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BAKGRUND

Milj6- och byggnadsndmnden 1 Luled kommun (nimnden) fattade den 18 december
2017 ett delegationsbeslut om att foreldgga NP10 fastigheter Lulea AB (bolaget) att,
for sitt ansvarsomride som fastighetsdgare, genomfora en energikartliggning och
med utgdngspunkt frdn denna kartlaggning redovisa en energiplan med tidplan for
eventuella energieffektiviserande atgirder. Energikartlaggningen samt energiplanen
ska, enligt nimndens beslut, redovisas till nimnden senast sex manader efter att

beslutet vunnit laga kraft.

Beslutet 6verklagades av bolaget till Lansstyrelsen i Norrbottens ldn (1dnsstyrelsen)

som 1 beslut den 13 juni 2018 avslog dverklagandet.

Bolaget har dverklagat lansstyrelsens beslut till mark- och miljodomstolen.

YRKANDEN
Bolaget har yrkat att mark- och miljodomstolen, med dndring av ldnsstyrelsens
beslut, ska upphidva nimndens foreldggande om energikartldggning och energiplan

med tidplan.

Nimnden har motsatt sig en dndring av beslutet.

VAD PARTERNA HAR ANFORT

Parterna har, till stod for sin talan, anfort 1 huvudsak foljande.

Bolaget

En grundlaggande hénsynsregel i miljobalken &r att den som bedriver en
verksamhet t.ex. ska hushalla med energi och skaffa sig den kunskap som behovs
med hénsyn till verksamhetens art och omfattning. Dessa krav géller dock i den
omfattning som kan anses rimlig. Vid denna bedémning ska nyttan med atgérderna

vagas mot kostnaderna.
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En fastighetségare har en skyldighet att utfora energideklaration for sina fastigheter
for att pa sa sétt fa en bild av hur energianviandningen ser ut och vilka
energieffektiviserande atgirder som kan utforas. Energideklaration for Skotet 1 ar
utford ar 2010 och vissa energieffektiviserande dtgiarder har genomforts 1

fastigheten.

Bolaget bedriver ingen egen verksamhet i denna fastighet utover sjélva dgandet,
daremot finns hyresgéster som ar verksamhetsutdvare i miljobalkens mening.
Huruvida det 4r mojligt att vidta energieffektiviserande atgirder i hyresgisternas
verksamheter dr inget som bolaget kan kontrollera eller besluta 6ver. Samtliga
hyresgéster hyr sina lokaler med kallhyra, dvs. de stér sjdlva for driftkostnaderna
och hyresgésterna utfor sjdlva energikartlaggningar i den mén de uppfyller

definitionen for stora foretag.

Krav pa atgirder som avser hyresgésternas verksamheter far 1 stillet riktas av
tillsynsmyndigheten mot den som har faktisk och réttslig rddighet dver

verksamheten, dvs. hyresgésterna.

Enligt lag (2014:266) om energikartldggning i stora foretag stélls kvar pa att stora
foretag ska utfora energikartliggning. Energimyndigheten ér tillsynsmyndighet och
kan utfdrda foreldgganden enligt denna lag. Det nu aktuella foreldggandet dr dock
baserat pa miljobalkens bestimmelser, dér det bl.a. foreskrivs att en
verksamhetsutdvare dr skyldig att hushdlla med energi och anvidnda fornybara
energikéllor (2 kap. 5 § miljobalken). Namnden har i sitt foreldggande angivit att
miljobalken stdller krav pa energieffektivisering, miljobalken talar dock om
energihushéllning och inte om energieffektivisering. Tillsynsmyndigheten kan
enligt miljobalken saledes krdva av verksamhetsutdvaren ska visa att man har
kunskap om sin energianvindning och hur energianvindningen kan effektiviseras
eller hur fornybara energikéllor kan ersétta fossila energikillor, vilket framgar av
energideklarationen och den information som ldmnats till ndimnden. Y'tterligare krav

kan inte stdllas utifrdn miljobalkens bestimmelser.
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En energideklaration har utforts och vissa energieffektiviserande atgirder har
vidtagits och de hyresgister som bedriver verksamhet i fastigheten arbetar pa egen
hand med energieffektiviserande dtgéarder. Bolaget har uppfyllt kraven i miljobalken
pa att hushdlla med energi och har skaffat sig den kunskap som behdvs med hénsyn

till verksamhetens art och omfattning.

