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Fastighetsdgarna ar branschorganisationen som arbetar for en vél fungerande
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostéader och lokaler 6ver hela
landet. Vi representerar saval de storsta borsnoterade fastighetsbolagen, kommunéagda
bostadsbolag som privata fastighetsféretag och bostadsréattsféreningar

Fastighetsagarna har givits mojlighet att inkomma med synpunkter pa rubricerad remiss. Vi
l@Gmnar foljande synpunkter.

Sammanfattning och yrkanden

Fastighetsagarna Sverige valkomnar ambitionen att modernisera den kommunala
energiplaneringen och skapa battre forutsattningar for en trygg, effektiv och robust
energiforsorjning. Fastigheter har en central roll i energisystemet, bdde som anvandare och
producenter av energi och genom maojligheter till energilagring, flexibilitet och energidelning.

For att lagstiftningen ska bidra till en effektiv utveckling av energisystemet behdver den vara
proportionerlig, teknikneutral och anpassad till lokala forutsattningar. Den bér framja
samverkan mellan kommuner, energiforetag, fastighetsagare och andra berdrda aktorer utan att
skapa onddiga administrativa krav.

Fastighetsagarna framfor foljande yrkanden:

e Fastighetsagarna tillstyrker en modernisering avden kommunala
energiplaneringen, men foreslar att det tydliggors att planernas omfattning och
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detaljeringsgrad ska anpassas till lokala forutsattningar och att befintliga
planeringsunderlag ska kunna ateranvandas.

e Fastighetsdgarna foreslar att energidelning och energigemenskaper uttryckligen
uppmarksammas i forarbeten och vagledning som majliga verktyg for effektiv
energianvandning, flexibilitet och starkt energiberedskap.

e Fastighetsagarna féreslar att principen om energieffektivitet forst i forsta hand
genomfors inom befintliga regelverk och beslutsprocesser, utan nya parallella
utrednings- och dokumentationskrav.

e Fastighetsagarna foéreslar att regeringen fortydligar vilka offentligt agda bolag och
byggnader som omfattas av kraven péa energieffektivisering samt
ansvarsfordelningen for uppfoljningen.

e Fastighetsagarna féreslar att energiprestandakraven vid offentlig forhyrning och
forvarv fortydligas, sarskilt hanvisningen till ndra-nollenergibyggnader och hur
kraven ska tillampas pa befintliga byggnader och delar av byggnader.

e Fastighetsagarna foreslar att regeringen sékerstaller att direktivets mojligheter till
undantag och flexibilitet utnyttjas fullt ut, sa att kraven inte skapar omotiverade
hinder for forhyrning och energieffektivisering av befintliga lokaler.

e Fastighetsagarna féreslar att forhallandet mellan energiprestandakraven och
upphandlingslagstiftningens hyresundantag klargors.

e Fastighetsagarna foreslar att det fortydligas att bestammelserna om kop av
byggnader aven omfattar relevanta fastighetsforvarv samt att inneborden av
undantaget vid totalrenovering klargors.

e Fastighetsagarna féreslar att uppgiftsskyldigheten begransas till nédvandiga
uppgifter som inte redan finns tillgangliga och att skyddet for affarskanslig
information sakerstalls.

e Fastighetsagarna féreslar att ikrafttradandet samordnas med Boverkets nya
energihushallningsregler och energideklarationssystem samt att tillrackliga
overgangstider sakerstalls.

Kommunal energiplanering

Fastighetsagarna tillstyrker att den nuvarande lagstiftningen om kommunal energiplanering
moderniseras. Energisystemet har forandrats vasentligt sedan den nuvarande lagstiftningen
infordes. Elektrifiering, lokal energiproduktion, energilagring och nya majligheter till flexibilitet
och energidelning innebar att fler aktorer kan bidra till en effektiv energiférsorjning.



En modern energiplanering behover darfor omfatta saval tillforsel och distribution som lagring
och anvandning av energi. Planeringen bor ocksa kunna bidra till att identifiera ldsningar som
minskar belastningen pa energisystemet och starker foérsorjningstryggheten.

