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Diarienr: KN2026/00278

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 bostadsréattsforeningar

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

l@mnar féljande synpunkter.

Sammanfattning

Fastighetsagarna tillstyrker Energimarknadsinspektionens forslag om att inféra en
tvistelosningsfunktion och att starka transparensen pa fjarrvarmemarknaden.

Fastighetsagarna anser att reformen endast uppnar sitt syfte om tvistelésningsfunktionen ges
en materiell provningsram. En mojlighet att prova avtalsvillkorens skélighet, inklusive
fjdrrvarmeprisets skalighet, ar avgoérande.

Fastighetsagarna anser att fjarrvarmemarknaden i praktiken praglas av lokala
monopolférhallanden, vilket staller sarskilda krav pa ett effektivt kundskydd. Dagens ordning
innebar att kunder saknar reell méjlighet till provning i sak.

Fastighetsagarna avstyrker forslaget om en évergangslosning. Den riskerar att forlanga tiden till
en fungerande ordning utan att tillféra den materiella provning som ar avgdrande.
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Fastighetsagarna anser att den foreslagna tidslinjen inte ar forenlig med EU-ratten, dar kraven
skulle ha varit genomfdrda senast den 11 oktober 2025.

Fastighetsagarna anser att lagstiftningsarbetet omedelbart bor inriktas pa att infora en
tvistelosningsfunktion med prévning i sak, i linje med Energimarknadsinspektionens langsiktiga
inriktning.

Fastighetsagarna anser att reformen ar nédvandig for att starka kundskyddet, aterstalla
fortroendet och sakerstalla att Sverige uppfyller sina skyldigheter enligt EU-ratten.

Fastighetsagarna vill sarskilt framhalla att detta remissvar stods av 6ver 700 medlemsforetag
fran hela landet. De synpunkter som inkommit frdan medlemmarna bekraftar en samstammig
bild av bristande dialog, avsaknad av reella forhandlingsmojligheter och att prisnivaer i
praktiken inte kan provas.

Fastighetsagarna ifragasatter Ei:s slutsats att tredjepartstilltradet fungerar val och anser att
den stora outnyttjade potentialen for restvarme visar att regelverket och incitamenten behover
utvecklas.

Marknadsforutsattningar

Fastighetsagarna anser att fjarrvarmemarknaden i praktiken kdnnetecknas av lokala
monopolférhallanden. Detta har konstaterats i flera myndighetsrapporter. Aven nar
tillsynsmyndigheter eller domstolar inte funnit rattslig grund for ingripande har det faststallts att
fijarrvarmekunden typiskt sett saknar reella alternativa leverantorer inom det befintliga natet.

Fastighetsdgarna anser att regelverket mot denna bakgrund méaste sakerstélla ett effektivt
kundskydd. P4 en marknad dar konkurrensen ar begransad ar en fungerande materiell provning
av centrala avtalsvillkor en nédvandighet.

Denna bild bekraftas tydligt av de erfarenheter som inkommit fran vara medlemsforetag.
Dialoger beskrivs aterkommande som ensidig och utan faktisk paverkan. ”Dialogen &r en
monolog” och ”det &r som att prata med en vagg” ar typiska beskrivningar.

Vidare framgar att forhandlingar i praktiken ofta saknar innehall och att beslut om prishéjningar
redan ar fattade innan dialogen sker. Samtidigt saknas mojlighet att fa prisnivaer prévade i sak.

Sammantaget beskriver medlemmarna en marknad dar kunder saknar reella alternativ och dar
prissattningen inte kan ifragasattas, vilket forstarker bilden av ett lokalt monopol med
betydande maktobalans.

Fastighetsagarna vill aven framhalla att fjarrvarmen utgor en central del av energisystemet. Om
hoga eller instabila prisnivaer driver kunder att lamna fjarrvarmen till forman for elbaserade
alternativ riskerar detta att 6ka belastningen péa elsystemet och forsvara elektrifieringen. Ett
fungerande kundskydd ar darfor inte enbart en konsumentfraga, utan aven en fraga om
energisystemets langsiktiga stabilitet.



Regeringsuppdragets inriktning och ambition

Fastighetsagarna konstaterar att regeringen i uppdraget till Energimarknadsinspektionen tydligt
angett att kundskyddet ska starkas och att tydliga kundrattigheter ska garanteras, inklusive
transparenta pris- och avgiftsstrukturer och minskad risk for ofdérutsedda pris- och
avgiftshojningar.

