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1 Inledning

1.1  Bakgrund

I Sverige finns det drygt 2 miljoner smahus, med en total arlig energianvandning pa 30,5 TWh energi
for uppvarmning och varmvatten. Smahusen star saledes for cirka 8 procent av den totala
energianvandningen i Sverige (373 TWh/ar). Den vanligaste uppvarmningsformen for smahus ar el.
Statistik fran ar 2018 visar att ca 593 000 smahus varms enbart med el, varav halften med
direktverkande el.

Majoriteten av Sveriges invanare bor i smahus, hela 52 procent. Detta fordelas pa 48,3 procent boende
med aganderatt, 2,1 procent med bostadsratt och 1,6 procent med hyresratt. Ovriga 48 procent av
Sveriges invanare bor i flerbostadshus eller specialbostad (SCB, 2022).

Tidigare genomforda studier visar att det finns en stor Il6nsam energieffektiviseringspotential i
smahusbestandet, och att smahusens energianvandning har stor betydelse for och paverkan pa hela
Sveriges energisystem och utnyttjande av elnatet. Referenser ar exempelvis ”’Potential for
energieffektivisering i smahussektorn” (Persson, et al., 2019) och ”Grén logik” (Persson, et al., 2021).

Det finns redan idag en stor méangd energieffektiva produkter, byggnadskomponenter och teknisk
utrustning pa marknaden som skulle kunna installeras i det befintliga byggnadsbestandet. Det visar
bland annat projektet om energieffektiviseringspotential i smahussektorn (Persson, et al., 2019). |
rapporten redovisades ocksa hur energieffektiviseringspotentialen fordelar sig mellan olika typer av
atgarder. Men en rad olika skal gor att endast en begransad del av den lénsamma potentialen
realiseras. Brist pa finansieringsmojligheter och brist pa kunskap om vilka atgarder som &r mest
tillampliga i det egna huset har hittills varit de storsta hindren for en snabbare
energieffektiviseringstakt.

Det har ocksa visats att det finns bade den samhallsekonomiska och den privatekonomisk vinsten &r
stor for energieffektivisering i smahus. Omstallningen gar dessvérre sakta, och de hjalpmedel som
finns &r ofta riktade mot smahus som ar agda av privatpersoner. Ett problem i detta sammanhang &r att
det underlag som finns om hyresratter i smahusbestandet ar starkt begransat, inte minst nar det géller
energianvandning.

1.2 Definition av smahus
Smahus definieras i (SCB, 2022) statistik som:

”Smahus definieras som friliggande en- och tvabostadshus samt par-, rad- och kedjehus
(exklusive fritidshus). ”

Och smahus med hyresratt (SCB, 2021):

“Smahus med hyresrétt avser lagenheter som dgs av andra agare an fysiska personer,
dodsbon, bostadsrattsforeningar eller bostadsforeningar. ”

Enligt (Skatteverket, 2021) rattsliga vagledning ar definitionen av ett smahus:



VEtt smahus dr en byggnad som dr inrdttad till bostad dt en eller tva familjer. Till en sadan
byggnad hor dven komplementhus sdsom garage, forrdd och andra mindre byggnader.”

(Boverket, 2021) definition gallande en- eller tvabostadshus &r:

“Ett en- och tvabostadshus ar ett bostadshus som innehaller hogst tva bostadslagenheter.
Manga av de bygglovsbefriade atgarderna som finns i plan- och bygglagen, PBL, far endast
goras till en- eller tvabostadshus. ”

1.3 Syfte

Det finns ett behov av att studera energianvandningen i smahus upplatna med hyresrétt, och
mojligheterna till energieffektivisering i dessa hus eftersom kunskapsbasen inom detta omrade &r
starkt begransat. Det behovs battre underlag for att kunna analysera hur hyresvardarna arbetar med
energianvandningen i sina smahus och hur man ska kunna nad dessa hyresvérdar med information och
incitament for energieffektiviseringsatgarder.

De styrmedel och incitament som finns idag, som exempelvis grona bo- och tillaggslan ar anpassade
for privatpersoner. En fraga som behdver analyseras ar om det skulle vara mojligt att anpassa dessa
styrmedel och incitament till hyresvérdar, och om det skulle racka for att mobilisera en storre
energieffektivisering i de hyrda smahusen eller om kravs det andra atgarder. Och om det kravs andra
atgarder, av vilka slag ska de vara?

2 Statistik

21 SCB

Underlag om hyrda smahus har hamtats fran SCB, och analysen i kommande kapitel baseras pa detta
underlag. Alla tabeller som redovisas omfattar hyresratter i smahus. Totalt finns drygt 73 000
hyresratter i smahus (2020). Dessa hus utgor ca 3,5 procent av hela smahusbestandet, och 1,6 procent
av befolkningen bor hér.

