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Forslag till revidering av EU-direktivet om byggnaders energiprestanda (d.nr
12021/03358)

Riksforbundet Bostadsratterna Sverige ekonomisk forening, nedan Bostadsratterna, ar en
intresse- och  serviceorganisation for bostadsrattsféreningar med cirka 9 000
bostadsrattsforeningar som medlemmar i hela Sverige med sammanlagt cirka 350 000
hushall. Bostadsratterna har beretts tillfalle att inkomma med yttrande 6ver rubricerat

forslag och far framfora foljande.

Inledning

Bostadsratterna anser att det ar viktigt att minska fastighetssektorns energiférbrukning och
klimatpaverkan genom bade effektivisering av befintligt fastighetsbestand och genom att
rimliga krav stalls pa nyproduktion. Krav pa effektivisering maste emellertid hela tiden
avvagas mot fastighetens forutsattningar samt onskemal fran savél fastighetsdgare som
nyttjanderattshavare. Det ar ocksa viktigt att krav lokalt upplevs vara val forankrade och

tydligt motiverade.

Forslaget & omfattande och ger uttryck for en ambitids renoveringsambition. Vi anser att det
finns positiva delar av forslaget och valkomnar den langsiktiga malsattning som forslaget ger
uttryck for, men menar samtidigt att forslagets renoveringsmal framstar som orealistiska,

kostsamma och ingripande for en fastighetsdgare. Vidare innehaller forslaget onddig
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detaljreglering av fragor som snarare borde beslutas pa nationsniva for att inte leda till

suboptimering. Vi anser att storre fokus borde ha legat pa stod och incitament snarare an krav.
Nedan kommenterar vi med utgangspunkt i olika artiklar narmare nagra aspekter av forslaget.

Artikel 5-7: Energiprestanda, krav och berakningar

Bostadsratterna anser att det i nuldget inte &r magjligt att uttala oss om minimikrav enligt
artikel 5 och ”nearly zero-emission buildings” eftersom de 4r avhingiga av
berdkningsmetodiken for “cost-optimal levels”, som forst i ett senare skede ska presenteras

som en delegerad akt.

Forslaget pa grinser for “zero-emission buildings” i annex IlI innehaller statiska varden, men
dessvarre framgar inte hur dessa ar beraknade och vilka antaganden kommissionen har gjort.
Enligt var uppfattning kan foreslagna granser komma att hamma energieffektivt byggande
genom att de kan vara omotiverat hoga. Vidare kan granserna och &ven andra parametrar i
annex I1 enligt forslaget forandras genom delegerade akter fran kommissionen, vilket riskerar
att leda till of6rutsdgbara andringar utan upplevd tydlig férankring hos medlemsstaten
samtidigt som andringarna potentiellt kan fa stora lokala konsekvenser for fastighetsagare.
Grinserna for “zero-emission buildings” bor enligt var uppfattning snarare beslutas pa
nationell niva och forslagsvis baseras pd kommande metodik for “cost-optimal levels” enligt

artikel 5-6. Vidare bor kraven dven kunna variera med geografiska faktorer for 6kad relevans.

Artikel 9: MEPS
Bostadsratterna menar att det framstar som orealistiskt att inom de foreslagna tidsintervallen

forbattra energiprestandan i den omfattning som foreslas.

De flesta bostadsrattsforeningar foljer en langsiktig underhallsplan. Forslaget riskerar att
medfora att planerat och angelaget eller till och med akut underhall maste senarelaggas for att
energiatgarder i stallet ska vidtas eller att en forening kan tvingas att bara vasentligt storre
underhallskostnader under en period & man hade raknat med om bade det planerade
underhallet och energiatgarder ska vidtas samtidigt. Vi menar att en fastighetsagare maste ha

stor frihet att planera och prioritera sitt underhall baserat pa forutsattningarna i fastigheten.
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Vidare riskerar forslaget att medféra stora ingrepp och att byggnadsdelar som inte natt sin
tekniska livslangd kan behova bytas ut i fortid med negativ klimatpaverkan som foljd. Det ar i
forslaget otydligt i vilken man de majligheter till undantag som namns i artikel 5 och 8 kan
tillampas. Det ar onskvart att avsteg fran kraven kan ske med anledning av bland annat
bevarandevarden, klimatpaverkan, tekniska forutsattningar och kostnadseffektivitet.

Artikel 10: Renoveringspass
Bostadsratterna bedémer att renoveringspass kan vara en anvéndbar produkt som kan
komplettera en vanlig underhallsplan. Behov och forutsattningar skiftar emellertid markant

mellan olika fastighetségare, varfor vi anser att det ska vara ett frivilligt hjalpmedel.

Eftersom energieffektiviserande forslag redan lamnas i energideklarationen (artikel 16, punkt
4) och sannolikt skulle komma att Gverlappa delar av ett renoveringspass, bor kravet pa

atgardsforslag i energideklarationen utga for den som valjer att ha ett renoveringspass.

Artikel 11: Métning av luftkvalitet
Bostadsratterna avstyrker forslaget om installation av utrustning for matning och kontroll av
luftkvalitet (artikel 11, punkt 3). Ett sadant krav forefaller omotiverat. Fragan bor i stallet
hanteras lokalt av varje medlemsstat.

