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Idag ar det brist pa bostader i 6ver halften av Sveriges kommuner. Allmannyt-
tan ar med ratt forutsattningar beredd att bygga 75 000 nya hyresbostader
fram till och med ar 2020. Men det kommer att finnas ett stort bostadsbygg-
nadsbehov under flera ar darefter, till féljd av befolkningsékning och for att ta
igen det "byggunderskott” som ackumulerats under en lang rad ar. Allmannyt-
tans ambition ar att bygga lagenheter med god kvalitet som kan hyras ut till
rimliga hyror. For att den kalkylen ska ga ihop maste byggpriserna hallas nere.

Sverige har att vidta nédvandiga atgarder for att implementera Europeiska un-
ionens energiprestandadirektiv, men utformningen av den svenska tillamp-
ningen av nara-nollenergibyggnader och den niva som valjs pa energiprestan-
dan far inte bidra till att ytterligare driva upp byggpriserna och forvarra bo-
stadsbristen. Det ar darfor av yttersta vikt att kraven i det svenska regelverket
blir vdl avvdgda och rimliga.

SABO anser att Boverkets rapport har flera brister. Den saknar vasentliga de-
lar, vilket gor det svart att bedéma de samlade konsekvenserna av forslagen.
Bland annat saknas preciseringar av nodvandiga berakningsforutsattningar och
referensvarden, vilket gor forslagen svartolkade och tillampningen mycket
osdker. Det saknas dven en samlad konsekvensanalys liksom en bedémning av
de ekonomiska effekterna av kravet pa nara-noll-energibyggnader for berorda
aktorer och for samhallet.

Redovisningen av den foreslagna nivan pa energiprestanda ar ocksa bristfallig.
Den enda niva som redovisas ar den som foreslas galla for Stockholm. For
byggnader pa andra orter ska en justering goras utifran skillnader i klimatet.
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Men ndr en sa pass lag niva foreslas blir justeringar for skillnader i klimat for
ovriga landet av storsta vikt. Redovisningen i rapporten innebar emellertid att
det endast ar for Stockholmsomradet som det gar att bedoma konsekvenser
av forslaget.

Systemgrans for nara-nollenergibyggnader

SABO avstyrker forslaget att systemgrans for nara-nollenergibyggnader ska
vara levererad (kopt) energi och forslaget att fritt flodande energi inte ska rak-
nas in i energiprestandakravet. SABO forordar i stéllet att systemgrans ska vara
anvand energi (nettoenergi).

Med systemgrans anvand energi satts fokus pa kvalitet och utformning av
byggnaders klimatskal samtidigt som den innebar neutralitet mellan olika upp-
varmningsformer. Energikraven utgar da fran hur mycket energi som byggna-
den faktiskt anvander och inte hur mycket energi som kops in. Det staller krav
pa att framtidens byggnader blir energieffektiva pa riktigt. Reglerna blir dessu-
tom betydligt mer robusta och hallbara 6ver tid eftersom det inte behovs na-
gon primarenergi- eller viktningsfaktor och inte heller nagon formel for att be-
rakna energianvandningen.

Nettoenergi utan att fritt flddande energi exkluderas ar den enda systemgrans
som ger teknikneutral styrning dar varje anvand kilowattimme varderas lika
oberoende av energislag och uppvarmningsform. Systemgransen nettoenergi
ar med andra ord konkurrensneutral och gynnar inte ndgon uppvarmnings-
form eller teknisk installation framfér nagon annan. Detta ar vasentligt ef-
tersom sjdlva byggnaden forvantas ha en langre livstid an uppvarmningskallan
och de installationer den inledningsvis forses med. Darfor ar det viktigt att de-
finitionen av nara-nollenergibyggnader styr mot langsiktigt energieffektiva
byggnader som inte ar lasta till vissa energisystem. Under husens livstid maste
vi kunna uppgradera eller byta uppvarmningssystem och installationer utan
omfattande andringar av sjalva byggnaden.

