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Forord

Miljodepartementet har genom regeringsbeslut M1999/3328/Hs upp-
dragit & Boverket att genomfora en forsoksverskamhet med deklara-
tion av bostader, skolor och forskolor. Forsoksverksamheten ska utga
fran det fordag till deklaration som Boverket |amnade till regeringen i
mars 1998.

| denna rapport redovisas de erfarenheter som forsoksverksamheten
gett, och forslag till deklaration av flerbostadshus, smahus och skolor.
Huvudsyftet med deklarationerna &r att ge kunskap till boende, brukare
och fastighetsigare om egenskaper i byggnaden som &r av betydel se for
manniskors hadlsa och den yttre miljon m.m. | rapporten finns ocksa
redovisat hur mycket det kostar att genomféra deklarationerna.

Utredningen har genomforts av en arbetsgrupp bestdende av projekt-
ledare Sofia Lindén samt Sara Giselsson och Hans-Olof Karlsson
Hjorth fran Boverkets Husbyggnadsdivision.

Stort tack riktas till Walter Cederholm, JBS For Béttre Miljé AB,
Susanne Edensvéard, Hamilton & Co Advokatbyra, Lars Kilander,
Mé&klarsamfundet och Peggy Lerman, Lagtolken AB, som alla bidragit
med vardefullt underlag till rapporten. Ett stort tack riktas ocksa till
alla deltagare i referensgruppen.

Karlskronai juni 2001

Ines Uusmann
Generadirektor
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Sammanfattning

I ma 2000 fick Boverket i uppdrag att genomfdra en forsoks-
verksamhet med utgangspunkt i det forslag till deklaration av bostader
som Boverket ldmnade i mars 1998.

Forsoksverksamheten skulle ge svar pa hur stora kostnaderna var for
att genomfdra en deklaration och hur omfattande informationen i
deklarationen borde vara. | uppdraget ingick ocksa att ge forslag till hur
deklarationer skulle kunna inféras i storre skala. Deklarationen skulle
innehdlla fordag till referensvarden for energianvandning. | uppdraget
skulle mgjligheten att redovisa byggnaders kulturhistoriska véarde i
deklarationerna beddmas. Forsoksverksamheten  skulle, utdver
flerbostadshus @ven omfatta smahus vid forsdljning samt skolor och
forskolor.

Utredningen resulterade i foljande slutsatser och forslag:
Forsokverksamheten har visat att fOr att kunna anvandasi stor skala var
forslaget till deklaration tvunget att anpassas och struktureras om.
Boverket har anpassat mallen for deklaration sa att uppgifterna enkelt
kan l&ggasini en databas.

Vi vill poéngtera att huvudsyftet med deklarationerna & ait ge
kunskap till boende, brukare och fastighetsdgare om egenskaper i bygg-
naden som & av betydelse for manniskor hélsa och den yttre miljon
m.m.

Forutsatt att Boverket far uppdrag och resurser, foreslar vi att:

¢ Deklarationerna till en borjan introduceras pa frivillig vag, med
hj&lp av en omfattande informationsinsats.

¢ Enmanual till den som skafyllai deklarationen utarbetas.

¢ Manualer och deklarationer gors tillgangliga for ala genom att
l&ggas ut pa Internet.

¢ Arbetet med smdhusdeklarationer far fortsitta i samarbete med
berdrdaintressenter.

Boverket foreslar ocksa att:

¢ Vissa uppgifter i deklarationen inrapporteras till en central funk-
tion for sammanstélining av statistik. Dessa uppgifter ska vara
avkodade.

¢ En databas for samlad information byggs upp pa lang sikt.
Inledningsvis maste ansvarsfordelningen for uppfoljning, kvalitets-
sakring och kontroll av denna utredas.

¢ Skoldeklarationen kopplas till Skolverkets foreskrifter for
utmarkel sen Miljoskola.
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Utgangspunkter for uppdraget

Lisanvisning

Den hér rapporten redovisar Boverkets arbete med deklaration av
bostader, skolor och forskolor under 2000-2001. Vi vander oss till
politiker och tjansteman, men ocksa till andra som intresserar sig for
sin boende- eller skolmiljo.

Rapporten inleds med en bakgrundsbeskrivning, darefter foljer en
presentation av Boverkets forslag till bostadsdeklaration med kommen-
tarer till den information vi vat att ta med. Sedan redovisar vi
deklarationens forhadlande till miljobalken och annan lagstiftning. |
foljande avsnitt diskuteras juridiska konsekvenser av bostadsdeklara-
tioner — sarskilt néar det géller anvandning i samband med forsaljning
och kop av smahus.

Skolorna diskuteras separat, eftersom forutsdttningarna skiljer sig
ganska markant fran bostadsdelen. Innan slutdiskussionen beskrivs den
forsoksverksamhet med deklarationer som gjorts, och erfarenheterna
fran denna.

Inledning — bakgrund

Intresset for byggnaders paverkan pa den yttre miljon och pa
manniskans hélsa har tkat under hela 1990-talet. Flera olika sétt att
redovisa byggnaders egenskaper har arbetats fram av olika intressent-
grupper pad marknaden. Boverket har under arbetet med det har
regeringsuppdraget noterat en allt mer positiv instéllning fran markna-
dens parter till att finna gemensamma former for redovisning av
byggnader och bostéders egenskaper.

I mg 2000 fick Boverket i uppdrag av Miljédepartementet,
regeringsbeslut 2000-05-25 M 1999/3328/Hs, att genomfora en forsoks-
verksamhet med deklaration av bostéder, skolor och forskolor. Denna
skulle baseras i huvudsak enligt det forslag om deklaration av bostéader
som verket redovisade till regeringen den 15 mars 1998, se bilaga A.

Deklaration av Bostdder, som Boverket publicerade 1998, var slut-
rapporten for vart "uppdrag i fraga om vissa inomhusmilj6fragor,
m.m”. Vi arbetade dar framst med inventering och analys av befintliga
system. Dels for att kunna dra slutsatser om vilken typ av uppgifter
som ansdgs viktiga att ha med, dels for att fa reda pa hur systemen
fungerade i praktiken. Boverket fann att inget av de system som da
fanns pa marknaden motsvarade alla de krav pa deklaration som vi
efterlyste. | rapporten till regeringen tog vi darfor fram ett eget forslag
till utformning av en bostadsdeklaration, se bilaga B.

Tidslinje — Deklarationernas utveckling
1995 Flera ledamater i riksdagen féreslog att man skulle ta fram
nagon slags miljo- eller kvalitetsredovisning eller -mérkning
for bostaders egenskaper.
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1996 Boverket fick i uppdrag av regeringen att utveckla nagon
form av milj6- och kvalitetsdeklaration for bostader.

1997 Arbete med uppdraget — inventering av befintliga system och
utveckling av ett eget system.

1998 Boverket redovisade uppdraget till regeringen, med rapporten
Deklaration av bostdder. D& gavs bl.a ett forslag till hur en
deklaration skulle kunna vara utformad.

1999 Regeringen sande rapporten Deklaration av bostider pa bred
remiss.

2000 Regeringen gav Boverket ett nytt uppdrag, den hér gangen att
testa den foreslagna deklarationen i en mer omfattande
forsoksverksamhet for att ta reda pa kostnader och lamplig
omfattning samt hur den skulle kunnainforasi storre skala.

2001 Boverket rapporterar uppdraget till regeringen.

Uppdraget

Syftet med uppdraget, som fatt arbetsnamnet ” deklaration av bostéder,
skolor och forskolor”, har framst varit att klarldgga vilka uppgifter som
bor ingdi en deklaration for att denna ska vara andamalsenlig.

Nér det géller hyresrétter och bostadsrétter ska deklarationen rikta
sig till befintliga och potentiella hyresgaster och bostadsréttsinne-
havare. For smahus & deklarationen tankt att anvandas framst vid
overlatelse. For skolor och forskolor & de primara malgrupperna skol-
personal, elever och fordldrar. Syftet med deklarationen &r att 6ka mot-
tagarens kunskaper om sin boendemiljo, alternativt vara ett redskap nér
man ska vdja en ny bostad. Syftet med skoldeklarationen & att oka
kunskapen om vissa fragor som &r viktigai skolmiljon.

| uppdraget ingick ocksa att Boverket skulle utforma referensvérden
for energianvandning m.m., och beddma majligheten att i deklarationen
ta med uppgifter om byggnadens kulturhistoriska varden. Slutligen
efterfragade regeringen en redovisning av kostnaderna for att upprétta
och uppdatera deklarationen.

Vi fick till uppgift att genomféra en bred forsoksverksamhet for att
ge svar pa dessa fragor. Forsoksverksamheten skulle omfatta bostads-
hus med olika upplatel seformer, varierande storlek och olika kategorier
av fastighetsdgare, samt motsvarande for skolor och forskolor. Det
ingick dartill att Boverket i sa stor utstrackning som mgjligt skulle ta
till vara erfarenheterna av pagaende verksamhet med skilda system for
redovisning av byggnaders egenskaper. Vi skulle ocksd understka
lampliga tillvagagangssétt och vilken arbetsinsats som behtvs nar man
ska deklarera bostader, forskolor och skolor enligt vart forslag till
system. | forsoksverksamheten ingick att tillsammans med berdrda
malgrupper tillampa deklarationernai praktiken.

Med utgangspunkt i de samlade erfarenheterna fran denna forsoks-
verksamhet och andra system, skulle Boverket foresla utformning av en
deklaration som kan anvandas i storre omfattning. Boverket férvantas
ocksa foresa hur denna skulle kunnainforasi storre skala.

Uppdraget i originaltext finns i bilaga A, Boverkets férslag till
deklaration fran 1998 finnsi bilaga B.
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Avgrinsningar — mal
Boverket har hela tiden arbetat utifran ndamnda @&ndama och fdljande

grundtankar:
» Deklarationen ska kunna uppréttas och tillhandahdlas av
fastighetsigaren.

e Deklarationens primara malgrupp & “vanligt folk”, dvs.
informationen och utformningen ska vara tydlig och l&tt att
forstd aven for den som inte har djupa kunskaper om
byggnadsteknik.

« Kostnaderna for deklaration ska hdllas nere sd langt som
majligt fOr att 6ka acceptansen och mgjligheten till inforande i
storre skala.

» Deklarationen ska vara sd heltackande som mgjligt, men
samtidigt inte innehalla alltfér manga uppgifter.

» Deklarationen skavara ett instrument for att samla information
som redan finns eller borde finnas om en byggnad.

Genomforande

Boverket inledde arbetet med en uppdatering om de system som
inventerades i det tidigare uppdraget. Vi har ocksd fragat efter
eventuella utvarderingar av de system som funnits en léngre tid.

En brett sasmmansatt referensgrupp har fatt mojlighet att lamna
synpunkter under arbetets gang. Det forslag till deklaration som
Boverket presenterade 1998 bearbetades och diskuterades i referens-
gruppen vid tva tillfalen under hosten 2000, innan forsoksverksam-
heten tog vid. Referensgruppen bidrog med manga véardefulla
synpunkter kring deklarationens utformning. Det har varit ett grannlaga
arbete att sovra, vaga och jamka samman de manga 6nskemden pa
innehdllet i deklarationen. Processen att finna ett val avvagt innehall
skulle ha kunnat fortsétta &nnu léngre, men diskussionerna kan férmod-
ligen fortsdtta i det oandliga. Innehdllet kunde dock inte forandras
altfor mycket med tanke pa att forsoksverksamheten skulle utga fran
det tidigare lagda forslaget till deklaration.

| n&sta steg genomforde vi forsoksverksamheten, till vilken vi valde
ut ca 200 hyredl&genheter, 50 bostadsrétter, 50 villor, 10 skolor och 15
forskolor. Vi tog hjélp av en konsult for att klara av hanteringen av
mangden data som skulle samlas in. Konsulten har tagit emot manga
direkta reaktioner pa deklarationerna. Han har presenterat en databas
dér al information finns samlad, som ett fordlag till hur den stora
mangden data kan struktureras och goras tillganglig pa olika sétt for
olika anvandare. Vi provade ocksd att anvanda boendeenkéter, ett
vanligt sétt att ganska objektivt kartlagga brister i innemiljon.

Anvindningsomrdden

Mot bakgrund av vad Boverket tidigare rapporterat onskar regeringen
att malgruppen for deklarationen gors tydligare. Det tidigare uppdraget
baserades pa ett antal motioner i Bostadsutskottet, bet. 1995/96: BoU1,
som sammanfattas nedan. Motionérerna foresl og foljande:
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» Krav borde, som ett led i att motverka problemen med astma
och allergi, stéllas pa en funktions- och materialdeklaration av
byggnader och l&genheter vid ny- och ombyggnad.

» Bostéader borde kvalitetsmarkas med ett system som &
begripligt och som gor det mgjligt att jamfora olika bostader

e Sunda och miljévanliga bostdder med god information om
byggnadsmaterial, byggsystem, miljopaverkan m.m. skulle bli
mer eftertraktade och bidra till en positiv utveckling av vara
boendemiljder.

Boverket drar slutsatsen, utifran lydelsen i ovanstaende motioner och
sélva uppdraget att malgruppen for bostads- och skoldeklarationen i
forsta hand skavara bostédernas och skolornas brukare. Det & darfor i
forsta hand deras onskemdl painnehdllet i deklarationen som ska styra
dess utformning. Syftet &r att informera brukaren om byggnadens kvali-
tets- och miljGegenskaper.

