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Remissyttrande 6ver férslag avseende genomfdrande av det omarbetade EU-
direktivet om byggnaders energiprestanda m.m Promemoria | : férslag avseende
energideklarationer.

Sammanfattning

Maklarsamfundet noterar inledningsvis att forslaget galler genomfsrande av forpliktelser i
det omarbetade EU-direktivet om byggnaders energiprestanda, som tradde i kraft under

varen 2010. Utrymmet for att gora avvikelser i den nationella regleringen far darfér antas
vara begransad.

Maklarsamfundet inskranker sitt remissyttrande till de delar som direkt eller indirekt pa-
verkar fastighetsmaklaren i dennes farmedlingsroll och i relationen till saljare och képare.

Maklarsamfundet konstaterar att forslaget innebar vissa férandringar av betydelse for
maklarkaren, bland annat genom att en energideklaration framgent alltid ska finnas vid
forsaljningstidpunkten och att den nuvarande méjligheten for képaren att lata utféra en
deklaration pa saljarens bekostnad senast sex manader fran tilltradet, upphavs. Detta
innebar att det begransade utrymme som hittills funnits att genomféra ett formedlings-
uppdrag trots avsaknad av en uppréttad deklaration vid forsaljningen, forsvinner. Maklar-
samfundet konstaterar att detta i viss man kan komma att medfora hinder och i vart fall
forseningar i forsaljningsprocessen for de saljare vars byggnad inte deklarerats tidigare.
A andra sidan medfor forandringen att det sakerstalls att alla képare ges mojlighet att
bilda sig en uppfattning om byggnadens energiprestanda innan ett kép genomfors. Det
kan antas att de forslagna reglerna i stérre utstrackning &n tidigare medfér att saljaren
forvantar sig att maklaren hjalper till att fa fram en deklaration i tid. Detta kan féra med sig
att maklaren indirekt alaggs ett mer langtgaende ansvar fér hanteringen av energidekla-
rationer, &n vad som anges i de redovisade skalen till forslaget.
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Maklarsamfundet befarar att kravet att energiprestandaindikator ska anges i annonsering
i kemmersiella medier, kommer att leda till 6kad administration och tillkommande kostna-
der for maklaren. Marknadsféring genom méklarens férsorg sker dessutom idag pa flera
olika satt, som kan betecknas som kommersiella media. Ett klarlaggande om vad som
avses med begreppet bér darfor 1amnas.

Utveckling av systemet med energideklarationer — uppréttande och uppvisande av
energidekiarationer vid uthyrning av byggnader

Maklarsamfundet noterar att bestammelsen om att en energideklaration ska anslas val
synlig i byggnad som upplats med nyttjanderatt, ska utga, da direktivet mer specifikt an-

ger att en deklaration istallet ska visas for en presumtiv hyresgast och dverlamnas till ny
hyresgast.

Da det av nu gallande lag framgar att en bostadsrattsforenings byggnad insorteras under
byggnad som upplats med nyttjanderatt, ar det dock oklart vad som framgent ska galla
for uppvisandet av en deklaration i en sadan byggnad. Ska vad som s&gs om en presum-
tiv hyresgast aven galla en presumtiv bostadsrattshavare och vad ska galla vid overlatel-
se av en bostadsratt? Bostadsrattsfdreningen ager byggnaden men &r inte part vid en
dverlatelse av en enskild bostadsratt och far normalt vetskap om att en dverlatelse skett
forst via ansékan om medlemskap for kGparen, Saljaren av bostadsratten, som kanner till
att en Overlatelse ska ske, &ger inte byggnaden och omfattas darfor inte av regelverket.
Vad som ska gélla for bostadsratter synes mot den bakgrunden vara oklart vid genom-
gang av den foreslagna regleringen i 13 §.

Utveckling av systemet med energideklarationer - upprittande och uppvisande av
energideklarationer vid frséljning av byggnader

Det forslagna kravet pa att en deklaration ska uppvisas innan en byggnad saljs, medfar
knappast nagot praktiskt problem i de fall en gallande deklaration finns sedan tidigare.

Nar sa inte ar fallet, vilket fortfarande torde galla ett stort antal smahus, maste saljaren
med den forslagna ordningen, i samtliga fall inleda en tankt forsaljningsprocess med att
tillse att en deklaration upprattas. Med nuvarande reglering har ett begransat utrymme
funnits for saljaren att uppratta deklarationen efter kapet, antingen genom att avtal om
detta med koparen eller ytterst genom att verlamna till képaren att uppratta deklaratio-
nen pa saljarens bekostnad senast sex manader efter tilltradet.