For det fall mark- och miljodomstolen skulle anse att dessa krav kan stéllas utifrin
miljobalkens bestimmelser, kan det inte anses vara skéligt att foreldgga bolaget att
utfora dessa atgérder, da kostnaderna for att utfora forelagda atgarder overstiger

nyttan av dessa.

Nimnden

Det gjordes bedomningen, efter den tillsyn enligt miljobalken som genomfordes ér
2015, att en hel del energieffektiviserande atgarder skulle kunna vidtas i bolagets
fastighet. Det dr mojligt att stélla krav att energikartliggning ska genomforas med

stod av miljobalkens bestimmelser.

Forelaggandet géller for bolagets ansvarsomrade som fastighetsdgare. Milj6- och
byggnadsndmnden har inte stillt krav pa att fastighetsdgaren ska genomfora
energikartlaggning eller ta fram en energiplan for sina hyresgésters verksamheter. I
detta ssmmanhang kan ndmnas att nér energieffektivisering diskuteras med
hyresgister anfors ofta att dessa inte har radighet dver vissa fragor, exempelvis
belysning, ventilation, byggnadens skick m.m. Det &r viktigt att savél
fastighetséigare som hyresgister kartldgger energianvindningen inom sina

respektive ansvarsomraden och tar fram energiplaner.

Enligt foreldggandet ska det genomforas en energikartliggning och med
utgdngspunkt frdn denna ska det redovisas en energiplan. Kostnaden for att
genomfora en energikartldggning och ta fram en energiplan dr rimlig for att bolaget
ska uppfylla kunskapskravet i 2 kap. 2 § miljobalken. Vad giller de atgérder som
kan bli aktuella med anledning av resultatet av energikartldggningen s ingar det i

denna att gora kostnadsuppskattningar, berdkningar av pay-off tider samt
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uppskattning av atgardernas miljoeffekter for att med ledning av detta kunna gora
beddmningar av om den enskilda &tgédrden ar rimlig med hénsyn taget till kostnaden

och nyttan med &tgérden.

Det ér viktigt att bade fastighetséigaren och de verksamheter som bedriver
verksamhet i lokalerna tar reda pé vilken energianvdandning man har och vilka

atgarder som kan och som bor vidtas for att effektivisera denna.

Némnden har, till mark- och miljédomstolen, kommit in med den energianalys som

ABB Service har gjort.

DOMSKAL
Mark- och miljddomstolen har i mélet att prova om ndmndens beslut ska besté eller

inte.

Bolaget har gjort géllande att ndimnden inte, utifran miljobalkens bestimmelser, kan
foreldgga bolaget pa det sitt som ndmnden har gjort. Bolaget har dven gjort
géllande att de inte ar att anse som verksamhetsutdvare 1 miljobalkens mening och
slutligen att det inte kan anses vara skéligt att foreldgga bolaget att utfora dessa

atgarder.

Far ndmnden foreldgga bolaget att bl.a. genomfora en energikartldiggning?
Bolaget har yrkat att nimndens foreldggande om energikartliggning och energiplan
med tidplan ska upphévas med hinvisning till att nimnden inte kan stélla krav pa att
bolaget utfor en energikartliggning med efterfoljande energiplan utifran

miljobalkens bestimmelser.

