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OBOS er en stor akter innen boligbygging. I Oslo-omradet er OBOS engasjert i rundt en fjerdedel av alle
ferdigstilte boliger mellom 600 og 1000 nye boliger hvert 4r. OBOS strategiske mal er & doble boligproduksjonen
innen 2010, bl.a ved & utvide virksomheten til 4 omfatte de fem sterste byene i landet. I tillegg til boligbygging
forvalter OBOS-gruppen mer enn 105.000 boliger, hovedsakelig i Oslo og omegn. Gjennom datterselskapet Basale
AS, forvaltes ca 1.400.000 m2 naeringsbygg for eksterne eiere , mens datterselskapet OBOS Forretningsbygg AS
eier ca 230.000 m2 nxringsbygg.

Itillegg er OBOS som medlemsorganisasjon for 200.000 medlemmer naturlig nok opptatt av at nye lover og regler
ikke skal medfere vesentlig ekning i boligprisene eller reduksjon i boligkvalitet.

OBOS mener at de overordnede malsetninger som ligger til grunn i Soria Moria-erklaringen om innfering av
minstekrav til energibruk i boliger er viktige og riktige, men ser samtidig at dette lett kan komme i konflikt med
andre mélsetninger i Soria Moria-erklzringen knyttet til 4 bygge flere gode og rimelige boliger og redusere
terskelen for nyetablerte til & komme inn p4 boligmarkedet.

Etter vért syn lider forslaget av sa vidt alvorlige mangler at hele forskriftsendringen ber utsettes til ny kunnskap er
innhentet knyttet til okonomi byggelosninger, innemiljeeffekter m,v, Vi vil i det folgende drafte bakgrunnen for
dette syn noe ut fra vare konkrete erfaringer.

1. Forslaget vil oke boligprisene

Heringsutkastet drefter i og for seg de skonomiske konsekvensene av forslaget, men undervurderer hvilken
prisdrivende effekt de foreslatte tiltak vil ha.

Folgende faktorer vil pévirke boligprisene;

¢ Selve investeringskostnadene til boligen vil eke, for smahus moderat beregnet av Byggforsk til kr 450 pr
m2 og blokkbebyggelse kr 340 pr m2. For et rekkehus pd 120 m2 vil dette utgjere kr 54.000, mens det for
en leilighet pd 67 m2 vil utgjere kr 22.780. Kalkylene tar ikke heyde for at det i en overgangsfase kan
vaere sa vidt stor usikkerhet knyttet til de tekniske lasningene at dette vil fare til at entreprenerer og
underleveranderer kalkulerer seg en starre risikomargin enn man ellers opererer med. Konsekvensen er en
prisekning utover Sintef sine anslag.
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* Okning i isolasjonstykkelse med 5 cm gir et arealtap i forhold til boareal som vi har beregnet til ca 3% for
sméhus og 1,5% for leiligheter. I sentrale strok vil ofte tomtene vaere utnyttet maksimalt i
reguleringsplanen slik at isolering utover er umulig Dermed vil det eneste alternativet vaere at
boligkjeperne 3 en mindre bolig ved at det isoleres innover, Byggekostnadene og tomtekostnadene vil
imidlertid fortsatt vaere de samme som fer og utbygger skal ogs ha sitt risikopéslag. Etter var vurdering vil
det innebeere at kostnadene ved arealtapet vil bli skjevet over p kjeper/forbruker som fir en mindre bolig
for en heyere pris enn det den normalt sett ville utgjere. For leiligheter med en normal snittsterrelse for et
byprosjekt pd 67m2 og gjennomsnittlig salgspris pd 40.000 kr/m2, utgjer dette kr 40.000. pr leil.
Tilsvarende belap for et rekkehus pd 120 m2 med en gjennomsnittlig salgspris pa 30.000 kr/m2 utgjer kr
108.000.

* Innforing av nye og strenge krav til energistandarder blant annet pa vinduer , tekniske installasjoner o.1
kan pa kort sikt fare til redusert konkurranse i markedet da det antas at mange mindre akterer ikke vil ha
kapasitet til 4 omstille seg s4 raskt som heringsutkastet legger opp til. Redusert konkurranse vil fere til
hayere kostnader som til syvende og sist skyves over pa forbrukerne. '

Sintef Byggforsk har i sin rapport lagt frem alternativer som fortsatt gir vesentlige besparelser i forhold til
energiforbruk, samtidig som man unngér at merkostnadene for utbyggere og forbrukere blir for store.
Boligprodusentenes Forening har ogs4 lagt frem alternative forslag til losninger som ivaretar hensynet til
energireduksjon samtidig som dette ikke far vesentlig betydning for byggekostnadene og boligprisene.

