 40 000 upptiickta. Framforallt dr
byggnader byggda pa radonhaltig berggrund och byggnader som ar byggda av
blabetong i riskzonen. Pa grund av byggnadsmaterial och geografiskt lidge ar det ibland
uteslutet att radon skulle finnas i byggnaden varfér radonmétning i méanga fall ar
fullstandigt overflodig. Dédrfor behover det inte vara sérskilt orovickande om
radonmiitning inte utforts.”

Huruvida radonmétning och OVK-besiktning har utforts i en byggnad é&r inte direkt
relevant for dess energianvéindning, som ju dr huvudsyfte med energideklarationen.
Diremot édr bada dessa parametrar av intresse for att fa reda pa en byggnads allmédnna
hilsotillstand. Det dr ocksa ett satt for Boverket att fa béttre kontroll pa
fastighetsbestandet géllande dessa tva fragor da alla uppgifter kommer att samlas i
Boverkets register.

3.2.6 Uppgift: Kostnadseffektiva atgardsforslag

I lagen om energideklaration for byggnader stdr:” I en energideklaration ska det anges
om byggnadens energiprestanda kan forbdttras med beaktande av en god inomhusmiljo
och, om sd dr fallet, rekommendationer om kostnadseffektiva dtgdrder for att forbdttra
byggnadens energiprestanda.”*

Kostnadseffektiva atgirdsforslag ska anges i energideklarationen om den oberoende
experten anser att det finns sddana. For att kunna ange atgérdsforslag krivs det i regel
att byggnaden besiktas, vilket kan bli kostsamt for fastighetséigaren. Darfor ska
kostnaden for besiktningen végas in i bedomningen av huruvida atgéardsforslag ska
lamnas eller ej. Till syvende och sist dr det den oberoende expertens omdome som
avgor om det kan finnas utrymme for kostnadseffektiva atgardsforslag och om det da
krévs en besiktning. I de fall da det inte anses motiverat med en besiktning kan det dnda
finnas utrymme for den oberoende experten att ge generella rad om hur
energianviindningen kan minskas i den aktuella byggnaden. Overlag ir det mer
motiverat med besiktning nér energiprestandan ligger over det intervall som tagits fram
nér referensvardet ridknats ut. Sannolikheten att kostnadseffektiva atgardsforslag kan
komma ur besiktningen &dr hdgre ju hogre virde pa energiprestandan. Férutom att typ av
kostnadseffektiv atgird ska anges i energideklarationen ska ocksa atgiardens kostnad per
sparad kWh och det minskade koldioxidutsldppet per ar som atgarden medfor anges.
Forindringen i koldioxidutslépp riknas ut genom koldioxidsekvivalenter.®

%! Boverkets hemsida, http://www.boverket.se/templates/Page.aspx?id=1631&epslanguage=SV
52 En radonhalt hégre in 200 Bq/m3

63 Stralskyddsinstitutets hemsida (SSI), http://www.ssi.se/radon/Radon_Matning.html

% SFS 2006:985, 9 §.

% BFS 2007:4 BED
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Figur 4.1 Exempel pd komplett anergianslag
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Figur 3 — Exempel pd forslag till utformning av energideklaration som ska hdnga pd vl
synlig plats i byggnaden.*

% Energikompetens.se, 2007-08-01, http://www.energikompetens.se/Bilder/ex_deklaration.jpg
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4 Fastighetsagare - Intervjustudie

I detta avsnitt presenteras de intervjuade fastighetsdgarna samt resultatet frdn
genomforda intervjuer. Avsnittet avslutas med en sammanstdllning av resultatet i
tabellform.

4.1 Presentation av intervjuade fastighetsagare

AP Fastigheter AB

Statligt bolag som égs av forsta till fjirde AP-fonden, det vill sdga de statliga
pensionsfonderna. Foretaget dr fokuserat pa kommersiella lokaler i Storstockholm,
Goteborg och Uppsala. Den totala lokalytan uppgar till 1 900 tusen kvadratmeter (tkvm)
varav storsta delen (75 %) utgors av kommersiella lokaler och resten (25 %) av bostéder.
Man é&ger och forvaltar bland annat Studentstaden i Uppsala. Foretaget har 267 anstéllda
och #r en av de storsta fastighetséigarna i Sverige.®’

Intervjuad medarbetare: Bengt Jansson, Miljoansvarig

Fastighets AB Brostaden

Dotterbolag till Castellum AB, som ér ett privat publikt aktiebolag. Foretaget har endast
kommersiella lokaler och dessa ar alla forlagda i stockholmsomradet, dock inte i
innerstaden. Med 500 tkvm uthyrbar lokalyta och 35 anstéllda kan man ridkna Brostaden
som en mellanstor fastighetségare. Brostaden har inte egen driftpersonal utan anvénder
sig av driftentreprendrer.”

Intervjuad medarbetare: Bo Matsson, Miljo- och Teknikchef

ByggVesta AB

Privat fastighetsbolag som &dgs av det amerikanska foretaget Stellar Holdings. Foretaget
ar fokuserat pa att bygga och forvalta flerbostadshus, men man dger ocksa kommersiella
fastigheter i centrala LinkOping. Flerbostadshus har man i LinkOping, Stockholm och
Malmé. Med endast 16 anstéllda fordelade pa tva kontor dr ByggVesta i detta
sammanhang en relativt liten fastighetsiigare. Ingen uppgift om uthyrbar area.*”’

Intervjuad medarbetare: Marcus Svensson, Affdrsutvecklingschef

Diligentia AB

Privat fastighetsbolag som &gs helt av Skandia Liv och har till uppdrag att forvalta
Skandia Livs fastighetsbestand. Foretaget dger och forvaltar kommersiella lokaler (65 %)
och bostéder (35 %) 1 Stockholm, Goteborg och Malmé. Med 1 700 tkvm uthyrbar yta
och 110 anstéllda ir man en av Sveriges storsta privata fastighetséigare.”

Intervjuad medarbetare: Per Widén, Installationer och energiteknik

57 AP Fastigheters hemsida, apfastigheter.se
% Brostadens hemsida, brostaden.se

% ByggVestas hemsida, byggvesta.se

" Diligentias hemsida, diligentia.se
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AB Familjebostader

Kommunalt bostadsbolag som &dgs av Stockholms stad. Foretaget dger, forvaltar och hyr
ut cal 600 tkvm fordelade pa bostidder (85 %) och lokaler (15 %) och dr ddrigenom en
av Sveriges storsta allménnyttiga fastighetséigare. Antalet anstéllda uppgér till 279 st. "'

Intervjuad medarbetare: Emina Pasic, Overgripande energifrdgor

HSB Riksforbund

HSB Riksforbund skiljer sig en del fran de andra intervjuade foretagen da HSB ér en
kooperativ bostadsforening, detta innebér att HSB drivs 1 privat regi och dgs av sina
medlemmar. Totalt har man 3794 anstillda varav ca 45 jobbar centralt pa HSB
Riksférbund, medan resterande jobbar regionalt och i bostadsriittsféreningarna. > HSB
dger bade hyresritter och bostadsritter och den centrala organisationen erbjuder
konsulttjénster till sina medlemmars bostadsréttsforeningar. I sina hus med hyresritter
har man egen driftpersonal. Ingen uppgift om uthyrbar area.”

Intervjuad medarbetare: Emil Berggren, tf energiansvarig

JM AB

Privat aktiebolag som framférallt &r inriktat pa att utveckla och bygga bostader och
lokaler. Dock édger man ofta de fastigheter man byggt en tid efter att de star fardiga. En
del langsiktigt dgande finns ocksa. Foretaget har 2200 anstéllda och &r ddrmed ett av de
storsta byggforetagen i Sverige. Ingen uppgift om uthyrbar area.”

Intervjuad medarbetare: Kjell-Ake Henriksson, Installationsansvarig

Rodamco Sverige AB

Privat fastighetsbolag som &dgs av Rodamco Europe som har sitt séte 1 Holland.
Foretaget dger och forvaltar uteslutande kopcentrum, varav de flesta ligger 1
stockholmsregionen. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till 500 tkvm och antalet
anstéllda uppgér till 150 st. Rodamco Sverige anviinder sig av egen driftpersonal.”

Intervjuad medarbetare: Michael Ek, Teknisk samordnare

AB Sollentunahem

Kommunalt bostadsbolag som &dgs av Sollentuna kommun. Foretaget &r precis som
Familjebostéider ett allménnyttigt kommunalt bostadsbolag. Sollentunahem &r dock en
mindre fastighetsdgare med ett fastighetsbestand pa ca 600 tkvm, dér 82 % utgérs av
bostader och 18 % ér lokaler. Antalet anstallda uppgar till 79 st. och déar ingar ocksa den
egna driftpersonalen. ”°

Intervjuad medarbetare: Lars Callemo, Fastighetschef

! Familjebostiders hemsida, familjebostader.com
2 HSB Riksforbund, Arsredovisning 2005

3 Berggren Emil, HSB Riksférbund, 2007-05-16
™ JM:s hemsida, jm.se

7 Rodamco Sveriges hemsida, rodamco.se

7¢ Sollentunahem, Arsredovisning 2006
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4.2 Forberedelser infor energideklarationen

Alla de intervjuade fastighetsdgarna ansag sig vil insatta i lagen om energideklarationer
dven om alla turer, tilligg och foréndringar har upplevts som aningen forvirrande. Man
har tagit del av den information som legat ute pd Boverkets hemsida och de flesta har
dven tagit del av arbetet med framtagandet av lagen, sasom Bengt Nymans utredningar.
Alla intervjuade har deltagit i ndgon form av konferens eller seminarium angaende
energideklarationer. Det genomgéende intrycket, Rodamco undantaget, &r att dessa
konferenser och seminarier inte givit sarskilt mycket. Anledningen till detta &r att det
har varit rorigt och det har varit svart att fa svar pa fragor. Anméarkningsvart &r att detta
dven giller de konferenser som anordnats av Boverket. Sollentunahem menade ocksa att
det har varit markligt att utbildningar och konferenser har anordnats langt innan
Boverket varit klara med sina foreskrifter. Dessa utbildningar och konferenser fyller
knappast nagon informerande funktion alls. Man oroar sig for att arbetet med
energideklarationen riskerar att bli urvattnat om fastighetsdgarna misstinker att allt
handlar om att utbildningsforetag och konsulter ska tjina pengar’’.

AP Fastigheters Bengt Jansson har ocksa varit en del av den praktikergrupp, som varit
fastighetséigarnas rost under utformningen av energideklarationsforslaget. I
praktikergruppen har man haft mojlighet att paverka utformningen av
energideklarationen, vilket bland annat lett till att man fatt bort kravet att alla byggnader
méste besiktas och forbudet mot oberoende experter inom den egna organisationen.”

Utover att ta del av information om energideklarationen medfor forberedelser infor
densamma vissa praktiska implikationer. Detta géller den interna infrastrukturen fér
insamling av data som kommer att krivas vid energideklareringen. De flesta
fastighetsdgarna menar att detta inte kommer att utgora nagot problem, da man redan
har datoriserat dokumentation av energianvindning sedan tidigare. Dock menar vissa att
det kan komma att bli problem nédr man pa grund av eventuella kompatibilitetsbrister
med Boverkets register inte kommer att kunna utnyttja de datainsamlingsprogram man
anvénder sig av idag. AP Fastigheter och Brostaden menar ocksa att man redan har
noggrannare mallar for insamling av data 4n de som Boverket tagit fram.

4.3 Installning till energideklarationen

Fastighetsdgarnas generella instéllning till lagen om energideklaration dr utan tvekan
positiv. Nio av nio tillfragade svarar sd, men det generella intryck jag som intervjuare
far angaende deras generella intryck é&r ett annat. De fordelarna som anges uttrycks i
relativt luddiga termer sasom att energifragan lyfts, medan nackdelarna uttrycks mer
konkret.

4.3.1 Fordelar med energideklarationen

Alla intervjuade fastighetsdgare menar att det dr bra att det fran myndighetshall gors
nagot for att minska energianvéandningen i byggnader och att energicertifiering av nagot
slag &r en bra start. Det anses ocksa vara bra att ett systemperspektiv tillimpas satillvida
att det ar hela byggnaden som ska energideklareras och att energibalansen i hela
byggnaden ska beaktas vid utformningen av kostnadseffektiva atgardsforslag. En klar

"7 Callemo, Lars, Sollentunahem, 2007-05-25
78 Jansson, Bengt, AP Fastigheter, 2007-05-08
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majoritet anger ocksa att Boverkets register av energianvéindningen i fastighetsbestdndet
ar positivt for hela fastighetsbranschen. Det kommer att leda till en 6kad kontroll.
Mojligheten att jamfora sina fastigheter med andra likartade fastigheter menas leda till
en storre forstaelse for var energieffektiviserande atgirder bor sittas in. Vikten av
nyckeltal for att veta hur ens fastigheter ligger till podngteras ocksa av flera
fastighetségare.