Mark- och miljodomstolen konstaterar inledningsvis — vilket dven angetts i
lansstyrelsens beslut, att nimndens beslut bl.a. baseras pa 2 kap. 5 § miljobalken,
enligt vilken alla som bedriver en verksamhet eller vidtar en atgird ar skyldiga att
hushalla med rivaror och energi (den s.k. hushéllningsprincipen). Eftersom

ndmnden ska utova tillsyn Over att miljobalken f6ljs, omfattar det dven tillsyn dver
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verksamhetsutdvares arbete med energianvdandning och energieffektivisering.
Domstolen finner ddrmed att ndmnden har haft ritt att bedriva tillsyn pa det sétt
som nu har skett. Vad bolaget har anfort 1 denna del foranleder ingen annan

beddmning.

Ar bolaget verksamhetsutévare?

Mark- och miljddomstolen Gvergér harefter till att prova frgan om bolaget ar
verksamhetsutovare 1 den mening som avses 1 bl.a. 2 kap. 5 § miljobalken. Bolaget
har i mark- och miljodomstolen angett att de inte driver ndgon egen verksamhet i
fastigheten utdver sjdlva dgandet, varfor de inte kan anses som verksamhetsutdvare
1 miljobalkens mening. Bolaget har vidare angett att eventuella krav pa atgérder i
stéllet far riktas till de som har faktisk och rittslig rddighet 6ver verksamheten, dvs.

hyresgésterna.

I miljobalken anges inte vem som 1 olika fall &r att anse som verksamhetsutovare.
En bedomning far i stéllet goras utifran omsténdigheterna i det enskilda fallet (jfr
rittsfallet MOD 2005:64). En grundlidggande forutsittning for att nigon ska anses
vara verksamhetsutovare dr att denne har faktisk och réttslig mdjlighet att vidta

atgarder mot pdstddda storningar och oldgenheter.

Bolaget bedriver verksamhet som bestér i att de hyr ut lokaler till olika foretag. I
likhet med lansstyrelsen gér mark- och miljoddomstolen beddmningen att bolaget,
som dgare av fastigheten, bedriver en verksamhet i miljobalkens mening och att
denna verksamhet omfattas av kraven i 2 kap. miljobalken om att bl.a. hushalla med

energi.

Ar foreliiggandet mer ingripande din vad som behévs i det enskilda fallet?
Bolaget har slutligen invént att det inte kan anses skaligt eller proportionerligt att
foreldgga bolaget att utfora en energikartlaggning med efterfoljande energiplan,

detta da kostnaderna dverstiger nyttan.

Av 2 kap. 7 § miljobalken foljer att man vid tillimpningen av hinsynsreglerna i
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2 kap. 2—6 §§ miljobalken ska gora en skélighetsavviagning. Av 26 kap. 9 § 2 st.
miljobalken foljer att mer ingripande dtgédrder dn vad som behovs i det enskilda

fallet far inte tillgripas.

Mark- och miljédomstolen gor i denna del ingen annan bedémning 4n vad bade
ndmnden och lénsstyrelsen har gjort. Det far anses rimligt att bolaget utfor den
beslutade energikartldggningen samt redovisar en energiplan. Mark- och
miljodomstolen finner dérfor inte att foreldggandet dr med ingripande én vad som
behovs 1 det enskilda fallet. Vad bolaget i denna del har anfort dndrar inte den

bedomningen.

Sammanfattande bedomning
Mark- och miljddomstolen finner ddrmed inte, mot bakgrund av vad som anforts
ovan, skil att upphiva nimndens foreliggande. Overklagandet ska foljaktligen

avslas.

HUR DOMEN OVERKLAGAS, se bilaga 2 (MMD-02)

Overklagande senast den 7 januari 2019.

Malin Bergstrom Lena Nilsson

I domstolens avgdrande har deltagit radmannen Malin Bergstrom och tekniska radet

Lena Nilsson. Foredragande har varit tingsnotarien Agnes Halvares.
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Datum Diarienummer
.?,' 2018-06-13 505-3725-2018
1
Lansstyrelsen
Norrbotten UMEA TINGSRATT

Domare 2:5

Fastighetsdgarna INKOM:  2018-07-10

c/o Johanna Moberg MALNR: M 1975-18
AKTBIL: 3

Norra Slottsgatan 6
803 20 Gavle

Delgivningskvitto

Overklagade av Miljo- och byggnadsnimnden i Luled kommuns
delegationsbeslut den 18 december 2017 dnr: M-2017-2713-3 angiende
energikartliggning och energiplan

Beslut
Lénsstyrelsen beslutar att avsla 6verklagandet.

