Traeffes valget om nedrivning pa
oplyst grundlag?

Af Jesper Ole Jensen, BUILD - Insti-
tut for byggeri, by og miljg, Aalborg
Universitet og Sdra Finsddttir, Bae-
redygtigt Byggeri pd Teknologisk
Institut

Vidensinstitutioner peger pd, at
viilangt hgjere grad bor bevare
og renovere frem for at bygge
nyt, hvis vi skal reducere de hgje
klimaudledninger, som byggeriet
star for. Men emnet er komplekst,
og mange misforstdelser og my-
ter stdr i vejen for den granne om-
stilling af boligmarkedet.

Der rives omkring 1100 enfami-
liehuse ned arligt for at give plads
til nybyggeri. Det svarer til tre
huse om dagen. Begrundelserne
for nedrivning er forskellige. 1 en
ny undersggelse diskuteres sand-
hedsvzerdien i de begrundelser,
der ofte gar forud for nedrivning
af enfamiliehuse.

Undersggelsen, der er stottet
af Forenet Kredit, med Teknolo-
gisk Institut, BUILD - Institut for
byggeri, by og milje og Respon-

sible Assets, har identificeret og
analyseret de myter og misforsta-
elser, der ofte forer til, at et hus
ma lade livet for et nyt. Projektet
har resulteret i fem sakaldte fak-
tatjek af de mest geengse myter
om renovering. Habet er, at disse
kan anvendes i dialogen og rad-
givningen omkring huskgb.
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Foto: Helene Hayer Mikkelsen, venligst Idnt med tilladelse fra bogen Parcel-
husPortreetter fra 2025 af Line Stougaard og Helene Hayer Mikkelsen.

Informationss@gning er en
vanskelig proces

En survey fra 2024 blandt bolig-
ejere der har revet ned og byg-
get nyt, viser, at beslutningen om
boligforbedring og nedrivning er
meget individuel. Sdledes svarer
92% at "vi lavede vores egen vur-
dering’, nar de bliver spurgt om
hvilken radgivning, de har mod-
taget for beslutningen om ned-
rivning og nybyggeri. Knap seks
ud af ti (59%) radferer sig med
venner og familie. Omkring fire
ud af ti (40%) benytter handveer-
kere, arkitekter eller andre bygge-
faglige personer som radgivere,
mens 45% har talt med et husfir-
ma. Venner og familie konsulteres
saledes langt oftere end profes-
sionelle og uafhaengige radgi-
vere, hvilket kan vaere en arsag til
at mange forestillinger forbliver
uantastede.

Vanskelighederne ved at finde
troveerdig information skyldes
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Figur 1. Hvilken radgivning benyttede | jer af i forbindelse med beslutningen

om at rive ned og bygge nyt?

bl.a., at man i stigende grad kan
finde informationer pa internet-
tet og sociale medier. Inden for
forskning i boligkultur tales der
om en "medialisering’, hvor digi-
talisering af information, viden
og holdninger, betyder, at vores
hjem og de beslutninger, vi tager,
ikke kan adskilles fra den medie-
kultur, viindgar i.

Og det er komplekst at treeffe
beslutninger pa baggrund af in-
formationer fra boligmagasiner,
tv-programmer, radgivere, hand-
veerkere, selgere, influencere og
andre, der pavirker os mennesker
i de helt tidlige faser - maske
endda for vi er klar over det.

Myte nr. 1: "Klimabelastningen
er mindre ved nedrivning og ny-
byg end ved renovering."

En udbredt tankegang er, at det
er bedre for klimaet at rive et
gammelt hus ned og bygge et
nyt, fordi nye huse er bedre iso-
lerede og bruger mindre energi

til opvarmning. Men beregninger
viser, at bade lette og dybe reno-
veringer af sldre huse er mindre

klimabelastende end nedrivning

og nybyggeri.

Ifelge beregninger fra en nylig
undersggelse vil en renovering af
et typisk enfamiliehus fra 1970%r-
ne reducere CO2-emissionerne,
fordi man bevarer eksisterende
byggematerialer og energiopti-
merer huset. Klimabelastningen
fra fremstilling og transport af
byggematerialer samt selve byg-
gefasen gor nybyggeri til en dyre-
re lasning for klimaet end for en
renovering, da CO2-emissionerne
er vaesentligt sterre.

