Faststélld: dnr 5913/2024

-..‘. Svarsformular
Processnummer
Boverket 321

Svar till:
Boverket
remiss@boverket.se

Sista svarsdatum: 2026-04-17

Remiss: Boverkets forslag till foreskrifter (BFS 20xx:A26) om
energihushallning och varmeisolering i byggnader

Uppgifter om svarslamnare

Diarienummer

243/2025

Datum 2026-04-17

Myndighet/Organisation/Foretag Vasakronan AB

E-postadress (myndighet/organisation/foretag) = Peter.Lindstrom(@vasakronan.se

Kontaktperson (namn) Peter Lindstrém

Remissvar (satt kryss i vald ruta)
L] Avstér

U Tillstyrker utan kommentar

U] Tillstyrker med kommentar
Avstyrker med motivering

Ingress:

Vasakronan &r ett av Sveriges storsta fastighetsbolag och dgs av Andra, Tredje
och Fjarde AP-fonderna. Vi dger framst kontors- och butiksfastigheter i nagra
av Sveriges storsta stider dédr vi dven utvecklar nya fastigheter och omraden.
Uppdraget fran vara dgare ar att skapa en hog riskavvigd avkastning men inte
pa bekostnad av méanniskor eller miljo.

Vasakronan arbetar 1dngsiktigt med att utveckla nya hallbara och energieftektiva
fastigheter samt med att kontinuerligt energieffektivisera vara befintliga. 2010
var var specifika energianvindning 200 kWh/kvm. 2025 hade den sjunkit till 65
kWh/kvm. Néstan 70 % av vrt fastighetsbestind dr idag taxonomilinjerat, vilket
betyder att de antingen byggts med 10% béttre energiprestanda an BBR-kraven
eller att de tillhor de 15% mest energieffektiva byggnaderna i sin kategori.
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Lonsamheten i var energiresa har varit god och kommer sig av 14gre energikost-
nader, béttre intdktsmdjligheter (pa grund av att lokalhyresgister premierar ener-
gieffektiva fastigheter) samt vésentligt battre finansieringsmojligheter (bade vad
giller traditionella banklédn och genom upplaning i obligationsmarknaden).

Generellt anser vi att ambitionsnivan gillande energi ar vildigt 1ag i Boverkets
foreslagna foreskrifter, samtidigt som de dndringar som foreslas kommer att vara
valdigt administrativt betungande och innebdra kostnadsokningar som inte
medfor ndgon som helst energibesparing. Vi anser att det finns en risk att Sveri-
ges energieffektiviseringstakt bromsas nér 1dga och otydliga krav kombineras
med administrativ borda.

Energideklarationen har gétt fran att i samband med inforandet 2008, var ett
tandlost administrativt myndighetskrav till att - i samband med att den finansi-
ella sektorn borjade tillimpa EU Taxonomin - vara ett mycket viktigt och stra-
tegiskt intyg for att vi ska kunna bevisa att en byggnad &r en taxonomilinjerad
finansiell aktivitet (EU:s grona taxonomi aktivitet 7.1 och 7.7). Tillampningen
av EU Taxonomin inom finanssektorn har haft en mycket stor finansiell paver-
kan pa grund av konkurrensfordelar i hyresmarknaden, samt formanligare lane-
villkor med maérkbart ligre rantor. Detta har medfort att vi under de senaste
tre-fyra aren lagt mycket resurser pé att deklarera om manga av véra byggnader
for att sdkerstélla korrekt area och att energideklarationen uttrycker fastighet-
ens energiprestanda i primérenergital (PET).
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Forfattningsforslaget — BFS 20xx:A26

Ange vilket kapitel och paragraf som respektive synpunkt avser.

Kapitel

Paragraf

Kommentar

Foreslagen dndring

8

Det kommer att vara svért och dyrt att berdkna
en befintlig byggnads energianvindning med
de fordndrade systemgrénserna enligt ovan
vad giller el. I befintliga fastigheter finns nor-
malt inte separat métning av ventilation och
fast installerad belysning i allménna utrym-
men samt driftsutrymmen.