Det skal som vanligen anfors for att behalla den nuvarande systemgréansen
kopt energi ar att den redan tillampas och att marknadens aktorer har vant sig
vid den. SABO anser dock att férdelarna med systemgransen nettoenergi i
hogsta grad 6vervager nackdelarna i form av eventuella olagenheter som till-
falligt kan uppsta i samband med ett byte. Inférandet av regler om néara-
nollenergibyggnader ar en stor och viktig reform. Nar denna forandring nu
maste ske, framstar det som ett lampligt tillfalle att samtidigt byta system-
grans.

SABO bedomer att systemgransen levererad (kdpt) energi inte ar hallbar 6ver
tid utan kommer att kréva forandringar av viktningsfaktorn for att vara na-
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gorlunda teknikneutral da prestandan hos varmepumpar kan foérandras. Dess-
utom bor det understrykas att en viktningsfaktor aldrig kan bli helt rattvis utan
kommer att gynna en uppvarmningsform eller tekniklésning framfér andra.
Med systemgrans levererad (kopt) energi foljer sannolikt fortsatta krav pa re-
geringen att se dver regelverket, fran olika intressen som upplever att de ar
forfordelade.

SABO avstyrker forslaget om att fritt flodande energi inte ska raknas in i ener-
giprestandakravet. SABO anser att energikraven i Boverkets byggregler ska re-
glera energianvandning i byggnaden och inte ha en styrande effekt pa vilken
energitillforsel byggnaden har. Ett tungt vagande argument ar ocksa att bygg-
naden kan forvantas ha en langre livstid an de solceller och/eller solvarmein-
stallationer den inledningsvis foérses med. Forslaget skapar en situation dar
byggnader inte utan omfattande andringar kan anvanda skilda energislag.

Forslaget kan fa den konsekvensen att det blir foretagsekonomiskt férmanligt
att klara energikraven genom att uppféra byggnader med samre klimatskal och
kompensera genom att ldgga pa solceller och/eller solvarme. Effekten for-
starks dessutom om varmepumpar valjs som uppvarmningsalternativ i kombi-
nation med solceller. Det ar tydligt att forslaget om fritt flodande energi inte
har sin utgangspunkt i ett energisystemperspektiv eftersom forslaget endast
tar hansyn till den arsvisa energiproduktionen fran den fritt flodande energin.
Om byggreglerna styr mot byggnader med samre klimatskal kommer dessa
byggnader att fa en relativt sett storre energi- och effektanvandning vintertid
vilket innebéar en suboptimering ur ett energi- och miljosystemperspektiv och
riskerar att 6ka den totala resursanvandningen och utsldppen i samhillet. Kol-
dioxidutslappen, andelen fossil energi och resursanvandningen for energi och
effekt som anvands de kallaste dagarna pa aret ar betydligt hogre dn energin
och effekten som anvands pa sommaren. Den fritt flodande energin pa plats
eller i narheten ger endast marginell energiproduktion vintertid da energian-
vandningen och effektbehovet for flerbostadshus ar som allra stoérst. Darfor ar
den anvanda solenergin sommartid inte jamférbar med energin som anvands
pa vintern, skillnaden blir som mest pataglig de kallaste dagarna nar el- och
fjarrvarmesystemen ar som mest belastade. Forslaget skulle ocksa kunna leda
till ett 6kat eleffektbehov och att behovet av sa kallade smarta elnat blir
storre, vilket kan leda till oonskade samhallsekonomiska kostnader.

Ur ett miljomassigt perspektiv dr det dessutom lika viktigt att hushalla med
smaskalig fornybar energi som med den energi som kops in.
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Nivan pa energiprestanda fér nara-nollenergibyggnader

SABO anser att det dr svart att fullt ut beddma konsekvenserna av den fore-
slagna nivan pa energiprestandakravet, eftersom det saknas nédvandiga preci-
seringar av vilken energi som omfattas. Exempelvis ar det oklart om interna
kulvertforluster, uppvarmning av garage och vadringsforluster ingar. Det fram-
gar heller inte vilken referenstemperatur som ska anvandas. Alla dessa
aspekter blir viktiga med tanke pa den laga niva som foreslas. Under Boverkets
arbete med utredningen behandlades fragor angaende skarpta varmegenom-
gangskrav for klimatskalet och nya krav pa lufttathet, men 6vervaganden i
dessa fragor saknas i rapporten.

