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Fastighetségarna r branschorganisationen som arbetar for en vél fungerande
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostéder och lokaler 6ver hela
landet. Vi representerar savél de storsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommunégda

bostadsbolag som privata fastighetsféretag och bostadsrattsféreningar

Fastighetsagarna har givits mojlighet att inkomma med synpunkter pa rubricerad remiss. Vi
lAGmnar foljande synpunkter.

Fastighetsdgarnas yttrande

Generella kommentarer

Fastighetsagarna tillstyrker i huvudsak Boverkets forslag. Det ar positivt att regelverket
moderniseras, att berakningsmetodiken utvecklas och att definitioner fértydligas. En mer
sammanhallen modell for energiprestanda ar nédvandig for att genomfora EU:s regelverk pa ett
rattssakert och teknikneutralt satt. Samtidigt finns ett antal centrala delar dar forslaget riskerar
att leda till 6kade kostnader, bristande jamférbarhet och otydlig rattstillampning.

Inledningsvis vill Fastighetsagarna lyfta att energideklarationen genom forslaget far en
forandrad roll. Den blir inte enbart ett informationsinstrument utan far i praktiken okad
rattsverkan, vilket innebar att energiexpertens bedémningar far storre betydelse for enskilda
byggnadsagare. Fastighetsdgarna anser att det darfor bor 6vervagas att infora en mojlighet att
fa energiexpertens utlatande provat.
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Proportionalitetens stallning i regleringen — behov av direktivstrogen utformning

Fastighetsagarna villuppmarksamma en principiell fraga av EU-rattslig karaktar avseende hur
proportionalitet hanteras i Boverkets foreskriftsforslag i forhallande till det bakomliggande
direktivet. | EPBD ar proportionalitet inte en mojlighet till undantag, utan en férutsattning for att
ett krav 6verhuvudtaget ska tilldmpas. Det innebér att en beddmning ska goras redan i ett forsta
steg av om ett krav ska galla i det enskilda fallet.

| Boverkets foreskrifter hanteras denna fraga i stéllet genom en generell
anpassningsbestammelse, dar kraven forst galler fullt ut och darefter kan anpassas. En sadan
konstruktion innebar att proportionaliteten endast far betydelse for hur ett krav tillampas, inte
for om det ska tillampas. Detta avviker fran direktivets metodik.

Fastighetsagarna vill i detta sammanhang séarskilt framhalla att det, for att uppna ett
direktivstroget genomforande, inte ar tillrackligt att foreskriva att krav “far anpassas”. Det maste
aven framga av bestdammelserna att krav inte ska tilldmpas nar de inte ar tekniskt eller
ekonomiskt genomforbara. Med andra ord kravs en reglering som uttryckligen anger att kraven
inte géller om proportionalitetsforutsattningarna inte dr uppfyllda. Sddana konstruktioner &r
inte frammande i svensk bygglagstiftning och bor darfor inforas aven har.

Detta illustreras aven av Boverkets egen motivering. Av denna framgar att kravet pa att
installationssystem ska kunna reagera pa externa signaler ska gélla “i den utstrackning det ar
tekniskt mojligt och kostnaden &r skalig i forhallande till den férvantade nyttan”.
Fastighetsdgarna bedémer dock att denna formulering inte fullt ut dterspeglar direktivets
metodik. Uttrycket “i den utstrackning” kan tolkas som att kravet i grunden ska tillampas, men
att dess omfattning kan varieras beroende pa forutsattningarna. Det pekar mot en anpassning
av ett i grunden gallande krav, snarare an en provning av om kravet ska tillampas.

Enligt direktivets konstruktion ar proportionaliteten i stallet avgdrande fér om kravet
overhuvudtaget ska tillampas i det enskilda fallet. Det ar darmed inte fraga om att tillampa ett
kraviolika "utstrackning”, utan om att faststalla om kravet ska galla eller inte. Fastighetsagarna
bedomer att Boverkets formulering, dven nar den sprakligt ligger nara direktivet, riskerar att fora
in proportionaliteten i en anpassningslogik snarare an i en tilldmpningslogik.