4 av 9 fastighetsigare (AP Fastigheter, Familjebostider, JM, Sollentunahem) menar att
energideklarationen, om den faller vil ut, kan komma att bli mer dn ett dokument som
samlar energidata. Energideklarationen kan anvéndas som ett verktyg for att studera en
byggnads allménna hélsa. De viarden som anges i energideklarationen visar pa hur
byggnaden skots och ett gott véirde pa energiprestandan tyder pa att fastigheten &r
allmént valskott. Detta skulle da tyda pa att farre merkostnader kan antas under
byggnadens livstid. Vid kop av byggnader blir detta naturligtvis extra intressant.

Fastighetsdgarna menar att de storsta fordelarna med lagen om energideklaration for
byggnader ér att regelverket ldgger fokus pa energianvéandningen i byggnadsbestandet
samt att kontrollen Gver energianviandningen Okar i samhillet. Flera namner ocksa att
det hir kan 6ka hyresgésternas och alltsa allménhetens vilja att minska
energianvandningen.

4.3.2 Nackdelar med energideklarationen

Allt dr dock inte frid och frojd. De tveksamheter som de intervjuade fastighetsdgarna ser
hos energideklarationen dr manga och mer diversifierade dn fordelarna. Farhdgan att
energideklarationen bara kommer att bli en merkostnad som inte kommer att innebéra
nagon egentlig forbéttring av vare sig energianviandningen eller innemiljon ar mérkbar.

5 av 9 fastighetsdgare (AP Fastigheter, Diligentia, Familjebostader, JM och HSB) tar
upp problemet med att slutdatum ér satt till arsskiftet 2008/2009. Man menar att det inte
finns tid och resurser for att forbereda sig med sa kort varsel. Foljden blir att det kan
komma att bli oseriost och att kvaliteten pa energideklarationerna kan komma att
sjunka.” Det tidigt satta slutdatumet tror man ocksé har p&verkat framtagandet av
Boverkets foreskrifter och detta har medfort att informationen blivit rérig och svar att ta
till sig. Informationen pa Boverkets hemsida har exempelvis dndrats och uppdaterats ett
flertal ganger sedan foreskrifterna tradde i kraft den 1: a mars 2007.

I stéllet for att pressa fram energideklarationer pa ett och ett halvt ar kommer ett par
alternativa forslag fram. Sollentunahem menar att man borde borja med byggnader
uppforda innan ett visst ar, exempelvis ar 1980. Det dr bland de édldre byggnaderna de
stora energislukarna finns och dérfor skulle det vara lampligt att borja med dessa. Da
skulle palagan inte framsta som lika 6verméktig och storre hansyn skulle da tas till den
tid och de resurser som finns tillgéingliga hos fastighetséigarna. * Familjebostéider menar
istéllet att man skulle kunna bérja med insamling av energidata forst och vinta med
atgdrdsforslag. Nar tid och resurser dr knappa kommer fastighetsédgarna antagligen inte
ha mojlighet att vidta atgdrderna. Om man borjade med datainsamling skulle ocksa
referensvirdena bli bittre, vilket skulle betyda att det blir mer relevanta jamforelser.
Efter detta skulle atgarderna kunna vidtas pa en riktig grund. Om fastighetségarna inte

7 Henriksson Kjell-Ake, JM, 2007-05-07
80 Callemo Lars, Sollentunahem, 2007-05-25
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har tillrdckliga resurser finns det en risk att energideklarationen degraderas fran det
energieffektiviserande instrument den skulle kunna vara till ”lappen i trappen” som
gléms bort efterhand.™

Brostaden lyfter fram problemet med att en deklaration ska vara giltig i tio ar. I framfor
allt kommersiella fastigheter byts hyresgéster ut oftare dn sa, vilket innebar att
verksamheten kan byta karaktér och siledes ocksé energianvandningen. Den
energiprestanda som star i deklarationen kommer da inte alls att stimma med den
faktiska energiprestandan. Detta kan ocksa uppsta vid andra dndringar i de forhallanden
som styr energianvindningen. Om man da inte uppdaterar deklarationen kontinuerligt,
vilket det inte ér krav p&, kommer den tappa béde i funktion och i troviirdighet. **

AP Fastigheter menar som enda fastighetségare att det dr onodigt att huruvida
radonmiétning och OVK har gjorts ska finnas med i deklarationen. Det dr helt enkelt inte
relevant utan medfor bara att deklarationen blir mer svéarforstéelig.*’ AP Fastigheter &r
ensamt om att se detta som en nackdel.

En annan nackdel med hur energideklarationen har utformats ar enligt flera
fastighetségare att den dr 6verambitios. HSB: s Emil Berggren uttrycker det som

att “myndigheterna spénner bagen, tréden brister och mélet seglar forbi”™*".
Ackreditering av certifieringsorgan och sedan av energiexperter ges som exempel pa
hur minutiost allt ska forberedas. Detta “kranglar” till det, och far till foljd att
fastighetsdgarna tappar intresset. Det viktigaste med energideklarationen maste vara att
spara energi, inte att skapa dnnu en pappersprodukt. Vad géller instéllningen till
energiexpertens oberoende och erfarenhetsniva tycks det rada viss ambivalens. Vissa
fastighetsdgare (Rodamco, Sollentunahem) trycker pa att det dr oerhort viktigt med
oberoendet for trovardigheten. Ddrfor menar de att det inte dr lampligt att
fastighetsdgarna sjélva kan certifiera personal fran den egna organisationen for att utfora
energideklarationer pa egna fastigheter. Andra fastighetséigare (AP Fastigheter, HSB)
menar att det borde vara mer flexibelt. Det dr mojligt, speciellt for stora organisationer,
att ha experter inom den egna organisationen som dnda &r i oberoendestallning till den
aktuella fastigheten.

Gillande det nya areabegreppet, A, som infors i och med energideklarationen rider
det ocksa delade meningar. JM menar att det dr oerhort viktigt med en gemensam
standard for yta for att det ska vara trovérdiga jamforelsevarden (energiprestandamattet
i energideklarationen anges i kWh/m?). Nér man anvénder olika matt (som tidigare
BOA, LOA, BTA och BRA) blir jimforelser i det nirmaste omdjliga.*” AP Fastigheter
menar istéllet att detta kommer att bli mycket kostsamt for fastighetsédgarna. Man maste
mata upp fastigheterna pa nytt, vilket kan vara svart att gora i vissa fastigheter. I riktigt
gamla byggnader kan det till och med vara sa att det saknas planritningar vilket fordyrar

81 Pasic Emina, Familjebostider, 2007-05-04

82 Matsson Bo, Brostaden, 2007-05-21

8 Jansson Bengt, AP Fastigheter, 2007-05-08

8 Berggren Emil, HSB Riksférbund, 2007-05-16
%5 Henriksson Kjell-Ake, JM, 2007-05-07
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uppmiitningen ytterligare.*® Branschorganisationen Fastighetsiigarna Sverige har
beriiknat kostnaden for detta till 500 Mkr for det totala fastighetsbesténdet i Sverige.*’

Fordelar Nackdelar

Okad energikontroll av fastigheter Tidsbrist, Resursbrist

Lyfter energifragan For lang giltighetstid

Anvindbara nyckeltal for byggnader ~ Byrakratiskt krangligt

Minskar energianvindning Nytt areabegrepp

Analysverktyg for byggnadshélsa Otydligt

Systemperspektiv Kostsamt

Okar fokus pé teknik i byggnader Overambitiost

Samlar data i ett dokument Trubbigt verktyg

Expertens oberoende Inget samarbete mellan myndigheter

Jamfora fastigheter Bristande flexibilitet
Expertbrist foljt av overflod
For harda krav pa experter

Tabell 3 - For- och nackdelar med energideklarationen enligt intervjuade
fastighetscigare

4.4 Hantering av energideklarationen

Hur fastighetsédgarna har tinkt hantera energideklarationen &r naturligtvis avhangigt pa
hur vél forberedda de &r 1 dagsldget och hur regelverket kommer att fungera i praktiken.
Nedan foljer en redogorelse for hur de nio intervjuade fastighetségarna tankt sig att
hantera energideklarationen. Avsnitten ar olika i langd, detta beror pa hur utforlig det
intervjuade foretaget ville vara i sitt svar. Har kan man paminna om att féreliggande
examensarbete utfordes i1 samarbete med WSP Environmental som planerar att certifiera
egna experter for att bli ett ackrediterat kontrollorgan. Detta kan ha paverkat svaren
satillvida att respondenten kanske inte vill avslgja sina planer till en potentiell
leverantor.

AP Fastigheter tinker utbilda egen personal for att utfora energideklarationer. Man
amnar anvinda enbart egen personal. Skulle man behova ta hjélp utifran skulle det vara
for att en speciell kompetens efterfragas vid stora atgdrder. Da kommer den billigaste
och bista konsulten att anlitas. Det kan bli ett problem for fastighetsbranschen att man
utbildar alldeles for manga certifierade energiexperter. For en stor organisation som AP
Fastigheter borde detta dock inte utgéra nagot problem, da det racker att certifiera en
person i arbetsledande position for att sedan fa utfiarda energideklarationer. AP
Fastigheter &amnar genomfGra de atgiardsforslag som ér kostnadseffektiva och tror att
energideklarationen kan driva p4 utvecklingen inom den egna organisationen. Aven om
man redan jobbar mycket med dessa fragor, kommer energideklarationen att aktualisera

% Jansson Bengt, AP Fastigheter, 2007-05-07
%7 Fastighetsiigarna Sveriges hemsida, 2007-07-19,
http://www fastighetsagarna.se/system/article/article.asp?articleld=23026&orgld=0
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det ytterligare. Energideklarationen med tillhérande kostnadseffektiva atgardsforslag
kommer troligen att medféra att fler &tgéirder fin annars kommer att vidtas.*

Brostaden kommer inte att hantera energideklarationen mer 4n vad som &r nodvéindigt
enligt lag. Foretaget anser att man har béttre egna system for att ha koll pa
energianviandningen i sina fastigheter och didrfér kommer ingenting att tillfGras genom
detta. Efterfragad data fran fastigheterna kommer dock att sammanstéllas for att undvika
for stora kostnader genom konsultarvoden. Brostaden anser sig for sma for att kunna
arrangera energideklarationsarbetet 1 egen regi. Déarfor kommer man att kontakta
nagon/nagra lampliga certifierade oberoende experter for att deklarera fastigheterna.
Brostaden koper redan driftspersonal och har endast en fastighetsansvarig och inte egen
driftspersonal. Alla fastigheter miits och kontrolleras ménadsvis. Ar det nigon fastighet
som avviker tittar man pa mojlig orsak och forsoker atgarda. Den oberoende experten
som Brostaden maste kalla in kdnner dock inte Brostadens fastigheter lika vil som
Brostadens egen personal. Det verkar darfor osannolikt att denna expert kommer att
komma med nagot nytt. Den frimsta kompetensen menar man redan finns inom
foretaget.”

ByggVesta har dnnu inte klart for sig vilka man vill samarbeta med angéende
energideklarationen, men som alltid nir man anlitar konsulter &r bra och billigt viktiga
faktorer. Man forvintar sig ocksa kreativa atgardsforslag fran den oberoende experten.
En definitiv fordel ar om nagon kan genomféra bade energideklaration och OVK da det
finns ménga likheter i forfarandet.”

Pa Diligentia finns &nnu ingen strategisk plan for hur man ska hantera
energideklarationen, men det kommer troligen inte bli tal om att certifiera experter i den
egna organisationen. Pa grund av att de fram till 2005 hade extern forvaltning av sitt
fastighetsbestand menar de att kompetensen for att certifiera egen personal d@nnu inte
finns. Déaremot dr Diligentia genom sitt deltagande i Energimyndighetens bestallargrupp
for lokaler (se nedan under BELOK) engagerade i ett pilotprojekt som ér relaterat till
energideklarationen. Dér utreds hur energibesiktningar bést utfors i kommersiella
fastigheter och ger Diligentia erfarenheter infor arbetet med energideklarationerna.
Foretaget deltar ocksa i ett annat projekt med energimyndigheten som finansiér. Detta
projekt gar ut pa att undersoka mojligheten att skapa hyresavtal med incitament for
minskad energianvéindning och menas ocksa kunna vara till nytta for 6ka kunskapsnivéan
inom den egna organisationen infor energideklarationsarbetet.”’