Fastighetsagarna delar denna ambition.

Fastighetsdgarna anser att dessa mal endast kan uppnas om kunder ges mojlighet till en
faktisk provning av centrala avtalsvillkor. Transparens och informationskrav ar viktiga, men kan
inte ensamma uppfylla uppdragets intention.

Tvistelosningsfunktionen dr reformens kdrna

Fastighetsagarna tillstyrker inférandet av en tvisteldsningsfunktion utanfér domstol.
Fastighetsagarna delar Energimarknadsinspektionens bedomning att en sadan funktion &r
avgorande for att starka kundskyddet.

Fastighetsagarna anser att funktionen maste kunna prova avtalsvillkorens skélighet, inklusive
fjarrvarmeprisets skalighet. En tvistelosning utan materiella rekvisit riskerar att bli en process
utan faktisk verkan.

Fastighetsagarna vill understryka att fragan inte ar om skalighetsprévning ska inféras, utan hur
den ska utformas.

Fastighetsagarna vill i detta sammanhang séarskilt understryka att en sddan provning maste
omfatta bade rorelsekostnader och finansiella kostnader. | manga fjarrvarmesystem paverkas
prisnivaerna inte enbart av den lokala driften, utan aven av koncernstrukturer, intern
finansiering och andra finansiella upplagg.

Fastighetsdgarna anser dven att tvistelosningsfunktionen maste kunna préva skaligheten i
befintliga prisnivaer, inte enbart framtida prisandringar. | system dar priser redan natt hoga
nivaer saknar kunder annars ett effektivt rattsmedel.

En effektiv prévning férutsatter darfor att det gar att bedéma vilka kostnader som ar skaliga att
belasta kundkollektivet med i ett naturligt monopol.

Fastighetsagarna konstaterar att dagens system inte ger kunder nagon reell materiell prévning.
Det som aterstar ar att faststalla en tydlig provningsram.

Detta bekraftas tydligt av medlemsunderlaget. Flera medlemmar beskriver att det ”i praktiken
inte finns ndgon mojlighet att fa priset prévat” och att prishojningar sker utan mojlighet till
paverkan. Detta understryker att avsaknaden av materiell prévning inte ar en teoretisk brist,
utan en praktisk realitet.

Fastighetsagarna anser att en sadan reform maste genomféras skyndsamt. Fjarrvarmen
befinner sigi en betydande fortroendeutmaning med tappade marknadsandelar som foljd.



Ytterligare tidsutdrakt riskerar att paskynda fler kunduttraden och ytterligare urholka
fijarrvarmens konkurrenskraft. Varje dag utan en majlighet till skalighetsprovning for
fijarrvdrmekunder bidrar till att fjarrvdrmen forsvagas och dess marknadsandelar minskar
ytterligare.

Fjarrvdirmenamnden bo6r avvecklas utan drojsmal

Fastighetsagarna anser att Fjarrvarmenamndens nuvarande funktion dels inte ar rattssaker dels
inte uppfyller kraven pa ett effektivt rattsmedel.

| praktiken avfardas medlingsansokningar i stor utstrackning utan att tvister provas i sak.
Namnden ldmnar inte bindande beslut, sdkerstaller inte likabehandling mellan kunder och
saknar mojlighet att prova centrala fragor sdsom prisets skalighet. Det forekommer aven att
likartade arenden hanteras olika.

Fastighetsdgarna konstaterar att fijarrvarmekunder under lang tid vant sig till
Energimarknadsinspektionen, Energimyndigheten genom Fjarrvdrmendmnden,
Konkurrensverket och Patent- och marknadsdomstolen utan att fa till stdnd ndgon materiell
provning. Utfallet har genomgéende varit att kunder saknat ett effektivt rattsmedel.

Erfarenheterna fran medlemsforetag bekréaftar denna bild. Férsok till medling beskrivs
aterkommande som verkningslosa och utan faktisk betydelse. Detta har bidragit till en
upplevelse av rattslig maktloshet och urholkat tilliten till de institutioner som har till uppgift att
varna kundernas rattigheter.