Beskrivning av idrendet

Arendet inleddes av att Milj6- och byggnadsforvaltningen i Luled, nedan forvaltningen,
den 24 augusti 2015 sammanstéllde en rapport om energitillsyn och gjorde
bedomningen att en energikartldggning bor goras for fastigheten Skotet 1 1 Luled.

Forvaltningen begirde den 14 november 2016 svar pa fraigan om nagon
energikartldggning har vidtagits. Utifran ett svar fran Fastighetsdgarna, som foretrdder
fastighetségaren, anfors att det saknas grund for kommunen att utifran miljobalkens
bestammelser stélla krav pd utférande av energikartliggning och vad den ska innehélla.

Den 18 december 2017 fattade Miljo- och byggnadsndmnden i Luled, nedan nimnden,
ett delegationsbeslut om att foreligga NP10 att inkomma med energikartldggning och
redovisning av energiplan. Av beslutet foljer att ndmnden fattat beslut att forelédgga
NP10 fastigheter Luled AB att for sitt ansvarsomrade som fastighetsdgare genomfora en
energikartldggning samt att med utgdngspunkt frén denna kartldggning redovisa en
energiplan med tidplan for aktuella energieffektiviserade dtgarder. Darutdver framgar
att detta ska redovisas senast sex manader efter att nimndens beslut vunnit laga kraft.

Beslutet har 6verklagats av NP10 Fastigheter Luled AB via deras ombud,
Fastighetsdgarna MittNord AB. NP10 Fastigheter Luled AB, nedan klaganden, yrkar att
beslutet ska upphévas. De anfor 1 huvudsak att de inte &r ett foretag av sddan storlek att
lag om energikartlaggning i stora foretag ar tillimplig. Darutover framkommer att de
inte bedriver egen verksamhet i denna fastighet. Samtliga hyresgéster hyr sina lokaler
med kallhyra och star sjélv for driftkostnaderna. Mot bakgrund av att energideklaration
for fastigheten har utforts och att vissa energieffektiviserande dtgdrder har vidtagits,
samt att de hyresgéster som bedriver verksamhet i fastigheten pa egen hand arbetar med
energieffektiviserande atgirder, anser NP10 Fastigheter Luled AB att man som
fastighetségare uppfyllt kraven i miljobalken pé att hushalla med energi och skaffa sig
den kunskap som behdvs med héinsyn till verksamhetens art och omfattning. Att pfora
fastighetségaren ytterligare krav dr inte rimligt, da kostnaderna for att utfora forelagda
atgirder Overstiger nyttan av dessa. Mot bakgrund av ovanstdende saknas stod i
miljobalken for att pafora fastighetsédgaren skyldighet att genomfora energikartliggning
samt redovisa energiplan.

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON TELEFAX E-POST INTERNET
971 86 Lulea Stationsgatan 5 010-225 50 00 rh, lansstyrelsen.se www.lansstyrelsen.se/norrbotten
& Page 38"Sp4g@!anssty y



Lansstyrelsen
Norrbotten

BESLUT 2 (4)

Datum Diarienummer

2018-06-13 505-3725-2018

Motivering till beslutet

Enligt 2 kap. 2 § miljobalken (1998:808), MB, ska alla som bedriver eller avser att
bedriva en verksamhet eller vidta en atgird skall skaffa sig den kunskap som behdvs
med hénsyn till verksamhetens eller atgardens art och omfattning for att skydda
ménniskors héilsa och miljon mot skada eller oldgenhet.