HSB dger dels hyresldgenheter men &r ocksa en riksorganisation for
bostadsréttsforeningar. Detta gor att de hamnar 1 en lite speciell sits. Man beslutar inte
om vilka energibesparande atgdrder som ska vidtas i bostadsréttsfGreningar, men man
arbetar mot dessa i konsultform. HSB har bland annat dérfor tankt att i mdjligaste man
anvénda sig av egen personal vid energideklareringsarbetet och ser da sina
bostadsriittsforeningar som potentiella kunder. Aven i sina hyresligenheter planerar
man att anvéinda egen personal sa langt det dr kostnadseffektivt. Troligen kommer dock

8 Jansson Bengt, AP Fastigheter, 2007-05-08
8 Matsson Bo, Brostaden, 2007-05-21

% Svensson Marcus, ByggVesta, 2007-05-04
%L Widén Per, Diligentia, 2007-05-03
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en del externa konsulter att behdva anlitas. HSB vill bli ett certifieringsorgan {for
oberoende energiexperter.”

JM ir framst engagerade 1 nyproduktion av byggnader, vilket gor att de inte berors av
energideklarationerna pa samma sétt som bolag som forvaltar det befintliga
fastighetsbestandet. Vid nyproduktion handlar det egentligen om ett nytt papper som
maste sammanstéllas. BBR reglerar ndmligen redan energinivan i nyproducerade
byggnader och det &r inte dir energikonsumtionen &r for hog. For lokaler begrinsas
energikonsumtionen redan till 110 kWh/m?. All n6dvéndig information (energidata,
ritningar etc.) dr ocksa lattillgénglig for nyproducerade byggnader och det kommer
troligen inte innebéra nagra storre svarigheter (lds kostnader) att upprétta
energideklarationer. JM:s Kjell-Ake Henriksson, som jag intervjuade, har ambitionen
att certifiera sig sjdlv som oberoende expert och kanske kommer dven nagon till att gora
detsamma pa JM. Ambitionen &r dock inte att de ska utfora deklarationsarbetet, det
kommer man att anlita konsulter for. Daremot hor JM:s kunder ofta av sig med fragor
angaende energideklarationen, och da &r det en servicefraga att ha utbildad personal pa
dmnet. For en stor organisation som JM ir detta mojligt.”

Rodamco Sverige édr den enda intervjuade fastighetségaren som avslgjar med vem man
tankt samarbeta med angaende energideklarationerna. JBS Hilsokontroller av
Byggnader AB (JBS) ar det foretag som Rodamco Sverige samarbetar med 1
energifragor som till exempel dokumentation av energianviandning, OVK och
energibesiktningar. Med stor sannolikhet dr det ocksa JBS som kommer att anlitas nar
det géller energideklarationerna. Man for i skrivande stund en dialog med Boverket och
JBS om att lata en av Rodamco Sveriges kopcentrum (Eurostop Arlandastad) vara
pilotprojekt for energideklarering/besiktning av kopcentrum. Képcentrum medfoér vissa
svarigheter vid energideklarering, da de innefattar manga olika typer av verksamhet.
Solna Centrum, som 4gs och forvaltas av Rodamco Sverige, har exempelvis en stor area
som utgors av hotellverksamhet, restaurangverksamhet, butiker och lokaler. Svarigheter
upptriader da nér fastigheten bor angripas som ett system for att rikna med hur de olika
lokalytornas energianviandning paverkar varandra. Rodamco ser det ocksa som en fordel
att JBS #dven jobbar med andra fastighetsbolag som ér inriktade mot kpcentra. **

Familjebostidder kommer troligen att forsoka utbilda en del egen personal for hantering
av energideklarationer, men dé tiden ir s& knapp &r detta 1ingt ifrén siikert. Aven om
egen personal utbildas rdknar Emina Pasic med att 80 % av arbetet med
energideklarering dnda kommer att ske externt enligt lagen om offentlig upphandling.
Troligen kommer flera konsulter att kontrakteras. Det dr dock viktigt att fortbilda sin
personal pa energiomradet. Tidigare har det inte varit prioriterat, vilket innebar att
kunskapsnivan hos ménga anstillda idag &r for 13g.”

Hur energideklarationen kommer att hanteras pa Sollentunahem beror en del pa hur den
kommer att utformas. Forhoppningen ar att den kommer att kunna utgora underlag for
planering av underhallsatgarder. Man kommer inte att anvinda sig av egen personal
utan kommer att anlita konsulter externt. Pa sikt vill man ha nagon som gor

°2 Berggren Emil, HSB Riksférbund, 2007-05-16
% Henriksson Kjell-Ake, JM, 2007-05-07

% Ek Michael, Rodamco Sverige, 2007-05-02

% Pasic Emina, Familjebostider, 2007-05-04
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energideklaration, OVK och eventuellt ocksa miljostatus for en och samma byggnad pa
] 96
en gang.

4.5 Energi/Miljo- samarbeten

De flesta av de intervjuade fastighetségarna deltar i nagon form av samarbete ddr man
jobbar med milj6 och/eller energifragor tillsammans med andra aktorer i
fastighetsbranschen. Bara tva fastighetsédgare anger att de inte dr engagerade i ndgot
organiserat samarbete; Rodamco Sverige och Sollentunahem. De tre nationella
samarbeten som &r av intresse dr Bygga-bo-dialogen, BELOK och BEBO. Pa
europaniva finns projektet GreenBuilding som finansieras av EU.

4.5.1 Bygga-bo-dialogen

Ett samarbete mellan foretag, kommuner och regeringen for utveckling mot en hallbar
bygg- och fastighetssektor i Sverige. I samverkan har man satt upp ett antal mal for att
sikerstélla att forvaltning och byggande sker pa ett sddant sétt att hallbarhet for
framtiden iakttas. Medverkande gor vissa dtaganden om konkreta insatser ndr de skriver
péa denna 6verenskommelse. I Gverenskommelsen forbinder sig de medverkande att
aktivt verka for en hallbar bygg- och fastighetssektor genom att planera, bygga, forvalta,
forska och utveckla samt att f6lja upp och utvirdera i enlighet med en héllbar framtid. .
Bygga-bo-dialogen startade 1998 pa regeringens initiativ och finansieras av Boverket,
Energimyndigheten och medlemsféretagen.”’

Bland de intervjuade fastighetsdgarna har AP Fastigheter, ]IM AB och HSB Riksforbund
skrivit under 6verenskommelsen. Aven ByggVesta ir involverade i Bygga-bo-dialogen
1 ett projekt 1 Malmd, men man &r inte en av de 40 aktorer som skrivit under.

4.5.2 BELOK

Bestéllargruppen Lokaler (BELOK) ér ett samarbete mellan Energimyndigheten och
Sveriges storsta fastighetsdgare med inriktning pa kommersiella lokaler. BELOK har
funnits sedan 2001 och driver olika utvecklingsprojekt med inriktning pa
energieffektivitet och miljofragor. Visionen med samarbetet &dr att man genom sina
utvecklingsprojekt ska peka ut vdgen for en avsevird minskning av energianvindningen
i kommersiella lokaler.”®

AP Fastigheter, Brostaden och Diligentia &r alla medlemmar av BELOK.

4.5.3 BEBO

BEBO ir energimyndighetens bestéillargrupp for energieffektiva flerbostadshus. Detta
ar en direkt motsvarighet till BELOK fast pa bostadssidan. Redan 1988 startade BEBO
och har sedan dess arbetat efter visionen att genom sina aktiviteter tillata att
energieffektiva system och produkter tidigare kommer ut pA marknaden.”

De fastighetségare som intervjuats for denna uppsats och dr medlemmar av BEBO ér
HSB och Familjebostéider.

% Callemo Lars, Sollentunahem, 2007-05-25

7 Bygga-bo-dialogens hemsida, byggabodialogen.se
% BELOK: s hemsida, belok.se

% BEBO: s hemsida, bebostad.se
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4.5.4 GreenBuilding

GreenBuilding ar ett av EU finansierat energimérkningsprogram for kommersiella
lokaler. Syftet ar att minska energianvindningen och 0ka andelen fornyelsebar energi i
kommersiella lokaler. Tanken ér att sirskilt energimedvetna fastighetsdgare ska
premieras och fa goodwill genom att bli GreenBuilding - partner. Det handlar inte om
att fa ner energianviandningen i alla sina fastigheter utan det racker att gora ataganden i
en fastighet. GreenBuilding ar ett komplement till det EU- direktiv som ligger bakom
energideklarationen.'”

Det finns tva avgorande skillnader mellan GreenBuilding och energideklarationen.
GreenBuilding ér till skillnad fran energideklarationen ett frivilligt &tagande som inte
regleras av nagon lag. Dessutom forbinder sig fastighetsdgaren i GreenBuilding att
genomfora de kostnadseffektiva atgérder som foreslas vid markningen. Detta dr som
tidigare visats inte fallet vid energideklarationen.

Av de intervjuade fastighetsdgarna dr endast Brostaden partner i GreenBuilding.
Foretaget blev partner efter att minskat behovet av kyla och virme med 70 % i en av
sina fastigheter i Bromma. Detta uppnaddes bland annat tack vare utnyttjande av
bergviirme.'”' AP Fastigheter ir intresserat av att bli partner i GreenBuilding och tror att
det kommer att bli aktuellt i framtiden. Dock avvaktar man tills vidare.'”> Aven
Familjebostéder dr intresserade, men &n sé lange finns mojligheten bara for lokaler och
da dr det inte aktuellt for dem. Samtidigt menar de att mycket talar for att
GreenBuilding kommer att utvecklas till att diven omfatta bostéider.'"

4.6 Arbete med energibesparande atgarder

Arbetet med energibesparande atgirder skiljer sig at mellan de nio intervjuade
fastighetsdgarna. Det gar dock att skonja ett monster beroende pa typen av fastigheter
man &dger, Ovrigt energiarbete och storleken pa foretaget.

4.6.1 Allmant

AP Fastigheter, Brostaden, Familjebostdder och JM uppger alla att de har hoga
ambitioner géllande energieffektivisering i sitt fastighetsbestand.

ByggVesta och Rodamco Sverige menar att man inte har nagon ambition att vara “bést i
klassen” pa detta omrade, men man jobbar dnda aktivt med energibesparande atgérder.
ByggVesta fokuserar framst pa att bygga vilisolerade hus med sma
transmissionsforluster for att pa sa sétt minska behovet av tillférd energi. Dessutom
forsoker man anvénda sig av energiatervinning pa de omraden dér det ar tillampligt.

Diligentia &r ett nystartat férvaltningsbolag som &nnu inte kommit dit man vill pa
energiomradet. Man hade tidigare extern forvaltning och den egna
forvaltningsorganisationen startades upp forst 2005. Férhoppningen dr dock att man
framover ska kunna ligga i framkant.'” Aven Sollentunahem uppger att man ligger en

1% GreenBuildings hemsida, eu-greenbuilding.org
101 Matsson Bo, Brostaden, 2007-05-21

192 Jansson Bengt, AP Fastigheter, 2007-05-08

195 Pasic Emina, Familjebostider, 2007-05-04

194 Widén Per, Diligentia, 2007-05-03
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aning efter. Man skulle gérna kunna ldgga mer fokus pa energi, men i dagsldget kan det
inte prioriteras.'”

Fastighetsdgarna uppger alla att de f6ljer sina konkurrenters arbete pa miljo- och
energiomradet, framfor allt hor man sig for i informella sammanhang. Ofta handlar det
om gemensamma fragor och da gynnas alla parter av ett gott informationsutbyte. Inte
minst sker detta genom de ovan ndmnda samarbeten. Branschorganisationer och
gemensamma projekt namns ocksa som viktiga faktorer for att halla sig a jour med den
senaste tekniken.

4.6.2 Drift

Samtliga fastighetsdgare menar att optimering av driften dr av central betydelse for
energianvéindningen. Darfor dr det viktigt att ha kontroll pa driften och i detta arbete
menar man att datoriseringen av kontrollmétningar spelat en betydande roll.
Datorisering kombinerat med kompetent personal nimns som de viktigaste faktorerna
for en minskad energianvéindning 1 byggnader. Ny teknologi dr meningslos om den inte
behirskas av driftpersonalen. Rodamco menar ocksa att driftoptimering genom
datorisering ocksa kan ha den fordelen att man kan rationalisera i organisationen vilket
drar ner pa kostnaderna.'” Tv4 fastighetsiigare (Familjebostider och Sollentunahem)
uppger att man har haft betydande problem med kompetensen pa energiomradet hos
driftpersonalen. Detta forsoker de att atgarda genom att byta ut personal samt att
vidareutbilda befintlig personal. De menar ocksa att det ar kostnadseffektivt att utbilda
den egna driftpersonalen och fa in energimedvetenheten i det dagliga arbetet.
Alternativet ar att anlita dyra konsulter som dessutom behdver tid for att ldra kénna
byggnaderna.'”’