Denna bild bekraftas ocksé av Energimyndighetens utvardering av Fjarrvdrmenamndens
funktion (ER 2024:19). Myndigheten konstaterar att namnden i dess nuvarande form inte ar
andamalsenlig, inte starker kundernas stallning och inte bidrar till ett 6kat fortroende pa
marknaden. Utvarderingen visar aven att ndmndens roll i praktiken ar begransad till att facilitera
dialog, utan mojlighet att paverka utfallet eller prova tvister i sak. Detta skapar en diskrepans
mellan kundernas férvantningar och namndens faktiska funktion och riskerar att ge sken av ett
kundskydd som i praktiken saknar verkan.

Mot denna bakgrund delar Fastighetsagarna slutsatsen att Fjarrvdrmenamnden i sin nuvarande
form bor avvecklas. Att uppréatthalla en ordning som inte fyller sin funktion riskerar att
ytterligare undergrava fortroendet for saval regelverket som for fjarrvarmemarknaden.

Den nuvarande ordningen uppfyller inte heller de krav som foljer av
energieffektiviseringsdirektivet. Kraven pa skaliga, transparenta och rattvisa avtalsvillkor samt
effektiva och oberoende mekanismer for tvistlosning forutsatter att pris och villkor kan prévas i
sak, vilket i dag saknas.

Fastighetsagarna anser darfor att Fjarrvarmenamnden bor avvecklas utan dréojsmal. Detta
maste ske i ndra anslutning till att en ny tvistelésningsfunktion inférs, med mandat att prova
avtalsvillkorens skalighet, inklusive fjarrvarmeprisets niva, i sak.



Overgangslosningen bor avstyrkas

Fastighetsdgarna noterar att Energimarknadsinspektionen foreslar en 6vergangslosning dar
Fjarrvarmenamndens uppdrag starks.

Fastighetsagarna anser att ambitionen ar forstaelig men menar att den ar missriktad.

Fastighetsagarna konstaterar att dven 6vergangslosningen kraver lagandring. Den tillfor
dessutom inte det som ar avgdrande, namligen en materiell provning av avtalsvillkorens
skalighet.

Fastighetsdgarna anser att 6vergangslosningen darmed riskerar att forlanga ett system som
redan konstaterats vara otillrackligt.

Mot denna bakgrund avstyrker Fastighetsdgarna forslaget om en 6vergangslosning och férordar
ett skyndsamt inférande av tvistelosningsfunktion dar skaligheten kan provas.

Givet att varje dag utan en mojlighet till skalighetsproévning for fjarrvarmekunder bidrar till att
fiarrvarmen forsvagas, menar Fastighetsagarna att en 6vergangslosning rent av kan vara skadlig
for fjarrvarmens konkurrenskraft.

Ei:s tidslinje ar inte forenlig med EU rdtten

Fastighetsagarna konstaterar att Energimarknadsinspektionen bedomer att en permanent
6sning ligger tva till tre ar fram i tiden och att 6vergangslosningen tidigast kan trada i kraft den 1
januari 2027.

Fastighetsagarna anser att detta inte ar forenligt med EU ratten.

Fastighetsagarna vill sarskilt framhalla att kraven i artikel 21 i energieffektiviseringsdirektivet
skulle vara genomforda senast den 11 oktober 2025.

Fastighetsdgarna anser att Sverige darmed redan befinner sig i ett lage dar direktivets krav inte
uppfylls.

Fastighetsdgarna menar att acceptera ytterligare flera ars tidsutdrakt innebar ett fortsatt
rattsligt underskott vilket inte ett godtagbart alternativ.

Lagstiftningsarbetet bor fokusera pa en direkt 16sning
Fastighetsdgarna konstaterar att bade 6vergdngslosningen och den permanenta losningen
kraver lagadndring.

Fastighetsagarna anser att lagstiftningsarbetet darféor omedelbart bor inriktas pa att inféra den
tvistelosningsfunktion som direktivet kraver.

Fastighetsagarna anser att detta kan astadkommas genom en begransad och riktad andring i
fijarrvdrmelagen som omfattar:



o ettskalighetskrav,

e ratttill provningisak,

e bindande beslut och

e mojlighet till dverklagande.

Fastighetsdgarna menar att en saddan losning ligger i linje med Energimarknadsinspektionens
langsiktiga inriktning men mojliggor ett betydligt snabbare genomférande.

Transparens och redovisningsprinciper

Fastighetsagarna tillstyrker forslagen om:
e transparensplattform,
e utokade informationskrav,
e forandrade inrapporteringskrav och
e arlig marknadsrapportering.