Ser man pa CO2-aftrykket af et
hus over en hel livscyklus vil et re-
noveret hus kun udlede 5 kg CO2
pr m2 drligt, mens nedrivning og
nybyggeri udleder naesten 9 kg
CO2 pr m2 drligt.

For et parcelhus opfart for 1960
vil en "dyb” renovering typisk

medfare en klimabelastning pa
knap 5 kg CO2 pr m2 arligt, mens
nedrivning af det gamle hus og
opfarelse af et nyt hus vil medfe-
re en klimabelastning pa knap 9
kg CO2 pr m2 arligt, altsa en for-
@gelse pa omkring 80%. En “dyb”
renovering vil typisk indebaere
omfattende forbedringer, herun-
der udskiftning af vinduer, efter-
isolering af tag og installation af
varmegenvinding.

Sterrelsen pa nybyggede huse
er desuden steget fra 122 m2 i
1963 til 213 m2i 2022, hvilket
0gsa har betydning for klimaaf-
trykket. Og pa den made er det
et samspil af mange faktorer, der
medvirker til at nybyggeri vil ha-
ve en storre klimabelastning.

Myte nr. 2: "Der er gkonomisk
gevinst ved at rive ned og bygge
nyt fremfor at renovere."

Mange har en forventning om,

at nedrivning og nybyggeri in-
debaerer en gkonomisk gevinst,
fordi salgsprisen for et nybygget
hus typisk vil veere vaesentligt ha-
jere end for @vrige huse generelt.
Det er dog ikke n@dvendigvis rig-
tigt. For det forste afhaenger det
helt af, hvordan det lokale bolig-
marked ser ud. | nogle omrader
af landet — mest udtalt i hoved-
stadsomradet, hvor boligpriserne
hgjst — udbydes zeldre og reno-
verede huse ofte til hgjere priser
end nybyggede huse. Tal indsam-
let fra Boligsiden.dk viser saledes,
ati en kommune som Ruders-
dal koster enfamiliehuse opfert
for 1960 i gennemsnit omkring
60.000 kr./m2, hvilket er nogen-
lunde det samme som huse op-
fort fra 2001 til 2024. Tager man
2ldre huse, som er renoveret,

viser tallene, at de udbydes for
omkring 70-90.000 kr./m2, altsa
vaesentligt dyrere end nybyg-
gede huse. Det samme viser sig

i det @vrige hovedstadsomrade;
priser for eeldre enfamiliehuse
ligger i det store hele pa niveau
med de nyopfarte huse (omkring
60.000 kr./m2), mens huse der an-
nonceres som "renoveret” udby-
des til 70-80.000 kr./m2. Det kan
der veere flere grunde til, fx at de
aldre huse har en seerlig attraktiv
beliggenhed, eller arkitektoniske
kvaliteter, som ggr, at man gerne
betaler en hgj pris for dem, end
for et nybygget hus.

Andre steder i landet kan det
dog se anderledes ud. | en kom-
mune som Esbjerg, der bade
rummer mange zldre parcelhu-
se, og mange nyopferte huse, er
udbudspriserne for de nye huse
generelt vaesentligt hgjere; mens
nybyggede huse fra 2001-2024
seelges for ca. 21.900 kr./m?, ud-
bydes renoverede huse fra for
2001 til ca. 15.700 kr./m?. Sa selv-
om man generelt gerne betaler
mere for nybyggede huse, er der
eksempler pa renoverede huse,
der udbydes til priser pa hgjde
med (eller over) nybyggede huse
-typisk beliggende i attraktive
omrader i byen. Arsagerne til de
storre forskelle pa nye og gamle
parcelhuse i Esbjerg kan bl.a. vae-
re, at der bygges meget dyre hu-
se pa de mest attraktive adresser
i byen, og at de aeldre parcelhuse
ikke har samme herlighedsvaerdi
eller gode beliggenhed som i Ru-
dersdal, og maske ikke er renove-
ret op til samme niveau.

Et standard-hus med solcel-
ler fra Huskompagniet koster fx
mellem 13.000 og 16.000 kr. pr.
m2, afhaengigt af type, storrelse

og beliggenhed, men undresg-
gelser har vist, at selv starre re-
noveringer af enfamiliehuse ofte
kan geres billigere, typisk mel-
lem 5.000 og 10.000 kr/m2. Disse
priser kan dog afspejle, at ejerne
selvinogen grad laegger arbejde
i renoveringen, og at renoverin-
gen gennemfgres over etaper, pa
en made sa det tilpasses ejerens
gkonomi.