Fastighetsdgarna bedomer vidare att proportionalitetsbeddmningen enligt direktivet ska géras i
tva led: dels vid bedémningen av om ett krav ska tillampas, dels vid beddmningen av hur det ska
tilldmpas. Boverkets forslag hanterar i huvudsak det senare.

Den valda konstruktionen innebéar aven en férandrad administrativ hantering.
Proportionalitetsbeddmningen behover visserligen goras oavsett regleringens utformning, men i
Boverkets modell formaliseras den som en avvikelse fran ett generellt tillampligt krav. Det
innebar att byggherren i varje enskilt fall behdver utreda och dokumentera skalen for
anpassning, och att byggnadsnamnden ska prova dessa i ett sarskilt steg.

Om proportionaliteten i stallet integreras i bestammelsernas tillAmpningsomrade férandras
bedomningens karaktéar. Byggherren har da att direkt tilldmpa bestdmmelsen utifran dess



inneboende begransning, och byggnadsnamndens provning avser tilldmpningen av
bestdmmelsen som sadan, snarare an en sarskild undantagssituation. Fastighetsagarna
beddmer att detta minskar behovet av sarskilda avvikelsemotiveringar och separata
provningsmoment, och det kan inte uteslutas att det bidrar till en mer effektiv och enhetlig
tillAmpning.

Mot denna bakgrund ser Fastighetsagarna tva mojliga vagar framat for att sakerstalla ett
direktivstroget genomforande:

Den forsta ar att infora en generell bestdmmelse som tydligt anger att krav inte ska tillAmpas nar
de inte ar tekniskt och ekonomiskt genomfdrbara, det vill séga att det uttryckligen framgar att
kraven inte galler om proportionalitetsforutsattningarna inte ar uppfyllda.

Den andra ar att, i enlighet med direktivets struktur, fora in proportionalitetsforutsattningarna
direkt i respektive materiell bestammelse, sa att det i varje enskilt krav framgéar under vilka
forutsattningar det 6verhuvudtaget ska tilldmpas.

Fastighetsagarna forordar det forstnamnda alternativet, eftersom det skapar en tydlig och
enhetlig reglering som ar lattare att tillampa i praktiken.

Fastighetsagarna vill samtidigt framhalla att vi, inom ramen for remisstiden, inte haft mojlighet
att genomfora en fullstandig genomgang av samtliga bestdmmelser dar motsvarande
problematik kan uppsta. Exemplet med krav pa att installationssystem ska kunna reagera pa
externa signaler ska darfor ses som illustrativt. Boverket har vasentligt storre resurser att
analysera regelverket i sin helhet och sakerstalla ett direktivsenligt genomforande.

Mot denna bakgrund uppmanar Fastighetsagarna Boverket att genomfdra en samlad genomsyn
av foreskriftsforslaget i syfte att sakerstalla att direktivets metodik avseende proportionalitet
tilldmpas fullt ut.

Mot bakgrund av fragans principiella och EU-rattsliga betydelse anhaller Fastighetsdgarna om
att fragan sarskilt analyseras och besvaras av myndigheten i sarskild ordning.

Systemgrans

Nar det galler den foreslagna systemgransen (1 kap. 8 8) vill Fastighetsagarna aven lyfta behovet
av proportionalitet i vilka energiposter som ska inkluderas. | manga befintliga byggnader saknas
separat matning av vissa poster, samtidigt som deras betydelse for den totala
energianvandningen ar begransad. Fastighetsdgarna menar att ett onyanserat krav pa
uppdelning driver kostnader utan motsvarande nytta och bor undvikas.

Fastighetsagarna anser darfor att det bor inféras en troskel, dar endast energiposter med en
betydande paverkan pa byggnadens energianvandning behover sarredovisas, exempelvis poster
som overstiger en viss procent av byggnadens totala energianvandning. Detta skulle mojliggora
ett mer proportionerligt regelverk och minska behovet av kostsam maéatinfrastruktur for poster
med marginell betydelse.