Tabell 1-Tabell 3 visas SCB:s underlag om antalet hushall per hushallsstorlek i hyresratter i smahus,
antalet hushall per hushallstyp i hyresratter i smahus samt lansvis fordelning av antalet hyresratter i
smahus. | samtliga tre tabeller avser statistiken ar 2020.
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Tabell 1: Antalet hushall per hushallsstorlek, hyresratter i Tabell 2: Antalet hushall per hushéllstyp, hyresratter i smahus

sméhus 2020 (SCB, 2021). 2020 (SCB, 2021).

(Hushdlisyp — Antal hushdll
1 person 30809 Ensamstaende kvinnor -64 ar utan barn 7139
2 personer 19 556 Ensamstaende kvinnor 65- ar utan barn 10 592
3 personer 8568 Ensamstaende mén -64 ar utan barn 8490
4 personer 7325 Ensamstaende man 65- ar utan barn 4588
5 personer 3461 Ensamstaende kvinnor med barn 0-24 ar 5 863
6 personer 1533 Ensamstaende man med barn 0-24 ar 1267
7+ personer 1769 Sammanboende utan barn 14 103

‘Samtligahushdll 73021 Sammanboende med barn 0-24 r, 1 barn 4 044

Sammanboende med barn 0-24 ar, 2 barn 5389
Sammanboende med barn 0-24 &r, 3+ barn 3875
Ovriga hushall utan barn 0-24 ar 4905
Ovriga hushall med barn 0-24 ar 2766

Tabell 3. Antalet hyresratter i smahus inom alla 1an 2020 (SCB, 2021)

Stockholms lan 5897
Uppsala lan 1695
Sodermanlands lan 1733
Ostergdtlands l4n 4675
Jonkdpings 1an 2 598
Kronobergs 1an 3063
Kalmar lan 2706
Gotlands lan 1716
Blekinge l&n 1122
Skane lan 14 067
Hallands lan 4785
Véstra Gotalands lan 11 689
Vérmlands lan 1538
Orebro lan 2516
Véstmanlands lan 2021
Dalarnas lan 2185
Gavleborgs lan 3649
Vasternorrlands lan 864

Jamtlands lan 1694
Vésterbottens lan 1465
Norrbottens lan 1343



3 Fastighetsagare

3.1  Sveriges allmannytta

Statistiken inkluderar bade Sveriges Allmannyttas medlemmar och associerade medlemmar. |
medlemsforetagens fastighetsbestand ingar forutom hyresbostader i flerbostadshus dven 38 000
smahus med hyresratt. Allmannyttans medlemmar ager séledes drygt hélften av alla smahus med som
upplats med hyresratt (Sveriges Allmannytta, 2022).

Sveriges Allméannyttas statistik for byggnadernas energianvéndning ar inte separerade med avseende
pa boendeform. Vid kontakt med Sveriges Allmannytta kom vi fram till att kontakta de 21
medlemsbolagen med mer &n 10 000 lagenheter, dar manga av de 38 000 smahusen sannolikt finns.
Dessa fastighetsbolag ar listade i Tabell 4.

Tabell 4. De 21 allmannyttiga bolagen med flest l&genheter (Sveriges Allmannytta, 2022)

Bostaden i Umed, AB Umed 14 558
Bostadsbolaget i Géteborg Goteborg 24 795
Botkyrkabyggen Botkyrka 10 774
Familjebostader AB Stockholm 20 082
Familjebostader i Goteborg AB Goteborg 19 335
Gavlegardarna, AB Gavle 14 064
Halmstads Fastighets AB Halmstad 11 003
Heimstaden Bostad AB Sverige 31423
Helsingborgshem AB Helsingborg 11 604
Lunds Kommuns Fastighets AB Lund 10 210
MKB Fastighets AB Malmo 25 229
Mimer, Bostads AB Vasteras 11 556
Poseidon, Bostads AB Goteborg 27 339
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB Sverige 10 208
Stockholmshem, AB Stockholm 27 966
Stangastaden, AB Linkdping 18 779
Svenska Bostéader, AB Stockholm 27 407
Uppsalahem AB Uppsala 17181
Victoriahem AB Sverige 16 857
Victoriahem Fastigheter AB Sverige 21 442
OrebroBostider AB Orebro 22913