Injustering av styr- och reglersystemen 1 byggnader menar flera fastighetsdgare ar den
vanligaste och viktigaste energibesparande atgérden i fastighetsbestandet. For att ha
kontroll pa detta uppger alla fastighetsidgare forutom Sollentunahem att de i dagslaget
genomfor nagon form av energibesiktning med nagorlunda regelbundenhet. Genom att
gora det ar det relativt enkelt att uppticka byggnader som har orimligt hog
energianvindning och man vet da var det &r effektivt att sdtta in resurser. Utover
energibesiktningar uppger flera fastighetsdgare att man ocksa maiter energiviarden
manatligt och stimmer av mot foregaende ar. Detta dr ocksa ett sitt att uppmarksamma
byggnader som sticker ut och foljaktligen ett sitt att fa information om var atgirder bor
sattas in. Rodamco Sverige har genom driftoptimering lyckats minska
energianvindningen med 10 % per &r de senaste aren.'”®

4.6.3 Energibesparande investeringar

Vad giller investeringar fOr energibesparing menar alla intervjuade fastighetségare att
det slutligen handlar om ett ekonomiskt resultattinkande. Ett foretag maste kunna riakna
med en viss avkastning pa sina investeringar for att de ska bli aktuella.

Dock dr det endast Rodamco Sverige som uppger att man raknar pa en pay-off-tid for
energiinvesteringar. Denna dr satt till 36 manader, vilket alltsd innebdr att investeringar

105 Callemo Lars, Sollentunahem, 2007-05-25

1% Ek Michael, Rodamco Sverige, 2007-05-02

197 Sollentunahem, 2007-05-25: Familjebostider, 2007-05-04
1% Fk Michael, Rodamco Sverige, 2007-05-02
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som berdknas betalas av pa 3 ar alltid genomf6rs. Dock menar man, likt de andra
fastighetsdgarna, att storre energiinvesteringar som har en lidngre aterbetalningstid dnda
i manga fall bor genomforas. Sa linge investeringskapital finns medges oftast pengar till
de energieffektiviseringar som driftansvarig anser nddviindiga. '* Flera av de 6vriga
fastighetsdgarna papekar ocksa problemet med att alltfor manga réknar pa pay-off-tid
trots att det géller energiinvesteringar, dven om de sjdlva uppger att de inte gor det.
Sollentunahem ér det enda intervjuade foretaget som havdar att storre investeringar pa
energiomradet inte alls #r aktuella i dagsliget.'"’

Overlag saknar de flesta fastighetsiigare en sirskild policy for energiinvesteringar. Man
bedomer om atgarder ska utfGras fran fall till fall. Vid storre investeringar handlar det
ofta om uppvéirmning, detta &r just nu aktuellt for AP Fastigheter, Brostaden och JM.
Det ror sig da om att installera pelletspannor och virmepumpar respektive bergvarme.
Vid sadana investeringar uppger alla tre att man raknar pa livscykelkostnad (LCC) for
hela byggnaden for att se vad som ér 16nsammast. Aven Diligentia och Familjebostider
anger att de riknar pa LCC vid storre investeringar.

Individuell métning &r en annan investering som ndmns, denna innebdr att hyresgésten
betalar vad den faktiskt anvénder istéllet for en fast summa for el och varmvatten.
ByggVesta har installerat matare for bade el och varmvatten i alla sina bostéder, medan
Familjebostider testat med individuell métning for varmvatten i en del fastigheter. Bada
fastighetséigarna menar att det ger en betydande minskning av energianvéndningen, men
Familjebostidder kommer troligen inte att anvinda sig av det, da installation och
underh&ll upplevs som for kridvande.'"

HSB tar upp problematiken med relationen mellan energi och miljo som innebir att det
kan vara svart att veta hur man ska investera. Ett exempel pé detta dr CO,- emissioner
och energi, det kan vara sd att det energisnala alternativet samtidigt dr det alternativ som
innebdr storst utslapp. Darfor maste man vara vildigt forsiktig och noggrann i sina
berdkningar innan man investerar.' ">

Brostaden menar att de géirna investerar i energibesparande atgérder. Det &r néstan
aldrig nagra problem att rdkna hem dem pa lang sikt. Vid hoga investeringskostnader
laggs en del av kostnaden ofta pa hyresgésten, men generellt sett menar de att alla tjdnar
pengar pa en hushéllning med energin.'"

4.7 Kombinering med OVK

Den allvarliga situationen med undermalig innemiljé i manga bostéder, skolor och
andra lokaler fick riksdag och regering att ar 1991 infora foreskrifter om
funktionskontroll av ventilationssystem, allmént kallat OVK."'"*

19 Ek Michael, Rodamco Sverige, 2007-05-02

10 Callemo Lars, Sollentunahem, 2007-05-25

""! Pasic Emina, Familjebostéider, 2007-05-04

12 Berggren Emil, HSB Riksférbund, 2007-05-16

113 Matsson Bo, Brostaden, 2007-05-21

14 Boverkets hemsida, 2007-08-01,

http://www .boverket.se/templates/Page.aspx?id=1631&epslanguage=SV
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De flesta fastighetsédgarna menar att det borde finnas stora mgjligheter att kombinera
energideklarationen med OVK. Overlag ir det positivt dd man kan kombinera kontroller
i byggnader da det ger skalfordelar. Utforare som dr kapabla att erbjuda
energideklaration och OVK pé en och samma gang har en viktig konkurrensfordel.
Forfaranden ér likartade dven om energideklarationen dr mer omfattande, en del menar
att energideklarationen snarast dr en utokad OVK. Tyvirr dr det dock sa att
tidsintervallen &r olika for OVK och energideklarationen. En energideklaration ar giltig
i tio & medan OVK bara giller i 2-6 ar beroende pa byggnadstyp.'"” Detta innebiir att
det i manga fall kommer att bli omgjligt att kombinera, eller i vart fall krangligt.
Fastighetsdgarna skulle onska att mojligheten att kombinera skulle tillgodoses bittre
fran myndigheternas sida.

Likheterna mellan energideklarationen och OVK finns alltsa, vilket innebdr att det
borde finnas mdjlighet att dra erfarenheter fran arbetet med OVK nér det géller
energideklarationen. Detta papekar ocksa flera fastighetsdgare. OVK har fatt dndras ett
flertal ganger och fastighetsdgarnas allméinna intryck av OVK har ocksa varit negativt.
AP Fastigheter menar att det storsta problemet med OVK dr att det har varit for stelbent
och nu dr man radd for att det kommer upprepas med energideklarationen.
Fastighetsdgarna har stirrats sig blinda pa normkrav vilket fatt till f6ljd att byggnader
blivit 6verventilerade till ingen nytta.''® Ett annat problem med OVK, som bide JM och
AP Fastigheter papekar, ar de oberoende kontrollanterna. Det har inte funnits mojlighet
for fastighetségare att anvénda egen personal for OVK, vilket inneburit att det kommit
en uppsjo av “lycksokare” som inte alltid haft ritt kompetens. OVK har darfor fatt ett
déligt anseende bland fastighetségare. Efter att man nyligen férandrat OVK har man fatt
bukt med en del av de problemen och attityden har ocksa borjat fordndras. Det ér viktigt
att man utnyttjar erfarenheterna fran arbetet med OVK for att undvika att géra samma
misstag tva génger.'"’

4.8 Framtiden''®

Energideklarationens mojlighet att bli ett lyckat styrmedel menar flera fastighetségare &r
beroende av var formaga att ldra av historien. Efter energikrisen pa 70-talet togs det
manga beslut for att bespara energi. Foljden blev att innemiljon asidosattes och i manga
fall uppstod det problem med kvaliteten pa innemiljon. Idag tycks fastighetsédgarna vara
overtygade om att sa inte kommer att ske igen. Nu fokuseras det pa att det viktigaste
med en byggnad dr den verksamhet som den dr uppford for, diarfér kommer alltid
innemiljon i forsta rummet. Detta papekas ocksa flitigt i direktiv, lag, forordning och
foreskrifter. Dock havdas det att detta problem kan uppsta hos smahuségare, dér varken
kunskapen eller erfarenheten dr tillrdcklig. Ett vanligt exempel ér att man
tilldggsisolerar vinden for att minska energilidckaget, utan att ta hénsyn till de
fuktproblem som kan uppsta om man inte gor det pa ett kompetent sétt. Det dr i dessa
fall mycket viktigt att de oberoende experterna dr seriosa och hjilper fastighetsigaren. I
annat fall finns det en risk att energideklarationen motverkar sitt eget syfte och bidrar
till fler ’sjuka” hus i det svenska fastighetsbestandet.

"3 Ibid.

"% Jansson Bengt, AP Fastigheter, 2007-05-08

"7 Pasic Emina, Familjebostider, 2007-05-04

'8 Detta stycke bygger pa det sammantagna intrycket frén intervjuerna med de nio fastighetsiigarna,
dérfor notas inte enskilda stycken.
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Fastighetsdgarna menar att det &dr framst tva faktorer som kommer att avgéra om
efterfragan pa energieffektiva byggnader kommer att ka; allméanhetens medvetande om
energiproblemet i byggnader och energiprisnivan. Dessa ér ju ocksa beroende av
varandra. Ett flertal fastighetsdgare hivdar att vi i Sverige varit bortskimda med sa ldga
energipriser att det inte har 16nat sig att tinka energieffektivt. Férutom hojda
energipriser krivs det statliga styrmedel, och dir, menar man, &r energideklarationen en
god start. Energianvdndningen kommer genom energideklarationen att synliggoras och
darmed bli allt viktigare. Kunskapen om energiprestandan kommer troligen ocksa att
driva pa teknikutvecklingen. Som informerande verktyg tror man att
energideklarationen kommer att ha stora fortjédnster

Flera fastighetsdgare menar att man redan kunnat skonja en forédndring i attityden hos
allménheten. Undersokningar har visat att bostadsréttskopare ar beredda att betala 50-
70000 kr mer for en bostad med god energianvindning.'"” Vissa har ocksa mirkt att en
god energiprestanda har borjat anvéndas 1 marknadsforingen av nyproducerade bostidder.
Detta menar man inte skedde for ett &r sedan.'*

I framtiden, med en energideklaration som utvecklats fran vad den r i dag, tinker sig
fastighetsdgarna att energideklarationen kommer att fungera som en kvalitetsstimpel pa
fastigheter. Dock kommer det till en borjan inte vara sédrskilt viktigt att en fastighet man
kdper har en giltig energideklaration. Finns den inte drar man av den kostnaden fran
priset alternativt sa krdver man att séljaren ordnar fram en energideklaration innan kopet
gar igenom. Om en energideklaration finns eller ej kommer knappast att félla en affér.
Diremot papekar flera fastighetsdgare att energiprestandan dr och kommer att fortsétta
vara en viktig faktor vid kop av en fastighet, da den paverkar den slutgiltiga
driftkostnaden for investeringen. Om den redovisas 1 form av en energideklaration eller
ej dr inte lika betydelsefullt.

Ett bra virde pa energiprestandan signalerar en vilskott byggnad, som troligen inte
kommer att medfora alltfor stora merkostnader. Driftnettot blir da hdgre och det
genererar ett bittre resultat for fastigheten. Det kan dock finnas mycket pengar att tjdna
pa ett kop av en energislosande byggnad eftersom driftskostnaden da dr hog vilket leder
till ett relativt billigt inkopspris. Om man sedan kan sédnka driftkostnaden genom att
optimera driften kan man tjdna mycket pa affaren. I dessa fall dr det naturligtvis viktigt
for koparen att ha god kompetens i energifragor for att se forbattringspotentialen hos
fastigheten. Som alltid r det en fraga om att avkastningen pa det investerade kapitalet
ska bli sa stor som mojligt.

Generellt menar fastighetsdgarna att efterfragan pa energieffektiva byggnader kommer
att paverkas av allménhetens instéllning, eftersom det dr allménheten som ska betala
och nyttja de bostader och lokaler som forvaltas. Ju storre press de sitter pa
fastighetséigarna desto mer kommer att hiinda. Dartill kommer statens mgjlighet att
genom styrmedel férindra marknaden. Staten har ddrmed en viktig roll att informera
allménheten och att styra fastighetsmarknaden. Fastighetséigarna menar att
energideklarationen dnda 4r ett steg pa ratt vag.