SABO avstyrker forslaget att energiprestandan i en byggnad med flerbostads-
hus inte far 6verstiga 55 kWh/m? och &r eftersom det riskerar att leda till flera
negativa konsekvenser. Det ar hogst troligt att byggpriserna kommer att 6ka
mer an vad nuvdrdet av energibesparingen blir, att uthyrningsbar yta kan
minska pa grund av 6kade krav pa klimatskalet och att mindre och lagre bygg-
nader blir nastan omajliga att uppféra med rimlig ekonomi.

SABO vill erinra om att nara-nollenerginivan utgor hogsta tillatna energipre-
standa och ska gélla alla byggnader pa alla marknader, oavsett om det handlar
om punkthus pa 22 vaningar eller sma tvavaningshus i vindutsatta lagen.

Formfaktorn, det vill sdga hur stor byggnadens omslutande area ar jamfort
med uppvarmd yta, har stor paverkan pa byggnaders energiprestanda. Det ar
betydligt mindre kostsamt att uppna en viss energiprestanda i ett attavanings
punkthus jamfort med ett tvavaningshus eftersom tvavaningshuset maste ha
ett battre klimatskal.

Den foreslagna skarpningen fran 80 till 55 kWh/m?och &r innebir en mycket
kraftig sdnkning av tillaten energiprestanda och innebar en helomvandning
jamfért med Boverkets tidigare mycket restriktiva linje. Skarpningen traffar
nastan uteslutande byggnadens tillatna varmeanvandning. Det beror pa att de
boendes varmvattenanviandning (25 kwWh/m? och &r enligt SVEBY) inte kommer
att minska och att fastighetselen (uppskattningsvis 10 kWh/m? och &r som an-
vands for fastighetens belysning, flaktar, pumpar, hissar etc.) inte kan minskas
i ndgon storre utstrackning. Den foreslagna skarpningen leder saledes till att
den energimangd som ar mojlig att anvanda till varme minskar kraftigt, fran

45 kWh till 20 kWh, vilket motsvarar mer an en halvering.

SABO anser att Boverkets beddmning av kostnadsékningarna ger en alltfér ljus
bild; de kommer sannolikt att bli hégre. Det innebar en 6kad livscykelkostnad
for de byggnader som uppfors liksom hogre hyror. Marginalkostnaden for att
bygga energieffektivt 6kar kraftigt nar man nar den mycket laga niva som fore-
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slas for att sedan plana ut i takt med att energiprestandan 6kar. Erfarenheter
fran SABOs medlemsforetag visar sammantaget att kostnadsékningen som
uppstar om man gar fran 65 till 55 kr/m? och ar inte kan motiveras ur ett
livscykelperspektiv.

En annan och viktig fastighetsekonomisk konsekvens av forslaget ar att
boarean minskar i forhallande till den yta som byggratten medger. Med da-
gens teknik for isolering och féreslagen nara-nollenergiprestanda kommer yt-
tervaggarna sannolikt att behdva goras tjockare an vad som byggs idag. Tjock-
are yttervaggar minskar lagenheternas storlek. Exempelvis skulle, om ytter-
vaggarna gors 100 mm tjockare, en lagenhet som ar 70 m? med nuvarande
byggnorm minska till 67,5-68,5 (beroende pa om det ar en hérnlagenhet eller
inte). Det betyder att byggnaden kommer att generera lagre hyresintakter och
att kalkylen férsamras. Sammantaget far forslaget alltsa effekter bade i form
av hogre kostnader och lagre intakter.

SABO foreslar att hogsta tilldtna energiprestanda ska vara 65 kWh/m? och &r,
vilket enligt var bedomning kan uppfyllas med ett foretagsekonomiskt gynn-
samt utfall. En forutsattning for detta ar att fritt flodande energi ocksa raknas
in i energiprestandan och att byggnaderna efter uppféljning och verifiering
uppfyller kraven. Samma krav pa hogsta tillatna energiprestanda bor galla for
alla lagenheter oavsett storlek, vilket forutsatter att Boverket faststéller scha-
bloniserade varden for energianvandningen fér varmvatten.