3.2  Smahus agda av andra fastighetsagare - Unobo

Riksbyggen har omorganiserat sin verksamhet, och all hyresverksamhet ligger nu i bolaget Unobo.
Enligt (Unobo, 2022) hemsida &r de ett nybildat tillvaxtdrivet fastighetsbolag inriktat pa hyresratter
inom tillvaxtorter i Sverige. De forvaltar mer an 5 300 hyreslagenheter pa tolv orter i Sverige. Unobo
ags till 70 procent av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB och till 30 procent av Riksbyggen.

| ett samtal med Timo Siikaluoma pa Unobo framkom att forutom flerbostadshus med
hyreslagenheter, har de ett par omraden med hyresrattssmahus som alla hyrs ut med varmhyra. |
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Ostersund forsorjs de ca 150 med hyresratt upplatna smahusen med fjarrvarme, och de 16
nyproducerade parhusen i Genarp (Lund) forsérjs med varmepump. Husen i Ostersund &r byggda i
borjan av 1990-talet, och dar har det genomforts en energikartlaggning. Baserat pa den kartlaggningen
finns nu en plan for energieffektivisering med bland annat injustering av varmesystemet.

4 Mojligheter

4.1  Allménnyttan som &gare

Som framgar av en jamforelse mellan statistiken fran SCB och informationen fran Sveriges
allmannytta &gs mer &n héalften av de smahus som upplats med hyresratt av allmannyttan. Av Sveriges
drygt 2 miljoner smahus sa dgs 38 000 smahus med hyresratt av allmannyttan. Det motsvarar narmare
2 procent av totalt antal smahus.

Smahusen utgor endast ar en liten del av de allmannyttiga fastighetsagarnas bestand. De allméannyttiga
fastighetsbolagen har strukturerade rutiner for drift och underhall av byggnader. Det innebér att de har
ett forsprang kompetens- och resursmassigt jamfort med enskilda smahuségare, och det kan dven vara
fallet jamfort med privatagda mindre fastighetsforetag. Mojligheterna for de allmannyttiga
bostadsbolagen att verkstélla energieffektiviserande atgarder kan darfor vara goda.

4.2  Privata fastighetségare

| arbetet med denna analys har det varit svart att na privata fastighetsagare, exempelvis HSB, och
organisationen Fastighetsagarna. Ett flertal forsok har gjorts att nd dem har gjorts, men dessa forsok
har varit utan framgang. Om beslut fattas att genomfora en forstudie om vilken betydelse for
energisystemet som hyrda smahus har behéver darfor kontakter med dem prioriteras, sa att en mer
heltackande bild kan erhallas av hur privata fastighetsagare arbetar med energieffektivisering i hyrda
smahus.

Den privata fastighetsagare som har gatt att na per telefon, Unobo AB, har genomfort
energikartlaggning i det bostadsomrade som &r ca 30 ar gammalt. Den energikartlaggningen ligger nu
till grund for ett energieffektiviseringsarbete.

3) Utmaningar

Att ha ett forstahandshyreskontrakt och bo i en hyresratt innebar att permanent hyra en bostad fran en
hyresvard. Hyresvarden kan vara en privatperson eller ett allménnyttigt eller bostadsforetag. | en hyrd
bostad har hyresvarden ansvar for husets drift och underhall.

Om smahuset hyrs med varmhyra sa ligger incitamentet for energieffektiviserande atgarder pa
hyresvarden. Om det ar en hyresvard med manga smahus i ett samlat omrade, exempelvis ett
radhusomrade som ags av ett storre fastighetsholag (ex. allmannyttan), sa kan det finnas en storre
mojlighet att astadkomma energieffektiviserande atgarder an om det ar ett 1-till-1-forhallande i
uthyrningen.

Om smahuset hyrs med kallhyra sa ligger istallet incitamentet for energieffektiviserande atgarder pa
hyresgasten.



5.1 NyaEPBD om lagsta energiprestanda

Som tidigare namnts ar manga av de styrmedel for forbattrad energiprestanda i smahus som anvéands
idag utformade for att paverka privatpersoner. Detta &r i sig positivt, men det finns sannolikt mer att
gora for fastighetsagare som upplater boende i smahus. Det finns dock ett arbete inom EU som kan
framja okad energieffektivisering i smahus agda av annan part 4n den eller de boende. Det &r den nya
taxonomin och MEPS (Minimum energy performance standard for existing buildings).