"9 Henriksson Kjell-Ake, JM, 2007-05-07
120 Pasic Emina, Familjebostider, 2007-05-04
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Slutligen kan ndmnas att mer ovéntade faktorer kan ha en viktig roll att spela for att fa
ner energianviandningen i det svenska fastighetsbestandet. 4 av 9 foretagsrepresentanter
tar upp Al Gores film En obekvim sanning som en viktig faktor till den
attitydforandring man menar sig ha sett i alla led i fastighetsbranschen det senaste aret.
Den har bidragit till en férandrad syn pa miljo och i synnerhet pa energi, da den visat pa
sambandet mellan energikonsumtion och klimatforédndring. Detta har givit att det som
tidigare handlat om kostnadsbesparingar for fastighetsdgare nu dven handlar om ett
samhdlleligt ansvar. Inte minst menar man att detta géller for storre fastighetségare som
1 allménhet har storre utrymme for den typen av investeringar. Dessutom &r de storre
fastighetsdgarna ansvariga for en storre del av fastighetsbestandet.
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4.9 Sammanstallning av resultat fran intervjuer

121

Fastighetsdigare | ByggVesta Familjebostidder | HSB Sollentunahem
Riksforbund
Allmdint om foretaget
Storlek 16 anstéillda 279 anstéillda 3794 anstillda 75 anstéllda
Ingen uppgift om area | 1600 Tkvm (varav 148 500 Tkvm
centralt)
Ingen uppgift om
area
Agartyp Privat, dgs av Stellar Kommunalt Privat, dgs av Kommunalt
Holding medlemmar
Typ avfastigheter Bostiader och Bostader (85 %) och Bostader Bostader (85 %)
kommersiella lokaler kommersiella lokaler och kommersiella
lokaler
Energiarbete
Actaganden Deltar i ett antal BEBO BEBO och Bygga- Nej
projekt i Bygga-bo- bo-dialogen
dialogen
Energiarbete Satsar mycket pé att Driftoptimering och Gor Agnar sig inte &t
bygga vilisolerade utbildning. Vill fa energiinventeringar | sérskilt mycket
hus, med fa med med jimna energiarbete,
transmissionsforluster. | energiperspektivet mellanrum. utbildar
Individuell métning fran forsta borjan Forsoker utfora driftpersonal, séllan
har inférts. och folja upp det kostnadseffektiva storre investeringar.
Viérmedtervinning av kontinuerligt. atgarder. Inga
olika slag. energibesiktningar.
Energideklarationen
Generell instédllnin g Positiv, men viktigt Positiv, en lovande Positiv, Positiv, lyfter fram
att alla f6ljer med. start. energifrigan i tekniken i
boendet lyfts. byggnaderna.
Storsta fordel Okar folks Okar kontrollen 6ver Energifragan Fastighetsigare
medvetande om energianvindningen | kommer att tvingas fa bittre
energianvindning i i fastighetsbestandet. | uppmirksammas forstaelse for
byggnader. mer av alla tekniken i sina
inblandade. fastigheter, vilket
medfor ligre
energianvindning
och bittre
innemiljo.
Storsta nackdel Alla initiativ i dessa Myndigheterna gapar | For hog Okad byrékrati utan
fragor dr goda. efter for mycket, ambitionsniva har garantier om
fastighetsidgarna inneburit en alltfér | resultat.

kommer inte att klara
av at hantera det i
tid.

invecklad process.

Hantering av
Energideklarationen

Kommer att anlita
konsulter.

Kommer att
certifiera egen
personal, men
kommer till stérsta

Kommer att
certifiera egen
personal och
hantera det internt.

Kommer att anlita
externa konsulter,
gdrna i

kombination med

del att upphandla OVK.
% g . . 7 h s 154 BOA YA e 1.0 o2 h s 154 BN h s S eil-t
NOMUINatiorn med Ja;onmrmojngt Ja; sagottactgar Ja;omrmojngt Ja;paSikt

OVK

2! JM AB iir ej medta

gen i denna sammanstj

llning, d& de framfora

Ilt 4r engagerade i n

produktion och

dérfor ej jamfors vil med ovriga fastighetségare.
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Fastighetsiigare | ByggVesta Familjebostidder | HSB Sollentunahem
Riksférbund

Framtid

Energideklarationen | Det finns en risk att Redan idag dr man Kommer inte att Kommer att ka

alla fastighetsigare
inte tar den seriost.
Detta méaste undvikas
for att resultat ska
uppnas.

alltid intresserad av
energianvindningen
och
energideklarationen
kommer att spd pa
detta intresse.
Energideklarationen
kommer att vara
viktig vid virdering
av en fastighet.

bli sa viktig
eftersom man
redan tittar pa
energiprestandan,
dock kommer det
bli lattare att se
hur fastigheter
ligger till jamfort
med andra d& det
standardiseras.

allménhetens
medvetande om
energifragor, pa sikt
kan den leda till att
storre krav stills pa
fastighetsdgarna.

Energieffektivisering
i byggnader

Efterfrdgan kommer
att 6ka, men det
krivs étgérder fran
staten, bade morot
och piska.
Teknikutveckling &r
ocksé en
forutséttning for
okad
energieffektivisering
i byggnader.

Kommer att 6ka med
okade energipriser,
men ocksa for att
allméinheten blir mer
medveten.

Kommer att bli
allt viktigare med
stigande
energipriser. Det
ar viktigt att
minska
driftkostnader.
Hyresgister
kommer ocksé att
stilla hardare
krav i takt med att
medvetenheten
oOkar.

Det kommer
troligen fé en allt
storre betydelse,
men da krivs det att
energipriserna
fortsétter att stiga.

Tabell 4 — Forteckning over intervjuresultat frdn fastighetscigare som foretrddelsevis
dger flerbostadshus
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Fastighetsdgare

AP Fastigheter

Brostaden

Diligentia

Rodamco
Sverige AB

Allmdint om foretaget

Storlek 267 anstéllda 35 anstillda 110 anstéllda 1700 145 anstillda
1900 Tkvm 500 Tkvm Tkvm 500 Tkvm

Agartyp Statligt, dgs av AP- | Privat, ingdr i Privat, dgs av Privat, ingér i
fonden Castellum- Skandia Liv Rodamco Europe

koncernen

Typ av fasti gheterl 22 | Kommersiella Kommersiella Kommersiella Kommersiella
lokaler (75 %) och lokaler lokaler (65 %) och lokaler
bostader bostader (Kopeentrum)

Energiarbete

Ata ganden Bygga-bo-dialogen, | BELOK BELOK Inget organiserat
BELOK

Energiarbete Driftoptimering, Driftoptimering Driftoptimering, Driftoptimering
mitdata manadsvis, | och investeringari | forsoker oka mycket viktigt,
storre investeringar styr- och medvetenheten hos lagger fokus pé det.
vid ombyggnad, ofta | reglerutrustning, hyresgéster.
virmepumpar, helhetstinkande.
pelletspannor etc.

Energideklarationen

Generell instdllning | God intention, Tveksam, men Positiv, okar fokus Positiv.

positivt.

positivt att frigan
lyfts.

pé energifragan.

Storsta fordel Okad kontroll $ver Ser ingen fordel Uppmaérksammar Rodamco Sverige far
fastighetsbestandet. for Brostaden. energianvindning i ett betyg pa sitt
byggnader. energiarbete.
Storsta nackdel Nya areabegreppet Onodigt merarbete, | Tidspressen, det Det kommer att bli

som kommer att

meningslost.

kommer bli svart att

vildigt svart att fa

medfora stora hinna med. sanningsenliga
kostnader f6r jamforelsevirden.
lokaler.

Hantering av Certifiera egen Kommer att anlita Utbilda egen Kommer att anlita

energideklarationen personal, anlita konsulter, &r ju personal och anlita externt.
externt i nodfall. tvungna till det. konsulter.
Framtid
Energideklarationen Medfor att fler Kommer inte att fi | Energideklarationen Medfor ett storre
energieffektiva négon storre kommer att fungera medvetande hos
atgérder vidtas och betydelse, mer dn om den kombineras hyresgister och dven
att kontrollen éver okat fokus pé med andra hyresgésternas
fastighetsbestandet energianvindning. | incitament for kunder. Allménheten
blir storre. energibesparing. kommer att finna
intresse i
energideklarationen.
Energieffektiva Efterfragan pa Efterfragan Hojda energipriser Efterfraigan kommer
byggnader energieffektiva kommer att 6ka, medf6r en 6kad absolut att 6ka, men
byggnader kommer men det krivs efterfrégan pé detta kommer framst

att 6ka i framtiden.
Folk kommer att bli
tvungna att vilja
energieffektivitet
framfor lidckra
glasfasader.

effektivare
styrmedel fran
staten, det finns for
manga som inte
bryr sig annars,

energieffektiva
byggnader.

att bero pé okade
energipriser.

Tabell 5 — Forteckning over intervjuresultat frdn fastighetscigare som foretrddelsevis
dger byggnader med lokaler

'22 Nir procent anges ér det andel uthyrbar area som avses
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5 Fastighetsagare — tidigare undersokning

I september 2006 genomfordes en undersokning'> av fastighetsigarnas kunskap om och
instédllning till lagen om energideklaration for byggnader. Boverket var uppdragsgivare
och syftet var att méta effekten av en informationskampanj om energideklarationen.
Denna undersokning dr en nollmétning, det vill sédga en métning av tillstandet innan
kampanjen. 200 privata och kommunala fastighetségare av flerbostadshus och lokaler
intervjuades. Undersokningen utfordes av Markor Marknad och Kommunikation AB
och kan bestillas hos Boverket. Nedan presenteras, for examensarbetet, relevanta delar
av undersokningen.

Bland de 200 tillfragade kande mindre &n hélften till de krav lagen om energideklaration
for byggnader stéller pa dem som fastighetségare, detta alltsd en manad innan lagen
tradde ikraft (se figur 4). Det var frimst bland privata fastighetsdgare som kunskap om
kraven var bristfillig.

Kanner du till vilka krav lagen stéller pa dig som fastighetsidgare?

100 -

80
60 48 52

40
20

Ja Nej

Figur 4 — Fastighetscigarnas kunskap om energideklarationen enligt tidigare
undersokning.'*

Hilften av de tillfragade sdg inga fordelar med energideklarationen (se figur 5). Pa
denna fraga hade fastighetsdgarna mdjlighet att limna flera svar, ddrigenom blir
summan av staplarna mer dn 100 %. Bland dem som sag fordelar menade en fjardedel
att en positiv egenskap med energideklarationen é&r att den kan komma att frimja
effektiv energianvindning. Andra fordelar som angavs var bland annat att
energideklarationen uppmérksammar energiforbrukningen samt att den medfor en
rattvisare redovisning av fastigheter.

9999

12 »Nollmitning "Lagen om energideklarationer
Kommunikation AB (2006)
" Ibid. s. 27

, Opublicerad rapport, Markor Marknad och
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Ser du nagra fordelar med att genomfora en energideklaration?

Framja effektiv energianvandning

325

Spara pengar 14

|

Enkel genomgéang av fastighetens energistatus ]

Fa battre innemilid |1 0

Andra fordelar |

L

Nej 1 9
Har ingen uppfattning 4

o
-
o

20 30 40 50 60
%

Figur 5 - Fordelar med energideklarationen enligt tidigare undersokning.'”

Endast 15 % av de tillfragade ansag att det inte finns nagra nackdelar med
genomforandet av energideklarationen (se figur 6). Den storsta farhdgan tycks vara att
den kommer att medfora en kostnad for fastighetsdgaren. De tillfragade visar sig ocksa
bekymrade for ett 6kat krangel som inte leder till annat &n mer byréakrati. Bland andra
nackdelar angavs att energideklarationen leder till mer pappersarbete, mindre frihet for
fastighetsdgaren och 6kade hyror. Dessutom pekade ett antal fastighetsidgare pa att det
kommer att bli stressigt att hinna med energideklarationen med alla andra krav som
redan stills pa fastighetsédgare.

Ser du nagra nackdelar med att genomféra en energideklaration?

Kostar pengar ] : : 49

Onddigt jobb, vi har redan kunskapen ] g16

Okad myndighetskontroll ] 8
Krangligt att anlita en oberoende expert 25

Andra nackdelar | 33

Nej ’4‘:|15

Har ingen uppfattning :IZ

0 10 20 30 40 50 60
%

Figur 6- Nackdelar med energideklarationen enligt tidigare undersokning."*

' Ibid. s. 34
2% Ibid. s. 35
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6 Diskussion

I nedanstdende avsnitt diskuteras resultaten frdn litteraturstudien och intervjustudien.
Diskussionen dr upplagd efter de tre frdgestdllningar som detta arbete syftat till att
kunna besvara.