Fastighetsagarna vill aven uppmarksamma behovet av fortydliganden avseende hur alstrad
energi ska hanteras inom systemgrénsen. Den féreslagna regleringen ldmnar utrymme for olika
tolkningar, sarskilt i frdga om i vilken utstrackning egenproducerad energi far tillgodoraknas i
energiprestandatalet.

Det bor darfor tydliggdras hur tillgodordknande ska ske samt vilken tidsupplosning som ska
tillampas. | praktiken hanteras energifloden ofta timvis, medan andra tillAmpningar utgar fran
arsproduktion. Fastighetsdgarna anser att regelverket bor klargéra om berakningen ska baseras
pa arsvis netto, timvis balans eller annan princip, for att sdkerstalla en enhetlig och forutsebar
tilldmpning.

Normalarskorrigering

Kravet pa normalarskorrigering (1 kap. 9 §) ar i sak rimligt och bidrar till battre jamférbarhet
mellan byggnader. Fér uppvarmning finns etablerade och allméant tillgangliga underlag, sdsom
graddagar, vilket mojliggor en relativt enhetlig tilldmpning. For kylbehov saknas daremot
motsvarande standardiserade och tillgangliga index i praktiken.

Det innebar att aktorer i storre utstrackning kan behova anvanda egna data eller antaganden,
vilket riskerar att leda till 6kade kostnader och variationer i hur korrigeringen genomfors.
Fastighetsagarna anser darfor att kravet forutsatter att tillforlitliga och gemensamma
dataunderlag, aven for kylbehov, gors tillgangliga pa lika villkor for att sakerstélla en enhetlig
och rattvis tilldmpning.

Kategoritypisk anviandning

De mest genomgripande konsekvenserna foljer av kraven pa normalisering till kategoritypisk
anvandning och den mer detaljerade berakningsmetodiken (1 kap. 10 och 12 §8 samt bilaga 1).
For befintliga byggnader saknas ofta nddvandiga data, exempelvis avseende internlaster,
samtidigt som det i stor utstrackning ldmnas till sektorn att utveckla metoder for hur dessa
berakningar ska genomforas (s. 39 och s. 56).

Fastighetsagarna anser att detta skapar ett betydande tolkningsutrymme, med risk for
variationer i tilldmpning, forsamrad jamférbarhet och i forlangningen bristande rattssakerhet.
Nar energiprestandatalet samtidigt far en mer normerande och rattsligt styrande funktion &r det
inte andamalsenligt att centrala delar av tilldmpningen lamnas 6ppna.

Fastighetsdgarna anser vidare att de kategoritypiska vardena i flera fall saknar tillracklig
transparens vad géller underliggande data och metodik. Detta forsvarar mojligheten att bedéma
rimligheten i nivderna och att forsta hur de paverkar energiprestandatalet. Sammantaget
riskerar detta att undergrava fortroendet for berakningsmodellen och dess funktion som
styrmedel.

Temperaturreglerad area

Aven férandringen av definitionen av temperaturreglerad area innebér praktiska konsekvenser (1
kap. 5§ och s. 113). Fastighetsdgarna anser att forandringen inte innebéar nadgon faktisk
forenkling, utan snarare leder till administrativa kostnader nar befintliga areor maste raknas om.



Flertalet behov av fértydliganden fran Boverket

Vidare finns krav som behover fortydligas, exempelvis kravet pa automatisk
belysningsreglering (2 kap. 8 §), dar det inte framgar vilka delar av byggnaden som omfattas.
Fastighetsdgarna menar att detta riskerar att leda till olika tolkningar.

Nar det galler mojligheten att uppna klass A0 utan faktisk forbattring av energiprestandatalet (s.
50) saknas tydliga kriterier for vad som utgor en lonsam atgérd. Fastighetsagarna anser att
detta riskerar att leda till olika bedomningar mellan energiexperter och darmed bristande
likabehandling.

