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Forord

Denne rapport er udarbejdet for Energistyrelsen og er malrettet deltagerne i
netveerket for energirenovering, isser byggebranchen og styrelserne samt de
politiske beslutningstagere.

| forbindelse med udarbejdelsen af rapporten Varmebesparelse ved Ig-
bende bygningsrenovering frem til 2050 [5] til Netveerk for energirenovering,
blev betydningen af eeldre udtjente bygninger ikke medtaget i beregnings-
modellen, da udviklingen mht. energirenovering kontra nedrivning er for-
holdsvis usikker. Denne rapport giver nogle opggarelser baseret pa data fra
Bygnings- og Boligregisteret (BBR) og data indsamlet i forbindelse med ud-
arbejdelse af energimeerker i Energimeaerkningsordningen (EMO), der kan
anvendes til at vurdere omfanget af disse eeldre udtjente bygninger. Herud-
over gives der et skgn over investeringsomfanget for at opgradere boliger i
darlig energimeessig stand.

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet
Juni 2013

Sgren Aggerholm
Forskningschef
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Indledning

Det er forbundet med stor usikkerhed at opstille en model for hvor stor en
del af det aeldre byggeri, der i fremtiden vil blive energirenoveret, og hvor
meget der vil blive revet ned for at give plads for nyt. En stigende tendens
har vist sig i de senere ar for nedrivning af udtjente bygninger beliggende i
eller teet pa de starste byer. En tilsvarende stigende nedrivningstendens vil
formentlig ogsa kunne forventes i yderomraderne i de kommende &r, hvor
udtjente bygninger er sveere at saelge pa grund af befolkningens generelle
agnske om at bo i eller taettere pa de starste byer.

Denne rapport giver nogle opggrelser, der kan veere med til at belyse om-
fanget af udtjente bygninger med lav bygningsveerdi og darlig energimaessig
stand svarende til energimeerke F eller G. Opggrelserne er primaert fokuse-
ret pa lave boliger, dvs. stuehuse, enfamiliehuse og reekkehuse. En opgerel-
se for den historiske nedrivning af bygninger er dog udfgrt for alle typer af
bygningsanvendelsestyper.

De anvendte data er udtraek fra Bygnings og Bolig Registeret (BBR) [1]
og Energimaerkningsordningen (EMO) [2], begge fra efteraret 2012.



Omkostning ved gennemgribende
energirenovering

For at kunne vurdere, hvornar en bolig vil blive energirenoveret kontra revet
ned (for at give plads til nybyggeri), er det ngdvendigt at estimere en stgrrel-
sesorden for investeringer i energirenoveringstiltag. En gennemgribende og
fremtidssikret energirenovering antages at skulle forbedre bygningens ener-
gimeerke til mindst et C maerke. For boliger betyder det en reduktion af ener-
gibehovet med ca. 150 til 200 kwh/m?2 til et niveau p& omkring 130 kWh/mz2.
Til sammenligning er energirammekravet for standard nybyggeri af boliger
efter BR10 [3] ca. 60 — 65 kWh/mz?, afhaengig af det opvarmede areal. Ener-
gibehovet efter en gennemgribende energirenovering er dermed stadig ca.
dobbelt sa stort som for nybyggeri. Yderligere energirenovering vurderes
dog normalt at veere for problematisk bade byggeteknisk og omkostnings-
maessig i forhold til besparelsens starrelse.

En bygning med et energimzerke F eller G ma generelt antages at skulle
energirenoveres pa stort set alle hovedbygningsdele og sandsynligvis ogsa
mht. varmeinstallation og etablering af nyt ventilationsanleeg med varme-
genvinding. Tabel 1 viser et overslagsmaessigt investeringsskan for en ty-
pisk energirenovering af lave boliger for at opna et energimaerke C.

Tabel 1 Skennet investeringsomfang - pr. bolig - for energirenovering af typiske lave boliger i darlig
energimaessig stand opgraderet til kravene i BR10 [3].