I forskriftsforslaget heter det for avrig at “Byggverk skal prosjekteres og utfares slik at en vesentlig del av
varmebehovet kan dekkes av nye fornybare energikilder dersom dette er lonnsomt i et livslapsperspektiv”. Vi
etterlyser en klarere definisjon av hva som ligger i "lennsomhet i et livslepsperspektiv”. Slike vurderinger vil vare
svaert avhengig av bade valg av levetider og diskonteringsrater. I tillegg m& det velges realistiske verdier for
prisdifferansene mellom nye fornybare energikilder og elektrisitet/olje/gass.

OBOS stiller seg ogsé undrende til at departementet i forskriftsforslaget legger opp til at alle kostnader ved nye
energitiltak skal baeres av utbygger, noe som i realiteten betyr boligkjeper/forbruker til syvende og sist. Vi mener at
det offentlige ma vare villige til 4 ta en del av regningen knyttet til ekte investeringskostnader i trdd med feringene
1 Soria Moria-erklaringen om okt stette til EN@K-tiltak ogsé for husholdninger. Dette er dessverre ikke droftet i
heringsutkastet

2. Forskriftsforslaget oker risiko for byggefeil og problemer med innemiljs/bokvalitet

I'tillegg til de kostnadsmessige elementer knyttet til haringsforslaget vil vi ogsa peke pa at forslagene til tiltak ikke
i tilstrekkelig grad belyser eventuelle negative bomiljevirkninger knyttet til endringene. Det knytter seg til blant
annet til fukt, kjelebehov, dimensjonering av ventilasjonsanlegg og derpa felgende stayutfordringer, stoyisolering
av vinduer m.v.

OBOS mener forskriften legger opp til et ensidig fokus pa oppvarming av boligen. Med det ambisjonsniva det
legges opp til er det grunn til 4 frykte at dette vil gé ut over den enkelte forbrukers opplevelse av boligkomfort. Vi
tror at et forskriftsverk som gjor balansert ventilasjon til tilnaermet obligatorisk, vil fere til et press pd & montere
svaert energikrevende sentrale eller individuelle kjelesystemer ogsa i boligbygg. Dette vil fere til en ekning i
energiforbruket man ikke har tatt heyde for i utredningene, noe som utligner noe av gevinsten ved de
energisparende tiltakene.

Som Boligprodusentenes Forening peker pa, sd mangler det vesentlig FOU-innsats pé dette omradet, og OBOS
slutter seg til forslaget om at det ber settes i gang et intensivt FOU-arbeid pa dette omradet. Vi mener at forslaget til
endringer ikke ber iverksettes for et slikt program er avsluttet og man er sikre pa at kvaliteten pd produktet blir
fullgodt samtidig som man nér de energipolitiske malsetningene.

Ved s4 korte overgangsperioder og valg av helt nye byggemetoder, vil man ogsa f& en ekt risiko for byggefcil med
de konsekvenser dette har bade for utbyggere, entrerprenerer og ikke minst forbrukerne som overtar boliger med en

slik risiko.
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Nye tekniske lasninger krever starre kompetanse hos brukerne. Vire erfaringer tilsier at det er svart krevende for
forbrukere & vedlikeholde og benytte dagens til dels enkle anlegg. Med ny teknologi vil det matte antas at
kompetansebehovet blir sa vidt stort at effekten av de energireduserende tiltak i praksis blir vesentlig mindre enn
forespeilet.

3. Forslaget tar ikKke tilstrekkelig hoyde for forskjeller i boligsterrelse og boligtype

Rammekravet for smahus er beregnet for et referansebygg pa 160 m2. Smahus som er mindre enn referanschuset
vil etter forslaget f& strengere krav til energitiltak for 3 tilfredsstille rammekravet. Smahus som OBOS og andre
utbyggere bygger i Oslo-omradet, er hovedsakelig i rekkehusprosjekter der den typiske boligen er ca 100-130 m2.
Forskriften mé derfor inneholde en korrigeringsfaktor for rammekravet, slik at det stilles samme krav til utforelse
av hus som er mindre enn 160m2. Boligprodusentenes Forening har her utarbeidet et forslag som OBOS slutter seg
til.