Det har under arbetets gang visat sig att intresset for denna typ av
information delas av flera av branschens aktorer. Som exempel kan
namnas forsakringsbolagens intresse av att fa reda pa vilka ytmaterial
som finns i bostédernas vatrum och fastighetsigarnas behov av att
samla informationen for att kunna skéta forvaltningen av byggnaderna
paett tillfredsstallande sétt.

Ett av delmdlen med forsoksverksamheten har varit att undersoka
om brukarnas 6nskema om information Gverensstammer med antagan-
dena i bostadsutskottets motioner. Ett annat delmd har varit att
undersokai vilken grad dennainformation kan varatill nytta for fler av
branschens aktorer. Att ka fasti ghetsagarens kunskap om byggnaderna
t.ex., bordei forlangningen ocksa komma de boende tillgodo.

Boverket anser att en vidare utveckling av deklarationerna fort-
farande behovs, ndgot som kommer att krédva stora arbetsinsatser.
Framforallt géller det att ta fram tydliga anvisningar till den som ska
fylla i deklarationen. Dessutom skulle sakfragorna kunna behandlas
mer utférligt. Detta kan gorasi ett separat material for att deklarationen
inte ska bli alltfor tunglast.

Referensgrupp

For att under arbetets gang kunna fa in s manga synpunkter som
m&jligt pa vara forslag och arbetsmetoder har vi haft en bred referens-
grupp. | denna har representanter for ett tiotal myndigheter och ett
tjugotal intresseorganisationer medverkat. Eftersom deklarationen
spanner 6ver sa manga olika amnesomraden kanske vi hade behovt en
annu storre referensgrupp, men det var inte genomfdrbart. De grupper
som inte varit representerade i referensgruppen & framforallt entre-
prendrsledet.

Gruppen har informerats kontinuerligt om vart arbete via e-post.
Dessutom har vi sammantrétt vid tre tillf&llen — det forsta ganska tidigt
i arbetet, det andra precis innan konsultupphandlingen och det tredje
efter en nastintill avslutad forsoksverksamhet.

En lista dver referensgruppens deltagare, samt anteckningar fran
samtliga referensgruppsméten m.m. finnsi bilaga C.

DEKLARATION AV BOSTADER, SKOLOR OCH FORSKOLOR

9



Deklarationens utformning

Grundliggande utgangspunkter, uppligg

Om man har ambition att gora en sa heltéckande deklaration som
mojligt kommer resultatet att bli en sa gott som o6verskadlig mangd
uppgifter. Om deklarationen daremot begransas till att redogora for ett
visst urval av egenskaper, plus information om fastighetsagarens arbete
inom vissa damnesomraden skulle omfanget kunna bli hanterbart. Ett
sadant omrade ar tillganglighet for funktionshindrade. For att redovisa
allt man kan behdva veta om byggnaden ur ett tillgénglighetsperspektiv
skulle det kravas minst tre till fyra separata sidor. Vi anser att det da &
béttre att redovisa att en tillganglighetsinventering ar gjord, var man
kan hitta information om denna, samt ett fatal utvalda egenskaper som
betraktas som grundlaggande for tillganglighet for t.ex. rullstolsburna
eller allergiska personer.

Vi har i arbetet utgdtt fran byggreglernas grundldggande struktur,
och efter processande av deklarationens innehdl natt fram till foljande
samlingsrubriker for informationen i deklarationen:
Byggnadsbeskrivning och allmanna uppgifter;

Utformning och tillganglighet;

Innemiljo6, hdlsa och sékerhet

Milj6- och halsofarliga @mnen;

Resurseffektivitet och paverkan pa den yttre miljon;

Deklaration av dessa grupper motiveras nedan. De uppgifter som
ingdr i forslaget till deklaration har under projektets gang bearbetats
om och om igen, utifran de synpunkter och erfarenheter som inkommit
fran deltagarnai forsoksverksamheten.

Boverkets forslag till deklaration — beskrivning

Deklarationerna finns i dagslaget i tre versioner, en for flerbostadshus,
en for smahus och en for skolor. En viktig utganspunkt har varit att i s
stor utstréckning som mgjligt redovisa ett likartat urval av
byggnadsegenskaper i de tre olika deklarationerna. Tanken &r att
deklarationen ska se likadan ut for nya byggnader som for ddre, samt
for boende som for bostadssokande.

De foreslagna deklarationernafinnsi bilagaD.

Utveckling av forslaget frin 1998

De deklarationer vi nu foredar & baserade pa det fordag vi lamnade
1998. | princip ingdr samma amnesgrupper, men informationen har
utvecklats och djupet varierar. De nya deklarationerna innehdler fler
uppgifter, men principerna & desamma som tidigare.

Svarsaternativet "vet €” lever kvar sen forslaget fran 1998. Att
deklararera okunskap &r ett satt att redovisa att man noterat fragan, men
faktiskt inte kanner till forhdllandenai byggnaden pa den punkten. For
mottagaren & det en signal om att hér finns ndgot som kan behtva
undersokas nérmare.
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Aven upplagget med faktarutor finns kvar. De ger en kort beskriv-
ning av amnet och varfor just den egenskapen &r viktig i boende- eller
skolmiljon. Faktarutorna ger ocksa information om gallande normer,
gransvérden, rekommendationer eller statistik. Poangen & att
mottagaren ska kunna jamféra den deklarerade uppgiften med hur det
skavara—€eller & paandrahall.

En stor skillnad mot forslaget fran 1998 &r att innehallet nu till stor
del &r utformat med ett antal svarsalternativ till varje amnesomrade. Pa
sa sétt blir det bade léttare att fyllai deklarationen, och att i efterhand
samla informationen i en databas. En databas anpassad till Boverkets
deklarationsforslag har utvecklats parallellt med férsoksverksamheten.

En annan nyhet & att det finns en innehdllsforteckning i borjan av
deklarationen, for att det ska vara |&ttare att hitta sérskilda uppgifter. |
slutet finns en bilageforteckning, dér man kan kryssai om man bifogar
dokumentation och resultat fran andrainventeringar eller besiktningar.

Det finns ocksa en kéallforteckning dar lasaren far veta var han eller
hon kan soka mer information om de olika amnesomradena.

Deklarationernas struktur

Deklarationen for flerbostadshus bestar av tva huvuddelar, en bygg-
nadsdel och en légenhetsdel. Byggnadsdelen beskriver de egenskaper
som & gemensamma eller dvergripande for hela byggnaden medan
lagenhetsdelen tar fasta pa de egenskaper som &r |agenhetsspecifika.
Informationen & sedan grupperad efter amnesomrade. Uppdelningen i
leder till att samma @mnesomraden i vissa fall behandlas i deklara-
tionens bada delar.

Deklarationen for smahus &r inte uppdelad pa samma sétt — skulle
huset vara indelat i tva lagenheter, f&r man gora en deklaration for
varje.

Deklarationen for skolor & uppdelad i fyra delar. Manga skolor
bestar av flera byggnader, dessutom kommer verksamheten i lokalerna
in som en egen del.

Bostadsdeklarationernas omfattning — kommentarer

De egenskaper som ingar i Boverkets deklaration, har valts ut med
utgangspunkt i det forslag till innehdlls- och kvalitetsdeklaration for
bostader som vi presenterade 1998. Darmed omfattas dven sadan
information som inte direkt kan kopplas till miljo eller hdlsa utan ar av
mer almén art.

En grundtanke & att deklarationen i princip ska utga fran de
omraden som Boverkets byggregler behandlar. Det innebadr att
utformning och tillganglighet for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga ocksa ska ingd, liksom brand- och barnsikerhet
m.m. Vi har varit angelégna att inte bara sddana uppgifter som for
stunden &r aktuella — eller populéra — att behandla ska tas upp. Genom
att utga fran Boverkets byggregler menar vi att chanserna till att fa en
ganska heltdckande information om byggnaden och bostaden &r stora.

| manga fal har deltagarna i forstksverksamheten och referens-
gruppen varit eniga om hur vissa avsnitt i deklarationen borde se ut.
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Det gallde aven nagra forslag till innehdl som efter hand strukits ur
deklarationen. Till exempel fanns fran borjan ett avsnitt som géllde
ljusforhallanden som av manga ansags alltfor komplicerat.

De delar som innehdler allmén och 6vrig information om byggna-
den och bostaden har ocksd debatterats mycket. Nagra i referens-
gruppen menade att den informationen skymmer annat som & mycket
viktigare att redovisa. Reaktionerna fran brukare som Boverket varit i
kontakt med har varit dock mycket positivatill de delar som innehaller
ovrig information. De har i de flesta fall kommit med ytterligare
onskemd pa upplysningar. Vi & beredda att dela referensgruppens
uppfattning att om nagot ska strykas for att minska deklarationens
omfang, sd & det dessadelar som ska strykasi forsta hand.

Byggnadsbeskrivning och allminna uppgifter

Flera av de uppgifter som ingdr & allmanna och av betydelse for att
karakterisera de olika byggnaderna. Uppdelningen i flerbostadshus och
smahus och angivandet av upplatelseform & av intresse fér dem som
for statistik Over boendet. Riksantikvarieambetet arbetar med att
utveckla en databas dar sa smaningom alla byggnader i hela landet ska
ingd, se senare avsnitt. | framtiden kan manga grunddata om bygg-
naderna hamtas fran denna databas. Genom ett 6msesidigt utbyte borde
databasen kunna fa uppgifter fran bostadsdeklarationerna.

For att undvika att estetiska och kulturhistoriska varden forvanskas
vid t.ex. ombyggnad bor man redovisa vilka sirskilda karaktérsdrag
byggnaden har. Det & ocksa intressant att notera uppforandedr,
arkitekt, eventuellt ombyggnadsar och -arkitekt.

Ett av de storsta och svéraste problemen med hus & nér det kommit
in fukt och mogel. Genom att i samband med deklarationen uppméark-
samma konstruktioner dar riskerna for fukt- och mogelskador & extra
stora, kan undersokningar och agarder vidtas i ett tidigare skede.
Kostnaderna for atgardande av skador kan déarmed bli I&gre.

Manga av uppgifterna om gemensamma utrymmen, som garage,
tvéttstugor och forrad & sadana som kan vara av intresse for den som
soker en ny bostad. Annan verksamhet i byggnaden &r intressant dels ur
forsskringssynpunkt, men ocksa ur stérningssynpunkt. Kraver
verksamheten t.ex. manga transporter i narmiljon eller orsakar den
mycket buller eller stérande lukter?

Utformning och tillgiinglighet

Vi provade att introducera en mobleringsmall, men den fick strykas
eftersom det ansags for komplicerat. | stéllet redovisas en ritning 6ver
bostaden, med inlagd skalstock. En ma&bleringsmall i klipp- och
klistramodell kan delas ut tillsammans med deklarationen, eller finnas
paInternet, t.ex. pa Boverkets hemsida.

Informationen om tillganglighet for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformaga & oerhort viktig for den som har nagon form
av funktions- eller rorelsehinder. Vi & val medvetna om att det finnsen
lang rad olika funktionshinder som stéller olika krav pa byggnaden. Pa
sikt vore det naturligtvis bast om det fanns sadan information om
byggnaden att det tackte in behovet for ala typer av funktionshinder.
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Redovisning av trosklar och nivaskillnader utgor grundldggande
information om byggnadens tillganglighet. Den & samtidigt en forut-
séttning for att man ska kunna berékna vad det skulle kosta att anpassa
byggnaden efter funktionshindrades behov.

Innemiljo, hiilsa och séiikerhet

Att lyfta fram radonfragan i deklarationen, och beskriva hur enkelt det
& att gora en radonmétning, kan fa fler fastighetsigare att gora
métningen. Radonutredningen foresldr att radonhalten ska métas i
samtliga byggnader inom en viss tid och da blir det naturligt att i
deklarationen ange byggnadens radonstatus.

Buller, sarskilt fran trafik runtom byggnaden, & ett dmne som
behandlas som ett delmal inom miljokvalitetsmalet God bebyggd miljo.
Buller paverkar i 1angden hélsan. Har man klassat byggnaden i enlighet
med den svenska standard som kom 1996, kan man ange ljudklassen. |
Ovrigt anges trafiksituationen runtom byggnaden.

Né&r det géller ventilation, & deklarationen bl.a. ett verktyg for att
fora ut information om den obligatoriska ventilationskontrollen, OVK.

Vatten och avlopp behandlas Gversiktligt, och vi har valt att fokusera
pa temperaturer pa tappvarmvatten. Detta beror pa att vi vill upplysa
om riskerna for legionella, ndgot som Boverket &ven arbetat aktivt med
pa andra st de senaste aren.

Manga olyckor intréffar pa lekplatser. Genom att uppméarksamma
detta blir tillsynen 6ver lekplatserna forhoppningsvis béttre och antalet
olyckor kan minska. Andra barnsakerhetsfragor som tas upp ror t.ex.
balkonger och fonsterspérrar.

Olyckor med el far ofta alvarliga konsekvenser. Manga skulle
kunna undvikas genom enkla dtgarder som t.ex. installation av jordfels-
brytare och petsdkra el uttag.

Forekomst av brandvarnare ingar for att ge en tankestdlare till de
boende som saknar sddana. Debatten om att manga bostader fort-
farande saknar brandvarnare har nyligen véackts igen av bl.a. Hyres
gasternas Riksforbund.

Miljo- och hiilsofarliga imnen

En lista 6ver miljé- och hdlsofarliga @mnen i byggnaden kan goéras
valdigt lang — eller valdigt kort. Vi star fast vid den lista vi anvande i
forslaget 1998. Listan utgors av ett fatal amnen som idag & forbjudna
och pa vag att fasas ut ur kretsoppet. Kretsloppsdelegationen
rekommenderade i rapporten Producentansvar for varor at man skulle
deklarera férekomsten av dessa s.k. stoppdmnen som definierades av
Kemikommittén i En hallbar kemikaliepolitik. Nickel & med for att
nickelallergier & relativt vanliga idag. Enligt uppgift berérs 15 % av
kvinnorna och négra procent av mannen.