Fastighetsdgarna anser att energiplaneringen maste kunna anpassas efter kommunernas olika
forutsattningar och behov. Kommunernas radighet 6ver energisystemet varierar betydligt,
liksom tillgangen till befintliga planeringsunderlag och behovet av nya analyser.

Kraven péa energiplanernas innehall bor darfor inte utformas sé att samtliga kommuner
forvantas genomfdéra samma omfattande kartlaggningar och utredningar oberoende av lokal
nytta. Det ar inte heller nddvandigt att alla konkreta dtgarder redovisas i energiplanen. Sddana
atgarder bor kunna hanteras inom ramen for andra befintliga planer och verksamhetsprocesser.

Fastighetsadgarna anser vidare att planeringen ska kunna samordnas med befintliga processer
for fysisk planering, regional utveckling och elnatsforetagens natutvecklingsplanering.
Energiplaneringen bor inte skapa en parallell planeringsprocess med overlappande
utredningskrav.

Det behover aven klargoras under vilka forutsattningar en kommunal energiplan kraver
strategisk miljobedémning. Nagra mer langtgdende krav an vad EU-ratten forutséatter bor inte
inforas.

Fastighetsagarna foreslar att regeringen fortydligar att energiplanernas omfattning och
detaljeringsgrad ska anpassas till lokala forutsattningar, att befintliga planeringsunderlag ska
kunna anvandas och att nya krav pa utredningar och miljobedémningar inte ska ga langre an vad
som ar nodvandigt.

Energidelning och energigemenskaper

Fastighetsagarna anser att energidelning och energigemenskaper bér uppmarksammas
tydligare i den kommunala energiplaneringen.

Sadana losningar kan bidra till lagens syften om trygg energiforsorjning, effektiv
energianvandning och effektivanvandning av effekt. Genom samverkan mellan fastighetsagare,
foretag, offentliga verksamheter och andra lokala aktorer kan produktion, lagring och
anvandning av energi samordnas.

Det kan exempelvis innebara att lokal elproduktion forlaggs till de byggnader som har bast
tekniska och ekonomiska forutsattningar, samtidigt som energin kan komma flera byggnader
och verksamheter till del. Tillsammans med energilager och flexibel elanvandning kan detta
ocksa bidra till en effektivare anvandning av befintlig natkapacitet.

Energigemenskaper kan aven bidra till ett robustare energisystem och starkt lokal
energiberedskap. Gemensamma investeringar i energilager, reservkraft och styrsystem kan, om
de utformas med erforderlig teknisk formaga, bidra till att starka energiférsorjningen till
samhallsviktiga verksamheter vid storningar.



Energimyndigheten framhaller i sin information om energigemenskaper att dessa kan bidra till
ett mer robust energisystem, starkt beredskapsformaga och minskad sarbarhet for externa
storningar. Myndigheten pekar ocksa pa den centrala roll som bostader och andra fastigheter
kan spela genom lokal energiproduktion och mojligheter att balansera energisystemet.

Det understryker vikten av att energidelning och energigemenskaper ges en naturlig plats i den
kommunala energiplaneringen. Aven energieffektivitetsdirektivets artikel 25.6 g
uppmarksammar energigemenskapers och andra konsumentledda initiativs rolli lokala varme-
och kylprojekt.

Fastighetsagarna foreslar att regeringen i forarbetena tydliggor att energidelning och
energigemenskaper kan bidra till lagens syften samt att sddana losningar boér kunna beaktas i
analyser av produktion, distribution, lagring och anvandning av energi. Detta bor aven framga av
vagledningen, utan att ytterligare obligatoriska kartlaggningar infors.

Samverkan med fastighetsdgare och andra aktérer

Fastighetsadgarna valkomnar att den kommunala energiplaneringen ska bedrivas i kontakt med
berorda aktorer.

Fastighetsagare har genom sina byggnader och energisystem mojlighet att bidra med lokal
energiproduktion, energilagring, efterfrageflexibilitet och effektivisering. Det géller bade
enskilda fastigheter och samverkan mellan flera fastighetsdgare och andra aktorer.