Aven kraven p& évervakning avinomhusmiljon i befintliga byggnader &r otydligt utformade i
relation till inforandet (s. 80-81). Avsaknaden av 6vergdngsbestammelser i kombination med
hanvisning till pragmatisk tilldmpning skapar osékerhet kring vilka krav som faktiskt kommer att
stallas.

For byggnader med flera anvandningar innebar kravet pa viktning utifran temperaturreglerad
area en O0kad administrativ belastning (bilaga 2). Fastighetsdgarna anser att avsaknaden av
tydlig metodik riskerar att leda till olika tillampningar och darmed bristande jamforbarhet.

Berdknad eller uppmatt verifiering

Fastighetsagarna vill aven uppmarksamma att Boverkets modell i huvudsak utgar fran beraknad
energiprestanda. Aven om berakningsmodeller &r nédvéndiga i projekteringsskedet innebar
detta en svag koppling till byggnadens faktiska energianvandning i drift. Det finns darmed en risk
att styrningen i praktiken riktas mot att optimera berakningsresultat snarare an att uppna verklig
energieffektivisering. Fastighetsagarna anser att energiprestanda bor verifieras genom
berakning i projekteringsskedet och darefter foljas upp genom matning i fardig byggnad, for att
sakerstalla att kraven ocksa uppfylls i praktiken.

Mot denna bakgrund vill Fastighetsagarna sarskilt lyfta utformningen av 23 §, som framstar som
otydlig. Det ar inte klarlagt om verifiering ska ske enligt en av de angivha metoderna eller om
flera ska tillampas parallellt. Samtidigt ligger regelverkets tyngdpunkt tydligt pa berakning, vilket
skapar en obalans i forhallande till den formella mojligheten att verifiera genom matning. Detta
riskerar att leda till osdker och oenhetlig tillAmpning, vilket i sin tur forsvarar bade efterlevnad
och tillsyn.

Optimering i byggnadens installationssystem

Fastighetsagarna vill aven uppmarksamma regleringen av funktioner for optimering i
byggnadens installationssystem. Den foreslagna utformningen ger intryck av att sddana
funktioner ska finnas lokalt i byggnaden. | praktiken ar det emellertid vanligt att optimering sker
genom externa, ofta molnbaserade, l6sningar dar algoritmer och styrning hanteras centralt. Ett
krav som ensidigt utgar fran lokala funktioner riskerar darfor att styra bort fran dessa losningar,
hamma teknikutvecklingen och lasa in system i fastigheten.



En sadan inriktning ar svar att forena med grundldggande principer om teknikneutralitet,
kostnadseffektivitet och systemoptimering pa aggregerad niva. Fastighetsagarna anser darfor
att kravet bor omformuleras.

Fastighetsagarna foreslar att bestammelsen justeras s att det tydligt framgar att kravet kan
uppfyllas oavsett om optimeringsfunktionen ar lokal eller tillhandahalls externt. Detta kan
exempelvis goras genom ett tilldgg av inneborden att kravet anses uppfyllt om funktionerna
tillhandahalls genom byggnadens installationssystem eller genom externa system eller tjanster
med motsvarande funktionalitet.

Ett sddant fortydligande sakerstaller teknikneutralitet och mojliggor fortsatt utveckling av mer
avancerade och skalbara optimeringslosningar, samtidigt som regelverkets syfte uppratthalls.

Viktningsfaktor for el bor ses 6ver

Mot denna bakgrund vill Fastighetsagarna sarskilt lyfta fragan om viktningsfaktorer. Boverket
valjer att inte foresla nagra férandringar, trots att fragan ar central for hur energiprestandatalet
fungerar som styrmedel.

Riksdagens utredningstjanst har i sina analyser pekat pa att viktningsfaktorerna har en
avgorande betydelse for vilka energieffektiviseringsatgarder som framstar som rationella. Nar
faktorerna inte speglar faktiska systemforhallanden riskerar styrningen att leda till
samhallsekonomiskt ineffektiva val. Detta géaller sarskilt i ett energisystem som genomgar en
snabb omstallning, dar bade klimatpaverkan och resurseffektivitet forandras ver tid.