Forskriftsforslaget legger i praksis opp til balansert ventilasjon som obligatorisk i nybygg. Vi er av den oppfatning
at man pr i dag ikke har tilstrekkelig gode systemer, og heller ikke tilstrekkelig god kunnskap om utforming og drift
av balanserte ventilasjonsanlegg i blokkbebyggelse. Ved balansert ventilasjonsanlegg er blant annet overoppheting
i leilighetene et problem om sommeren. Mekanisk avtrekksventilasjon med gjenvinning av energi med
varmepumpe til sentral varmtvannsanlegg i blokkbebyggelse er blant de losninger som burde veert vurdert narmere
som et alternativ til balansert ventilasjon.

Forskriften legger dessuten opp til et meget ambisiast nivd hva gjelder oppvarmingsbehovet men har ikke
tilsvarende fokus pd andre faktorer som f. eks varmt tappevann, belysning m.v.

Vimener derfor det er grunn til & forske videre pa et mer helhetlig og tilpasset energistandardsystem som tar hayde
for energiforbruket sett under ett og ikke bare knyttet til oppvarming.

4. Forskriften vil kunne hindre nedvendig opprustning i transformasjons- og byfornyelsesomrider og
medferer risiko for forfall

OBOS mener at forslaget om & legge til grunn de nye strenge energikravene ogsa ved hovedombygginger, vil
medfare ekstra haye kostnader ved nedvendig opprustning i transformasjons- og byfornyelsesomrader der
utfordringene i dagens TEK oppleves som krevende nok innenfor stramme gkonomiske rammer.

Vi frykter at flere kostnadsdrivende faktorer i kombinasjon med stadig strengere krav til bygningsmessig vern, vil
kunne medfere en stans i nedvendig opprustning av eksisterende bygningsmasse i transformasjons- og
byfomyelsesomrader,

Denne problemstillingen er s& vidt vi kan se ikke belyst i haringsnotatet eller underlagsmaterialet da man hele
tiden har stort fokus pa nybygg.

5. Innfering av begrepet universell utforming

OBOS har ingen prinsipielle innvendinger mot en generell innfering av begrepet universell utforming i
kapittel X i TEK.

Vi er mer opptatt av den varslete revidering av REN veiledning mht utdyping av den mer praktiske
fortolkning av bestemmelser og ytelser knyttet opp mot de ulike funksjonskravene,

OBOS vil i den forbindelse uttrykke enske om at man unngdr bestemmelser som dpner for ubalansert
skjennsutevelse og absolutt regeltolking, Innfering av universell utforming kan ved fornuftig skjennsutevelse
antakelig skje uten merkbar ekning i byggekostnadene. Ved darlig skjennsutevelse derimot frykter vi at dette kan
medfore nok et bidrag til skte byggekostnader og skte boligpriser. Ingen er tjent med en slik utvikling.
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6. Konklusjon

OBOS mener at det foreslatte forskriftsutkastet er for darlig i sin analyse av kostnadsekning og konsekvenser for
boligprisene. Forslaget legger ogsé opp til lesninger som pr. i dag er lite utprevd i stor skala, spesielt i
blokkbebyggelse bade med hensyn til brukervennlighet, bokomfort, innemiljefaktorer som fukt og stay samt risiko
for byggefeil. Kravene som stilles, er ogs lite tilpasset bygg som skiller seg fra de referansebygg man har lagt til
grunn, blant annet er normale smahus i tettbebygde strok vesentlig mindre enn det referansehus som er lagt til
grunn. Vi frykter ogsa at strengere energikrav ved hovedombygginger vil stanse nedvendig opprustning av
cksisterende bygningsmasse i transformasjons- og byfornyelsesomréder og dermed bidra til forfall,

P4 denne bakgrunn mener OBOS  at endringsforslagene til TEK ber legges til side inntil videre og at man i stedet
iverksetter et FOU-arbeid med kort frist som kan belyse de bomiljemessige og bygningstekniske konsekvensene
av de ulike nivéer pa energieffektiviseringstiltak samt vurdere utslaget pé boligprisene. Man ber ogsa bruke tiden
til & vurdere innfering av statlige ekonomiske stimuli knyttet til ENGK-tiltak i boligbygging.

Dersom departementet ikke skulle veere villige til dette, ber i det minste overgangsperioden mellom nytt og
gammelt regelverk utvides til 5 4r slik at bransjen fir nedvendig tid til 4 tilpasse seg bade i forhold til planlegging
av eiendomsutviklingen, utvikling av nye byggeblader, kompetanseoppbygging i entreprenerbransjen,
teknologiforbedring og ikke minst analyser av kompenserende tiltak i forhold til eventuelle negative
bomiljevirkninger.

Med vennlig hilsen
OBOS
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