Manga andra listor 6ver amnen som ska undvikas cirkulerar idag.
Bl.a. gick tio stora aktorer pa bygg- och forvaltningsmarknaden nyligen
sammanunder parollen "avgifta byggandet” och enades om en lista
Over tio amnen som ska prioriteras for avveckling. Dessa utgor
gruppens s.k. B-lista. A-listan innehaler stoppamnen, inkluderande de
som finns med i Boverkets deklarationer.
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Resurseffektivitet och paverkan pa den yttre miljon

FA saker har s stor betydelse for den globala miljon som energi-
anvandning for uppvarmning av bost&der och varmvatten. Energislaget
har direkt betydelse for tillforseln av koldioxid till atmosféaren.
Elanvandningen &r ocksa av betydelse for den globala miljon eftersom
den redovisar hur stor mangd energi som omsdttsi byggnaden.

Ett del i arbetet med att infria de av regering och riksdag antagna
miljokvalitetsmdlen & att minska méangden deponerat avfall. Detta kan
man belysa pa den lokala nivan genom att redovisa hur manga, och
vilka, fraktioner man kan |amna avfalet i, och hur langt man maste
frakta avfallet for att bli av med det.

Den fastighetsigare som redan tagit ett helhetsgrepp pa miljé- och
kvalitetssakring i forvatningen premieras genom att han far méjlighet
att ange och beskriva detta.

Referensviirden for energi

Boverket ska, enligt uppdraget "utforma referensvarden for energi-
anvandning m.m.”. Vi har tolkat uppgiften som att regeringen vill ha
forslag pa hur man kan berékna och redovisa energianvandningen for
en byggnad. Det finns flera olika sétt att ta fram referensvarden for
energianvandning, och vi har tittat pa nagra. Ytterligare ett par exempel
finns redovisadei hilagaE.
De ma som kan uppnas med en energideklaration ar att man kan:
o Forbéttra kunskapsunderlaget om dagslaget nar det géller
energianvandning i byggnader.
e Goradet lattare att samla in statistik om energianvandning,
typ av pannor som anvands etc.
 Ge et energireferensvarde for den enskilda byggnaden.
Fastighetsagaren kan da jamfora sina byggnader sinsemellan
eller samma byggnad olika ar. N&r ett storre antal deklara-
tioner har blivit uppréttade kan man utveckla modeller for
lokala referensvéarden. Med |okala referensvérden kan man
tahansyn till det geografiskal&get och till byggnadsar.
« Latabyggnaden varasin egen referens.
« Pa skt jamféra byggnaden med andra byggnader med
samma uppfdrandedr och geografiska forutséttningar.

Statistik fran SCB

Referensvérden for energianvandningen i smahus, flerbostadshus och
lokaler kan plockas direkt ur Statistiska Centralbyrans statistik. Ett
sadant referensvarde skulle da kunna vara t.ex. genomsnitts-
anvandningen av energi, redovisad i kubikmeter olja, for ett smahus
1999. Den var 3,1 m? oljai smahus som varms med enbart olja, eller
21,2 liter olja per kvadratmeter uppvarmd yta. Ett uppenbart problem
med SCBs statistik for flerbostadshus &r att den anger ett varde for
energianvandningen som &r utslaget paen sk. totalyta. Totalytan bestar
av ytan pa ala lagenheter, lokaler och eventuella varmgarage. | den
beréknade ytan ingdr inte gemensamma utrymmen, t.ex. trapphus och
tvattstugor som ocksa kan vara uppvarmda.
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For smahus skulle man dock kunna jamféra byggnaden direkt med
genomsnittshuset. Det skulle i sadana fall récka med att man i
deklarationen anger méngden anvénd energi och den totala bruksarean.
Det ger bade ett méatt pa den totala energianvandningen och méjlighet
att berékna energianvandningen per kvadratmeter.

Att anvanda ett genomsnittsvarde for forbrukningen av energi som
referensvéarde & dock pad manga sétt otillfredsstallande. Man far for-
moda att referensvérdet ska anvandas for att den enskilda byggnaden
ska kunna jamforas med andra byggnader. Den fastighetségare som vill
jamféra sin byggnad med referensvérdet kommer att stéllas infor
skillnader i forbrukningen som kan uppfattas som oréttvisa. Genom-
snittsvardet foér energianvandningen tar inte hansyn till landets
geografiska skillnader, och inte heller de specifika byggregler som
géllde nér huset uppfoérdes.

Miitning av faktisk energianvindning

Referensvérden for energianvandning kan tas fram genom att méta
energianvandning foér uppvarmning av byggnaden respektive uppvarm-
ning av tappvarmvatten, samt fastighets- och hushalsel. Nar bygg-
naden &r sin egen referens jamfors férbrukningssiffrorna for byggnaden
fran ar till ar.

Dessa siffror kan man i de flesta fall hamta direkt fran energi-
leverantOrens faktura. | vissa fall, t.ex. for skolor och storre fastigheter
med flera byggnader, stéter man pa problemet att energianvandningen
méts pa fastighetsniva, eller t.o.m. inom ett ekonomiskt omrade, och
det blir dd omgjligt att avlasa forbrukningen pa byggnadsniva. Den
raka motsatsen finns ocksa, dd man ibland kan bryta ner redovisningen
av energianvandningen pa lagenhetsniva.

| Boverkets forslag till deklaration ingar att ange dessa forbruknings-
siffror. Det ingar ocksa att ange bruksarea for byggnaden. Vi har valt
att anvanda begreppet bruksarea eftersom det ar ett vedertaget méatt for
ytor i byggnader som brukar anvandas som underlag for hyresséttning.

Energi i bostadsdeklarationen

De modeller for energideklaration som finns framtagna kréver sa pass
mycket av den som ska ta fram uppgifterna att de inte & anvandbara i
Boverkets forslag till deklaration. Grundidén &r ju att fastighetsgaren
skakunnafyllai sa stor del av uppgifterna som méjligt pa egen hand.

Vi har vat att anvénda en modell fér berdkning av en byggnads
energianvandning i relation till byggnadens storlek och byggnadsar.
Metoden leder fram till ett resultat dér byggnaden mérks och klassas
enligt samma modell for energiklassning som finns framtaget for
vitvaror. Den beskrivs utforligare i bilaga E, under rubriken JBS's
modell for energideklaration.

En vinst med denna modell fér redovisning av energianvandning &
att den ger ett bra underlag for statistik 6ver forhallandena i landet. Vi
har noterat att man i flera olika sammanhang papekar problemet med
bristen pa detaljerad statistik pa energiomradet.
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Varsamhetsaspekter

| uppdraget ingar att bedoma majligheten att ange uppgifter om
byggnaders kulturhistoriska véarden. Vi har inte fatt ndgra signaler om
att det skulle vara nagra problem att infoga den typen av uppgifter, i
den man de finns tillgangliga. | deklarationen ingar idag information
om fdljande:

 Finns det angivet i detaljplanen om byggnaden anses ha
sarskilda kulturhistoriska varden? Svarsalternativen &r ja, nej
och vet g.

* Omfattas byggnaden av ett lokalt kulturmiljéprogram? Svars-
alternativen &r ja, ngj och vet gj. Om byggnaden omfattas av ett
lokalt kulturmiljoprogram ska typ av program och besluts-
datum for detta anges.

Det finns idag olika beteckningar i detaljplanen for byggnader som
bedomts varda att skydda. Detaljplanen definierar ocksa inneborden av
den beteckning som satts pa byggnaden. Beteckningen kan galla allt
fran fargséttning till krav pafonstrens utformning vid fonsterbyte.

Allmant sett kan sdgas att kunskapen, bade om varsamhetskravet i
plan- och bygglagen och om hyresgasternas mdjligheter att 6verklaga
bygglov, dverlag & dalig.

Plan- och bygglagens 3kap 10§ siger att: "Andringar av en
byggnad skall utforas varsamt sa att byggnadens karaktdirsdrag
beaktas och dess byggnadstekniska, historiska, kulturhistoriska, miljo-
mdissiga och konstndrliga viirden tas tillvara.” Paragrafen galler for
alla byggnader, och inte bara for dem som sarskilt pekats ut som
vardefullai en detaljplan eller i ett kulturmiljoprogram. Paragrafen ska
ses som en hushallningsparagraf. Det innebér att den kan vara vag-
ledande for ett kretsloppsanpassat och hallbart byggande och forvaltan-
de, om den utnyttjas paratt sétt.

Vissa forandringar ar sarskilt viktiga for den boende. Ett fonsterbyte
kan t.ex. medféra minskat ljusinsldpp i |agenheten, och ramens farg pa
insidan av fonstret paverkar kontrasten mellan det instrommande |juset
och véggen. Aven portens utformning torde vara viktig ur den boendes
synpunkt.

Hyresgasterna har inom ramen for plan- och bygglagen mdéjlighet att
paverka bygglovet genom att 6verklaga det. Bygglovplikten kan inte
utokas till att omfatta inre andringar. Fastighetsdgaren ska dock infor
byggsamradet redovisa hur varsamhetskravet enligt PBL 3 kap 10 § &r
|6st. Eftersom tiden for byggsamradet &r satt till senast tre veckor innan
byggstart, brukar det inte finnas tid till att gbra nagra stora andringar i
planerna. | ovrigt kan hyresgasterna genom att vanda sig till hyres-
namnden Overklaga inre andringar. Vid ett dverklagande fran fastig-
hetségaren hamnar arendet hos motsvarande hovriitt.

Erfarenheterna fran Boverkets arbete med plan- och bygglagen leder
fram till att allt som kan goras for att 6ka kunskapen om varsamhets-
kraveni 3 kap 10 § &r av godo.
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Utveckling pa marknaden sedan mars 1998

| bilaga E finns en 6versiktlig genomgang av ett urval befintliga system
for deklaration av byggnader och material. Fler system finns, och
ytterligare modeller & under utveckling i olika stadier av fardig-
stéllande. Alla de redovisade systemen, férutom Frisk Bostad och Sund
Innemiljo, ingick i Boverkets rapport i mars 1998. Beskrivningarna av
systemen har uppdaterats och, sa langt vi haft tillgang till
informationen, kompletterats med uppgifter omi vilken utstréackning de
tillampas, kostnader for genomférande samt utvarderingar av systemen.

Generellt kan vi dra dlutsatsen att arbetet med de frivilliga systemen
intensifierats sedan vintern 1998. Vi noterar ocksd, efter narmare
granskning, att flera av systemen tagit till sig Boverkets slutsatser och
forslag som presenterades i rapporten Deklaration av bostdder, och
narmat sig det fordag vi dalade fram.

Kommentarer till andra utredningar och system

Radonutredningen

Radonutredningen & intressant eftersom den foreddr att samtliga
bostader, skolor och forskolor ska métas och sedan dtgéardas om det
visat sig behdvas. Resultaten ska dessutom rapporterasin till en central
databas fran vilken uppgifter kan plockas av tillsynsmyndigheterna.

Riksantikvarieimbetets databas

Detta & en databas under uppbyggnad. Eftersom informationen &r
webbaserad &r det enkelt att fa ut uppgifter. Informationen kan sedan
laggasin i Boverkets deklaration — som darmed pa annu en punkt fyller
syftet att samla befintlig dokumentation pa ett stélle.

EcoEffect
EcoEffect, som & resultatet av flera ars forskning, omsétts nu i prakti-
ken. Det kommer att bli spdnnande att folja utfallet av EcoEffect.

MIBB

En stor skillnad mellan MIBB och Boverkets deklaration &r att MIBB
omfattar inventering och besiktning av byggnaden och en viss andel
enskilda lagenheter. Vissa enklare métningar gors ocksa.

Fordelarna med MIBB &r att flera stora och viktiga organisationer
har stéllt sig bakom metoden. Den har fatt stor spridning. Sa gott som
ala hyresgastforeningar i Sverige har paborjat arbetet med MIBB och
befinner sig nu i olika stadier av genomférande. Man kan foérvanta sig
att utvarderingar av metoden kan vara aktuella att gora inom kort. En
stor kvalité ar ocksa att de boende far mojlighet att komma till tals. Pa
det sdttet engageras hyresgasterna i fastighetségarens arbete med att
forbéttra byggnaderna vilket i |&ngden borde ledatill ett battre resultat.

MIBBs begransning ligger i fokuseringen pa innemiljofragor. Det ar
dock ett stéllningstagande som intressenterna bakom aktivt tagit.
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Miljostatus for byggnader

Miljostatus for byggnader tacker in manga aspekter pa byggnadens
halso- och miljopaverkande egenskaper. Systemet har fatt stort genom-
slag pad marknaden. Foreningen har 35 fastighetsforetag som med-
lemmar, och i september 2000 hade 1.000 byggnader inventerats enligt
metoden.

P-mdirkning

P-markning fokuserar pa innemiljofragorna, men energihushallnings-
och kretsloppsaspekter kan laggas in. Eftersom en produkt, eller en
byggnad, P-mérks efter speciella kriterier framtagna foér just den
produkten eller byggnaden, & det svart att direkt siga vad P-mérk-
ningen star for. For att fa kunskap om kriterierna maste man gatill det
bakomliggande programmet for P-méarkningen.
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Deklarationen i relation till bl.a.
Milj6balken

Detta kapitel & skrivet av Peggy Lerman, Lagtolken AB. Det & en
sammanfattning av den utredning som presenterasi bilaga F.