Fastighetsagarna anser vidare att transparensen behover vara natvis. For foretag som driver
flera fjarrvarmenat ar det nddvandigt att varje nat redovisas separat. Aggregerad redovisning
riskerar annars att dolja betydande skillnader i prisnivaer och kostnadsstruktur mellan olika
orter.

Fastighetsadgarna anser att transparensen ytterligare kan starkas genom harmoniserade
redovisningsprinciper. Skillnader i avskrivningstider och kapitalkostnadsberakningar forsvarar
jamforelser och paverkar hur prisnivder uppfattas.

EU rattslig forankring

Artikel 21 i energieffektiviseringsdirektivet anger att avtalsvillkor ska vara skaliga, transparenta
och rattvisa. Artikel 22.8 foreskriver att medlemsstaterna ska sakerstalla effektiva och
oberoende mekanismer for alternativ tvistlosning.

Bestdmmelserna skulle ha varit genomfdrda i nationell ratt senast den 11 oktober 2025.
Fastighetsagarna konstaterar att Sverige i dag saknar en ordning som majliggdr en materiell
prévning av avtalsvillkor, inklusive fjarrvarmeprisets skalighet. Nuvarande system uppfyller
darmed inte direktivets krav pa ett effektivt kundskydd.

En tvistelosningsfunktion som inte kan prova centrala avtalsvillkor i sak riskerar att inte uppfylla
dessa krav. Att ytterligare skjuta fragan pa framtiden innebar darfor en pataglig risk for att
Sverige fortsatt inte lever upp till sina EU-rattsliga ataganden.



Tredjepartstilltrade

Fastighetsagarna ifragasatter Energimarknadsinspektionens slutsats att det reglerade
tredjepartstilltradet fungerar val.

Den kartlaggning av restvarmefloden som tagits fram inom ramen for Fossilfritt Sverige’ visar att
det i Sverige finns cirka 22 TWh tillganglig restvarme, varav endast omkring 6,5 TWh nyttiggors i
fjarrvarmesystemen. Det innebar att cirka 16 TWh arligen inte tas tillvara. Fastighetsagarna
menar att en sa omfattande outnyttjad potential &r svar att férena med bedéomningen att
systemet fungerar tillfredsstallande.

Aven Energimarknadsinspektionens eget underlag ger en mer nyanserad bild &n den
sammanfattande slutsatsen. Av rapporten framgar att det reglerade tredjepartstilltradet i
praktiken inte anvands, att initiativ i stor utstrackning tas av fjarrvarmefdretagen samt att
intresset fran externa producenter ar begransat. Vidare pekar underlaget pa att investeringar i
temperaturhojning, anslutning och systemanpassning ofta kravs for att mojliggéra leverans av
restvarme, vilket paverkar lnsamheten.

Detta vacker en central fragestallning. Om systemet fungerar val, varfor ar det inte i hogre
utstrackning industri, datahallar och andra restvdrmeproducenter som driver dessa losningar?
Att externa producenter i begransad utstrackning tar initiativ anser Fastighetsagarna indikerar
attincitamenten i nuvarande modell inte ar tillrackligt starka.

Fossilfritt Sveriges analys bekréaftar detta. En central forklaring till den laga nyttjandegraden ar
avsaknad av affarsmassiga incitament. Enkatresultaten i rapporten visar att industriforetag i
forsta hand prioriterar energieffektivisering och intern anvandning av restvarme, och att extern
leverans endast sker nar affaren ar tydligt (bnsam. Samtidigt lyfts hinder sdsom bristande
efterfragan i vissa fall, hoga temperaturkrav, investeringsbehov samt otillracklig langsiktig
forutsagbarhet i affarsmodeller och avtal.

Mot denna bakgrund ar det inte tillrackligt att konstatera att tredjepartstilltrade formellt ar
mojligt. Ett fungerande system maste leda till att tillgangliga resurser faktiskt tas i ansprak. Den
nuvarande situationen visar det motsatta.

Enligt Fastighetsagarna aktualiserar det behovet av en mer aktiv styrmedelsutveckling. Trots
Energimarknadsinspektionens analys av tredjepartstilltrade visar saval deras eget underlag som
kartlaggningen inom Fossilfritt Sverige att betydande mangder restvarme inte tas tillvara, vilket
indikerar att nuvarande ordning inte fungerar tillfredsstallande i praktiken.