Om separat méitning maste installeras blir det
kostsamt. Om Vasakronan skulle installera 20
nya mdtare per fastighet 4 10 000 kr, i vara
160 fastigheter, motsvarar det 35 miljoner kro-
nor. Darutover tillkommer 16pande kostnader
for att halla méatuppfoljningen uppdaterad och
i drift. Detta &r pengar och tid som i stéllet
skulle kunna ldggas pé atgérder som faktiskt
minskar energianviandningen. Fordndringen av
vilken energi som ska deklareras av fastighets-
dgaren innebdr att en delméngd av byggna-
dens elanvindning blir herrelds”. Dvs. viss el
ansvarar hyresgist for, viss el redovisar vi i
energideklaration och resterande del ingér
ingen stans. Detta medfor en risk att det finns
energi i byggnaden som inte nagon kénner an-
svar for.

Detta skapar ocksé en dnnu storre diskrepans
mellan Boverkets definition och den elanvind-
ning vi redovisar kopplat till energimyndighet-
ens lag om energikartlaggning for stora fore-
tag samt i var egen ars- och héllbarhetsredo-
visning. Den fordndrande systemgransen kom-
mer sannolikt ocksd medfora att vi maste
omdeklarera alla vara fastigheter for att bevisa
att vi uppfyller kraven i EU:s grona taxonomi.
Detta dr nddvéndigt for att kunna bevisa for
hyresgister (i kommersiella fastigheter) att
byggnaden ér “Taxonomilinjerad” och for att
kunna fa tillgéng till och for att bibehélla gron
finansiering. [ vart fall handlar det om en
skuld pa 75 miljarder kronor dér réntan skulle
stiga avsevéart om vi inte ldngre kan bevisa
taxonomilinjering. Att utfora nya energidekla-
rationer pa de fastigheter vi redan har “’taxono-
milinjerat”, vilket &r 70% av vérat fastighets-
bestand, kommer uppskattningsvis landa pa
2,8 miljoner kr.

Bibehall befintliga systemgréanser.

Da kan ni dven behalla bendmning PET som
det tagit lang tid for branschen att ta till sig
och anpassa sig till.
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Kapitel Paragraf Kommentar Foreslagen @ndring

9 For att detta ska uppfyllas bor dven kylan kor- | Utred mdjlighet att uppdatera Gripen sa att ky-
rigeras. Idag finns inte kylindex med i Gripen. | lindex kan hanteras. Alternativ kan energiex-
Kylindex dr komplext och beroende av verk- pert sékerstélla att kylkorrigering gors enligt
samhetstyp, interlaster, baslast etc. Det &r SMHI:s metodik.
dock bra om &ven kyla korrigeras baserat pa
klimat, sa att energiprestandatalet varierar
mindre.

10 & 12 | Energideklarationen har gatt fran att i sam- Bibehall befintliga normalisering enligt

band med inforandet 2008 var ett tandlost ad-
ministrativt myndighetskrav till att vara ett
mycket viktigt intyg for att bevisa att en bygg-
nad &r taxonomilinjerad (EU:s grona taxonomi
aktivitet 7.1 och 7.7), vilket har en mycket stor
finansiell paverkan pa grund av konkurrens-
fordelar i hyresmarknaden, samt formanligare
lanevillkor med mérkbart ldgre réntor.

Energideklarationer kommer krédva avsevart
mycket merarbete jamfort med idag och det
kommer att bli avsevirt dyrare och svérare att
genomfora i befintliga byggnader. Detta beror
pa att de nya kraven innebér att man maste ta
fram eller uppskatta data som i dag saknas for
befintliga fastigheter. Exempelvis finns inga
métningar av internlaster, och sddan informat-
ion har fastighetsdgaren inte heller tillgéng till
att ta fram. Aven for den data fastighetséigaren
oftare, men inte alltid har, (innetemperatur och
luftfléden) kommer arbetsinsatsen att 6ka, ef-
tersom reglerna kraver méanadsvis samman-
stdllning av dessa.

Redovisad energiprestanda far en svag kopp-
ling till faktisk energianviandning. Virdet av
olika typer av insatser for att fa till bettende-
forandringar hos hyresgéister minskar. Va-
sakronan har vildigt stort fokus pa energiopti-
mering och effekten av detta har visat sig vara
valdigt stor. Vi har flera exempel dér en fas-
tighets energianviandning minskar med mer &n
30 % samtidigt som inomhusklimatet forbétt-
ras. Om allting ska ridknas om till kategori-
typisk anvindning minskar vérdet av energi-
optimering. Om energiprestandatalet upplevs
otydligt s& kommer incitamenten till energief-
fektivisering minska.