EU:s direktiv om byggnaders energiprestanda (EPBD) syftar till att driva pa en mer effektiv
energianvandning i byggnader. For att ytterligare 6ka omstallningstakten kungjorde EU 202110-14 att
man satsar pa Renoveringsvagen for Europa - grénare byggnader, fler arbetstillfallen och béttre liv,
som ar en europeisk gron giv. Den innehaller en handlingsplan med specifika reglerings-,
finansierings- och mojliggorande atgarder for de kommande aren och har som mal att minst fordubbla
den arliga energirenoveringsgraden for byggnader till 2030 och att framja djupgaende renoveringar.
Detta mal kraver bl.a. en dversyn av direktivet om byggnaders energiprestanda 2010/31/EU (EPBD).
Oversynen ska fokusera pa bestammelser som &r centrala for att framja renovering av byggnader
(Europeiska kommisionen, 2020).

Det &r ofta svart och komplext for privatpersoner att skapa forutsattningar for ett omfattande
energieffektiviserande renoveringsprojekt, trots att finansieringskéllor finns tillgangliga. Detta
problem ar sannolikt stort aven for mindre fastighetsagare som hyr ut smahus.

5.2  Krav pa energideklaration?

Energideklarationer ar giltiga i 10 ar efter att de har upprattats, och darefter ska dgaren enligt lagen
lata uppréatta en ny deklaration. Krav pa nar svenska byggnader ska energideklareras och vilka
undantag som medges regleras genom Boverket. Det finns fyra tillfallen dar en byggnad maste
energideklareras (lag (2006:985) om energideklarationer for byggnader, 58):

e nar byggnaden &r ny

e nar byggnadens golvarea ar storre &n 250 m? Awemp, 0Ch byggnaden ofta bestks av allménheten
e ndr byggnaden upplats med nyttjanderatt

e nar byggnaden séljs

For smahus som upplats med hyresréatt ar den tredje punkten relevant: byggnaden maste ha en giltig
energideklaration. Personer som hyr en hyresratt i smahus har saledes ratt att krava detta.

Energideklarationerna for uthyrda smahus kan &ven vara ett underlag i bostadsholagets atgardsplan for
energieffektivisering. Det ar dock oklart i dagslaget hur detta krav hanteras, och fragan skulle behova
utredas vidare.

Ett problem med kravet pa energideklaration for smahus med hyresréatt ar att det &r mycket svart att
folja upp. Det beror pa att det underlag som ér tillgangliga i Boverkets databas Gripen inte sarskiljer
mellan smahus som ar bostadsratter, hyresratter eller aganderétter. | teorin borde alla hyresratter vara
energideklarerade, men det skulle vara vardefullt att fa ut ett mer nyanserat underlag och
energiprestandan sarskiljer sig mycket mellan smahus som upplats med hyresratt och privatagda
smahus.

6 Slutsatser

Omréden som behover studeras vidare i en forstudie ar:
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e Energideklareras hyrda smahus i den grad som de borde goras?

¢ Vilka incitament for energieffektivisering av sitt smahusestand har professionella
fastighetsdgare? Vilka styrmedel finns (ekonomiska stod eller annat), och hur val fungerar de?

e Fordjupad undersokning av hur de professionella fastighetsagarna som hur ut smahus:
anvéander de varmhyra eller kallhyra, vilken strategi har de for energieffektivisering av
smahusen, hur ser deras aktivitetsplan ut, fa tillgang till statistik om alder, energianvandning,
ventilationssystem etc. Detta kan med fordel ske med en enkéatundersdkning kompletterad med
nagra djupintervjuer.

e Undersoka huruvida graden av energieffektiviseringsatgarder skiljer sig at mellan smahus som
upplats med hyresratt och smahus som ags av dem som bor i huset. Och om sa ar fallet, vad
det beror pa.

e Framtagande av forslag till atgarder som kan paskynda energieffektiviserande renovering av
smahus som upplats med hyresratt.

e Fragor att hantera ar:

Hur hanterar bostadsholagen sina smahus? Gor de lika som med sina flerbostadshus?

Har de nagon sarskild strategi for hyresgastdialog med smahusboende?

Hur ar smahusen uppvarmda? Hyrs de med kallhyra eller varmhyra?

Hur ofta byts hyresgaster? Indikerar ev. behov av och krav pa ny energideklaration.

Mer information om status, energiprestanda, hyresvillkor och forvaltning.

O O O O

Det skulle ocksa vara 6nskvart att arbeta vidare med att:

e  Sarskilja statistiken kring energianvandningen i smahus mellan de olika boendeformerna
(hyresrétt och bostadsratt).
e Kartlagga vilka energieffektiviseringsatgarder som utfors mest inom hyrda smahus?

e Undersoka huruvida de verktyg for energieffektiviseringsatgarder som ar riktade till
privatpersoner ocksa kan anvandas av professionella fastighetséagare, eller om de har andra
behov.
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