Artikel 12: Infrastruktur for mobilitet
Bostadsratterna menar att forslaget ar onddigt detaljerat och langtgaende. Snarare bor detaljer

fa beslutas av respektive medlemsstat baserat pa nationella behov och forutsattningar.

Vi anser att det &r positivt att laddinfrastrukturen byggs ut, men menar att utbyggnaden maste
ske baserat pa faktiskt behov och efter beslut i varje bostadsrattsforening. Krav som inte ar
forankrade i ett faktiskt behov nu eller inom ett antal ar riskerar att medféra omfattande
installationer som i praktiken inte tas i bruk och darfor medfér onddiga kostnader och negativ
klimatpaverkan. Av detta skal anser vi ocksa att det ar omotiverat att stilla krav pa
forberedelse med kablage innan behovet av laddningspunkter &r kant. Vi anser dven att
forslaget fokuserar val ensidigt pa elbilar och cyklar och inte i tillrackligt hog grad pa andra

mobilitetsformer.
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Bostadsratterna avstyrker forslaget om att en nyttjanderattshavare ska ha ratt att fa en
laddningspunkt. Bestammelser med inneborden att enskilda medlemmar ska kunna kringga
styrelse eller féreningsstdamma och tvinga fram &ndringar av féreningens hus eller mark bor
undvikas eftersom de undergrdver associationsréttsliga principer och darmed &ven
foreningsdemokratin samt riskerar att medféra oplanerade kostnader och forsvara foreningens

forvaltning.

Det ar i forslaget oklart om medlemmens foreslagna ratt att fa en laddningspunkt forutsatter
att ledningsinfrastruktur finns. Detta bor fortydligas.

Artikel 14: Datautbyte
Forslagets omfattning ar delvis oklar. Det framgar inte om nyttjanderattshavaren enbart ska fa
tillgang till data som ror den egna bostaden eller fullstandig tillgang till byggnadens data.

Bostadsratterna avstyrker emellertid bada tolkningarna.

En nyttjanderattshavare har normalt sett begransade mojligheter att géra andringar som
paverkar byggnadsdelar och centrala installationer for varme, varmvatten, ventilation med
mera. Sadana installationer ansvarar normalt bostadsrattsféreningen for. Mot bakgrund av
detta forefaller det svart att motivera den kostnad och anstrangning som ett Gppet system
skulle medfora for bostadsrattsforeningen. | den man en installation ar belagen i en lagenhet
och enbart betjanar den aktuella lagenheten &ar det emellertid mojligt att ge
bostadsrattshavaren fullt inflytande Over installationen genom bestdmmelser om

underhallsansvar i féreningens stadgar.

En tolkning som innebar att nyttjanderéattshavare ska ha full tillgang till byggnadens data &r
problematisk genom den kostnad och anstrdngning som det skulle innebédra for
fastighetsdagaren, men darutover riskerar nyttjanderattshavare aven att fa tillgang till uppgifter
som enbart ror andra bostéder och lokaler och som av sékerhets- eller integritetsskal kan vara
kansliga. Exempelvis kan uppgifter om energiprestanda for lagenheter och lokaler anvandas
for att kartlagga andra nyttjanderattshavare, vilket kan uppfattas som integritetskrankande.
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Artikel 15: Ekonomiskt stod
Bostadsratterna tillstyrker forslagen om ekonomiskt stod. For att sddant stod ska fa god
verkan kravs emellertid sadan langsiktighet att en fastighetsagare kan planera sitt underhall

och vara viss om att stéd kommer att finnas den dag underhallet ska genomforas.

Artikel 16: Energideklarationer/EPC

Bostadsratterna anser att det &r olyckligt att energiklass A definieras som granserna for ”’zero-
emission building”, eftersom det gar att bygga med hogre energiprestanda, vilket tydligt bor
aterspeglas och premieras i klassningen. En I6sning kan vara att infora energiklass A+ och
A++,

Bostadsratterna avstyrker forslaget om att energideklarationer ska utféras med intervallet fem
ar. En sadan andring skulle 6ka fastighetsagarens kostnader utan att det ar klarlagt att
forandringen skulle leda till sénkt energiforbrukning. Detta galler i &nnu hogre grad
fastigheter som med stdd i undantagsreglerna i artikel 5 och 8 inte behdver uppfylla

minimikraven.

Bostadsratterna ar positiva till det forenklade uppdateringsforfarande som foreslas i punkt 11
men anser att det bor kunna utokas till att &ven omfatta fastigheter dér inga forandringar har

skett sedan senaste besiktning.

Artikel 20: Besiktningar
Vi ifragasatter nyttan med sa frekvent aterkommande besiktningar och menar att det inte &r
tydligt visat att tatare besiktningar medfor positiva konsekvenser som star i proportion till

Okade kostnader for besiktningar och administration.

Vid eventuella fragor om detta svar hanvisas till David Sjoqvist, radgivare teknik/miljo pa

david.sjoqvist@bostadsratterna.se.
Med vénlig halsning

Ulrika Blomgvist
VD



