Nye anbefalinger skal redde huse
fra nedrivning
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Af Sdra Finsdéttir, Teknologisk In-
stitut, Jesper Ole Jensen, BUILD
- Aalborg Universitet, Mette Me-
chlenborg, BUILD — Aalborg Uni-
versitet og Tine Lange, Responsible
Assets

Flere i bygge- og ejendomsbran-
chen stiller sig kritisk overfor
ungdvendig nedrivning af enfa-
miliehuse. Nye anbefalinger skal
samle branchen med fokus pa
reduktion af ressourceforbrug og
CO2-udledning.

Nedrivninger af sldre huse, ogsd
huse, som ikke anses som kultur-
arv, ber undgas for at begraen-
se byggeriets klimabelastning.
Det er der stigende enighed om
blandt flere aktarer, der nu vil
skubbe det private boligmarked
vaek fra nedrivning, i tilfeelde hvor
huset ikke har udtjent sin levetid.
Det har projektet “IGENBO - riv
ned og byg nyt eller bevar enfa-
miliehuset’, pavist gennem bran-
chedialog og en raekke andre ak-
tiviteter. Forenet Kredit har finan-
sieret projektet for at fa ny viden
om, hvordan husejere landet over
kan motiveres til at renovere de-

res bolig frem for at rive ned og
bygge nyt. Projektet er udarbej-
det af Teknologisk Institut, BUILD
- Aalborg Universitet og konsu-
lentvirksomheden Responsible
Assets.

| Danmark river vi 1.100 enfa-
miliehuse ned hvert ar for at gere
plads til et nyt. Det svarer til, at
tre boliger jeevnes med jorden
hver dag, hvilket er en fordobling
siden 2015. Det koster klimaet
dyrt, og mange undersggelser
peger p3, at det klimamaessigt
er en fordel at renovere fremfor
at rive ned og bygge nyt. Mange
eksperter, blandt andet FN's kli-
mapanel, IPCC, peger derfor pa
renovering af bygninger som et
vigtigt greb til at nedbringe byg-
geriets klimaaftryk.

Gennem surveys og interviews
med husejere og brancheaktgrer
har projektet afdeekket de over-
vejelser og barrierer, som danske
husejere oplever i forhold til at
bygge nyt eller renovere. Det har

givet indsigt i, hvad der talte for
og imod en renovering, og ikke
mindst hvilken rddgivning, hus-
ejere modtog undervejs. Det har
resulteret i nye indsigter samt fire
anbefalinger til, hvordan flere en-
familiehuse kan reddes fra ned-
rivning.

Arsager til nedrivning

Der er flere arsager til, at folk river
hus ned. Ofte er energiudgifterne
i det gamle hus en udslagsgi-
vende faktor. Energimaerkninger
og BR2018'’s fokus pa energiop-
timering naevnes ofte som et
selvsteendigt argument, saerligt
efter energikrisen, men uden at
husejerne ngdvendigvis har fore-
taget konkrete energianalyser.
Overvejelserne kan illustreres af
denne husejers udsagn:

"Jeg har leenge overvejet for-
skellige alternative - selge og
kegbe nyt eller rive ned og bygge
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Figur 1.

Der er forskel pa, hvornar beslutningen om nedrivning er taget. (fra sur-
vey med 200 husejere, der har revet ned og bygget nyt, 2023).



>> Fortsat fra side 1

Figur 2.

Illustrationen er fra BUILD's parcelhusatlas, som er et kort over parcelhuse, der er revet ned og efterfglgende
bygget nyt, her i perioden 2010-2021. Kilde: BBR-udtraek.

op, men min hustru var ikke med
pa ideen. "Det er jo et dejligt hus”,
sagde hun, og ja, det er et dej-
ligt hus. Men altsa .. Det var forst,
da vi fik en regning pa 88.000 kr.
for gas, at hun zendrede mening.”
(husejer og interviewperson i
projektet).

Beliggenheden er ogsa helt
afgerende; seerligt i de store byer
er der stor efterspoargsel pa de ef-
tertragtede grunde. Men det er
sjeeldent fordi huset er i en stand,
der ikke kan renoveres. Det er
oftere boligejernes tro pd gko-
nomien, der saetter graensen; bo-
ligejerne finder generelt starre
renoveringsprojekter mere usikre
sammenlignet med nybyggeri,
og tror pd en starre veerdistigning
af eiendommen nadr man byg-
ger nyt | den forbindelse er der
stor kontrast mellem by og land.
Ejendomsvurderinger, bankernes
villighed til at Iane til et nyt hus

fremfor til renoveringer er ogsa
en medvirkende faktor. Den gko-
nomiske gevinst er geografisk
betinget og kan bruges til at for-
udsige, hvor der i fremtiden lig-
ger huse, der er i risiko-zonen for
nedrivning. Regnestykket og lo-
gikken kan eksempelvis se sddan
ud, fortalt af en anden husejer:

"Sa regnestykket var i sidste
ende: Vi kunne fa et helt nyt hus
til 2,4 mio., som var 6 mio. veerd
i markedsvaerdi, eller vi kunne
renovere et gammelt hus, som
maske alligevel aldrig helt ville
komme op pa nye standarder
- og som ville koste os 2,1 mio.”
(husejer og interviewperson i
projektet).