Mot denna bakgrund anser Fastighetsagarna att regeringen bor ge ansvarig myndighet i uppdrag
att:

¢ analysera och foresla hur ersattningsmodeller kan utformas sa att det ekonomiska
vardet av restvarme i hogre grad tillfaller den aktér som bér investeringskostnaden

! https://fossilfrittsverige.se/wp-content/uploads/2025/05/Restvarme_kartlaggning_for-Fossilfritt-Sverige.pdf



e utveckla forslag till mer forutsagbara och transparenta affarsmodeller, exempelvis
genom standardiserade avtalsprinciper eller vdgledning, som mojliggor langsiktiga
avtal

e klargora ansvarsfordelningen mellan aktorer i frdga om investeringar i anslutning,
temperaturhojning och systemanpassning, inklusive principer for kostnadsdelning

¢ analysera hur systemrelaterade trosklar, sdsom temperaturkrav, kan minskas, bland
annat genom att framja tekniska l6sningar och systemutveckling for integration av
lagtempererad restvdrme

e foresla hur incitamenten kan starkas for fjarrvarmeforetag att i hogre grad efterfraga
och integrera extern restvarme

Fastighetsagarna foreslar att det, trots Ei:s analys av tredjepartstilltradet, dven 6vervags om
bestammelserna i fjarrvarmelagen behover ses over. Den stora outnyttjade potentialen tyder pa
att dagens regler inte fullt ut racker for att fa till stdnd en 6kad anvandning av restvarme.

Avslutning

Fastighetsagarna vill understryka att detta i grunden handlar om att varna fjarrvarmen.

Fastighetsagarna menar att ett fungerande kundskydd ar en forutsattning for att uppratthalla
fortroendet. Den breda uppslutningen bakom detta remissvar visar att fragan har hog prioritet
for fastighetsagare i hela landet och att de identifierade bristerna ar strukturella, inte enstaka
fall.

Fastighetsdgarna anser att ett drojsmal innebéar en risk for fjarrvarmens konkurrenskraft,
energisystemets stabilitet och tilliten till tillsynen, samt en pataglig risk for ett
overtradelseforfarande. Reformen maste darfér genomféras skyndsamt och med en tydlig
materiell provningsram.

Fastighetsagarna Sverige

Anders Holmestig Rikard Silverfur
VD Chef Utveckling & Hallbarhet



Bilaga — Medlemsunderlag om kundskydd pa fjarrvarmemarknaden

Bakgrund och syfte

Som underlag for detta remissvar har Fastighetsdgarna inhdmtat synpunkter fran medlemsforetag

med erfarenhet av fjarrvarmemarknaden. Syftet har varit att komplettera den rattsliga och

principiella analysen med empiriska erfarenheter fran marknaden.

Metod

Under mars—april 2026 genomfordes en 6ppen inhamtning av synpunkter riktad till

Fastighetsdagarnas medlemsforetag.

e Over 700 foretag valde att aktivt stilla sig bakom remissvaret

e Ett stort antal av dessa lamnade fritextsvar baserade pa egna erfarenheter

e Svaren omfattar savidl sma som stora fastighetsigare, fran olika delar av landet

Materialet har analyserats kvalitativt och tematiserats utifran aterkommande monster.

Huvudsakliga iakttagelser — urval av citat fran fastighetsagare

Omrade

Forklaring

Exempelcitat fran
fastighetsagare

Bristande dialog

Prisdialogen upplevs i stor
utstrackning som ensidig och
utan faktisk paverkan.

"Dialogen ar en monolog.”

Avsaknad av reell férhandling

Forhandlingar uppfattas ofta
som formella snarare én
substantiella.

”Beslutet var redan fattat.”

Ingen provning av prisnivaer

Det saknas i praktiken
moijlighet att fa prisets
skalighet provad.

"Det finns ingen mojlighet att
fa priset provat.”

Monopolsituation och
maktobalans

Marknaden upplevs som ett
lokalt monopol dar kunden
saknar alternativ.

”Vi ar helt i deras hander.”

Bristande funktion i
Fjarrvarmenamnden

Erfarenheter av medling visar
pa begrdnsad eller obefintlig
effekt.

"Helt meningslost.”

Sammanfattande slutsats

Det insamlade materialet visar en tydlig och samstammig bild av att nuvarande system inte ger ett
effektivt kundskydd i praktiken. Sarskilt framtrader avsaknaden av mojlighet till materiell prévning av
pris och avtalsvillkor som en central brist.