Myte nr. 3: "Det er (byggetek-
nisk) svaert at renovere xldre
huse"

Hvornar er et hus faldefzaerdigt?
De fleste fagfolk ville sige, at det
er et spergsmal om gkonomi.
Selvom mange boligejere frygter,
at seldre huse er for nedslidte til
at renoveres, er det et faktum, at
kun fa huse er i sa darlig stand, at
renovering ikke er muligt. Byg-
ningsskader som saetningsrevner
og fugtproblemer er blandt de
storste bekymringer, men disse

Bygningsskader (sisom satnings-
skader) og tilknyttede risikeforhold

Vandskader og fugtproblematikker,
restlevetid af bygningsdele

Starrelss og planlesning (begraanset
mulighed for arealudvidalse)

Manglende vadligahald
Haijt energiforbrug

Kosmetiske udfordringer og byggestil

Ulovlige eller utidssvarende
installationer

kan som regel udbedres med de
rette byggetekniske Igsninger.

Huse fra 1960-70%erne kritise-
res desuden ofte for byggekvali-
teten, men mange af dem har et
stort renoveringspotentiale. Ge-
nerelt kan bygninger holde 100-
200 &r eller mere, hvis de vedli-
geholdes lgbende. Beslutningen
om nedrivning handler derfor
sjeeldent om byggeteknisk stand,
men snarere om gkonomi og gn-
sket om at skabe overskuelige
lasninger.

Myte 4: "1960'er-1970’erhusene
er kedelige"

1960%er-1970'erhusene lider un-
der en raekke fordomme og op-
fattelser. Men huse fra denne pe-
riode rummer ofte arkitektoniske
kvaliteter, der kan vaere svaere at
genskabe i nybyggeri. Isaer huse,
der er opfgrt med traditionelle

Fortsaettes pd naeste side >>

68%

44%

42%

41%

33%

12%

Figur 2 Byggetekniske eksperter og radgivere har svaret pa spargsmdlet:
"Hvilke byggetekniske forhold bekymrer nuveerende og kommende bolig-

ejere sig mest om?"
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materialer og byggeteknikker,
der ggr dem velegnede til reno-
vering.

I Danmark har vi saerligt man-
ge huse bygget mellem 1960-
1980. Disse bygninger repraesen-
terer en del af vores kulturarv og
kan, med den rette vedligehol-
delse og energioptimering, bade
bevare deres astetik og opfylde
moderne krav til komfort og
funktionalitet. Ved at renovere
frem for at rive ned kan man ikke
blot bevare husets karakter, men
0gsa bidrage til en bedre udnyt-
telse af ressourcer og samtidig
skabe boliger med sjel og histo-
rie, som mange eftersparger.

Myte 5: "Renovering er ikke for
leegfolk”

Store renoveringer har ry for at

vaere uoverskuelige for boligejere
uden byggeteknisk baggrund.
Formalet med at faktatjekke det-
te udsagn er at vise, at mange
boligejere oplever udfordringer
med at vurdere deres hus’tilstand
og finde troveerdig viden om re-
novering.

Dog viser erfaringer, at for
mange boligejere, der har gen-
nemfort en sterre renovering, er
processen ikke sa besveerlig, som
myten antyder. En survey blandt
boligejere der har gennemfert en
sterre renovering af deres parcel-
hus viser saledes, at naesten halv-
delen (48 %) fandt renoveringen
overkommelig.

Husene leenge leve

Renovering frem for nedrivning
sparer ressourcer og reducerer

klimaaftrykket. Det er ogsd en
mulighed for at bevare kulturarv,
arkitektoniske kvaliteter og skabe
boliger med sjzel. Med et stigen-
de fokus pa boligen i den grenne
omistilling er det afgerende, at
bade boligejere og radgivere er
oplyste og treeffer beslutninger
baseret pa fakta frem for anta-
gelser.

Ved at fremhaeve fordelene
ved renovering og ved at sikre
troveerdig og tilgeengelig infor-
mation kan vi hjeelpe flere bolig-
ejere til at se det store potentiale
i de huse, vi allerede har, og bi-
drage til en mindre klimabela-
stende boligkultur.
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Der ses en stigende interesse for tidstypiske kvaliteter og egenskaber ved husene fra 1960-1970%rne.