Kunskap krivs men formen dir fri

Det finns inga formella lagkrav pa deklarationer som beskriver bygg-
naders egenskaper och anvandbarhet for olika slag av verksamheter
som skola, boende m.m. Daremot finns det ett flertal hansynskrav i
saval miljobalken som plan- och byggreglerna (plan- och bygglagen
samt byggnadsverkslagen) som forutsitter kunskap om forhallandena i
byggnaden. For miljobalken finns ett uttryckligt och generellt krav pa
kunskap medan det i Gvrigaregler & mera underforstatt.

Bade byggande och forvaltning (tillhandahallande av bostader m.m.)
lyder under den allménna egenkontroll som miljobalken kopplar till de
grundldggande hansynsreglerna. Den som tillhandahdller lokaler for
undervisning m.m. ska dessutom folja preciserade krav i forordningen
om egenkontroll. | alafallen & dokumentation en rod trad i egenkon-
trollen.

Deklarationer kan fylla flera funktioner i forhallande till kunskaps-
kraven och egenkontrollen. Deklarerandet &r ett sitt att analysera och
konkretisera kunskapskravet for den specifika situationen, dvs. klar-
gora vad som & rimliga krav pa kunskap i just min verksamhet. Det
kan bade visas vilken kunskap som finns och klargora vilka kunskaps-
luckor som fortfarande kvarstar och vilka av dem som rimligen inte be-
hover fyllasi i den aktuella situationen. Deklarationen redovisar slutli-
gen faktorer av vikt for att beddéma visad hansyn till hdsa och miljo,
dvs. den ger underlag for att styrka hur hansynskraven foljs. Da star
verksamhetsutdvaren rustad med argument infér tillsynsmyndigheter-
nas granskning.

Overlappande regler for byggande och forvaltning

Miljobalkens hansynsregler ger allmént hallna principer om skadean-
svar, forsiktighet och skadebegrénsning samt manar till eftertanke vid
val av metod, material, teknik m.m. Hansynsprinciperna halls samman
av det genomgdende kunskapskravet. Plan- och bygglagen liksom
byggnadsverkslagen utgdr fran vissa sakfragor och kan darigenom
sagas konkretisera miljobalkens allméanna principer och visa vad som
ar sarskilt angelaget vid byggande och forvaltning. Miljobalken styr
jamte arbetsmiljorétten hansynskraven pa verksamheterna i byggnaden
(exempelvis byggande eller tillhandahdllande av byggnad foér boende
eller skola).

Saledes kompletterar olika regelverk varandra, men det finns ocksa
flera 6verlappningar med oklar dubbelreglering. Problematiskt &r skilda
definitioner av vad som & "halsa och milj6” samt att hansynsnivaerna
kan skilja sig & i anspraken fran olika myndigheter. Miljobalken ser
alsidigt pa miljon men fokuserar den medicinska och hygieniska hél-
san. Plan- och byggreglernas utgangspunkt i livsmiljon tillfor faktorer i
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véa befinnandet som handlar om jamstélldhet, frihet, integration och de-
mokrati.

Verksamhetsutovare behéver redskap for samordning
Den som bygger och den som tillhandahdller bostader/skola (verksam-
hetsutovare) ska sdledes folja hansynskraven i alla regelverken. De
olika prévningsmyndigheterna ger daremot tillstand eller ingriper med
tillsynsdtgarder med tillampning av respektive lag. Det innebar att
verksamhetsutGvaren behover redskap for att halla reda pa de olika
kraven och sa langt mdjligt samordna dem i sin egenkontroll.
Sammanstal Iningen av deklarationen — om den utgar fran de faktiska
forhdlandenai bade inre och yttre miljé — bor ge en god utgangspunkt
for att bedoma vilka frégor som & mest relevanta for verksamheten.
Det kan ge underlag for ett samlat "bud” i forhalande till olika myn-
digheter. Detta bor givetvis inte vara den priméara uppgiften for dekla-
rationen, utan far ses som en positiv bieffekt.

Niirmare om hénsynsfullhet enligt miljobalken

Bade den som bygger och den som tillhandahdller byggnader for boen-
de, skola och liknande ska fortlGpande agera for att undvika skada pa
hélsa och milj6 och darvid kunna bevisa att:

= rimlig kunskap finns om sakfragor, risker m.m.

* rimligaforsiktighetsmatt vidtas,

= Dbéastatillgangligateknik véljs,

* hushalning med ravaror och energi iakttas,

= kretslopps Osningar efterstravas, och att

= kemiska produkter |6pande ersétts med mindre farliga.

Dessa almént hdllna krav ska anpassas efter den aktuella verksam-
heten och det & den verksamhetsansvarige som ocksa har ansvar for att
driva frégorna och som ska kunna bevisa att allt som rimligen kan kréav-
as ocksd har gjorts.

Deklarationer som grundas pa de generella kraven men tas fram for
den aktuella byggnaden kan fungera val som bevismedel. Det &r viktigt
att understryka att kunskapen maste fokuseras pa det som & angelégna
fragor med tanke pa halsa och milj6 och att redovisningens bredd och
djup inte behtver varaav orimlig omfattning.

Plan- och byggreglerna hjiilper till i rimlighetsbedomningar

Som stod for att avgransa och fokusera innehdllet i deklarationen finns
hansynskraven i plan- och byggreglerna. Foljande sakfragor tas upp vid
bedémningen om lamplig lokalisering och paverkar (avgransar) vilken
miljéhansyn som sedan & mdjlig att visa i efterfdljande skeden:
grundforhdllanden; forsorjning med tanke pa trafik, energi, vatten,
avlopp, och annan samhdllsservice; samt majligheten att forebygga
storningar.

Vid utformningen av bebyggel semiljon ges ytterligare férutsdttning-
ar for mgjlig miljohansyn i forvaltningsskedet nér det géller sakerhet
med avseende pa brand och trafik, tillganglighet, klimat, hygien och
resurshushdlining, gronomréden samt mojligheten att forandra i
framtiden.
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Vid skapandet av byggnaden preciseras ytterligare forutséttningarna
for mojlig miljohansyn i forvaltningsskedet. Kraven ska genom under-
hall bibehdllas under byggnadens livstid och ar darfor relevanta dven
for forvatningsskedet. De fragor som tas upp vid byggandet handlar
om hansyn till:

= stads- och landskapshild liksom natur- och kulturvarden,

= sdkerhet brand, stadga, halkning, elektriska stétar m.m.,

= tillganglighet,

= risk for ohdlsa pa grund av buller, giftig gas, partiklar, strdning,

vattenfororening, fukt m.m.,

* hushalning med energi, vatten och avfall,

= mdjligheten att underhdla och férandrai framtiden.

Viktiga vagval (avgransningar) i de tidigare skedena ger saledes mo-
tiv (argument) till vilken hansynsniva som rimligen kan kravas i efter-
foljande skeden. Dérfor &r detta viktigt kunskapsunderlag &ven i for-
valtningsskedet och "ramar” som skapats & [ampliga att némnai dekla-
rationen.

Exempel pa fragor som miljobalken tillfor i olika skeden
Verksamhetsutévaren maste samlat beakta kraven i regelverken men
olika fragestalIningar behGver prioriteras i de tre huvudskedena forbe-
redelse (lokalisering, projektering m.m.), verkstéllande (byggande) och
forvaltning. Varje skede |aser delvis forutsittningarna for det efterfol-
jande. Aven om andra lagar &r ”huvudforfattning” for skedet, sa tillfor
miljobalken utokade krav pa ala verksamhetsutévare att visa hansyn
till h&lsa och miljo. Beddomningarna av vad som & rimliga hénsynskrav
grundas da pa ett " livscykel perspektiv”, inte minst pa grund av de |as-
ningar som skapas.

Exempelvis behdver respektive ansvarig verksamhetsutovare (bygg-
are, forvaltare), bade under pagaende skede och i efterhand, kunna be-
visa att:

= det fanns tillracklig kunskap om markforhallanden, samhélls-

service och mojligheten att forebygga intrang och storningar nar
platsens [amplighet for verksamheten bedémdes,

= kretsloppsdsningar och storningsbegransande teknik beaktades

nér bebyggel semiljon utformades och principer om forsiktighet,
produktval och hushdllning foljs vid val av material, ravaror etc.,
= kompetenta byggare utfor bygget respektive underhallet,
= tillrackligt med tid avsatts for byggande/underhdll som forsik-
tighetsmétt for att undvika skador av fukt m.m.,

= dimensioneringen av anlaggningar for ventilation, vattenforsorj-
ning m.m. valts med tanke pa skadeférebyggande (som
luftkvalité) och hushalning (som elforbrukning) i ett livstids-
perspektiv och inte efter enbart inkdpskostnaden,

* att byggnaden skotts (stadats, underhdllits m.m.) tillrackligt val

for att undvika skador pa halsa och miljo,

= att tillréckliga undersokningar och skyddsdtgérder vidtas da pro-

blem med inomhusklimat, emissioner fran material, buller och
liknande uppstar.
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Deklarationer kan inte anvandas for att visa att allakrav foljsi detal]
i varje skede. De kan emellertid fokusera det som varit viktigast och
hanvisa vidare till annat underlag for djupare kunskap. Pa sa sétt kan
de fungera som en sammanhallande dokumentation, bade med tanke pa
krav i olikaregler och pa olika bakomliggande kunskapsunderlag.
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Flerbostadshus

| arbetet med Boverkets tidigare regeringsuppdrag avgrénsade vi
arbetet till att utveckla en modell fér deklaration av flerbostadshus med
hyresrétter. Vara erfarenheter pa det omradet & darfor stérre an pa
omradena bostadsrétter, smahus och skolor.

Avgrinsningar — malgrupp

Deklarationen for flerbostadshus &r ténkt att anvandas som redskap for
information om kvalitets- och miljoaspekter pa boendemiljon. | for-
langningen kan den ocksd anvandas som redskap for information till
bostadssokande.

Vi antar att bostadsrétter i flerbostadshus kan deklareras efter
samma mall som hyresrétterna, eftersom byggnaden & av samma typ.
Om man anvander deklarationen vid Gverldtelse av en bostadsrétt, kan
det dock fa juridiska konsekvenser som behtver utredas narmare.

Deklaration for flerbostadhus — kort beskrivning

Deklarationen for flerbostadshus bestar av tva huvuddelar, en for
byggnaden och en for den enskilda Iagenheten. Byggnadsdelen beskri-
ver de egenskaper som & gemensamma eller dvergripande for hela
byggnaden, t.ex. avfallshantering. Lagenhetsdelen tar fasta pa de egen-
skaper som &r specifika for respektive lagenhet, t.ex. material i ytskikt
och temperatur pa tappvarmvatten.

Uppdelningen leder till att samma @mnesomréden ibland behandlas
bade i deklarationens byggnadsdel och |&genhetsdel, som t.ex. barn-
sékerhet och tillganglighet for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsformaga. Till deklarationen kan man foga dokumentation
och resultat av andrainventeringar och/eller besiktningar.

Konsekvenser for hyresgiister
Den juridiska utredningen av Susanne Edensvérd, Hamilton & Co
Advokatbyrd, pekar pa att inférandet av deklarationer i hyresrétter i
stort sett verkar ledatill att hyresgésternas réttsliga stéllning forbéttras:
"Vid uthyrning av bostéder kan bostadsdeklarationen... komma att
paverka synen pa den boendestandard som hyresgasten kan forvanta
sig. Har finns ingen undersokningsplikt for hyresgasten. Denne bor
kunna lite pa uppgifterna i deklarationen. Avviker |agenheten fran vad
hyresgésten har anledning att forvanta sig med hénsyn till uppgifternai
deklarationen kan hyreslagens felregler tréda in. Hyresgasternas
réttsliga stallning synes i stort sett kunna komma att forbéttras av
bostadsdekl arationen.”

Konsekvenser for bostadsriitter
| en bostadsréttsforening uppréttas deklarationens byggnadsdel av fére-
ningen for att informera de boende om byggnadens egenskaper. Den
kan ocksa anvandas som information om fastigheten i samband med
overlatelse av en enskild bostadsrtt.

For bostadsrétter géller koplagens regler. | 19 § koplagen behandlas
forutséttningarna for att en vara séljs i befintligt skick. Bostadsrétten
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anses som felaktig om den inte dverensstdmmer med de uppgifter om
egenskaper och anvandning som sdljaren lamnat i samband med kopet.
Om sdljaren lamnar en felaktig deklaration till kdparen, kan kdparen
stélla sdljaren till ansvar. En bostadsrattskopare skulle kunna fa ta del
av deklarationen efter forfragan hos bostadsréttsforeningen. Kdparen
skulle da kunna stélla foreningen till ansvar for sadanda fel i
deklarationen som paverkar bostadsréttens varde eller nyttjande.

Enligt 19 § kdplagen har sdljare, en viss upplysningsskyldighet, men
denna kan inte anses vara sa langtgaende att den skulle omfatta en
deklaration av bostadsrétten. 20 § koplagen innehdller reglerna om
undersokning av en vara fore kopet. Sdljarens framsta uppgift for att
skydda sig mot en kopares senare krav, & att uppmana kdparen att
undersoka kopeobjektet och att erbjuda kdparen den praktiska méjlig-
heten till undersdkning.

Den juridiska utredningen, bilaga F, pdpekar séarskilt att en deklara-
tion for bostadsréttslagenheter tydligt bor skilja pa bostadsréttsinne-
havarens ansvar for 18genheten och bostadsrattsforeningens ansvar for
fastigheten.