Forandringen kan mot den bakgrunden i vissa fall antas leda till en férdrojd férsaljnings-
process jamfort med tidigare. Maklaren kan t.o.m. tvingas avbryta formedlingsarbetet for
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den handelse saljaren, som av méaklaren informerats om sin skyldighet att se till att en
energideklaration gérs infar forsaljningen, inte hérsammat informationen. For en sdljare
som ar i behov av en snabb forsaljning kan de foreslagna reglerna uppfattas som negati-
va. Maklarsamfundet anser det dock vara évervagande positivt att de forslagna reglerna

sakerstaller att varje ktpare far del av uppgifter om byggnadens energiprestanda for ko-
pet.

Skyldigheten att infor forsaljning ange en utbjuden byggnads energiprestanda i annonse-
ring i kommersiella medier, avilar enligt forslaget byggnadens agare. Det anges vidare
inte vara aktuellt att alagga fastighetsmaklaren nagot uttryckligt ansvar fér hanteringen av
energideklarationer. Trots detta och med hanvisning till maklarens alimanna radgivnings-
och upplysningsskyldighet anges dock maklaren i princip ha att sékerstalla att uppgifter
om byggnadens energiprestanda finns med vid annonsering, med vilket far férstas att

skyldigheten indirekt galler &ven den annonsering maklaren svarar for inom ramen for sin
formedling.

Maklarsamfundet staller sig mycket tveksam till inférandet av en sadan indirekt reglering
av maklarens marknadsféring. De huvudsakliga regler som finns kring maklarens mark-
nadsforing, aterfinns i Fastighetsmaklarlagens reglering av innehéllet i den objektsbe-
skrivning maklaren ska tillhandahalla en képare.

Fastighetsmaklaren marknadsfor numer sin uppdragsgivares objekt pa flertal olika satt.
Tidningsannonsering, som tidigare varit huvudsakligt medium, &r idag kompletterat med
annonsering pa internet, dels pa egna hemsidor, dels pa flera olika bostadssajter, varav
Hemnet &r en av storsta. Andra stora sajter ar Booli, Bovision och Blocket. Annonsering
férekommer aven pa Facebook och via SMS. Utformningen och omfattningen av annon-
seringen &r olika beroende pa vilket medium det ar fraga om och sarskilt vid marknadsfo-
ring pa internet, dar en forsta "traff” pa ett objekt ofta innehaller begransat med uppagifter.
Frén dessa annonser hanvisas eller lankas vidare till maklarens hemsida dar huvuddelen
av objektsbeskrivningen finns atergiven.

Enligt Maklarsamfundets uppfattning bér det vara tillrackligt att uppgift om energiprestan-
da finns atergivet i beskrivningen. En skyldighet att ange uppgiften i alla sammanhang da
byggnaden marknadsfors, skulle innebéra bade ¢kad administration och tkade kostnader
for maklarkaren. Den forslagna ordningen skulle visserligen sakerstalla att kdparen fatt
uppgift om byggnadens energiprestanda i ett tidigt skede av ett tilltankt kép, men det
skulle aven en motsvarande information i maklarens beskrivning medféra och da pa ett
battre satt kunna vagas samman med andra uppgifter om byggnaden.

En tilkommande fraga &r ocksa hur bristande aktualitet av uppgifterna i en nagot aldre
energideklaration ska hanteras, sarskilt om energisparande atgarder vidtagits av byggna-
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dens agare. En helt fristaende uppgift om energiprestanda, hamtad fran en flera ar gam-
mal energideklaration, kan i manga fall vara direkt vilseledande for en tilltankt kdpare.

Experternas kompetens och oberoende

Maklarsamfundet &r positiv till forslaget att avskaffa kravet pa ackreditering av de féretag
som upprattar energideklarationer, dock férutsatt att kompetensen hos den som kan anli-
tas, sakerstalls pa annat satt. Resultatet bor kunna bli ett 6kat utbud och en skad kon-
kurrens, vilket i bada fallen &r positivt.

Besiktning pa plats

Maklarsamfundet delar uppfattningen att huvudregeln bor vara att en energidekiaration
foregas av en besiktning pa plats. Med méjligheter till undantag nar omstandigheterna
foranleder detta, bor detta ge ett battre underlag nar atgarder for energieffektivisering ska
anges i energideklarationen.
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