Sefigur 1 pa forrige side

I surveyen svarer 41% af husejer-
ne, at beslutningen om at bygge
nyt allerede var taget, inden de
kebte det gamle hus. 33% traf

beslutningen efter at have boet

i huset en arraekke, mens kun
26% gjorde det i forbindelse med
kob. Det betyder, at risikoen for
nedrivning er stgrst i og omkring
kgbssituationen.

Der er storst riv-ned-byg-ny
aktivitet i og omkring de starre
byer (sognekategori 1), men ogsa
aktiviteter i andre typer af byom-
rader. Det indikerer at huse teet
pa eller i byomrader er i sterre ri-
siko for nedrivning end uden for
byomraderne.

Sefigur 2 gverst

‘Bevar eller forklar’ kan skubbe
til vanetaenkning

Analysen peger pa et behov for
et opger med vanetaenkning pa
tvaers af brancher, da hverken
ejendomsmaeglere, bankradgi-
vere, eller andre aktgrer omkring
boligkeberne i dag har seerlige

initiativer eller tiloud, der kan
hjaelpe boligkgberen til at veelge
renovering frem for nedrivning
og nybyg.

Flere arkitekter har debatte-
ret emnet leenge, og ser et behov
for et opger, ikke kun i branchen
men ogsa i den brede offentlig-
hed. | projektets interview med
branchen papeges typehuspro-
ducenternes dominans pa bolig-
markedet. 47% af de adspurgte
husejere med nybygget hus har
anvendt et typehusfirma, imens
den anden halvdel har benyttet
sig af hel- eller delvis hjzelp i fag-
entrepriser og totalentrepriser.

Samtidig ser arkitektstanden
en generel tendens i den brede
offentlighed til at omtale 1960'er
og 1970%r parcelhusene negativt,
hvilket kan vaere medvirkende til
at denne bygningstype ofte ke-
bes for at rives ned.

Vores hab er, at de nye anbefa-
linger kan seette gang i en debat
og give inspiration til, hvordan de
centrale akterer kan arbejde me-
get teettere sammen.

Projektets gode nyhed er, at
boligkgbere med stor sandsyn-
lighed kan udfordres og pavirkes

til at renovere frem for at rive og
bygge nyt. Det kraever dog, at der
treekkes i samme retning bade pa
politisk, kulturelt, kompetence-
maessigt plan og gennem nye og
flere markedstilbud, fx lettere til-
gengelige handvaerker- og rad-
giverydelser samt lane- og forsik-
ringsmuligheder.

Laes publikationen "Renove-
ring af enfamiliehuset — en vej til
lavere CO2-aftryk og mindre res-
sourceforbrug” her: https://for-
enetkredit.dk/klima/igenbo/
Sefigur 3.

Projektets fire anbefalinger

« Politisk: Kommuner ber i hgjere
grad saette fokus pa bevaring af
enfamiliehuset i bl.a. lokalplaner
og i dialogen med kommunens
borgere. Men ogsa lovgivning,
der leegger afgifter pa nybyg-
geri og affald eller indfgrer kul-
turfremmende principper som
"forklar eller bevar’, vurderes
som en effektiv made at fa flere
til at renovere frem for at rive
ned og bygge nyt.

« Kulturelt. Der bor iveerksaettes
offentlige kampagner i main-

Figur 3.

Projektet har tre analyseperspektiver; 1) boligkgbere der river ned og
bygger nyt, 2) boligkabere, der renoverer, og 3) aktgrer omkring bolig-

kaberen

streammedier, saX boligkgbere
og markedsaktarer omkring
dem far gjnene op for renove-
ring som attraktivt frem for ny-
byg.

Kompetence: Boligkgbere bgr
kunne tilga uvildig viden om
fordele og ulemper ved hen-
holdsvis renovering, nedrivning
og nybyggeri. Og ved indsatser
der gor boligkgbere mere for-
trolige med reparation af eget
hus.

Markedstilbud: Handvaerkere
bor i hgjere grad markedsfgre
renovering af (alle typer) enfa-
miliehuse — herunder pakkelgs-
ninger til boligkgberen. Ejen-
domsmaeglere ber vise, hvordan
et hus ser ud i renoveret stand,
og anskueliggere for boligke-
beren, hvad renovering betyder
for CO2-aftryk, ressourcer og
gkonomi. Banker bgr anspore til
renovering gennem langivning
og radgivning om, hvad reno-
vering betyder for bdde CO2-af-
tryk, ressourcer og gkonomi.

Faktaboks

« Partnere: Teknologisk Insti-
tut (projektleder), BUILD —
Aalborg Universitet, konsu-
lentvirksomheden Respon-
sible Assets.

- Finansiering: Forenet Kre-
dit, der har finansieret pro-
jektet.

« Ar: 2023-2024 (afslutter for-
ar 2024)

+ Andet: Projektet har et sg-
sterprojekt (IGENBO Poten-
tialer), med ovenstaende
partnere herudover DTU. Fi-
nansieret af Realdania.