Specialfall - forsiljning av hyreshus

Man kan anta att deklarationerna kan fa annan anvandning &n den som
& tankt, t.ex. om den som ska kopa ett hyreshus begér att fa ta del av
bostadsdeklarationerna. Deklarationen & egentligen uppréttad for
hyresgasterna, men kdparen kan komma att 1&sa och uppfatta den som
ett dokument med ett sikert och objektivt innehdll, dar uppgifterna &r
kontrollerade.

Om deklarationen anvands pa detta sétt vid Overlatelse, och
uppgifterna inte stammer, kan siljaren héllas skadestandsansvarig mot
koparen. Ansvarsférdelningen mellan sdljare och kdpare kan forskjutas
pa samma satt som for smahus, se nasta kapitel.
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Smahus
Avsnittet har till stor del skrivits av Lars Kilander, M&klarsamfundet.

For smahus & avsikten att deklarationen ska anvandas i samband
med forsdjning. Det har visat sig att ansvarsfordelningen mellan
kopare och sdljare av smahus ser ut idag, kommer att forskjutas om
man anvander deklarationen i en sdan situation. Bakgrunden till detta
redovisas nedan.

Avgrinsningar — malgrupp

Enligt uppdraget ska deklarationen anvéndas i samband med oOver-
ldtelse av smahus. Som smahus definieras en-och tvafamiljshus. De
som redan bor i huset bedoms ha s3 pass stora kunskaper att
deklaration under boendetiden inte & nddvandig.

Deklaration for smahus — kort beskrivning

| princip & de ingaende uppgifterna desamma som for flerbostadshus.
Vissa saker skiljer dock, eller har fatt anpassas till smahussituationen.
Det gédler t.ex. uppgifter om gemensamma tvéttstugor och lekplatser.
Nar det géller smahusdeklarationen hor byggnad och lagenhet i de allra
flesta fall samman och redovisas darfor tillsammans. Om huset inne-
haller tvalagenheter far man fyllai en deklaration for varje.

Regler som styr Gverlatelser

Sdrskild utredning — juridik vid overlatelse

| Deklaration av bostdder, konstaterade Boverket att bostads-
deklarationernas juridiska betydel se borde utredas ytterligare. Nar man
ska tillampa dem vid Overldtelse av smahus blir det & mer
komplicerat. Susanne Edensvéard, Hamilton & Co Advokatbyra, har
darfor fatt gora en sarskild utredning om deklarationernas juridiska
konsekvenser. Utredningen terges i sin helhet i bilaga G. Den del av
utredningen som behandlar dverlatelse av smahus innehdller foljande
reflektioner:

"Nér det géller kop av enfamiljshus kan obligatoriska bostads-
deklarationer leda till att kopares undersokningsplikt paverkas bade i
begransande och uttkande riktning.”

"Innehdllet i faktarutorna omfattar delvis tekniska begrepp och
resonemang som den vanlige huskoparen inte kan forvantas forsta. Det
kan leda till att kravet pa vad en fastighetskdpare ska anses ha forstatt
hojs. Det kan i sin tur medfdra en forskjutning av ansvaret for dolda fel
fran sdjare till kopare. Redan idag pagar manga tvister i Sveriges
domstolar angadende fel i fastighet. Smahusdeklarationen i nuvarande
version kan férvantas skapa ytterligare oklarhet, vilket kan leda till ett
Okat antal tvister.”

Forslaget till deklaration av smahus har bearbetats efter att den
juridiska utredningen skrevs.
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Koparens undersokningsplikt
En kopares undersokningsplikt enligt Jordabalken, 4:19 omfattar hela
den fastighet som han eller hon tanker forvarva. Lagstiftningen utgar
fran att koparen sjav gor en noggrann undersokning. Det forutsétts att
koparen & noggrann och har saddana normala kunskaper som kan
forvantas av den genomsnittlige bostadskoparen. Undersokningens niva
& intressant eftersom det & den som avgor vad koparen skulle ha
kunnat upptécka, och darmed ocksa gransen for vad som kan utgora ett
dolt fel. Har kOparen slarvat med sin undersokning, eller mgjligen varit
altfor okunnig, faller det pa koparens ansvar.

| praktiken anlitar numera en majoritet av smahuskOparna en
besiktningsman, som har betydligt stérre kunnande och erfarenhet én
den genomsnittlige huskdparen. Mot bakgrund av kdparens nuvarande
undersokningsplikt, & besiktningsmannens uppdrag ofta att utféra en
besiktning i den form och pa den niva som koparen sav skulle ha
gjort. Trots att kdparen anlitat expertis har denne inget ekonomiskt
incitament att galangrei sin understkning an jordabalken foreskriver.

Exempel

Det & naturligt att man som kopare vill ha sa stor kunskap som majligt
om skicket pa den fastighet man stér i begrepp att kopa. Manga kopare
bestéller darfor besiktningar som gar utdver jordabalkens krav. Sa ar
t.ex. fallet nar man genom provhatagning undersoker fuktsituationen i
bjalklag och syllar. Visar undersokningen forhojda fuktvarden har man
som kdpare blivit uppmarksammad pa risken for fukt och mogel skador.
Déarmed &r risken for fel overflyttad fran sdljaren till koparen eftersom
felet fanns vid kopetillféllet men inte visade sig forran senare — det
anses da inte langre utgora ett dolt fel. Hade koparen istéllet 12tit bli att
gora provhaltagningen och inget sarskilt framkommit vid den okuldra
besiktningen, bedéms motsvarande fel som dolt. Da kan koparen fa
ersdttning av séljaren genom nedséttning av fastighetens pris.

Ansvarsfordelningen sdiljare — kopare

En mycket vanlig missuppfattning &r att sdljaren har en upplysnings-
plikt motsvarande koparens understkningsplikt. Det enda sdljaren
forvantas gora &r att upplysa om vasentliga fel som han kénner till, och
som inte & mojliga for kOparen att upptacka. Saljaren maste naturligt-
vis svara sanningsenligt pa fragor. Han far inte heller medvetet fortiga
eller doljafel. Det séljaren vinner genom att patala ett fel for kdparen
ar ju att koparen blir medveten om felet och senare inte kan dberopa
detta som dolt.

Att lovprisa en vara som man vill sdlja och pa sa sétt bade finna
kopare och kanske erhdlla ett béttre pris & naturligt. Skillnaden mellan
ett naturligt sdljbeteende och faktaldmnande kan ibland vara svar att
dra.

Enligt méklarlagen ska fastighetsméklaren upprétta en beskrivning
av en fastighet i samband med en formedling. Forarbeten till méklar-
lagen anger att de flesta uppgifterna till beskrivningen bor kunna
inhamtas fran fastighetsigaren. Det & vanligt att man pa beskrivningen
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anger att uppgifterna kommer fran siljaren och bor kontrolleras med
denne.

Att 1dmna uppgifter kan vara till nackdel for séljaren om det senare
skulle visa sig att uppgifterna inte stammer. | praktiken bygger ofta
sdjarens kunskaper om fastigheten pa information som han salv
erhdllit i andra eller tredje hand, vilket gor uppgifterna osdkra.
Information fran sidljare om egenskaper hos en fastighet uppfattas
vanligen av kopare som objektivt sanna och aen som garantier.
Sédljaren tjanar darfor inget pa att vara alltfor specifik eller detaljrik i
sin information, eftersom felaktig information kan ledatill skadestand.

Inforandet av regler om deklaration av fastigheter paverkar for-
hallandet mellan kdpare och sdljare. DA en deklaration uppréttas infor
en forsdjning, kan det vara bast for en sijare att avsta att lamna
uppgifter som han inte &r helt saker pa, annars kan koparen komma att
konfrontera honom med felaktiga uppgifter och kréava ekonomisk
kompensation.

Forsdkringar vid overlatelse

Idag finns det i princip tva alternativ pa marknaden for kdpare och
sdljare att hallas skadeslosa vid en fastighetsoverltelse, overlatelse-
forsdkring och sdljaransvarsforsckring. FOrsdkringarna & i princip
baratillgangligafor dem som anlitar fastighetsméklare.

En 6verlatel seforsakring, forsakrar byggnaden och ger erséttning for
fel som inte finns angivna i en overlatelsebesiktning. Det spelar da
ingen roll om orsaken till att felet inte upptéckts & en miss eller
forsummelse av besiktningsmannen. Béde kopare och sdjare kan
teckna en overl atel seforsakring. Besiktningen far en viktig funktion for
att bestdmma forsakringens omfattning, och héar kréver forsakrings-
givaren provhatagning for fuktkontroll i bjalklag och bottenstockar.

Overlételseforsakringen har visat sig vara dyr for forsakrings-
bolagen. Svensk Fastighetsformedling & numera den enda som har
denna typ av forsakring och forsakringsgivare & Anticimex som ocksa
utfor besiktningar. M&klarsamfundet introducerade 1996 tillsammans
med Byggnadsgaranti en form av Overlatelseforsakring. Denna finns
inte langre p.g.a. htga skadekostnader.

Sdljaransvarsforsakringen & pa frammarsch. Har forsskrar sig
sdljaren mot krav frén koparna. Endast sddana krav som kan goras
gdllande mot sdljaren p.g.a. dolda fel omfattas. Har gors inga sérskilda
fuktkontroller. Det finns tva aktiva forsakringsgivare, Safe och
CHUBB. Vissa av Lansforsakringsbolagen har en tvadrig variant.

Bada forsakringarna utgar fran att det finns en besiktning och pa sa
sétt bidrar dom till en dkning av antalet besiktningar. | princip kvarstar
koparens undersokningsplikt i badafallen.

Sdljarbesiktning

N&r man talar om begrepp som varudeklarerad, konditionstestad €ller
besiktigad byggnad/fastighet & dessa ofta kopplade till ett erbjudande
fran sdljaren om forsékring, eller en information om att sdljaren
forsékrat sig.
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Fordelen for koparen med en sdljarbesiktning &r att informationen
om fastigheten blir béttre, och — om det finns en forsakring — att det
finns en séker betalare om det skulle framkomma dolda fel. Dock
kvarstar kdparens undersokningsplikt. Ett problem &r att besiktnings-
mannen endast anser sig ansvarig gentemot sdljaren, och begransar
ansvarstiden till tva ar, nar det i dvrigt géller tio ars preskription for fel
i fastighet.

Déarfor kan koparnas behdlning av sdljarbesiktningar ifragasittas.
Besiktningsmannen kan ibland sdlja en kompletterande tjanst till
koparen, med genomgang av den for sdljaren utforda besiktningen, och
ett ansvarsitagande &ven gentemot koparen.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis kan man konstatera att en séljare med nuvarande
regelsystem inte kan ha nagot beréttigat eller ekonomiskt intresse att
oka sin information till en kopare utdver vad som redan framgar av
jordabalken. | ett Overlételseperspektiv maste en deklaration av
bostader séttas in i ett stoérre sasmmanhang och relateras till géllande
regler om ansvaret mellan kopare och sdjare vid dverldtelse av en
fastighet.

Dagens olika besiktningar vid overlatelse

Exempel pa andra system, t.ex. de som anvands i Danmark, redovisas i
bilaga E.

Jordabalksbesiktning
Benamningen jordabalksbesikining Syftar pa den undersokningsplikt
en kopare har enligt 19 §, fjarde kapitlet i Jordabalken.

Besiktningen ska uppfylla de krav som stélls pa en kopare enligt
jordabalken. Enligt lagens intentioner krévs inte mer av en kipare an
att han "har normal erfarenhet och & normalt bevandrad pa omrédet”. |
praxis har det visat sig att domstolarna kréver att den som undersoker
fastigheten ska ha goda kunskaper.

Det kan i manga fall vara svart for koparen att klara undersokningen
sialv. Om byggnaden & gammal maste kdparen forvanta sig att det kan
finnas brister som beror pa alder. Man méaste da t.ex. kontrollera om
det finns insektsangrepp, om det finns problem med avloppsedningar i
marken, om draneringen fungerar tillfredsstallande etc.

Normalt ska man inte behtva gora direktaingrepp i byggnaden. Men
om en kopare upptacker forhallanden som ger anledning till att miss-
ténka brister som inte direkt syns, kraver lagen att kdparen gor en
utvidgad teknisk undersokning, t.ex. om fuktskador.

Utldtandet vid en jordabalksbesiktning upptar normalt inte bagatell-
artade brister sdsom exempelvis tapetseringsbehov. Koncentrationen
laggs i stéllet vid sidana brister som innebér att en innehavare av
fastigheten inte kan nyttja den normalt, eller drabbas av omfattande
kostnader for reparation. Det bor ocksa finnas en 6versiktlig beskriv-
ning av fastigheten.
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Overlitelsebesiktning
Overlatel sebesiktningen skiljer sig frén jordabalksbesiktningen genom
att den & en rent teknisk besiktning med tydliga avgrénsningar mot en
jordabalksbesiktning. Overlatelsebesiktningen fokuserar pd byggna-
dens konstruktion i syfte att hitta skador och/eller riskkonstruktioner
som kan forvantas ge upphov till skador i framtiden. | en Gverldtelse-
besiktning ingar t.ex. inte:
= mark sominte har ett omedelbart samband med byggnaderna;
» installationer som el, varme, sanitet, vitvaror, ventilation,
skorsten, eller eldstad;
= undersbkningar som kréver ingrepp i byggnaden;
= provtryckning av skorsten, radonmétning och fuktmétning samt
invandig inspektion av oljetank.
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Skolor och forskolor

| uppdraget ingdr att utforma deklarationen sd att den ocksa kan
anvandas for skolor och forskolor. Att upprétta deklarationer for skolor
och forskolor & ett nytt arbetsomrade for Boverket. Det har gjort att
det tagit 1angre tid att hantera &n bostadsdeklarationerna.