Bygningsdel Investering

[kr]
Loft (udbleesning af granulat) 30.000 - 50.000
Yderveeg (pudset facadeefterisolering)?) 75.000 - 125.000
Nye gulve (delvis udskiftning i fx badeveerelser og stue/kakken) 25.000 - 50.000
Nye vinduer 50.000 - 150.000
Varmeinstallation (inkl. ny varmtvandsbeholder) 40.000 - 75.000
Ventilation med VGV 30.000 - 50.000
Total investering 250.000 - 500.000

1) Det skal bemaerkes at for efterisolering af lofter er prisen uden omkostning til ny tagbeklzedning.

Som det fremgar af tabel 1, skannes selve energirenoveringen af lave boli-
ger i darlig energimaessig stand totalt at koste mellem 250.000 og 500.000
kr. pr. bolig. For en typisk bolig vil varmebesparelsen ved en gennemgriben-
de energirenovering (F/G til C maerke) typisk kunne udggre 10.000 — 20.000
kr. pr. ar, afheengig af den faktiske varmepris og boligens starrelse.

Ejere af bygninger med en lav salgsveerdi/ejendomsveerdi, fx under
500.000 kr., har dermed begraenset mulighed for at finansiere en total ener-
girenovering via et realkreditlan, idet lanemulighederne fastseettes af real-
kreditinstitutionerne efter en rimelige kontant markedsveerdi'. En privat ejet
bolig, veerdisat til eksempelvis 500.000 kr., kan belanes for maksimalt
400.000 kr. (80 %), hvilket sammenholdt med tabel 1 viser, at investereingen
til energirenoveringen dermed ville udggre en altovervejede andel af lanet.

Det skal dog samtidig bemaerkes, at der i rapporten Sammenhaeng mel-
lem energimeerke og salgspris [4] er fundet, at investeringer i energirenove-
ring @ger salgsprisen med i gennemsnit 3-5 % pr. forbedret trin pa energi-

! Se beskrivelse pé http:/iwww.realkreditraadet.dk/



meerkningsskalaen. Det vil sige at det teoretisk skulle veere muligt at gge be-
laningsrammen for huset tilsvarende.

Beregningsmodel for investeringsbehov

Udtreek fra BBR af enfamiliehuse solgt i perioden fra januar 2010 til septem-
ber 2012 udger ca. 36 500, hvor af ca. 10 700 (30 %) er energimaerket med
et F eller G maerke. Med udgangspunkt i disse enfamiliechuse er der opstillet
en simpel beregningsmodel for den gkonomiske investering der skal foreta-
ges for at bringe hovedbygningsdelene op til geeldende isoleringskrav for
hver enkelt bygning, samt evt. for installation af ny energieffektiv varmefor-
syning og installation af ventilationsanlseg med varmegenvinding.

Med modellen er det muligt, for det specifikke hus, at undersgge om hver
hovedbygningsdel (lofter, ydervaegge, gulve og vinduer) lever op til kravet
(greenseveerdi for U-vaerdi) og safremt dette ikke er tilfeeldet, beregnes den
investering der skal til for gennemfgrelsen af opgraderingen. Udskiftningen
af gulve (terreendeek) skannes i praksis kun at blive foretaget i beskedent
omfang, fx i forbindelse med modernisering af badevaerelser. Derfor regnes
der kun med en renovering pa 10 % af det gulvareal, der ikke opfylder kra-
vet.

For varmeanlaeg foretages der kun en udskiftning, safremt der er tale om
en aldre kedel med en effektivitet ved dellast under 88 %. For bygninger
med fjernvarmeforsyning er der ikke medregnet nogen investering til energi-
forbedring. De antagende greenseveerdier og investeringer er vist i tabel 2.

Tabel 2 Graenseveerdier og enhedsomkostninger for energirenoveringer.