6.1 Vad far den korta tidsplanen for konsekvenser?

Antalet byggnader som ska energideklareras under det forsta aret dr svart att uppskatta.
En fingervisning ges dock i den andra utredningen. Dér menas att 65 000 smahus, 120
000 flerbostadshus, 30 000 byggnader med lokaler och slutligen 55-80 000 offentliga
lokaler kommer att behéva energideklareras under det forsta aret. Dértill kommer 10-15
000 nyproducerade byggnader per ar. Detta innebir att inom relativt kort tid ska ca 300
000 byggnader deklareras.'”’ Roster i branschen menar att detta kan vara en underdrift
och att det kan rora sig om hela 600 000 byggnader. Om smahusen och de
nyproducerade byggnaderna tas bort visar utredningens, kanske lite laga siffror, pa att
over 200 000 byggnader ska energideklareras innan arsskiftet 2008/2009. En
uppskattning av hur lang tid en energideklaration tar &r i det ndrmaste omgjlig att gora
eftersom tidsatgangen ar beroende av byggnadens komplexitet och vilken information
om byggnaden som finns att tillga. I utredningen SOU 2004:109 beriknas tidsatgangen
till 8-12 timmar fér flerbostadshus och 8-30 timmar f6r byggnader med lokaler.'** Hur
man kommit fram till dessa tider framgar inte och dessa siffror &r att betrakta som
vildigt ungefarliga. Om vi dnda anvinder oss av dessa siffror for att berakna
tidsatgangen for flerbostadshus och byggnader med lokaler far vi foljande utrakning:

120 000 (flerbostadshus) * 10 (genomsnittlig tidsatgang) + 30 000 (byggnader med
lokaler) * 19 (genomsnittlig tidsatgang) + 67500 (uppskattning av offentliga lokaler) *
19 (genomsnittlig tidsatgang) = 3 052 500 arbetstimmar = 380 000 arbetsdygn

Boverket har i sin tur uppskattat att det kan komma att krévas 2 000 oberoende
energiexperter, viket skulle innebéra att varje expert behover arbeta med
energideklarationerna 1 190 arbetsdygn for att alla dessa byggnader ska energideklareras.
Detta ska goras innan arsskiftet 2008/09 och dnnu finns det inte ens ett ackrediterat
certifieringsorgan och dn mindre nagon certifierad oberoende expert. Antalet byggnader
som vi raknat med hér kan alltsa dessutom vara i underkant. Dérutover har de blivande
oberoende experterna redan uppdrag och kommer troligen inte att kunna avsitta all sin
tid pa energideklarationen. Slutligen har energiexperten ocksa att ta stéllning till om han
eller hon ska utgd fran det mindre korrekta energiprestandamattet “kopt energi” eller det
betydligt mer tidskrdvande byggnadssimuleringsalternativet. Att bygga upp modeller av
byggnader for att berdkna byggnadens energiprestanda kommer troligen att bli mindre
vanligt ju mindre resurser som finns tillgéngliga. Tidsplanen kommer att bli ett problem
och risken blir att energideklarationsarbetet kommer att stressas fram om inte tidsplanen
forlangs.

Fastighetsdgarna dr uppenbart bekymrade Over detta korta tidsperspektiv. Ju kortare
tidsplan, desto storre krav pa fastighetsdgarna att de ska kunna avsitta personal till
arbetet med energideklarationer. Intrycket fran intervjuerna &r att framforallt de
allménnyttiga fastighetségarna dr oroliga att de inte kommer att hinna med insamlandet

27.S0U 2004:109, s. 229
28 Ibid., s. 230
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av nodvindig data. Konsekvensen av att inte kunna lamna erforderlig data for
byggnaden till den oberoende experten kan bli hogre kostnader, da sannolikheten 6kar
for att en tidskridvande besiktning kravs.

Stressen att framstélla foreskrifter snabbt har inneburit att Boverket har haft det svart att
utfora sitt uppdrag. Regeringsskiftet, som intrdffade under forberedelseperioden, har
ocksa forsenat processen, da den nya regeringen varit tvungna att sétta sig in i frigan
och sedan kommit med mindre foréindringar i sista stund.'” Vad som kan tyckas
markligt ar att de flesta fastighetsdgarna uppger att de varit insatta i denna fraga valdigt
lange och att bristfallig information funnits att tillga i flera ar. Inte minst kan man
ifragasitta rimligheten i att utbildningar anordnats innan lagar och foreskrifter varit
faststédllda. Risken for att felaktig information sprids 6kar rimligen nér dessa
utbildningar halls innan regler och tillvigagangssitt dr bestamt. Detta har i sin tur att
gora med att EU-direktivet har ett slutdatum nér allt ska vara klart. Dérfor har alla parter
varit medvetna om att det kommer att g undan nér startskottet vél gar och da vill man
vara sa vil forberedd som mojligt.

Den storsta konsekvensen av den korta tidsplanen &r att energideklarationen riskerar att
fa en minskad trovardighet. Nér det inte finns tillrackligt med kompetenta
energiexperter finns det en risk att de hoga kompetenskrav som stélls pa
energiexperterna forslappas, eftersom nagon maste ut och energideklarera. Detta kan fa
till f6ljd att kvaliteten pa energideklarationerna blir olika och jimforelsevérdet gar
forlorat. For att trovardigheten ska behallas maste fastighetsdgarna kunna lita pa att
deras byggnader bedoms efter samma mattstock som deras konkurrenters. Vissa
fastighetsdgare vilkomnar dock att kompetenskraven pa energiexperterna sénks, da de
skulle fa det ldttare att certifiera egen personal. Ska energideklarationen behélla den
ambitiosa utformningen av idag maste det ocksa finnas kompetent expertis som kan
utfora energideklarationsarbetet i enlighet med lag och forordning.

Det viktigaste med styrmedel som energideklarationen maste vara att regler och
forordningar sétts pa en rimlig niva. Nu stills vildigt ambitiosa krav pa hela
fastighetsbranschen, och dessa krav riskerar att falla pladask pa grund av en alltfor hog
malséttning som det varken finns kompetens till eller tid for. Kanske hade det varit
klokt att borja mer smaskaligt med de sdmsta byggnaderna och pa det sittet bygga upp
en storre trovirdighet for hela projektet.

6.2 Vad vill fastighetsagarna?

Fastighetsdgarna dr generellt sett positiva till energideklarationen 1 allménhet och
energieffektiviseringsarbete 1 synnerhet. Instéllningen &dr dock inte enbart positiv. De
problem som uppmaérksammas tycks ha ett samband med hur stort fastighetsbolaget ér,
om det dr statligt eller privat samt typen av fastigheter som fastighetsbolaget édger. I
denna studie gar det dock &dven att skonja synpunkter som dr gemensamma for de
intervjuade fastighetsdgarna. For att ge en tydlig struktur i nedanstdende diskussion
delas den upp efter ovan nimnda kriterier.

129 Persson Mari-Louise, Boverket, 2007-02-08
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6.2.1 Privat eller statligt agande

De privata fastighetsidgarna tycks vara mer fokuserade pa de kostnadseffektiva
atgdrderna dn den okade kontrollen av fastighetsbestandet. Detta kan antingen bero pa
att de privata fastighetsidgarna redan har god kontroll pa sina fastigheter, eller sa vill de
helt enkelt att kostnaden som energideklarationen medfor ocksa ska medféra en
ekonomisk vinst. De tva intervjuade kommunala fastighetsbolagen fokuserar i stéllet pa
hur energieffektiviseringen skulle kunna forbittras genom en 6kad kontroll av bestandet.

Statliga och kommunala fastighetsigare ser den 6kade kontrollen av fastighetsbestandet
som den storsta fordelen med energideklarationen. De tycks medvetna om att det finns
energislukande byggnader som lattare kommer att kunna atgdrdas med hjdlp av en 6kad
kontroll. De privata fastighetsdgarna som intervjuats for den hér studien menar 1 storre
utstrackning att de redan har god kontroll pa sina fastigheter. Viktigast med
energideklarationen blir for dem snarast att de far ett kvitto pa hur miljomedvetna de ér.
Snéllare uttryckt blir energideklarationen ett incitament for de privata fastighetsédgarna
att fortsdtta att satsa pa energieffektivisering av fastighetsbestandet.

6.2.2 Stor eller liten fastighetsagare

Storleken pa fastighetsbestdndet och den egna organisationen har stor inverkan pa
fastighetsdgarnas forvantningar och synpunkter pa energideklarationen. De storre
fastighetsdgarna (AP Fastigheter, Familjebostdader och HSB) vill ha sa stor flexibilitet
som mojligt. Den kunskap pa energiomradet som byggts upp vill man kunna utnyttja
genom att certifiera oberoende experter inom den egna organisationen. Detta blir
naturligtvis svarare ju hgre kompetenskrav som stills pa den oberoende experten. De
mindre fastighetsdgarna &r istéllet utlimnade till att anlita oberoende experter i form av
konsulter, eftersom man inte har mgjlighet att avvara personal, alternativt sa finns helt
enkelt inte tillricklig kompetens inom organisationen. Da blir det i stéllet mycket viktigt
att tjansten man koper &r av sd hog kvalitet som mojligt. Energiexperternas oberoende
blir viktigt for trovardigheten och krav pa hog kunskapsniva hos de oberoende
experterna blir viktigt fOr resultatet. Den oberoende experten forviantas komma med
konkreta kostnadseffektiva atgidrdsforslag som drar ned driftkostnaden for
fastighetségaren.

6.2.3 Flerbostadshus eller byggnader med lokaler

I stort sett alla intervjuade foretag har bade flerbostadshus och byggnader med lokaler.
Med avseende pa energibesparing &r den storsta skillnaden mellan de bada
verksamheten i1 byggnaden. Byggnader med lokaler har andra verksamhetsspecifika
krav pa byggnaden jaimfort med flerbostadshus dér verksamheten alltid dr boende.

Bland mitt urval av fastighetségare tycks framst de som foretrddelsevis har byggnader
med lokaler vara benédgna att satsa pa energibesparande atgérder. Detta skulle kunna
bero pa att deras hyresgéster utgdrs av foretag som kan stilla hardare krav pa
energianvéindning i de lokaler som de vistas i. Hyresgasterna kan vara mana om sin
egen miljoprofil och dirfor kriva energieffektivitet fran sin hyresviard. Om hyresgésten
vill profilera sig som ett miljovénligt foretag kan det vara positivt att visa upp for sina
kunder att de sitter 1 energieffektiva lokaler. Fastighetsdgare som foretriddelsevis dger
flerbostadshus har som bekant boende som hyresgéster. Boende har ingen miljoprofil
som paverkar deras image pi samma siitt som ett foretag har. Aven om boende
naturligtvis bryr sig om sin hyra och sina energirdkningar kan det antas att
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energieffektivitet dnnu inte dr en av de viktigaste parametrarna vid val av bostad. Det dr
dock troligt att detta kommer att fordndras 1 framtiden om medvetenheten om
kopplingen mellan energianvéindning och miljopaverkan fortsitter att 6ka hos
allménheten.

6.2.4 Gemensamma synpunkter

Fastighetsdgarna menar att energianviandningen i byggnader uppmérksammas alltmer av
allménheten. Detta eftersom energianvandningen relateras till den alltmer
uppmérksammade diskussionen kring klimatforiandring. Det blir da av allt storre vikt for
fastighetségare att profilera sig som energimedvetna. Till viss del gors redan detta i
form av de samarbeten som finns mellan berérda myndigheter och manga av
fastighetséigarna. Det kan dock antas att allménheten inte har sérskilt god insikt i dessa
samarbeten. Energideklarationen kan hédr komma att fylla en viktig funktion som ett
kvitto pa fastighetsdgarnas ambition att ha en lag energianviandning.
Energideklarationen kommer att berora allménheten eftersom allas bostéder berdrs.
Projekt som GreenBuilding dér fastighetséigarna forbinder sig att uppfylla vissa
energimal ger en mer direkt effekt pa energifGrbrukningen. Dock kan det inte forvantas
att alla fastighetsédgare har mojlighet att leva upp till sadana forpliktelser. Férdelen med
energideklarering av alla byggnader ér just att alla byggnader deklareras och pa sa sétt
kan konsumenter se hur deras hyresvird skoter sig. "Duktiga” fastighetsidgarna far da
inte bara en kostnadsbesparing i form av minskad energifoérbrukning, utan ocksa
goodwill for sina anstringningar att minska sin energiforbrukning.

I nagon man innebér 6kade kontroller, sasom inférandet av energideklarationer, alltid en
kostnad for fastighetsédgaren. Detta oavsett att kontroller pa lang sikt kan vara
ekonomiskt gynnsamma for fastighetsédgarna. Konsekvensen av kostnaden blir att
fastighetséigarna gérna vill kunna kombinera kontroller for att minska konsultarvode.
Alla intervjuade fastighetségare tycker att en kombinering av energideklarationen och
OVK vore 0nskvérd. Nu kommer detta bara att vara mojligt 1 séllsynta fall, eftersom
energideklarationer och OVK utfors med olika intervall. Det &r svart att forsta varfor
detta onskemal fran fastighetsdgarna inte kan tillgodoses bittre. Rimligen borde det ga
att inkorporera hela OVK-protokollet i energideklarationen i stéllet for att det bara ska
anges huruvida OVK har utforts. Dels skulle en inkorporering kunna innebéra att dessa
kontroller blir en mindre belastning for fastighetsédgarna och dels skulle lappen 1
trappen” kunna bli en 4n mer omfattande hélsodeklaration av byggnaden.