Av 2 kap. 3 § MB framgar att alla som bedriver eller avser att bedriva en verksamhet
eller vidta en atgérd skall utfora de skyddsatgarder, iaktta de begransningar och vidta de
forsiktighetsmatt i Ovrigt som behdvs for att forebygga, hindra eller motverka att
verksamheten eller dtgirden medfor skada eller oldgenhet for minniskors hilsa eller
miljon. I samma syfte skall vid yrkesmassig verksamhet anvindas bédsta mojliga teknik.

Dessa forsiktighetsmatt skall vidtas sa snart det finns skil att anta att en verksamhet
eller atgird kan medfora skada eller oldgenhet for ménniskors hélsa eller miljon.

Enligt 2 kap. 5 § MB ska alla som bedriver en verksamhet eller vidtar en atgérd ska
hushalla med rdvaror och energi.

Av 2 kap. 7 § MB foljer att kraven 1 2-5 §§ géller i den utstrickning det inte kan anses
orimligt att uppfylla dem. Vid denna beddmning ska sdrskild hidnsyn tas till nyttan av
skyddsatgérder och andra forsiktighetsmatt jimfort med kostnaderna for sdédana
atgarder.

Bolaget har mot foreldggandet bl.a. invént att det inte hor till de "Stora foretag" som
enligt Energimyndigheten berors av skyldigheten att gora en energikartliggning. Som
framgar i1 drendet sa baseras beslutet inte pd lag (2014:266) om energikartlaggning i
stora foretag utan pé de allménna hushallningsbestimmelserna 1 miljobalken. Att
ndmndens tillsyn enligt dessa bestimmelser dven omfattar ett foretags energianvandning
och energieffektivisering har bekréftats av Mark- och miljodverdomstolen i mal M
10340-10. Att bolaget inte dr ett sadant stort foretag som omfattas av lag (2014:266) om
energikartldggning utgor inte hinder for ndmnden att fatta beslut om forelédggande enligt
miljobalken.

Klaganden har invént att nimndens krav pa energikartliggning ska riktas mot de
verksamhetsutdvare som hyr lokaler i fastigheten. Lansstyrelsen gor bedomningen att
NP10 som fastighetségare dven bedriver en verksamhet i miljobalkens mening och att
denna verksamhet omfattas av kraven i 2 kap. 5 § MB pa att hushalla med energi.

Lénsstyrelsen kan av rapporten fran 24 september 2015 1 drendet utldsa att den
sammanlagda energianvindning for fastigheten Skotet 1 var 3 239 833 kWh per ar
varav 1 105 653 kWh el och resten fjarrviarme. Utifran omfattningen av denna
energiforbrukningen pa fastigheten ar det rimligt att foreldgga fastighetsdgaren att utfora
den beslutade energikartliggningen samt redovisande av energiplan. Vad som
klaganden anfor 1 6vrigt utgor inte skél for en annan bedomning dn den ndmnden gjort.
Overklagandet ska dirfor avslas.

Du kan overklaga beslutet
Se bilaga 1.
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Datum Diarienummer

2018-06-13 505-3725-2018

De som deltagit i beslutet

Beslutet har fattats av chefsjurist Karin Hansson med jurist Viktor Bengtsson som
foredragande. I drendets handldggning har dven energi- och klimatsamordnare Ylva
Sardén deltagit.

Sa hér hanterar vi dina personuppgifter
Information om hur vi hanterar dessa hittar du pd www.lansstyrelsen.se/dataskydd.

Kopia till:
Milj6- och byggnadsndmnden i Luled

Page 37 of 39


http://www.lansstyrelsen.se/dataskydd

Bilaga 1

Du kan dverklaga beslutet

Om du inte dr n6jd med Lénsstyrelsens beslut, kan du skriftligen 6verklaga beslutet hos
Mark- och miljodomstolen. Observera att du ska skicka eller limna in é6verklagande till
Linsstyrelsen 1 Norrbottens 14n, 971 86 Luled. Du kan éven skicka in dverklagandet via e-
post till norrbotten@lansstyrelsen.se. Det ska du gora dirfor att Lansstyrelsen méste prova
om Overklagandet har kommit in 1 ritt tid, innan det skickas vidare till domstolen.