Fastighetsagarna anser att samverkan ar viktig, men att regleringen bor ge utrymme for
andamalsenliga och lokalt anpassade former. Det dr inte nédvandigtvis de storsta
energianvandarna eller producenterna som har storst maojligheter att bidra till en effektiv lokal
l6sning. Aven mindre aktdrer och sammanslutningar av fastighetségare kan tillsammans ha
betydande potential.

Fastighetsagarna foreslar att det i vagledningen tydliggors att &ven mindre fastighetsagare,
sammanslutningar av fastighetsagare och energigemenskaper kan vara relevanta
samverkansparter. Former for samverkan bor kunna anpassas efter lokala behov och inte
innebara nya obligatoriska processkrav.

Principen om energieffektivitet forst

Fastighetsagarna delar ambitionen att energieffektivitet ska beaktas vid beslut som paverkar
energisystemet. Principen om energieffektivitet forst behodver dock tillampas med hansyn till
dess bredare innebord enligt energieffektivitetsdirektivet.

Det innebéar att bedomningar inte enbart bor utga fran minskad energianvandning, utan aven
fran effektbehov, flexibilitet, leveranssékerhet, livscykelkostnader och samhallsekonomisk
effektivitet.

En atgard som minskar energianvandningen ar inte nodvandigtvis den mest kostnadseffektiva
losningen for energisystemet som helhet. Exempelvis kan energilagring, styrning eller flexibilitet



i vissa situationer vara mer andamalsenliga alternativ &n ytterligare investeringar i produktions-
eller distributionskapacitet.

Fastighetsagarna anser darfor att principen inte far tilldmpas med ett ensidigt fokus pa
besparade kilowattimmar.

Principen bor i forsta hand integreras i befintliga regelverk och beslutsprocesser.
Fastighetsagarna ar kritiska till en tillampning som innebar att ytterligare analyser och
dokumentationskrav laggs ovanpa redan omfattande utredningskrav inom exempelvis plan- och
byggprocessen eller miljoprovningen.

Fastighetsagarna foreslar att regeringen omarbetar genomférandet av principen om
energieffektivitet forst sa att den i forsta hand integreras i befintliga regelverk och
beslutsprocesser. Det bor uttryckligen sakerstallas att redan genomfdrda analyser kan
ateranvandas och att tillampningen inte leder till dubbla utrednings- och dokumentationskrav.

Energieffektivisering i offentligt 4gda byggnader

Fastighetsagarna delar ambitionen att den offentliga sektorn ska bidra till energieffektivisering
och att det offentliga byggnadsbestandet ska anvandas effektivt.

Det ar samtidigt viktigt att skilja mellan krav pé offentliga organs egen energianvandning, krav pa
offentligt agda byggnader och krav som uppkommer nar offentliga aktorer hyr lokaler av privata
fastighetsagare.

Regeringen bor tydliggora vilka offentliga fastighetsagare och verksamheter som omfattas av
respektive bestdmmelse. Detta ar sarskilt relevant for kommunala och regionala
fastighetsbolag och andra offentligt 4gda bolag som bedriver verksamhet under affarsmassiga
forutsattningar.

Fastighetsagarna anser att genomforandet bor bygga pa kostnadseffektiva dtgarder och att det
behover finnas tydliga forutsattningar for uppféljning av de energibesparingar som ska uppnas.

Fastighetsagarna foreslar att regeringen fortydligar vilka offentligt 4gda bolag och byggnader
som omfattas av bestammelserna samt vilken myndighet som ansvarar for uppfoljning och
beddmning av maluppfyllelsen enligt energieffektivitetsdirektivets artiklar 5 och 6.

Energiprestandakrav vid offentlig forhyrning och férvarv

Fastighetsdgarna valkomnar att energieffektiva byggnader efterfragas av offentliga aktorer. En
sadan efterfrdgan kan starka incitamenten for fastighetségare att investera i
energieffektivisering och bidra till att forbattra energiprestandan i det befintliga
byggnadsbestandet.

Samtidigt behdver kraven vara tydliga och forutsadgbara. De far inte leda till omotiverade
begransningar av lokalutbudet eller rattslig osédkerhet vid férhyrning och fastighetsforvarv.