Avgrinsning - mdlgrupp
Vi tolkar begreppet skolor och férskolor till att omfatta forskolor i vid
bemérkelse, dvs. aen daghem och familjedaghem, och har valt att
rékna in bade grundskola och gymnasieskola i begreppet skola. Totalt
omfattas darfor barn och ungdomar fran mellan ca. ett och nitton ar.
Malgruppen for deklarationen ska vara elever, fordldrar, larare och
annan skolpersonal. Har har vi fatt gora en avgransning s att den
redovisade informationen inte nodvandigtvis maste kunna l&sas och
tolkas av de yngre barnen. Vi har utgdtt ifran att deklarationen ska
kunna | &sas av barn fran 14-15 &r och uppét. Nar det galler yngre barn,
anser vi att malsman & den priméara malgruppen.

Boverkets forslag till skoldeklaration — omfattning

Ambitionen har varit att gora skoldeklarationen sa lik bostadsdeklara-
tionen som majligt, for att mottagaren ska kénna igen sig. En skol-
deklaration blir anda skild fran en bostadsdeklaration, mycket beroende
pa att verksamheten i byggnaden &r annorlunda.

Exempel pa andra mérknings- och redovisningssystem for skolor
finnsi bilaga E.

Beskrivning av Boverkets forslag

En skola kan besta av flera byggnader och varje byggnad inenhaller
flera rum. Det finns klassrum i olika storlekar, idrottshallar, omkl&d-
ningsrum, matsalar, kemisalar, sl6jdsalar, hemkunskapssalar och sa
vidare. Variationen i rummens anvandning & stor. Det har vi [6st
genom att dela upp deklarationen i fyra olika delar. Skoldeklarationen
bestar av en del som & gemensam for alla byggnader, en del med
byggnadsspecifika egenskaper och en del med rumsspecifika egen-
skaper. Slutligen finns en sérskild del for verksamheten.

De redovisade egenskaperna faller under olika personers ansvars-
omraden. Byggnadens dgare ansvarar t.ex. for att den obligatoriska
ventilationskontrollen & utford, medan skolledaren ansvarar for att
antalet personer i rummen inte Overstiger vad ventilationen &
dimensionerad for.

Skoldeklarationens omfattning — kommentarer

De redovisade grundegenskaperna & desamma for skolor som for bo-
stéder, darfor redovisar och kommenterar vi nedan endast de uppgifter
som markant skiljer skoldeklarationen fran bostadsdeklarationen.
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Utformning och tillginglighet

Tillganglighet till skolor och férskolor for personer med olika typer av
funktionshinder har varit ett politiskt prioriterat omrade under manga
ar. Fran och med den 1 juli 2001 stéller bygglagstiftningen retroaktiva
krav pa att enkelt avhjdpta hinder for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformaga ska undanrdjas. De forandrade kraven géller i
publika lokaler och pa allmanna platser. Regeringen anser att hindren
bor vara dtgardade fore & 2010, se prop. 1999/2000:79.

Boverket har nyligen genomfort ett regeringsuppdrag med att bl.a.
skriva foreskrifter till de nya retroaktiva kraven pa tillganglighet.
Uppdraget redovisasi rapporten Delaktighet for alla.

Det & av allra storsta vikt att skolan redovisar hur man tillgodoser
tillganglighetskraven sa att &ven rullstolsburna, synsvaga, horselsvaga,
alergiker och personer med orienteringssvarigheter kan utnyttja
skolans lokaler. Skolans policy for personliga assistenter kan ocksa
deklareras.

Innemiljo, hiilsa och séiikerhet

Olika material ska underhdllas pa olika satt. Darfor & det viktigt att de
rutiner som finns for stddning & anpassade till respektive material. Vi
foreslar att man deklarerar om tydliga stadinstruktioner finns.

Det termiska klimatet kan vara helt avgorande for formagan att
arbeta koncentrerat i lokalen. Det & ocksa viktigt att akustikmiljon &r
anpassad till undervisningssituationen.

Allergiforekomsten hos barn och ungdomar har ckat de senaste aren.
Foljer skolan nagot allergiprogram ska detta redovisas. Har en alergi-
rond gjorts? Vilka vaxter finnsi lokaler och omgivningar?

Man skulle kunna ta med en méangd olika egenskaper for att belysa
olycksriskerna i skolmiljon, men da kommer deklarationen att bli allt-
for omfattande. Nagra exempel & hissars sakerhet, avstand till nar-
liggande verksamheter och kraftledningar, taksdkerhet, beslag och
racken, dammar och vattendrag, forekomst av kemikalier eller giftiga
vaxter, kylar och frysar med risk for insténgning, spisar och inredning
som kan tippa, is och halkbekdmpning och dlutligen den alt mer
vanliga forekomsten av hot och vald i skolorna.

Resurseffektivitet och paverkan pa den yttre miljon

Skolans forvaltare & huvudintressent nér det géler byggnadernas
resurseffektivitet. Vid sidan av energifragorna, stélls ocksa fragor som:
Delas avfalet upp i fraktioner och finns det en avfallsplan? Tas
dagvattnet om hand lokalt eller kommunalt? Hur & trafikmiljon kring
skolan planerad? Hur ser drift- och underhallsplanen ut?

Verksamhet

En faktor med stor paverkan pa halsa och sikerhet & hur hela verk-
samheten & organiserad och bedrivs. Séva den pedagogiska verk-
samheten i skolan & inte med i Boverkets forslag till deklaration. |
deklarationen finns dock utrymme att ange om man arbetar efter nagot
av de befintliga systemen for miljo- eller kvalitetscertifiering av skolor.
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Den pedagogiska formen anges ocks3, liksom vart man kan vanda sig
med frégor om verksamheten.

Skolors innemiljo regleras redan

Det finns redan regelverk som véarnar om skolornas innemiljo. Léngre
beskrivningar av de lagar och férordningar som namns nedan finns i
bilaga E.

Arbetsmiljolagen géller for elever fran arskurs ett och uppét. Den
dar fast att luftens kvalitet, ljud- och ljusforhdlanden samt andra
viktiga delar av innemiljon maste vara tillfredsstdllande. Det &
arbetsgivarens ansvar att detta fdljs. | skolmiljon motsvaras arbets-
givaren av rektorn.

Héal soskyddslagen géller bade skolor och forskolor (och bostéder).
Socialstyrelsen har med stod i lagen utfardat alménna rad om
innemiljon — bland annat om fukt, ventilation och stédning pa skolor
och daghem.

Tobakslagen anger att rokning inte far forekomma i offentliga
lokaler dér barn vistas, alltsa varken i skolor eller i daghem, och inte
heller pa skolgardar.

Forordningen om obligatorisk ventilationskontroll, OVK, anger att
ala ventilationsanlaggningar ska besiktigas vartannat ar. Syftet ar att
kontrollera att anlaggningen fungerar sa som det var tankt nar den
installerades. Byggnadens égare anvarar for att kontrollen genomfors.
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FOrsoksverksamheten

Forsoksverksamheten genomférdes under varen 2001. Boverket sokte
och fick kontakt med ett [ampligt antal fastighetségare som var villiga
att delta. Deltagande objekt delades in i olika kategorier, beroende pa
om de tidigare foljt ndgot miljdinventeringsprogram t.ex. MIBB eller
EcoEffect.

Vi skickade ut enkéter till de boende i ett antal hyresrétter och
bostadsrétter. Dessa processades sedan av Karin Engvall, Beteende-
perspektiv Karin Engvall HB.

Walter Cederholm, JBS for Béttre Miljo AB fick i uppdrag att hjé pa
de utvalda fastighetsigarna att upprétta deklarationer enligt Boverkets
modell, och att bearbeta de data som framkommit. Konsulten lotsade
fastighetsdgarna genom proceduren att leta fram data till deklarationen,
och f6ljde med och knackade dorr for att samla in l&genhetsspecifika
uppgifter.

Forsoksverksamheten sammanstalldes och diskuterades med bade
konsulten och referensgruppen.

Kostnader for deklaration

Forsoksverksamheten har givit att en byggnad med 40 l|agenheter
kostar ca 11.200 kr att deklarera om man anlitar konsult, och 6.100 kr
om fastighetségaren av deklarerar. Priserna for en skolbyggnad av
motsvarande storlek (ca. 3.000 kvadratmeter) blir 2.750 respektive
1.500 kr.

Kompletterande tekniska undersokningar

Den som vill komplettera deklarationen med tekniska métningar och

undersokningar, far rékna med foljande kostnader:

- En dverlatelsebesiktning av ett smahus kostar ca 5.000 kr. Jorda-
balksbesiktningar utférs mycket séllan, det ar vanligare att Gver-
| &tel sebesiktningen kompl etteras med vissa undersokningar.

- Att genomféra en ljudklassning kostar ca 15.000 kr fér en byggnad
med 15 |agenheter.

- Energimérkning enligt den modell vi anvéant kostar ca 2 kr/mz.

- En radonmétning kan kosta upp till ca. 550 kr. | vissa kommuner
stér kommunen for denna kostnad.

- Inventering av asbest kostar ca. 0,50-1 kr/m2,

- Inventering av kvicksilver kostar ca. 3.200 kr per byggnad, aktuellt
frémst for skolor.

- Inventering av PCB kostar ca. 1.500 kr per byggnad, och analys-
kostnader tillkommer med ca. 350-700 kr per prov.

Priserna kan variera beroende pa antalet byggnader och byggnader-
nas storlek.

Enkditundersokning

K ostnaden for att genomfora enkatundersokningen kan métas badei tid
och pengar. Den tid som Boverket lagt pa att genomféra enkéter i fyra
byggnader uppskattas till i snitt tio timmar per byggnad. Till detta
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kommer forstas kostnader for material och porto. Analys av resultatet
kostade ca 2.000 kr per byggnad.

Urval av forsoksobjekt

Boverket ville undersika vilken nytta en fastighetsagare har av att
tidigare hatillampat nagot av de system for inventering och deklaration
som redan finns tillgangligt pa marknaden. Vi har darfor valt
forsoksobjekt som har arbetat med saval P-mérkning, MIBB och
MiljOstatus som EcoEffect. Dessutom ingar byggnader dér ingen typ av
inventering eller deklaration har utférts.

EcoEffect har hittills bara tillampats vid nybyggnation. De utvalda
forsoksobjekten finns vid Bo01 i Malmd. Nya byggnader ger andra
forutsdttningar, t.ex. finns tillgang till massor med information om
konstruktioner och material. Andra uppgifter, som energiforbrukning,
maste bergknas.

En sammanstéllning 6ver de objekt som deltog i forstksverksam-
heten finnsi bilagaH.

Enkiiter

Flertalet system for inventering och redovisning av byggnaders hal so-
och/eller miljostatus anvander sig av ndgon form av enkéforfarande
innan besiktningar gors. En del av dessa anvander den s.k. Stockholms-
enkdten medan andra har den sk. Orebroenkéten. Enkaterna finns
narmare beskrivna i bilaga E. Nagra anvander foérenklade varianter av
dessa. | de senare falen goirs noggrannare undersokningar dér
indikationer pa brister framkommit. Férdelen med att anvanda en av de
storre enkéterna, i stélet for en forenklad variant, & att det finns ett
brett referensmaterial att jamféra resultaten med.

Boverkets kontakter med systemforetrddare, konsulter, fastighets-
agare m.fl. har uppgivit att de storre enkéterna ger en mer heltéckande
bild av hur de boende uppfattar missforhdllanden i byggnaden. | de fall
man genomfor en enklare enkét och sedan dtervander till brukaren for
att undersoka misstankta fel har man pa ett sétt forstort det opaverkade
utgangslaget. Den boende &r redan uppméarksammad pa att ndgonting ar
upptackt och det &r troligt att den boendes svar pa foljdfragor fargas av
vetskapen om att nagot kan varafel med bostaden.

Boverkets enkitundersokning

Vi valde att anvanda en variant av Stockholmsenkéten. Syftet var att
undersoka hur enkatforfarandet gar till, vilka kostnaderna & och vilka
fortjanster det ger.

Arbetet med enkéterna tog mycket tid. N&ar vi fatt boendelistor
skickades enkéter med foljebrev och portofria svarskuvert till 90 hyres-
lagenheter (i Skondal och Atvidaberg) samt till 67 bostadsrétter (i
Mamo och Danderyd). Svarsfrekvensen pa detta utskick 1&g pa ca
50 %. Efter ett pdminnelsebrev steg dennartill ca 60 %. Utskick av nya
enkéter till de som inte svarat renderade ett slutresultat pa ca 75 %
svarsfrekvens. Varje nytt utskick tog ganska lang tid, dels i for-
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beredelser och dels for att vi var tvungna att vanta pa svar. De boende
fick en svarstid pa drygt en vecka. Réknar man ocksa in paminnelser
och postgang medforde det att hela processen med enkéter drog ut pa
tiden och spéande Gver nastan tva manader.

Sammanstdillning och analys av enkiiterna

De inkomna enk&terna sammanstélldes och analyserades av Karin
Engvall, Beteendeperspektiv Karin Engvall HB. Enligt henne borde
resultaten i de tva byggnader som hade samre profiler an referens-
vérdena ledatill vidare undersokningar. De tva andra byggnaderna fick
profiler som var béitre an referensvérdena. Resultatet redovisades i
diagramform som en profil ver de besvéar som de boende registrerat.
Det gar ocksa att fa djupare analyser av resultaten

Konsultens erfarenheter
Avsnittet ar skrivet av Walter Cederholm, JBS For Béttre Miljo AB.