SABO foreslar vidare att justering av hogsta tillatna energiprestanda for skill-
nader i klimatet gérs med en finare geografisk indelning an dagens klimatzo-
ner. Boverket har tidigare presenterat ett forslag till en sadan indelning. Detta
mojliggor en hogre grad av standardisering sa att samma byggnad kan kon-
strueras for placering pa olika orter, vilket kan halla nere byggpriset.

SABO anser att det 4r nodvandigt att kravet pa energiprestanda kan verifieras,
det vill saga att den fardiga byggnaden verkligen lever upp till kravet. Det ar val
kant i branschen att en byggnads uppmatta och darmed faktiska energipre-
standa inte sallan avviker fran byggnadens i forvag teoretiskt berdknade ener-
giprestanda. Ofta ar den verkliga energiprestandan samre. Utan krav pa verifi-
ering undermineras hela reformen. Det maste ocksa finnas nagon form av
sanktion for att bestammelsen ska vara effektiv. Detta ar ocksa viktigt ur kon-
kurrenssynpunkt for att seriosa aktorer inte ska missgynnas.

Idag saknas en standardiserad metod for verifiering av energiprestandan, vil-
ket skapar problem i branschen och gor det svart for en byggherre att bevisa
att byggnaden drar mer energi dan vad den var projekterad for. Parterna raknar
pa det satt som ar bast for den egna ekonomin och skyller pa varandra.
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SABO foreslar att det i Boverkets byggregler infors en hanvisning till en stan-
dardiserad metod for att berakna och verifiera byggnaders specifika energian-
vandning.

SABO foreslar att SVEBY-modellen utvarderas och vid behov férbattras sa att
den kan bli den standardiserade metoden for berdakning och verifiering av
byggnaders specifika energianvandning. SVEBY-modellen (Standardisera och
Verifiera Energiprestanda for BYggnader) omfattar en “korcykel” och matme-
toder for byggnader pa liknande satt som fordonsbranschen har for bilars
bransleforbrukning (det vill sdga hur mycket huset drar vid "normal” kérning).
Utifran en gemensam syn har éverenskommelser och praxis skapats for att
klara funktionskraven och for att undvika tvister mellan olika aktorer i bygg-
processen.

Ovriga synpunkter

SABO instammer i Boverkets uppfattning att utgangspunkten for energipre-
standan ska vara tillganglig teknisk niva. Det krdver att det byggs bra byggna-
der och det gar inte att slarva med varken konstruktion, installationssystem el-
ler samordning mellan olika system om man ska na ner till denna niva. Det be-
tyder att alla steg i byggprocessen maste genomfors med stérre noggrannhet
vilket tar tid och kostar pengar. Idag saknas tillrdcklig kompetens i alla led for
byggande pa nara-nollenerginivan. Kompetensen i byggbranschen och stads-
byggnadskontoren behdver darfoér oka.

SABO foreslar att Boverket genomfor en analys av hur inomhustemperaturen
kan komma att paverkas i de byggnader som uppfors i enlighet med energi-
prestandakraven. | och med att samlade erfarenheter fran byggande pa de
har nivaerna saknas ar det svart att forutse hur 6vriga krav i byggreglerna pa-
verkas och rapporten saknar helt konsekvensanalyser i detta hdanseende. En
tydlig risk med det féreslagna energiprestandakravet ar 6vertemperaturer i
bostader, framforallt i sédra Sverige. For att klara energiprestandakravet
kommer byggnader att vara tata, valisolerade och ha sma transmissionsférlus-
ter. Det finns en risk att byggnader kommer att bli ohdlsosamt varma under
sommar och var. Energikraven far darfor inte stéllas sa hogt att de motverkar
ett hdlsosamt inomhusklimat. En atgard kan visserligen vara att installera
komfortkyla i bostdder, men det kommer i sin tur att 6ka byggkostnaderna
och energianvandningen.