BEN
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Foreslagen @ndring

5§
Samt
S.113

Justeringen av Atemp medfor inte en férenk-
ling for fastighetsdgare. Det medfor istéllet en
administrativ kostnad for alla fastighetsidgare
vid omrékning/uppmétning av alla definierade
Atemp ytor som anvinds idag.

Vi har redan genomfort omfattande arbeten
med att médta upp Atemp i vart byggnadsbe-
stand. En ny métning med uppdatering i alla
databaser skulle kosta uppskattningsvis 1 mil-
jon kronor.

Eftersom energianvéndningen i ytan ska rak-
nas om till kategoritypisk energianvéindning
bidrar det ytterligare till skillnaden mellan
uppmétt och redovisad energiprestanda. Ener-
gianvéndningen i varmgarage bor vara relativt
lag och dagens definition ger incitament att
halla den lag.

Bibehall befintlig definition av Atemp.

S.14-15

Idag ingér logistikbyggnader i 6vrig handel
vilken ger en skev bild av energianvéndningen
i den typen av lokaler. Det bor tydliggoras att
logistikbyggnader ingar i 6vriga energianvén-
dande byggnader.

Tydliggor att logistik ingar i dvriga energian-
viandande byggnader inte handel.
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5.2.3

S50

Detta kommer kraftigt att urholka vérdet av
begreppet nollutslédppsbyggnad”, da byggna-
der som anvénder mycket energi dndé kan na
den bista klassningen. Eftersom nollutslépps-
byggnad i grunden &r ett sé starkt begrepp som
kombineras med ett officiellt myndighetsin-
tyg, riskerar det dven att minska vérdet av alla
andra frivilliga miljoklassningar dar samma
byggnad som deklareras som nollutslépps-
byggnad endast kommer att kunna uppna de
lagsta betygen. Eftersom de miljoklassning-
arna fokuserar pad méngd energi.

Energiklass &r tankt att bidra till forstéelse ur
ett konsumentperspektiv. Att en byggnad ges
den bista energiklassen (A0) trots att den &dnda
anvinder vildigt mycket energi riskerar att
lura konsumenten. Energiklassen riskerar dér-
med att forlora en stor del av sitt existensbe-
rittigande.

Utan en definition av vad som 4r en 16nsam ét-
gérd riskerar det dessutom att bli véldigt olika
krav beroende pé val av Energiexpert for att
na A0. Definitionen skapar dessutom véldigt
skeva incitament dér energiexperter som inte
identifierar nagra kostnadseffektiva atgéarder
premieras. Detta kommer stélla valdigt hoga
krav pé kontroll frén myndigheternas sida.

Vi vill dven papeka det orimliga i att idag fast-
stdlla statusen A0 for en byggnad baserat pa
faktumet att en energiexpert inte kan identifi-
era nagra 16nsamma atgérder, da det i grunden
ar omojligt att i dagslaget slé fast att det inte
finns ndgon kostnadseffektiv atgiard som kan
genomforas i en byggnad innan 2050, ef-
tersom det inte gar att bedoma vilken teknikut-
veckling som kommer att ske eller vilket un-
derhéllsbehov som kommer att finnas i bygg-
naden fram till 2050. Att redan idag sla fast att
en byggnad &r “nollutsléppsbyggnad” ar direkt
vilseledande bade mot konsumenter, fastig-
hetségare och banker/finansidrer som normalt
sett inte fordjupar sig sa mycket i den bakom-
liggande informationen i Energideklarationen.

Att en byggnads energiklass ska kunna for-
samras frén AO till en av de sdmsta energiklas-
serna (pa grund av teknikutveckling och un-
derhéllsbehov) trots att energianvandningen
inte Okat ar orimligt

Lagg fokus i energideklarationen pa den ener-
giklass som energiprestandatalet motsvarar.

Energiexperten ska i samband med energide-
klaration kunna anséka om ansténd frén krav,
exempelvis pa grund av kulturminnesmark-
ning. Detta anstand ska dock inte kunna miss-
forstas av anvéndare som att byggnaden an-
vénder lite energi.
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Vid behov, infoga ytterligare rader ovan

Konsekvensutredningen — BFS 20xx:A26

Ange vilket kapitel och paragraf som respektive synpunkt avser.

Kapitel

Avsnitt

Kommentar

Foreslagen dndring

Vid behov, infoga ytterligare rader ovan
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