Fastighetsmaklarndmnden
- en statlig tillsynsmyndighet -

BRA FOR FASTIGHETSMAKLAREN ATT VETA OM

Energideklarationer for byggnader

Lagen (2006:985) om energideklarationer for byggnader tradde i kraft
den 1 oktober 2006. Systemet med energideklarationer inférdes under
perioden 2006 till 2008 och &r nu fullt genomfort. Av lagen framgar
bland annat féljande.

Vad ar en energideklaration?

| energideklarationen ska byggnadens energianvdandning redovisas. Den
ska dven innehalla uppgift om huruvida obligatorisk funktionskontroll av
ventilationssystemet och radonmatning har utférts i byggnaden samt
referensvarden for att underldtta jdmforelser mellan olika byggnader.

| energideklarationen ska det dessutom anges om byggnadens energi-
prestanda kan forbattras med beaktande av en god inomhusmiljé och,
om sa ar fallet, rekommendationer om kostnadseffektiva atgarder for att
forbattra byggnadens prestanda.

Med energideklarationerna inférs dven ett nytt areabegrepp: Atemp. Med
Atemp @vses golvarean i temperaturreglerade utrymmen som ar avsedda
att varmas till mer an 10° C. Arean mats mellan yttervéggarnas insida.
Denna area skall inte forvaxlas med boarea.

En energideklaration géller i tio ar.

Vem ansvarar for att en energideklaration upprattas?

Skyldighet att se till att det finns en energideklaration har den som dger
en byggnad eller den som fér egen rékning uppfor eller later uppféra en
byggnad.

Foljande byggnader ska sedan arsskiftet 2008/2009 ha en
energideklaration.

+ S.k. specialbyggnader (byggnad for offentlig verksamhet) som har en
golvarea som dr stérre an 1000 kvadratmeter.

+ Flerbostadshus (byggnad med hyres- och/eller bostadsratter).
- Ovriga byggnader som helt eller delvis upplats med nyttjanderatt

(t. ex. en- eller tvabostadshus med hyres- eller bostadsratt och
byggnad med lokaler).

FMN, APRIL 2010



Fdljande byggnader ska under vissa nedan angivna forutsattningar
energideklareras fran och med den 1januari 2009.

+ Byggnader under uppférande, om bygganmadlan skett fran och med
den 1januari 2009. Deklarationen ska upprattas senast tva ar efter det
att byggnaden tagits i bruk, dock inte senare &n tva ar efter att ett
slutbevis utfardats.

- Ovriga byggnader (smahus) och andel i byggnad infér en férsaljning.
Om byggnaden/andelen séljs vidare inom tio ar fran den tidpunkt da
deklarationen upprattades behdver ingen ny deklaration upprattas
infoér den senare forsaljningen.

En oberoende expert ska upprdtta energideklarationen

Energideklarationen ska upprdattas av en oberoende expert. Den
oberoende experten ar ett foretag som ackrediterats av Swedac och
darmed &r ett s.k. ackrediterat kontrollorgan. Foretaget maste ha minst
en certifierad energiexpert.

Boverket har utfardat foreskrifter med krav som stalls for certifiering av
energiexperter (se nedan). Information om vilka féretag som ar
ackrediterade kontrollorgan lamnas av Swedac (se nedan).

Tillgang till energideklarationen

Energiexperten registrerar energideklarationen elektroniskt hos
Boverket som for reqgister 6éver energideklarationerna. Den som dger
byggnaden far ocksa en kopia av energideklarationen nar den godkants.

Om byggnaden ar en s.k. specialbyggnad, ett flerbostadshus eller annan
byggnad med nyttjanderatt ska den som dager byggnaden dessutom se till
att den senast uppréattade energideklarationen &r tillgénglig pa en vl
synlig plats i byggnaden.

Om en energideklaration inte upprattats

Om den som sdljer en byggnad eller en andel i en byggnad, trots
kbparens begaran, inte sett till att det vid férsaljningstillfallet (d.v.s. vid
undertecknandet av kbpekontraktet) finns en energideklaration som inte
ar aldre &n tio ar, far kbparen lata uppratta en energideklaration pa
séljarens bekostnad. Detta ska ske senast sex manader efter képarens
tilltrade till byggnaden. Angaende forséljning av bostadsrattsldgenhet, se
nedan.

Kommunen utdvar tillsyn 6ver att dgare till s.k. specialbyggnader och
byggnader med nyttjanderdtt fullgor sin skyldighet att se till att energi-
deklarationen finns tillgdénglig pa en val synlig plats i byggnaden.

Undantag fran skyldigheten att uppréitta en energideklaration

Vissa typer av byggnader &r undantagna fran skyldigheten att
energideklareras. Det galler bl.a. ekonomibyggnader for jordbruk,

FMN, APRIL 2010



skogsbruk och dérmed jamforlig naring och fritidshus med hégst tva
bostader. For att betraktas som ett fritidshus skall det i normalfallet inte
vara nagon folkbokférd pa fastigheten. Fastigheten ska dven vanligtvis
ha typkod 221 vid fastighetstaxeringen. Det ar emellertid hur sdljaren har
utnyttjat byggnaden som ar avgdrande, vilket innebar att en fastighet
med typkod 220 kan betraktas som ett fritidshus om saljaren enbart har
nyttjat det som ett sddant. Motsvarande innebér detta att saljaren kan
vara skyldig att energideklarera en fastighet med typkod 221 om sdljaren
har bott permanent i byggnaden.