SABO foreslar att det fortydligas att nya bostadshus som byggs av kommunala
bostadsforetag inte omfattas av Energiprestandadirektivets bestammelse om
att nya byggnader som anvands och ags av offentliga myndigheter ska vara
nara-nollenergibyggnader fran och med ar 2019. Fortydligandet behovs darfor
att Boverkets tolkning ar otydlig. Man skriver forst att “Om kommunen bara
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har ett indirekt agande (genom ett kommunalt bolag) kommer de inte att pa-
verkas”, men sedan skriver man “Om dven de kommunala bolagen skulle om-
fattas...”. SABOs uppfattning ar att kommunala bostadsféretags hus inte ska
omfattas. For det forsta anvands inte byggnaderna av nagon myndighet utan
av hyresgasterna som bor i dem. For det andra ags byggnaderna inte av en
myndighet utan av ett bolag och bolag ar juridiskt sett inte att betrakta som
myndigheter. Kommunen ager bolaget, men bolaget ager byggnaderna. En
motsatt tolkning skulle leda till en uppenbar snedvridning av konkurrensen.

SABO vill erinra om att forslaget angaende nara-nollenergibyggnader ocksa far
konsekvenser for stérre renoveringar/ombyggnader. Efter de andringar som
gjordes i Boverkets byggregler 2011 ska bestammelserna som géller for nypro-
duktion ocksa tillampas pa storre renoveringar/ombyggnader. Att tillgodose de
foreslagna kraven i befintligt bestand ar i det narmaste omajligt ur ett fastig-
hetsekonomiskt perspektiv. Det skulle helt enkelt bli alltfér kostsamt. Konse-
kvensen blir att valdigt fa genomgripande renoveringar inom kategorin “and-
ring” kommer att genomfoéras i framtiden, sarskilt om energiprestandakraven
stalls sa hart som i Boverkets rapport.

Stockholm den 4 september 2015

Kurt Eliasson
VD

./. Sarskilt yttrande av Helén Ohlsson och Paul Eskilsson
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Sarskilt yttrande

Vi delar de flesta av synpunkterna i det avgivna yttrandet for SABO:s rakning.
For var del vill vi komma med foljande anmarkningar.

Undantaget for fritt flodande energi
SABO anser att nagot undantag for fritt flodande energi inte ska goras.

Var uppfattning ar att direktivet i bilaga 1 punkt 4 tydligt pekar pa att en sa-
dan differentiering ska goras. Att latta pa energikraven om en byggnad kom-
pletteras med exempelvis solceller skulle i det korta perspektivet géra dver-
gangen till mer energieffektiva hus lattare och stimulera férnyelsebar energi-
produktion. Vi delar naturligtvis farhagan att sddana I6sningar i det langre
perspektivet kan vara mindre [ampliga, men litar pa att den 6versyn av kraven
som ska ske vart femte ar kommer tillrdtta med eventuella problem.

Nivan pa energiprestanda for ndra-nollenergibyggnader

SABO foreslar att hogsta tillatna energiprestanda ska vara 65 kWh/m2 och ar,
mot rapportens forslag pa 55 kWh/m2 och ar.

Detta ar en synpunkt vi inte kan sta bakom. Energiprestandadirektivet definie-
rar en nara-nollenergibyggnad i artikel 2:

”2. néra-nollenergibyggnad: en byggnad som har mycket h6g energipre-
standa, som bestidms i enlighet med bilaga I. Néra nollmdngden eller den
mycket IGga méngden energi som krévs bor i mycket h6g grad tillféras i form
av energi fran férnybara energikdllor, inklusive energi frén férnybara energi-
kéllor som produceras pad plats, eller i ndrheten,”

Nar SABO:s medlemsforetag i dag bygger nytt sa hamnar energiférbrukningen
ofta mellan 60-65 kWh/m2 och ar. SABO:s egna koncept med Kombohus lig-
ger ocksa i det intervallet. Redan med dagens teknik, utan stora ekonomiska
uppoffringar, hamnar alltsa energiférbrukningen vid den av SABO foreslagna
nivan. Direktivet utgar fran att kraven ska stéllas hardare dn vad som ar eko-
nomiskt optimalt med dagens teknik och darigenom stimulera teknisk utveckl-
ing. Med definitionen av en nara-nollenergibyggnad som ”[n]dra nollmangden
eller den mycket Idga mangden energi som kravs” ser vi det som svart att upp-
fylla EU-rattens krav och implementera direktivet korrekt utifran ett sa hogt
tak som 65 kWh/m2 och ar.

Helén Ohlsson Paul Eskilsson
Andre vice ordférande (MP) Ledamot (MP)