Alla fastighetsforetag dmnar till att hyra ut lokaler eller bostader enligt de krav som
deras hyresgister har pa byggnaden. Pengar tjanas genom att avgiften som tas ut fran
hyresgésterna dr hogre dn kostnaden for driften av byggnaden. Till syvende och sist
maste fastighetsidgarnas ekonomiska situation tas i beaktande vid utformning av
styrmedel for en minskad energianviandning i byggnadsbestandet. I stor utstrdckning har
detta gjorts 1 utformningen av systemet kring energideklarationerna i Sverige. Tanken &r
att fastighetsdgarna ska tjédna pengar efter att de paminns om att de borde investera i
energibesparande atgirder. De fastighetsdgare som intervjuats for denna studie verkar
dock medvetna om sin energiforbrukning och om vilka atgirder som é&r aktuella. En
betraktare kan undra om varfor staten maste berétta for fastighetsforetagarna hur de ska
tjana mer pengar. Brukar inte foretagare vara bra pa det sjalva? Nu &r det, som vi sett,
inte bara direkt energibesparing som efterstrivas med energideklarationen, utan ocksa
indirekt energibesparing genom en 0kad kontroll av energianviandningen i landets
fastighetsbestand. I retoriken fran myndighetshall fokuseras det dock mycket pa det
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faktum att fastighetsdgarna kommer att tjéna pengar pa detta, ett exempel pa detta &r
citatet fran tjanstemannen pa Boverket som anvéndes i inledningen av detta
examensarbete.

”Jag tror att de flesta fastighetsdgarna tycker att energideklarationerna &r bra, eftersom
de ska leda till effektivare och mer ekonomisk energianvindning samt en bittre
innemilj6.” Nikolaj Tolstoy, Boverket

Detta citat rimmar illa med resultatet fran den tidigare redovisade undersokningen, dér
hilften av de tillfragade fastighetsigarna inte kan se nagon fordel alls med
energideklarationen. Den tidigare undersokningen och foreliggande intervjustudie visar
bada pa att det finns en stor oro for att energideklarationen leder till 6kade kostnader
och en onddig byrakrati. Nar ldget dr sadant borde Boverket och andra berérda
myndigheter snarare fokusera pa samhéllsnyttan av energibesparing och védja till
fastighetsdgare att ta ansvar. Nar fastighetsdgarna menar att de har god kontroll pa sin
energianvéindning just for att de inte har rad med alternativet, kan man undra vad det
hjélper att anda hdvda att de kommer att tjana pengar pa detta. Har bor det papekas att
for denna studie dr endast relativt stora fastighetségare intervjuade. Det dr mdjligt, och
till och med troligt, att mindre fastighetségare som &dger en eller ett par fastigheter inte
har lika god kontroll. Det dr ocksa mojligt att de mindre fastighetsédgarna inte har
samma ekonomiska mojlighet att investera i de energibesparande dtgérder som kommer
att foreslas i samband med energideklarationen.

6.3 Vad kommer att kravas for ett lyckat utfall?

En av de viktigaste faktorerna for att energideklarationen ska fa ett lyckat utfall &r att
lagen efterf6ljs och uppritthalls. Processen med energideklarationen har fram till idag
kantats av faktorer som kan leda till problem med trovérdigheten. Kravet pa expertens
oberoende ér ett steg i ratt riktning. En expert som kan antas ha incitament att foresla en
viss typ av atgarder for egen vinning stéller sig fastighetsédgarna sig rimligen kritiska till.
Dessutom kan det vid forséljning av en fastighet uppsta problem med den oberoende
expertisen, eftersom det da finns fordelar med att ha sa lag energiprestanda som majligt.
Detta har man tagit hdnsyn till i den svenska lagstiftningen just genom att kréva att
oberoendet maste kunna styrkas. Fragan blir dock om det fungerar likadant i andra
medlemslinder av EU eftersom édven energiexperter fran dessa lidnder, enligt EU-
direktivet, ska ha rétt att upprétta energideklarationer i Sverige. Om man inte kan
garantera att energideklarationerna har uppforts pd samma premisser forsvinner
mojligheten att jimfora fastigheter med hjilp av energideklarationen och dédrmed gar en
del av dess syfte forlorat. Nu dr denna risk inte nagot som uppmairksammats i sérskilt
stor grad och det finns inga tecken pa att det kommer att villa in energiexperter fran t.ex.
Finland, Danmark och Tyskland for att energideklarera svenska fastigheter. Helt klart ar
det dock att det uppstar en konflikt nér energiexpertens kompetens bara garanteras av de
regler som giller i det medlemsland som han eller hon kommer ifran. Efter att kontaktat
Boverket har jag fatt det bekriiftat att detta kan bli ett problem."”” Boverket planerar att i
samarbete med SWEDAC fa till en forandring i regelverket for att garantera att de
oberoende experterna har samma oberoendestéllning oavsett ursprungsland. I och med
att medlemsldnderna enligt direktivet ska stélla upp sina egna lagar och forordningar

%0 Hjort Karlsson, H-O., Boverket, 2007-07-17
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samtidigt som medlemslédnderna ska verka for fri rorlighet ser jag inte hur detta problem
kan l6sas.

Forhoppningsvis star inte en framtid av energieffektiva byggnader och faller med
kommande filmer av Al Gore. Kunskapsspridning bland fastighetsédgare, deras personal
och édven allménheten &r dock en viktig faktor for att fa ner energianviandningen i
byggnader. Brukarbeteende kan bara forédndras om brukarna dr medvetna om vad deras
agerande far for konsekvenser. Energianviandningen i vara byggnader star for en
tredjedel av den totala energianviandningen och beriknas ha en férhallandevis stor
besparingspotential. Hela ansvaret for en byggnads energianvéandning kan inte ldggas pa
fastighetséigarna och for att foridndra brukarnas beteende kradvs information. Med hjélp
av informationskampanjer kan energideklarationen i hog grad bidra till att allménheten
blir mer medveten om besparingsmdjligheter 1 deras vardagliga energianvindande.
Kanske kan energideklarationen till och med ha sin storsta fordel just som
informationsbérare. Méanga fastighetsdgare dr ocksa inne pa att det &r positivt att
problematiken med hog energianvindning 1 byggnader uppmérksammas. Dérfor ar alla
initiativ som leder till 6kad kunskap om problemet av godo, dven om fastighetsdgarna
ifragasatter om just denna utformning dr den bésta mojliga.
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7 Slutsatser

Nedan sammanfattas de viktigaste slutsatserna som dras i denna uppsats:

* Tiden till att alla byggnader med lokaler och alla flerbostadshus ska vara
energideklarerade kommer med storsta sannolikhet inte récka till.

* Den korta tidsplanen dventyrar energideklarationens trovérdighet.
Ambitionsnivan for energideklarationen bor sankas for att bade trovardighet och
tidsplan ska kunna uppfyllas. En inledningsperiod dér endast byggnader med
délig energiprestanda energideklareras skulle kunna vara en 16sning.

* De intervjuade fastighetségarna dr positivt instéllda till energideklarationen.

* De intervjuade fastighetsédgarna menar att de storsta fordelarna med
energideklarationen 4r att den lyfter energifragan i byggnader, 6kar kontrollen
over fastighetsbestandet samt att deras eget energieffektiviseringsarbete lyfts
fram.

* De intervjuade fastighetsédgarna menar att de storsta nackdelarna med
energideklarationen dr att den dr 6verambitios, kostsam och tidskrdvande for
fastighetsdgarna samt att den dr utformad pa ett sadant sitt att den riskerar att
tappa sin trovérdighet.

» For att troviardigheten ska behallas maste fastighetsdgarna kunna lita pa att deras
byggnader bedoms efter samma mattstock som deras konkurrenters. Darfor
maste energideklarationen utformas sa att den efterfoljs.

* De intervjuade fastighetségarna vill att energideklarationen kombineras med
andra kontroller for att minska konsultkostnader. Framférallt vill man
kombinera energideklarationen med OVK.

* For att energideklarationen ska fa ett lyckat utfall maste trovirdigheten
bibehallas. Med detta forstas att alla byggnader maste deklareras efter samma
premisser. Darfor maste experternas oberoende och kompetens garanteras. Sa ér
annu inte fallet.

* Kunskapsspridning bland fastighetsidgare, deras personal och dven allménheten
ar en viktig faktor for att fa ner energianviandningen i byggnader.
Energideklarationen kommer i detta att fylla en viktig funktion, da den
uppméirksammar energianvéindningen i byggnader for alla inblandade.
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8 Fortsatta studier

Nedan foljer ett antal forslag pa fortsatta studier i &mnet. Forslagen har blivit aktuella
under arbetets gdng, men legat utanfor detta examensarbetes avgriansning.

* Extern forvaltning: Flera fastighetséigare har under intervjuernas gang papekat
problemet med extern forvaltning av fastigheter och energianvéindning. Med
detta menas kommersiella fastigheter som &gs av en part (exempelvis ndgon som
viéljer att placera kapital i fastigheter utan att ha férvaltning som verksamhet)
men forvaltas av en annan part. Fastighetségarens inflytande 6ver byggnadens
energianvéindning dr da mycket litet. Det skulle vara intressant att undersoka vad
denna typ av forvaltning far for konsekvenser pa energianvindningen. En
hypotes skulle vara att energianvéindningen i sadana fastigheter ar hogre an
energianviandningen i motsvarande fastigheter som forvaltas av fastighetségaren.

* Maiklarperspektiv: Fastighetsméklare kommer att fa en ny roll i samband med
formedling av bostdder, eftersom en giltig energideklaration maste finnas
tillgénglig. Séljaren skulle da sikerligen uppskatta om méklaren kunde
ombesorja detta och da dr det troligt att méklarna kommer att vilja erbjuda den
servicen. Det skulle vara spidnnande att studera hur méklare kommer att hantera
detta. Energi i byggnader &r vanligen inte nagot som méiklare forvéntas att ha sa
stor kunskap om. Kanske kommer energiteknisk kompetens bli en
konkurrensfordel bland méklare.

* Internationellt perspektiv: Eftersom lagen om energideklarationer har sitt
ursprung i ett EU-direktiv vore det intressant att jimfora den svenska
utformningen med resterande medlemslédnder. Det finns givna skillnader 1
utformningen beroende pa skilda klimat linderna emellan, men det finns ocksa
manga gemensamma berdringspunkter. En sadan undersokning skulle kunna
fokusera pa ett antal fastighetségare i ett anta utvalda lander.

* EU-perspektiv: Forhallandet mellan EU-direktiv och nationell lagstiftning skulle
vara intressant att studera med utgangspunkt i EU-direktivet om
energieffektivisering i byggnader. Problematiken med fri rérlighet mellan
medlemslidnder och medlemsldndernas rétt att tillampa direktiven pa eget vis
medfor 1 fallet med energideklarationer ett riskmoment. Detta riskmoment kan
troligen dyka upp vid tillimpningen av andra EU-direktiv. En sddan uppsats
skulle kunna skrivas inom statsvetenskap snarare dn som ett examensarbete for
ett civilingenjorsprogram.
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Bilaga 2: Frageformular till fastighetsagare

Hej!

Jag dr student frdn civilingenjorsprogrammet System i Teknik och Samhdlle vid Uppsala Universitet ddr
Jjag nu skriver mitt examensarbete om fastighetsdigares instdllning till energieffektiviseringsdtgdrder i
byggnader i allmdnhet och lagen om energideklaration for byggnader i synnerhet. Examensarbetet utfors
pd WSP Environmental i Stockholm. Jag kommer under arbetet intervjua ett antal fastighetsdgare och
skulle gdrna vilja intervjua ndgon pd Fastighetsdgare.

Jag har fdtt ditt namn av min handledare pd WSP Environmental, Goran Werner, och som jag forstdtt det
sd har du god inblick i Fastighetsdgarens instdllning i energifrdgor. Jag vore tacksam om det fanns
mojlighet for mig att komma och intervjua dig ndgon gdng under de ndrmaste tvd veckorna. Frdgorna
som kommer att stdllas under intervjun bifogas och jag tinker att intervjun kommer att pdgd i ungefir en
timme. Gdr det bra att jag ringer dig for att boka en tidpunkt?

Med vdanlig hdlsning

Andreas Westberg

ps. Vidarebefordra gdrna detta brev om du anser att jag borde prata med ndgon annan
pd Fastighetségare ds

Frageformular till fastighetsagare

Dessa fragor kommer att ligga till grund for intervjun, men givetvis kommer de att anpassas
beroende pé hur relevanta de &r for Er situation.

Allmant
1. Kénner ni till lagen om energideklaration av byggnader?

2. Vilken ar er generella installning till lagen, stdrsta férdel/nackdel?

3. Vad tycker ni ar ett rimligt pris for energideklarering av en byggnad (klassificering/vardering,
referensvarde och atgardsforslag)?