Mot denna bakgrund framstar det som problematiskt att el fortsatt tilldelas viktningsfaktorn 1,8,
vilket i praktiken innebar att el likstalls med fossila branslen i berdkningsmodellen. Detta ar inte
forenligt med dagens energisystem, dar elproduktionen i stor utstrackning ar fossilfri och dar
elektrifiering utgor en central del av klimatomstallningen.

Fastighetsagarna vill i detta sammanhang aven vanda sig mot hur fossila branslen definieras i
regelverket. Definitionen begransas till fossil gas och fossil olja, samtidigt som fjarrvarmens
anvandning av fossila inslag inte forefaller ha beaktats i motsvarande utstrackning. Detta
riskerar att ge en missvisande bild av olika energibéarares faktiska klimatpaverkan och darmed
snedvrida styrsignalerna.

Sammantaget innebar nuvarande viktningsfaktorer att atgarder som minskar elanvandning ges
ett oproportionerligt stort genomslag, samtidigt som atgarder med motsvarande eller storre
klimatnytta inte premieras i samma utstrackning. Fastighetsagarna anser att detta star i strid
med principen om resurseffektivitet och riskerar att leda till suboptimala investeringar.

Mot denna bakgrund anser Fastighetsagarna att viktningsfaktorn for el bor ses over, sa att den
battre speglar dagens energisystems klimatprestanda och resurseffektivitet samt sakerstaller
att regelverket ger relevanta styrsignaler.

Proportionalitet vid inférande av minimikrav pa energiprestanda (MEPS)



Fastighetsagarna anser att det ar oproportionerligt att byggnadsagare ska behova ta fram nya
energideklarationer enbart for att avgdra om de omfattas av kommande minimikrav (MEPS).

Inférandet av ett nytt berdkningssatt for energiprestanda samt nya energiklasser innebar ett
systemskifte. Samtidigt kopplas dessa forandringar till rattsligt bindande krav genom inférandet
av MEPS. | denna situation &r det avgdrande att byggnadséagare pa ett enkelt och rattssakert satt
kan avgdra om deras byggnader omfattas av kraven.

Att i detta lage hanvisa till att byggnadsagare ska ta fram en ny energideklaration for att
overhuvudtaget kunna faststalla om de traffas av regleringen framstar som oproportionerligt.
Det innebér betydande kostnader och administrativ bérda utan att det i sig bidrar till nagon
faktisk energieffektivisering.

Fastighetsagarna anser darfor att Boverket bor ges i uppdrag att tillhandahalla ett
andamalsenligt stod for detta andamal. Ett sddant stod bor i forsta hand bygga pa befintliga
energideklarationer och mojliggora en forenklad omrakning eller dversattning till det nya
berakningssattet och de nya energiklasserna. Pa sa satt kan byggnadségare fa klarheti om de
omfattas av MEPS utan att behova initiera en fullstandig ny deklarationsprocess.

Ett sddant forfarande ligger ocksa i linje med grundlaggande principer om proportionalitet och
kostnadseffektivitet i genomforandet av EU-ratt. Utan ett sddant stod riskerar regelverket att
skapa osakerhet, onddiga kostnader och ett minskat fortroende for styrningen.

Konsekvensutredningen

Fastighetsagarna konstaterar att konsekvensanalysen i huvudsak behandlar forandringar var
for sig. Det saknas en samlad analys av hur dndrade systemgranser, normalisering,
kategoritypiska varden och justerade definitioner sammantaget paverkar energiprestandatalet
och kravnivderna. Detta forsvarar bedomningen av om regelverket i praktiken innebéar en
skarpning eller en lattnad, vilket ar centralt ur ett rattssakerhets- och styrningsperspektiv.

Fastighetsdgarna bedomer att den dkade komplexiteten i regelverket, med fler parametrar och
berakningsforutsattningar, kommer att stalla hogre krav pa saval byggherrar som
tillsynsmyndigheter. Detta riskerar att leda till 6kade kostnader och en mer ojamn tilldmpning,
vilket inte fullt ut belyses i konsekvensanalysen.
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