Tiden for 6verklagande

Ditt 6verklagande méaste ha kommit in till Lénsstyrelsen inom tre veckor fran den dag du
fick del av beslutet. Om det kommer in senare kan dverklagandet inte provas. I ditt
overklagande kan du be att fa ytterligare tid till att utveckla dina synpunkter och skilen till att
du overklagar. Sedan dr det domstolen som beslutar om tiden kan forldngas eller inte.

Ditt 6verklagande ska innehilla
o vilket beslut som dverklagas, beslutets datum och diarienummer
e hur du vill att beslutet ska dndras

e varfor du anser att Lansstyrelsens beslut ér felaktigt

Skriv ocksa foljande uppgifter:
e adress till bostaden
e telefonnummer dér du kan nés
e cventuellt 6vriga uppgifter som behovs for att man ska kunna skicka handlingar till

dig

Om du har handlingar eller annat som du anser stoder din mening, bér du skicka med kopior
pé dessa.

Ombud

Du har ritt att anlita ett ombud som kan skota 6verklagandet at dig. I sa fall ska ombudet
underteckna skrivelsen, bifoga en fullmakt i original frén dig samt uppge sitt namn, adress
och telefonnummer.

Ytterligare upplysningar

Behdover du veta mer om hur du ska gora, gér det bra att ringa till Lansstyrelsen,
telefonnummer 010-225 50 00 . Fraga efter den som varit foredragande i beslutet.
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»ducerat av Domstolsverket, Avd. for

Anvisningar for overklagande MMD-02 - Dom i 6verklagade mal och vitesmal * Prc

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar

MMD-02

Vill du att domen ska dndras i ndgon del kan du
overklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till domstolen
inom 3 veckor frin domens datum. Sista datum
tor 6verklagande finns pa sista sidan i domen.

Sa har gor du

1. Skriv mark- och miljédomstolens namn och
malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska dndras.

Tala om vilken dndring du vill ha och varfor
du tycker att Mark- och miljoéverdomstolen
ska ta upp ditt 6verklagande (Iis mer om
provningstillstaind lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till. Forklara
vad du vill visa med varje bevis. Skicka med
skriftliga bevis som inte redan finns i malet.

4. Limna namn samt aktuella och fullstindiga
uppgifter om var domstolen kan na dig:
postadresser, e-postadresser och telefon-
nummer.

Om du har ett ombud, limna ocksa ombudets

kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud goéra det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till mark-
och miljédomstolen. Du hittar adressen i
domen.

Vad hander sedan?

Mark- och miljédomstolen kontrollerar att
overklagandet kommit in i rétt tid. Har det
kommit in for sent avvisar domstolen 6ver-
klagandet. Det innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar mark-
och miljddomstolen 6verklagandet och alla hand-
lingar i malet vidare till Mark- och miljé6ver-
domstolen.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven Mark- och milj6-
6verdomstolen skicka brev pa detta siitt.

Provningstillstand i Mark- och miljo-
overdomstolen

Nir 6verklagandet kommer in till Mark- och
milj66verdomstolen tar domstolen forst stillning
till om malet ska tas upp till prévning,.

Mark- och miljé6verdomstolen ger provnings-
tillstand i fyra olika fall.

e Domstolen bedémer att det finns anledning att
tvivla pd att mark- och miljddomstolen démt
ratt.

¢ Domstolen anser att det inte gar att bedéma
om mark- och miljédomstolen har démt ritt
utan att ta upp malet.

e Domstolen behéver ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i ritts-
tillimpningen.

e Domstolen bedémer att det finns synnerliga
skil att ta upp malet av nagon annan anledning.

Om du znte far provningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med mark- och miljédomstolen om du
har fragor. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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