Energiprestandakraven for befintliga byggnader behover fortydligas

Fastighetsagarna anser att hanvisningen till nara-nollenergibyggnaderi 14 8 i den foreslagna
forordningen behover fortydligas.

Genom andringar i plan- och byggforordningen har begreppet nara-nollenergibyggnad utgatt ur 3
kap. 14 § och definieras numera i Boverkets foreskrifter om energihushallning och
varmeisolering i byggnader (BFS 2026:9).

Det behover darfor klargoras vilken energiprestandaniva som ska tillampas vid offentliga
aktorers forhyrning och forvarv av befintliga byggnader och lokaler samt hur bestammelserna
forhaller sig till de sarskilda krav och anpassningsmojligheter som géller for befintliga
byggnader.

Det behover dven framga hur energiprestandan ska verifieras genom energideklarationen,
sarskilt vid forhyrning av delar av byggnader och under dvergangen till nya
energiprestandaindikatorer och energiklasser.

Fastighetsdgarna foreslar att 14 § i den foreslagna forordningen fortydligas sa att det entydigt
framgar vilken energiprestandaniva som géller vid offentlig férhyrning och férvarv, hur nivan ska
verifieras och hur bestammelserna ska tillampas péa befintliga byggnader och delar av
byggnader. Hanvisningarna bér samordnas med Boverkets nya foreskrifter och
energideklarationssystem.

Konsekvenser for konkurrensen och utbudet av lokaler

Fastighetsagarna valkomnar att skarpta energiprestandakrav vid offentlig forhyrning kan oka
efterfragan pa energieffektiva byggnader och darmed stérka incitamenten for fastighetsagare att
investera i energieffektivisering.

Samtidigt riskerar kraven att begransa utbudet av lokaler som offentliga aktorer kan hyra. Detta
kan fa sarskilt stor betydelse pa mindre orter dar utbudet av andamalsenliga lokaler redan ar
begransat. En minskad konkurrens kan ocksa medfora hogre lokalkostnader for offentliga
verksamheter.

Fastighetsagarna foreslar att regeringen vid utformningen av bestammelserna fullt ut utnyttjar
de undantag och den flexibilitet som energieffektivitetsdirektivet medger. Regleringen bor
sarskilt utformas sa att den inte skapar omotiverade hinder fér férhyrning av befintliga
byggnader som kan energieffektiviseras.

Forhallandet till upphandlingslagstiftningens hyresundantag

Fastighetsagarna anser att forhallandet mellan de foreslagna energiprestandakraven vid
offentlig forhyrning och upphandlingslagstiftningens undantag for hyresavtal behover klargoras.



Om en offentlig hyresgast staller krav pa energieffektiviseringsatgarder for att en byggnad ska
uppfylla foreskriven energiprestanda kan det uppsta osakerhet om avtalet fortfarande omfattas
av hyresundantaget eller ska betraktas som en upphandlingspliktig byggentreprenad.

Det kan aven uppsta oklarheter om vem som ska anskaffa atgarderna. Denna rattsliga
osakerhet riskerar att forsvara eller fordroja energieffektiviseringsinvesteringar.

Fastighetsdgarna foreslar att regeringen i forarbetena klargor hur energiprestandakraven
forhaller sig till hyresundantaget i upphandlingslagstiftningen, sarskilt nar
energieffektiviseringsatgarder genomfors i samband med en forhyrning. Det bor sdkerstallas att
sedvanliga hyresavtal och normala fastighetsagarinvesteringar inte i onddan forsvaras av
upphandlingsrattslig osakerhet.

K6p av byggnader och fastigheter

Byggnader utgdr normalt fastighetstillbehdr och forvarvas darfor i regel genom fastighetskop,
inte genom separata kop av byggnader.

Fastighetsagarna foreslar att regeringen fortydligar om och hur bestdmmelserna om kop av
byggnader omfattar kop av fastigheter. Tilldmpningsomradet bor framga entydigt av
forfattningen eller dess forarbeten.