(1 SOU 2004:109 anges en tidsatgang pa 8-12 timmar och en kostnad pa 8-12 000 kr fér en
normal byggnad)

4. Hur kommer ni att anvanda er av energideklarationen?
a. Kommer ni att anvanda energideklarationen i ert I6pande underhall?

5. Anser ni att de olika kraven som stalls i energideklarationen ar relevanta? Referensvarden,
Expertens oberoende, Radon, OVK, Atgardsférslag

Energianvandning

6. Hur varderar ni energianvandningen i era fastigheter/byggnader idag?

a. Vilka undersdkningar av energianvandningen gors idag vid kdp av fastighet?
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b. Goér ni energikartldggningar och/eller energibesiktningar pa era fastigheter
idag och i sa fall hur ofta? Kommer detta att kunna anvandas i arbetet for
energideklarering?

7. Ar ni engagerade i nagot miljé/energisamarbete, typ Bygga-bo-dialogen,
Miljéstatusféreningen, GreenBuilding etc.?

Energibesparande atgarder

8. Har ni investerat i energibesparande atgarder tidigare och i sa fall hur?

9. Hur tror ni att energideklarationen med tillhérande atgardsférslag kommer att paverka era
investeringar i energibesparande atgarder?

10. Vilka atgarder ser ni kan komma att bli aktuella fér er? Vilka atgarder ar i dagslaget
vanligast for er da det galler energibesparing?

11. Vad ar det som avgdr om ni villlkommer att genomféra atgardsférslag? Hur raknar ni pa
I6nsamhet? Hur féljer ni upp era metoder (Idnsamhet)?

12. Hur ser ni pa mojligheten att forbattra ert resultat genom energikostnadsbesparingar kontra
intéktsdkningar (hojda hyror etc.) ?

13. Ar det viktigt att positionera sig som en miljomedveten fastighetsagare, finns intresse for
mdjligheten att fa en miljdmarkning pa fastigheter typ "svanen”/ GreenBuilding?

(Energideklarationen kommer ju inte att vara sa tydlig och inte innehéalla ndgon egentlig
klassning, dven om det &r en bit pa vdgen)

14. Foljer ni era konkurrenters arbete pa detta omrade?

15. Ser ni nagon risk att innemiljén kan komma att bli lidande nar det &r en sadan fokus pa
energibesparing?

Hantering av energideklarering

16. Hur har ni férberett er infor arbetet med energideklarationen, har ni deltagit i konferenser,
utbildningar etc.?

17. Hur och med vem vill ni samarbeta med om energideklarationen?
a. Vilka faktorer ar avgdrande vid val av utférare av energideklaration?

b. Vill ni ldgga ut arbetet pa entreprenad, internutbilda personal kontakta
konsulter etc.?

c. Kommer ni att anlita de som redan utfér andra kontroller eller utfort
energibesiktningar tidigare i era byggnader fér energideklarering?

d. Kommer ni att kontakta samma féretag som utférde energideklareringen om
det blir aktuellt att genomféra nagon av de féreslagna atgarderna?

18. Vill ni kombinera energideklarering med andra kontroller av byggnaden? Ar det viktigt?
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a. Vilka kontroller i era byggnader kombineras idag?

19. Ar det ratt att lagga ansvaret for energideklarationen och fastighetens energiprestanda pa
fastighetsagaren?

a Hur kommer ni att hantera era hyresgasters ansvar att spara energi?

b. Vad tror ni att era hyresgaster har for installning till energiprestandan i den
byggnad de sitter i?

Vad tror ni om framtiden

20. Kommer det att vara viktigt att fastigheter ni kdper har en giltig energideklaration?

21. Kommer ett bra varde pa energiprestandan i energideklarationen vara en viktig parameter
vid kop av en fastighet?

22. Pa vilket satt tror ni att ett bra varde pa energiprestandan i energideklarationen kommer att
kunna bli en konkurrensférdel?

23. Tror ni att efterfragan pa energieffektiva byggnader kommer att 6ka framdéver?
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Bilaga 3: Utkast till formular for energideklaration
#) Boverket

Byggnadens dgare - Kontaktuppgifter

Utkast energideklaration 1

Agarens namn

Personnummer/Organlsalionsnummer

Adress

Postnummer Postort

E-postadress

Telefonnummer Mobiltelefonnummer

Igzggnadens dgare - Ovriga
A

garens namn

|Personnummer/Organisationsnummer

Byggnaden - Identifikation

Lan

Kommun

Fastighetsbeteckning

Egen beteckning

Husnummer
Adress Postnummer Postort
Byggnaden - Egenskaper
Typkod Byggnadskategori
Atemp (exkl. Matt  Berdknat |Verksamhet Procent av
Avarmgarage) varde vdrde [Fordela enligt nedan: Atemp
2 . Bostader
m
BOA Hotell, restaurang (dven pensionat, elevhem)
m? Kontor och férvaltning
LOA Butiks- och lagerlckaler for livsmedelshandel
2
m
Butiks- och lagerlokaler for dvrig handel
Antal vAningsplan
Vvérd, dygnet runt
Vard, dagtid (samt serviceboende, frisersalong o. dyl
Antal trapphus + dagid ( ! 9 vh
Skolor (forskola-universitet)
[Antal bostadsldgenheter Bad-, sport-, idrottsanlaggningar {(ej utomhusarenor)
Teater-, konsert-, biografiokaler och évriga samlingslokaler
Nybyganadsar
Ovrig - ange vad
Summa 0
Byggnadstyp Projekterat genomsnittligt ventilationsfldde i lokaler och specialbyggnader

Ifs,m?

1 Detta formular skall inte skickas till Boverket.

Overlamnandet till Boverket sker elektroniskt av behorig energiexpert.
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Energianvidndning

Vilken 12-mdnadsperiod avser energiuppgifterna? (ange forsta manaden i formatet AAMM)

Hur mycket energi har anvénts for vérme och kyla angivet &r
(ange matt varde om mdjligt)?
Angivna virden skall inte vara normalirskorrigerade

Matt  Fordelat

vdrde varde
Fijarrvarme (1) kWh c
Eldningsolja 1 (2) kWh s
Naturgas, stadsgas (3) kWh s
Ved (4) kWh (
Flis/pellets/briketter (5) kWh s
Ovrigt biobransle (6) kWh .
El {vattenburen) (7) kWh 'a
El (direktverkande) (8) kwh e c
El (luftburen) (9) kWh s
Markvarmepump (el) kWh s
(10)
varmepump-frénluft {el) kWh ~ -~
(11)
Varmepump-luft/luft {el) kWh o c
(12)
Varmepump-luft/ kWh ' 'a
vatten (el) (13)
Summa 1-13 2 o kwh
(£1)
Varav energi till kWh P
varmvattenberedning
Fjarrkyla (14) kWh c c
Finns solvarme? ( Ja ( Nej
Om ja, ange total solfdngararea m2

Omvandlingsfaktorer for branslen i tabellen nedan galler om
inte annat uppmatts:

Eldningsolja 1 10 000 kWh/m?

Naturgas 11 000 kWh/1 000 m? (effektivt
varmevarde)

Stadsgas 4 600 kWh/1 000 m?

Pellets 4 500-5 000 kwh/ton, beroende av

traslag och fukthalt

Kalla: Energimyndigheten

For dvriga biobransle varierar varmevérdet bercende av
sammansattning och fukthalt. Det dr expertens ansvar att
omrakna branslets vikt eller volym till energi p ett korrekt
satt.

Ovrig el (ange matt vérde om majligt)
Angivna virden skall inte vara normalirskorrigerade

Matt  Fordelat
vdrde  vérde
Fastighetsel (15) kwWh e c
Hushdllsel (16) kwh c
Verksamhetsel (17) kWh cC I
Komfortkyla (18) kWh ' e
Summa 7-13,15-18 3 p kwh
(22)
Summa 1-15,18 4 p kwh
(23)
Summa 7-13,15,18 5 p kwh
(z4)

|normaldrskorrigerat
varde (graddagar)

Ort (graddagar)

Normaldrskorrigerat
varde (Energi-Index) 6

Ort (Energi-Index)

energieffektiviseringsdtgarder

kWh kwh
Energiprestanda ...varav el Referensvérde 1 Referensvarde 2
(enligt nybyggnadskrav) (statistiskt intervall)
kWh/m?2,&r kWh/m2,&r kWh/m?2, &r kwh/mZ,3r
Utforda utfort ar Beskrivning av dtgarden

2 Energi for uppvarmning och varmvatten
3 El totalt

4 virme, kyla och fastighetsel

5 El exklusive hushdlisel och verksamhetsel
& Underlag for energiprestanda

1 Detta formular skall inte skickas till Boverket.

Overlamnandet till Boverket sker elektroniskt av behorig energiexpert.
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Iggggifter om ventilationskontroll
F

inns det krav pd ventilationskontroll i byggnaden? " a Nej
Typ av ventilationssystem s T I~ F med 3tervinning
| F Sjalvdrag

Ar ventilationskontrollen godké&nd vid tidpunkten for - - 7
energideklarationen? Ja Nej Delvis % godkand
7 Avser nar byggnaden har fler ventilationsaggregat
U ifter om luftkonditioneringssystem
Finns luftkonditioneringssystem med nominell kyleffekt stdrre an 12kW? t Ja " Nej

EN 14 511-2:2004

Nominell kyleffekt beraknad enligt standard SS- |Byggnadens nuvarande kylbehov  |Area av Atemp som ar

luftkonditionerad

KW KW m?
U ifter om radon
Ar radonhalten matt? T 3a O nNej
Radonhalt Typ av matning enligt SSI Datum for radonmétning

Bq/m3

Rekommendationer om kostnadseffektiva atgarder

Atgardsforslag
Styr- och reglerteknisk

Installationsteknisk

Kostnad per sparad |Minskat utslapp av

Byggnadsteknisk kwh co,

kr ton/&r

Beskrivning av dtgarden

Ovrigt

Annat arbete med anknytning till halsa, energi och miljé som utforts p& byagnaden

Kontrollorgan och teknisk ansvarig

Ackrediterat foretag Organisationsnummer Ackrediteringsidentitet
Fornamn Efternamn E-postadress
Expert

Fornamn Efternamn

Datum for gedkannande E-postadress

1 Detta formular skall inte skickas till Boverket.

Overlamnandet till Boverket sker elektroniskt av behorig energiexpert.
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Bilaga 4: Kunskapskrav pa oberoende expert

Nedan listas de kompetenskrav som mdste uppfyllas for certifiering som oberoende
energiexpert enligt Boverkets foreskrifter och allmdnna rdd for certifiering av
energiexperter (BFS 2007:5 CEX).

Krav pa sarskild kompetens

7 § For behorighet Normal skall energiexperten ha f6ljande kompetens
rorande enkla byggnader:

1. kunskap om olika inneklimatfaktorer som péverkar ménniskans
hilsa och upplevd komfort, métmetoder for inneklimatfaktorerna

och hur resultat frin dessa utvérderas utifran aktuella funktionskrav
och myndighetskrav samt kdnnedom om Statens strélskydds-
instituts metodbeskrivningar géllande radonmétningar,

2. kunskap om byggnadstekniska konstruktioner vad géller klimatskal
och stommar,

3. kunskap om férekommande byggnadsmaterial och hur dessa hante-
ras vid dndring eller underhall och dér sérskild vikt skall ldggas vid
miljofarligt avfall,

4. kunskap om system, med koppling till byggér, for viarme, ventila-
tion och tappvatten omfattande funktion, uppbyggnad, komponen-
ter och reglermetoder

5. kunskap om funktion hos system for fastighetsel, hushéllsel och
verksamhetsel

6. kunskap om de faktorer som ingér i en byggnads energibalans vad
giller yttre forhallanden, brukarbeteende, klimatskal och installa-
tioner,

7. kunskap om mitning samt tolkning och utvérdering av métresulta-
ten for de i energibalansen ingéende faktorerna,

8. kunskap om médjligheter, hinder och risker i att utfora
energieffektiviseringsatgirder med hinsyn till inomhusmiljo och
fuktbestindighet,

9. kunskap att berikna olika dtgérders energibesparing samt rang-
ordna dessa utifrin deras kostnadseffektivitet,

10. kiinnedom om relevanta datorprogramvaror for att berdkna en
byggnads energianvéndning,

11. kunskap i att anviinda minst en av programvarorna i punkt 10 och
kunna bedoma dess noggrannhet i férhéllande till noggrannheten

pé indata,

12. kunskap att tillimpa Boverkets hjdlpmedel for elektronisk Gverfo-
ring av energideklarationer,

13. kiinnedom om hur byggnaders kulturhistoriska och arkitektoniska
virden kan paverkas av olika energieffektiviseringsatgarder, och

14. kidnnedom om olika energislags miljopaverkan.

6.
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