Tidsdtgang och genomforande i praktiken

Den beskrivning som fdljer har géller bade bostader och for skol- och
forskolebyggnader. Redovisningen beskriver vara praktiska erfaren-
heter av forsoksverksamheten, och tidsatgangen for de olika typerna av
byggnader. For att pa ett strukturerat och réttvist sétt kunna beskriva
verkligheten &r redovisningen uppdelad i tre avsnitt: forberedelser,
genomfdrande och sammanstéllning

Forberedelser

Forberedelserna ar olika beroende pa vilken typ av byggnad som ska
deklareras, pa grund av att verksamheten i dem &r olika. Helt avgoran-
de for slutresultatet nar det galler bostdder &r att aviseringen till de
boende formuleras pa ett korrekt sétt. Detta for att uppna maximal
tillganglighet till |agenheterna.

| forsbksverksamheten har fastighetségaren formulerat aviseringen
om bestk i lagenheterna som en vadjan till de boende att ta emot
forvaltaren och besiktningsmannen. Aviseringen har skickats ut till-
sammans med ett foljebrev dar Boverket beskriver regeringsuppdraget
om bostadsdeklarationer.

Tillgangligheten till lagenheterna har trots detta varit dalig.
Besiktningsmannen och forvaltaren har i genomsnitt fatt tilltrade till ca
30 % av lagenheterna. Troligtvis beror detta till storsta delen pa en
otydlig beskrivning av syftet med lagenhetsbesiktningen, i kombination
med avsaknaden av péatryckningsmedel for att fa tillgang till |agen-
heterna.

V& erfarenhet fran andra omraden, som t.ex. den obligatoriska
ventilationskontrollen, OVK, & helt annorlunda. Dér & aviseringen
mycket tydligare. Aviseringen innehdller da ocksa krav pa att fa till-
gang till |agenhetsnycklarna om hyresgasten inte & hemma. | vissa fall
ingdr &ven ett hot om extra debitering om hyresgasten fororsakar extra
arbete i form av aterbesok. Vid denna typ av kontroller &ar till-
gangligheten till lagenheterna mellan 85 — 90 %.
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Vi har i forsoksverksamheten inte prioriterat att komma in i sa
manga lagenheter som majligt, utan mer jobbat med att anpassa
deklarationens innehdll till det praktiska arbetet i 1agenheterna. Vi har
inte envisats med att fa tilltrade till sa stor mangd |agenheter som
majligt. Darmed har tiden istéllet medgivit att vi kunnat undersoka fler
kategorier av byggnader, och darmed fatt tillgang till flera olika typer
av byggnader och kategorier av boende.

Det har varit betydligt enklare att forbereda deklarationens bygg-
nadsdel nér det galler skolor och forskolor, dér samtliga utrymmen &r
latt tillgangliga. Dar har rektorn eller forestandaren varit kontakt-
person. | sin roll & dessa vana att svara pa fragor och halla kontakt
med forvaltaren, sd kontakterna/dialogen & mycket béttre inarbetad nar
det géller skolor och férskolor &n nér det géller bostader.

Genomforande

Fore aviseringen till de boende gjordes en genomgang med forvaltaren
och eventuell driftpersonal. Da gick vi igenom hyresgastaviseringen
och deklarationens byggnadsdel, vars innehdll skulle fyllas i av
forvaltaren. For att fyllai den del av deklarationen som behandlar hela
byggnaden krévs att man hémtar in uppgifter som typ av hus,
agarkategori, antal vaningar, om en inventering av milj6farliga material
a genomford, om OVK & godkand o.s.v. Man maste ocksa bestka
byggnaden och kontrollera typ av grundléggning, mellanbjélklag och
mellanvaggar, hur stor nivaskillnaden & mellan entré och gatuplan
0.s.v. Dessa uppgifter finns séllan beskrivna eller dokumenterade i
nagraarkiv.

Sjdlva ifyllandet och inhdmtandet av uppgifter till deklarationens
byggnadsdel har gjorts i samarbete med forvaltare, drifts- och energi-
ingenjorer samt husvérdar. | de fall dar vi som konsulter har medverkat,
har vi fungerat som samordnare av all information. Vi har ocksa hamtat
in information genom att stélla fragor till ovan namnda yrkeskategorier.
Om inte konsulten har mycket god kédnnedom om fastighetsdgarens
lokaler och personal, har vi funnit att det i princip inte finns nagra
tidsvinster att gora genom att fardigstélla deklarationens byggnadsdel
med konsulthjalp. Detta beror naturligtvis ocksa pa vilken organisation
respektive fastighetsigare har, och antalet byggnader som ingdr i
bestandet.

Att fyllai deklarationens byggnadsdel &r i princip lika for alla typer
av byggnader, oavsett om det &r bostader eller skolor.

Lagenhetsdelen i deklarationen har genomforts inom en vecka efter
aviseringen. Mottagandet hos de hyresgaster vi fétt kontakt med har
varit mycket positivt. De har stallt manga fragor om projektet och tyckt
att idén med en bostadsdeklaration verkar vettig. Tidsatgangen har
varit ca5-15 minuter per |agenhet, dels beroende pa |agenhetens stor-
lek, och dels beroende pa hur intresserad hyresgasten varit.

Vér erfarenhet &r att efter att ha gatt igenom den forsta lagenheten
gar de foljande ganska snabbt att deklarera. Lagenheterna & i manga
fall mycket lika varandra. Finns det jordfelsbrytare for tvattmaskin i
badrummet i den forsta lagenheten sa finns det dven i de andra lagen-
heterna i byggnaden. Samma sak géller t.ex. uppgifter om balkonger
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och om mojligheterna att tillganglighetsanpassa kék och badrum.
Déarmed &r det inte lika viktigt att besdka varje lagenhet, utan man kan
istéllet schablonisera utrustningen i storadelar.

Né&r det géller bostadsrétter kan skillnaden i lagenheternas utrustning
vara mycket mer varierande. Eftersom den boende gélv svarar for
mycket av detta finns heller inga gemensamma register 6ver atgarder
som gjorts.

Ett alternativ till att avisera och deklarera légenheterna vid ett och
sammatillfélle &r att deklarera lagenheterna vid avflyttning, i samband
med den obligatoriska ventilationskontrollen eller né&r en annan an-
ledning till att besoka légenheterna ges.

Sammanstillning

Den modell vi arbetat med & uppbyggd sa att nér deklarationerna vél
ar ifyllda registreras alla uppgifter i en databas som fastighetsdgaren
far forfoga over. Fordelen med att samla informationen pa ett och
sammastélle —och intei en och samma parm utan i just en databas — &r
att det & valdigt enkelt att skriva ut deklarationer till alla mojliga olika
intressenter. Dessutom kan materialet uppdateras kontinuerligt, sa fort
inventeringar eller andringar gjorts. Vid behov plockas s uppgifterna
ut i en sammanstélld skriftlig form. Olika intressenter kan behtva olika
uppgifter — da kan man vélja att bara skriva ut vissa delar av
deklarationen.

Sammanstdliningen blir av naturliga skdl mer omfattande for
flerbostadshusen, dér varje byggnadsdeklaration ska skrivas ut med
respektive |18genhetsdeklaration. Man kan &ven anta att nér de fardiga
deklarationerna sands ut till respektive intressent kommer troligen
behovet av uppfdljning av fragor och support att vara storre i fler-
bostadshus &n for skolor och forskolor.

Tid for deklaration
En sammanstélining som redovisar vara faktiska kostnader i tid och
pengar finnsi bilagal.

Man kan rékna ihop tiden for forberedelser, avisering och genom-
forande av deklaration pa sava byggnads- som lagenhetsniva samt
sammanstélining av data. Sl&r man sedan ut det pa antalet |agenheter i
studien, sa har vi i snitt anvant 30 minuter per lagenhet. DA har vi
réknat med att ala lagenheter bestks for deklaration. Vid jamforelse
med andra system ska man komma ihdg att en del bara besoker en viss
procent av l&genheterna. For skolor och daghem réknar vi med fem
timmar per byggnad, vilket utgdr en timme mindre &n for en bostads-
byggnad av motsvarande storlek. Skillnaden beror pa att man slipper
aviseringarna.

Internkostnader, dvs kostnaden per timme om fastighetségarens egen
personal genomfor deklarationen, uppskattas till ca. 300 kr/tim. Om
deklarationen i stéllet ska genomforas av en konsult far man rakna med
ett hogre timpris, ca. 550 kr/tim.

En forutséttning for berékningarna & att den egna personaen har
samma kompetens som konsulten och vice versa. Vi antar att den egna
personalen kan deklarera billigare pa 1agenhetsniva, eftersom man kan
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undersoka l&genheterna vid mer flexibla tider. Konsulthjadp, daremot,
kraver formodligen att alla lagenheter i samma byggnad deklareras vid
ett och samma tillfalle. Att avsta fran att deklarera pa Iagenhetsniva
borde darfor minska prisdifferensen.

Effekter av tidigare arbete med andra system

Flera av de olika deltagarna i forsoksverksamheten skulle ha provat pa
olika markningssystem tidigare. De som arbetat med Miljostatus for
byggnader menade att de mdjligen hade lite nytta av erfarenheterna
och informationen dérifran. De som arbetat med EcoEffect menade att
det & ett forskningsprojekt som inte kan jamféras med Boverkets
system. Tyvarr hade inte de som skulle ha erfarenheter av P-mdirkning
borjat tilldampa det systemet annu. Ingen av de tillfrégade angav att de
hade sarskilt mycket hjalp av tidigare inventeringar eller deklarationer.
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Diskussion och dutsatser

Under arbetets gang har vi fatt manga synpunkter bade fran referens-
gruppen och deltagarna i forsoksverksamheten. Alla synpunkter har
inte kunnat tillgodoses. | detta kapitel redovisar vi motiven till vara
slutsatser och forslag.

Mottagare

Till skillnad fran de flesta andra system som finns idag, vander sig
Boverkets bostadsdeklaration i forsta hand till bostadskonsumenten. |
andra hand finns dock flera andra parter som kan ha intresse av inne-
hallet i deklarationen. Till exempel &r forsakringsbolagen intresserade
av insatstid for raddningstjansten, alder pa el- och vattenledningar,
material i vatrummens ytskikt och typ av stomme.

Inom Boverket finns intresse av statistikuppgifter kring t.ex. upp-
varmningsanordningar. Att understka mgjligheterna till att ta med
varsamhet och energianvandning ar uttryckligen namnt i uppdraget.

» Deklaration av hyreshostéder och skolor dkar brukarnas méjlighet
att paverka sin narmiljo.

> For att nd den boende med denna typ av information, maste
fastighetsagaren vara delaktig i arbetet.

> Aven andrakan haintresse av informationen.

Enkiiter

Att anvanda enkéter kostar mycket tid, kraft och pengar. Det man
vinner &r ett gediget material som kan analyserasi flera steg. Resultatet
kan darfor vara en viktig del i fastighetsdgarens uppféljningsarbete.
Det finns ocksa andra vinster med att inleda ett mer langsiktigt arbete
med kartléggning av byggnadernas ha so- och miljoegenskaper med en
enkét. De boende blir delaktiga i processen och bereds mgjlighet att ge
sin syn pa forhdllandena i byggnaden. En enkét & inte nddvandig for
att kunna upprétta en deklaration. Boverkets beddmning &r dock att det
finns stora vinster att uppna genom att i ndgon form av enkét knyta de
boendetill processen.

» Det & Boverkets uppfattning att de mer omfattande enkéterna
ger bast resultat. DA majligheter inte finns, pga. exempelvis for
hoga kostnader, rekommenderar Boverket anda att kontakt tas
med de boende genom nagon form av enkét.

Vem deklarerar?

Boverket bedomer att en forutsdttning for att systemet med
deklarationer ska kunna inféras i storre skala &r att fastighetsgaren
gav, till stérstadelen, skakunnafyllai deklarationen.

Aven om det i ménga fall kan vara 6nskvért att géra métningar ska
det inte vara nddvandigt for att kunna upprétta en deklaration. Man ska
heller inte behtva ga en sarskild utbildning for att kunna fylla i
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deklarationen. Tydligainstruktioner kommer darfor att behdvas till den
som ska upprétta deklarationen.

Forsoksverksamheten visade att fastighetsdgaren som regel kunde
fyllai deklarationen lika bra som konsulten. Detta tolkar vi som att de
uppgifter som skafyllasi &r tydliga — det som tar tid &r att leta rétt pa
dem. Den som béast kanner byggnaden, bor ocksa vara den som har
ansvaret for att utftra deklarationen.

» Boverket anser att fastighetsdgaren ska fylla i deklarationen for
bostadshus, och ha ansvaret for att den f6ljs upp.

» Boverket anser att férvaltaren skafyllai deklarationen for skolor.

» Boverket anser att en tydlig manual for ifyllande av deklarationen
skulle ha stor betydelse for att uppgifternatolkas lika.

Deklarationens utformning

Boverket anser att redovisningen bor se likadan ut for ett nyproducerat
hus som for ett befintligt. Detta for att man ska kunna jamfdra olika
byggnader med hjdlp av deklarationerna. Samma stéllningstagande
gdler fragan om deklarationen ska se olika ut beroende pa om mot-
tagaren redan &r bosatt i huset eller & bostadsstkande. Det &r viktigare
att deklarationerna & enhetliga och igenkénnbara an att anpassa dem
efter mottagaren.

| stallet for att ha olika deklarationer beroende pa mottagaren, har vi
valt att ldgga delar av den allmanna informationen kring byggnad och
bostad i slutet av respektive avsnitt. Det gar att bladdra forbi de avsnitt
man inte & intresserad av.