Undantaget vid totalrenovering

Fastighetsadgarna anser att begreppet totalrenovering i 14 8 i den féreslagna forordningen
behover fortydligas.

Det ar oklart hur begreppet forhaller sig till andra andringséatgarder och till de krav pa
energiprestanda som galler vid andring av byggnader enligt Boverkets foreskrifter.

Det bor inte vara benamningen pa atgarderna som avgor om ett forvary kan omfattas av
undantaget, utan atgardernas faktiska omfattning och resultat.

Fastighetsagarna foreslar att regeringen fortydligar innebdrden av totalrenovering och prévar
mojligheten att lata undantaget omfatta 4ven andra omfattande andringsatgarder som
forbattrar byggnadens energiprestanda, i den utstrackning energieffektivitetsdirektivet medger
detta.

Uppgiftsskyldighet och anvdndning av befintliga underlag

Fastighetsdgarna anser att den foreslagna uppgiftsskyldigheten for storre energianvandare,
producenter, distributérer och lagerhallare behéver tillampas proportionerligt.



Det ar rimligt att kommunerna har tillgang till relevanta underlag for sin energiplanering.
Samtidigt finns betydande méangder energirelaterad information redan hos Energimyndigheten,
SCB, Boverket, elnatsforetag och andra aktorer.

Fastighetsdgarna anser att kommunerna i forsta hand ska anvanda sadana befintliga uppgifter
och att enskilda foretag inte ska behdva ldmna samma information till flera olika mottagare.

Det behdver ocksa tydliggoras vilka uppgifter som kan begaras, under vilka férutsattningar och
hur féretagens behov av sekretess och skydd for affarskanslig information ska tillgodoses.

Fastighetsdgarna foreslar att uppgiftsskyldigheten begrénsas till uppgifter som ar nédvandiga
for energiplaneringen och som inte rimligen kan hdmtas fran befintliga kallor. Regeringen bor
aven tydliggora vilka uppgifter som far begéaras in och sakerstalla ett tillrackligt skydd for
affarskanslig information.

Ikrafttradande och konsekvensanalys

Fastighetsagarna anser att konsekvenserna av de foreslagna bestammelserna behdver beaktas
vid den fortsatta utformningen och tilldmpningen av regelverket.

Forslagen innebar nya skyldigheter och férandrade forutsattningar for sdval offentliga aktorer
som privata fastighetsagare. Sarskilt viktigt ar att energiprestandakraven vid offentlig forhyrning
utformas sa att de stimulerar kostnadseffektiva investeringar i energieffektivisering och inte i
onddan begransar mojligheterna att anvanda befintliga byggnader.

Aven kostnaderna for planering, uppgiftsinsamling och tilldmpning av principen om
energieffektivitet forst behover st i rimlig proportion till nyttan.

Fastighetsagarna foreslar att ikrafttradandet samordnas med Boverkets nya
energihushallningsregler och energideklarationssystem och att tillrackliga 6vergangstider
sdkerstalls. De rattsliga oklarheterna kring energiprestandanivaer, hyresundantaget och
befintliga byggnader bor vara undanrdjda innan bestdmmelserna boérjar tilldmpas.

Avslutande synpunkter

Fastighetsdgarna valkomnar en modern energiplanering som tar till vara de mojligheter som
finns i det befintliga byggnadsbestandet och starker samverkan mellan offentliga och privata
aktorer.

For att reformen ska bli framgangsrik behover den dock utformas sé att den framjar
investeringar och konkreta atgarder snarare an ytterligare administration.

Sarskilt viktigt ar att energiprestandakraven vid offentlig forhyrning och forvarv blir tydliga och
forutsagbara. Reglerna bor stimulera energieffektivisering utan att skapa omotiverade hinder for
anvandning och utveckling av befintliga byggnader.



Energidelning, energigemenskaper och flexibilitet bor samtidigt uppmarksammas som
mojligheter att starka energisystemets effektivitet och robusthet utan att kommunerna alaggs
nya generella planeringskrav.

Fastighetsagarna Sverige

Anders Holmestig Rikard Silverfur

VD Chef Utveckling & Hallbarhet
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