Nagon skyldighet att lata energibesiktiga en byggnad foreligger inte vid
dgarbyte genom gava eller arv.

Skyldigheten att energideklarera galler inte heller vid forsaljning till
ndgon som &r narstaende till byggnadens &gare eller som av annat skal
redan disponerar byggnaden. Som narstaende raknas i detta
sammanhang normalt egna foraldrar, make/maka/sambo och barn.
Syskon och foraldrar till make/maka/sambo rdknas vanligtvis inte som
narstaende i detta avseende.

Kostnaden for upprattandet av en energideklaration

Vid forsaljning kan kostnaden for att uppratta en energideklaration dras
av vid kapitalvinstbergkningen sasom en foérsaljningsutgift, sdvida inte
utgiften ingar i nybyggnadskostnaden eller om utgiften redan har dragits
av i ndringsverksamhet. Avdrag far ske sasom forsaljningsutgift dven i de
fall dar energideklarationen har upprattats utan direkt samband med
forsaljningen, t.ex. vid uthyrning av privatbostad. Om det under
innehavet har upprattats flera energideklarationer kan avdrag endast
avse den narmast fore forsaljningen upprattade deklarationen.
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Fastighetsmaklaren och energideklarationen

Enligt 16 § fastighetsmadklarlagen (1995:400) har fastighetsmaklaren en
skyldighet att ge kdpare och séljare de rad och upplysningar som dessa
kan behdva om fastigheten och andra férhallanden som har samband
med dverlatelsen. Maklaren ska dessutom verka for att saljaren fore
dverlatelsen ldmnar de uppgifter om fastigheten som kan antas vara av
betydelse for kdparen. Enligt 19 § fastighetsmadklarlagen ska mdaklaren
vidare verka for att kbparen och sdljaren traffar dverenskommelse i
fragor som behdver I6sas i samband med dverlatelsen samt hjélpa
parterna att uppratta de handlingar som behdvs for dverlatelsen.

Fastighetsméklaren ska saledes upplysa séljaren av en byggnad om
dennes plikt att uppréatta en energideklaration om det inte finns ndgon
som ar yngre an tio ar vid tiden for forsaljningen. Maklaren kan lampligen
dokumentera att information hdrom har [dmnats i uppdragsavtalet. Detta
frantar emellertid inte mé&klaren ansvaret att 4ven muntligen informera
sdljaren om dennes skyldigheter. Mdklaren ska vidare upplysa képaren
om att en energideklaration ska finnas och, om sa inte &r fallet, képarens
mojlighet att uppratta en sadan pa séljarens bekostnad. Maklaren ska
aven verka for att en eventuell dverenskommelse om upprattande av
energideklaration dokumenteras i kopekontraktet.

Vid formedling av en bostadsrattsldgenhet aligger det méklaren att
upplysa kdparen om var energideklarationen finns att tillga. Ansvaret for
att det finns en energideklaration som &r yngre &n tio ar avilar dock
bostadsrattsféreningen. Képaren av en bostadsrattslidgenhet kan inte
rikta ndgra krav mot séljaren om byggnaden saknar en energideklaration.

Uppgift om huruvida en energideklaration upprattats kan lampligen
anges i objektsbeskrivningen.
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Las mer

For ytterligare information om energideklarationer och certifiering av
energiexperter:

Lagen (2006:985) om energideklaration for byggnader
+ Forordning (2006:1592) om energideklaration fér byggnader
+ Boverkets webbplats www.boverket.se

+ Boverkets foreskrifter och allmanna rad om energideklaration for
byggnader (BFS 2007:4 BED 1)

-+ Boverkets foreskrifter och allmdnna rad for certifiering av
energiexpert (BFS 2007:5 CEX 1)

+ Energimyndighetens webbplats www.energimyndigheten.se

For ytterligare information om ackreditering och ackrediterade
kontrollorgan:

+ Swedacs webbplats www.swedac.se

For ytterligare information om den skattemdssiga hanteringen av
kostnaden for att uppratta energideklaration:

Skatteverkets webbplats www.skatteverket.se

Fastighetsmdklarndmnden ar den statliga myndighet som
registrerar fastighetsmaklare och som utdévar tillsyn 6ver dessa
samt informerar om god fastighetsmdklarsed.

Namnden ger ut fler faktablad i serien - BRA FOR
FASTIGHETSMAKLAREN ATT VETA OM

Faktabladen kan bestdllas hos Fastighetsmdklarnamnden eller
hamtas pa namndens webbplats.

Fastighetsmaklarndmnden
- en statlig tillsynsmyndighet -

POSTADRESS Box 17174, 104 62 Stockholm, BESOKSADRESS Sankt Paulsgatan 6
TELEFON VX 08-555 524 60, TELEFAX 08-555 524 61
E-POST registrator@fastighetsmaklarnamnden.se, WEBBPLATS www.fastighetsmaklarnamnden.se
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