» Boverket anser att anvandbarheten blir béttre med en enhetlig
deklaration for alla bostéder inom varje kategori, &n med manga
varianter.

> Samma deklarationsmodell kan anvandas till bade boende och
bostadssokande.

Introduktion av deklarationerna i storre skala

Tillgang till mallen for deklaration
En nddvandig forutséttning for stor spridning & att deklarations-
dokument, beskrivningar och manualer tillssmmans med annan
nodvéndig information for genomforandet finns &t tillgéngliga
Boverket foresldr anvandning av Internet for att astadkomma detta.
Materialet kan ligga pd Boverkets hemsida, men ocksa pa andra
myndigheter och organisationers hemsidor. Exempel pa lampliga
myndigheter och organisationer & Konsumentverket, Skolverket, Folk-
hélsoingtitutet, Socialstyrelsen och Sveriges Fastighetségareftrbund.
Det & nodvandigt att arbeta vidare tillsasmmans med vissa nyckel-
myndigheter och organisationer for att modellen ska fa genomslags-
kraft. En sadan nyckelpart & Sveriges Fastighetsagareforbund.
> Boverket anser att deklarationsmallen ska publiceras pa Internet
tillsammans med en manual for den som ska fylla i deklarationen.
Dér bor ocksa finnas information till mottagarna.
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Tilltrdde till bostiider

Ett resultat fran forsoksverksamheten &r att det var svart att fa tilltrade
till lagenheterna. Detta kan ha berott pa flera orsaker, t.ex. ddigt
definierat syfte med besoket, bestk med kort varsel, eller avsaknad av
morot eller patryckningsmedel.

For att snabbt kunna infora deklarationerna i stor skala — i hyres-
bostader — kravs, enligt var uppfattning, att fastighetsagaren far utnyttja
det formella stdd som finnsi hyreslagen. Den séger att fastighetsdgaren
ska ha tilltrade till 1&agenheterna for t.ex. underhdllsarbete. Deklara-
tionen borde kunnavaraen del i detta arbete.

Ett alternativ & att man ger fastighetsagarna mer tid pa sig att infora
deklarationerna. Da kan de enskilda lagenheterna deklareras vid
tillfallen dd man anda gar in i dem, t.ex. i samband med avflyttning,
renovering, sanering eller OVK-besiktning. Det borde tka chanserna
for deklarationernas inférande pafrivillig vag.

For bostadsrétter bor bostadsréttsforeningen vara ansvarig for att
fyllai deklarationens byggnadsdel, medan bostadsréttsinnehavaren &r
ansvarig for [agenhetsdel en.

» Tilltrade till hyreslégenheter for att upprétta deklarationerna
borde medges inom ramen for hyredagen, eftersom deklara-
tionen ocksa kan utgora ett led i forvaltningsarbetet.

> For bostadsratter maste ansvaret for deklarationen delas upp.
Vem som ska deklarera f&r man komma Gverens om inom
foreningen, men generellt sett borde foreningen vara ansvarig
for att deklararera byggnaden och den boende vara ansvarig for
att deklarera den enskilda lagenheten.

Sprak

Problemet med att fa tilltrade till lagenheterna var sarskilt markant i
omraden dar merparten av de boende hade ett annat modersma &n
svenska. Manga av de boende forstod kanske inte vad som skulle goras,
eller varfor. Slutsatsen blir att deklarationen skulle behdva Gverséttas
till manga olika sprak for att att fa ett stort genomslag. Ett forsta steg
kan vara att ta fram en kortfattad informationsbroschyr pa ett antal
sprak.

> Boverket foresdr en informationsbroschyr pa ett antal sprak,

eftersom det & manga som inte forstar svenska.

Om deklarationen dr frivillig
En grundforutséttning for att modellen ska tas i bruk &r att det gar att
visa att man vinner ndgonting genom att deklarera bostaderna.

Vinsten for de boende &r att de far en redovisning av vilka insatser
fastighetsdgaren gjort for att forbéttra byggnaden ur hdso- och
miljosynpunkt. Det kommer ocksd att framga tydligt om dar finns stora
luckor i fastighetsagarens kunskaper om byggnaden.

Den omedelbara vinsten for fastighetsigaren ar att denne far en
overblick over tillstandet i sitt besténd och far hjap med att strukturera
informationen. Under forsoksverksamheten har vi fatt manga positiva
signaler fran fastighetsagarna. Men de fick hjalp med upprattandet av
deklarationen, och behtvde inte heller tainitiativet pa egen hand.
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En annan grundférutséitning for att modellen ska bérja anvéndas &r
att information om att den finns, och varfér den finns, sprids.
> Vi anser att alla parter maste vinna ndgot pa att deklarera
bostaden eller skolan, och att denna vinst ska varatydlig.
> Boverket anser att ett frivilligt system maste marknadsforas
grundligt for att f& genomslag.

Antag att vi nu har en fastighetsigare som pa egen hand tagit steget att
upprétta en deklaration. Nar deklarationen & klar delas den ut till
samtliga boende i huset. Pa de flesta punkter har fastighetsagaren fyllt i
att han inte har kunskap om eller inte har kontrollerat de efterfragade
uppgifterna. Vad hander da?

Pa flera omréden behovs specialkunskap for att rétt atgarder ska
kunna séttas in nér fel eller misstankar om fel har upptéackts. Déarfér kan
man anta att dtgérderna till en borjan leder till dkade kostnader. Men
man kan i lika hog grad anta att atgarder som sétts in kommer att leda
till besparingar for fastighetsagaren. Erfarenheterna fran anvandandet
av MIBB har visat att fastighetsgaren spar pengar genom att justera
ventilationen och korrigera hdga vattentemperaturer.

» Innan deklarationsmodellen prévats och utvarderats kan inget

entydigt svar pafragan om vinster av deklarationen ges.

Som vi ser det & deklarationen ett forsta steg i en langsiktig satsning
pa att hoja kvalitén i det befintliga bestandet. Det & darfor angel aget
att deklarationssystemet inférs.

Vi forutstter att ett frivilligt system tas béttre emot av marknadens
parter. Systemet ska inte ses som ytterligare ett krav fran
myndigheterna, utan som ett hjalpmedel till fastighetsagare som vill
arbeta med dessa fragor.

> Boverket anser att deklarationsmodellen ska inforas, men pa

frivillig vag.

Om deklarationen inte dr frivillig

Om deklarationen ska vara obligatorisk, maste regeringen ta stéllning
till de problem som uppmérksammats i den juridiska utredningen.
Utredningen sammanfattar effekterna av en obligatorisk deklaration
med att denna kommer att vara en omstandighet bland andra som ligger
till grund for bedomningen av vad som ska anses utgora avtalsinnehdll
vid verlatelse av fastigheter.

Nar det gdler overldtelse av smdhus kan obligatoriska bostads-
deklarationer leda till att koparens undersokningsplikt paverkas i bade
begransande och uttkande riktning. Innehdllet i faktarutorna omfattar
delvis tekniska begrepp och resonemang som den vanlige huskoparen
inte kan forvantas forstd. Det kan leda till att kravet pa vad en fastig-
hetskopare skall anses ha forstétt hojs. Det kan i sin tur medféra en
forskjutning av ansvaret for dolda fel fran sdljare till kopare. Eftersom
sdljaren kan hdllas ansvarig for eventuella felaktiga uppgifter, har han
inget incitament fOr att |amna mer information om fastigheten an
jordabalken kraver.
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Deklarationerna kan komma att paverka synen pa den boende-
standard som en hyresgast kan forvanta sig. Hyresgésten har ingen
undersokningsplikt, utan bor kunna lita pa uppgifterna i deklarationen.
Om lagenhetens standard avviker fran vad man kan att férvanta sig
med hénsyn till deklarationen, kan hyreslagens felregler trada in.
Hyresgasternas réttsliga stéllning verkar déarmed kunna komma att
forbéttras av deklarationerna.

En deklaration for bostadsrétter bor tydligt skilja pa innehavarens
ansvar for lagenheten och bostadsréttsféreningens ansvar for fastig-
heten.

Forekomsten av en bostadsdeklaration kan ocksa komma att medfora
att kontrollen av de uppgifter som finns i objektsbeskrivningen blir
samre, eftersom maklaren inte aktivt behdver ta reda pa de uppgifter
som ocksa finns i bostadsdekl arationen.

> Boverket anser att deklarationen for flerbostadshus kan
tilldmpas redan idag. FOr bostadsrétter behdver ett forydligande
goras for ansvarsfordelningen mellan bostadsréttsforeningen och
de enskilda | &genhetsinnehavarna.

» Boverket anser att deklarationen inte kan anvéndas vid
Overlatelse av smahus sa lange som ansvarsfordelningen mellan
sdljare och kdpare ser ut som den gor idag.

> Boverket anser att skolor och forskolor kan deklareras enligt var
modell, men foresldr att den kopplas till de redan befintliga
foreskrifterna om utmérkel sen miljdskola.

Varsamhet

Boverkets uppdrag var ocksa att ta reda pa méjligheterna att deklarera
byggnadernas kulturhistoriska varden. Det har inte varit nagra problem
att fa acceptans for detta, och inte heller verkat sarskilt svart att fa
tillgang till sadana uppgifter.

Energi

Det finns flera olika modeller for att ta fram referensvérden for energi-

anvandning. Mycket arbete med att ta fram olika sétt deklarera energi-

anvandning pagar, bl.a. pa Boverket och Energimyndigheten. Vi valde

att prova en enklare berékningsmodell framfor de mer komplicerade.

> Erfarenheterna fran detta uppdrag fors vidare till Boverkets nya
uppdrag om att ta fram nyckeltal for energianvandning.

Kostnader

Forsoksverksamheten visade att den fastighetsdgare som kénner sin
fastighet inte har séarskilt mycket att vinna pa att anlita en konsult for
att genomfora deklarationen. Tiden for att uppréatta deklarationen blir i
stort sett densamma. Den ungeféarliga kostnaden for ett bostadshus med
40 lagenheter (ca 3.000 kvadratmeter) uppgick till 11.000 kr néar
konsulten genomférde deklarationen, dvs. knappt 300 kr per lagenhet.
Om fastighetségaren galv gor den réknas priset till ca. 6.000 kr, dvs.
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150 kr per l&genhet. For skolor av motsvarande storlek &r priset 2.800
kr, respektive 1.500 kr. Den som vill komplettera med tekniska
métningar och undersokningar far forstas betala mer.

Nir ska man deklarera?

Smahus ska enligt uppdraget deklareras i samband med Gverlatelse.
Detta far juridiska konsekvenser som maste l6sas innan modellen kan
tasi bruk.

Flerbostadshus deklareras forst i en omgang. Vi foredar att al
information samlasi en databas som sedan uppdateras kontinuerligt allt
eftersom andringar gors. Sedan skriver man endast ut nya deklarationer
vid behov, t.ex. vid uthyrning av lagenheter. For bostadsrétter galler
samma princip, men dar galler det att halla isar ansvaret. Bostadsratts-
foreningen har ansvar for byggnaden och den boende for sin 1&genhet.

> Vi foredar att al information samlas i en databas for enkel

uppdatering av deklarationerna, och for att inte behdva skriva ut
en ny deklaration varje gang man gjort en liten andring
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FOrdag

Boverket vill poangtera att huvudsyftet med deklarationerna &r att ge
kunskap till boende, brukare och fastighetsdgare om egenskaper i bygg-
naden som & av betydelse for manniskor hélsa och den yttre miljon
m.m.

Forutsatt att Boverket far uppdrag och resurser, foreslar vi att:

¢ Deklarationerna till en borjan introduceras pa frivillig vag, med
hjélp av en omfattande informationsinsats.

¢ Enmanual till den som skafyllai deklarationen utarbetas.

¢ Manualer och deklarationer gors tillgangliga for ala genom att
l&ggas ut pa Internet.

¢ Arbetet med smahusdeklarationer far fortsétta i samarbete med
bertrda intressenter.

Boverket foresldr ocksa att:

¢ Vissa uppgifter i deklarationen inrapporteras till ndgon central
funktion for sammanstalining av statistik. Dessa uppgifter ska vara
avkodade.

¢ En databas for samlad information byggs upp pa lang sikt.
Inledningsvis maste ansvarsfordelningen for uppfoljning, kvalitets-
saékring och kontroll av denna utredas.

¢ Skoldeklarationen kopplas till Skolverkets foreskrifter for ut-

maérkelsen Miljdskola.
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English summary

In May 2000, the Swedish government instructed the National Board of
Housing, Building, and Planning to investigate the possibilities of
introducing quality declarations of dwellings and schools. The work
should be based on the results of the dwelling declaration project, as
presented in the report Deklaration av bostcider from 1998.

An experimental project has been carried out, where declarations for
apartment blocks, small houses, and schools were tested. The results
show that the declarations presented can be used for tenancy right flats.
The declarations should contain information about the housing and
school environments, with regards to indoor and outdoor environment,
child and fire safety, accessibility for disabled, etc. The primary target
groups are the people living in the houses (for dwellings), and pupils,
parents, and employees (for schools).

It is proposed that such declarations should be realised on a
voluntary basis. For co-operative flats and small houses, the lega
system surrounding selling must be revised before introducing
declarations for these dwelling categories. They can be used for
schools but we suggest that the development of the school declaration
is allowed to continue.

We also suggest that the information on the declarations is made
easily accessible via the Internet, and that a database is formed to
collect all data (decoded) for statistical use.

The cost connected with the declarations are about 150-300 SEK per
apartment, depending on who makes the declaration. The goa is that
this is done by the owner of the building, giving the lower cost. The
time needed is estimated to 30 minutes per apartment, and 5 hours per
school building (of approx. 3.000 m?).
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