Tiltag Graenseveerdi Enhedsomkostning
Efterisolering af loft U>0,2 WimK 400 kr./m?
Efterisolering af ydervaeg U>0,7 WimK 1000 kr./m2
Efterisolering af gulv (10 %) U>0,5W/mxK 3500 kr./m?
Udskiftning af vinduer U>2,0 WmK 6 000 kr./m?
Udskiftning af kedel Ndellast < 0,88 60 000 kr./anleg

1) Det antages at 10 % af gulvarealet (fx badevaerelser) optages og udfgres som nyt terreendeek. Det resterende
gulvareal efterisoleres ikke.

Figur 1 viser de beregnede gennemsnitlige omkostning pr. m2 opvarmet
bruttoetageareal. | gennemsnit skal der investeres mellem 1500 og 2800

kr./mz2 (afheengig af udgangspunktet) alene til energibesparende tiltag.
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Figur 1. Gennemsnitlig samlet omkostning pr. enfamiliehus for energirenovering af hovedbygningsdele-
ne (lofter, ydervaegge, gulve og vinduer) og installationer (varmeinstallation og ventilation med VGV).



For et typisk aeldre enfamiliehus pa fx 120 m2 i darlig energimaessig stand
(energimeerke F eller G) skal der saledes i gennemsnit investeres ca.
325.000 kr. i energibesparende tiltag. De gennemsnitlige investeringer pr.
enfamiliehuse er vist pa figur 2.
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Figur 2 Gennemshitlig total investering pr. enfamiliehus med energimaerke F eller G, baseret pa skan-
nede investeringsomkostning som angivet i tabel 2.

De beregnede investeringer til energirenovering er ligeledes sammenholdt

med de faktiske salgspriser for hvert enfamiliehus. Figur 3 viser hvor meget
den beregnede investering til energirenovering af F og G maerkede enfami-
liehuse udggr ift. salgsprisen under forudsaetning af en veerdistigning pa 3-

5 % pr. trin pa energimeerkeskalaen.
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Figur 3 Opgarelse af enfamiliechuse med energimaerke F eller G efter hvor stor den samlede investering
til energirenovering er i forhold til salgsprisen. Analysen er foretaget pa enfamiliechuse solgt fra januar
2010 til september 2012.

Som det fremgar af figur 3 er over 20 % af enfamiliehusene i den situation at
en investering til energirenovering vil udggre mere end 50 % af salgsprisen.
Opskaleres dette til det samlede antal enfamiliehuse i Danmark, svarer det
til at 60 000 — 65 000 enfamiliehuse, har behov for en investering til energi-
renovering, som er stagrre end 50 % af salgsprisen. Omvendt er der mere
end 45 % af husene, hvor investeringen i energirenovering udgear under

25 % af salgsprisen.



Bygninger med lav belaningsveerdi

Udover de byggetekniske udfordringer ved en energirenovering kan der som
tidligere beskrevet veere et problem for mange ejere mht. finansieringen, sa-
fremt det skal finansieres ved hjaelp af realkreditlan. Figur 4 viser arealande-
len af det totale opvarmede areal for lave boliger2 opfart far 1980 med en of-
fentlig ejendomsvurdering under % mio. kr. opgjort pr. region.
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Figur 4. Andel af det totale opvarmede areal pr. region opfert far 1980, som har en ejendomsvurdering
(2011) under % mio. kr. Bygninger uden varmeinstallation og fredede bygninger er ikke medtaget.

Som det ses af figur 4 udger lave boliger med en relativ lav ejendomsvurde-
ring en betydelig andel af det samlede opvarmede boligareal. For hele lan-
det udger lave boliger opfart far 1980 med en ejendomsvurdering under %
mio. kr. ca. 130.000 stk. (ca. 8 % af det tilsvarende totale opvarmede areal).
Den starste andele findes i region Nordjylland, hvor neeste 14 % af det op-
varmede boligareal har en lav offentlig ejendomsvurdering.

Figur 5 viser hvordan det opvarmede areal for ca. 100.000 enfamiliehuse
fordeler sig med hensyn til. energimaerke og ejendomsvurdering opgjort i tre
intervaller — under ¥2 mio. kr., %2 - 2 mio. kr. og over 2 mio. kr.
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Figur 5. Fordeling af det opvarmede areal for ca. 100.000 enfamiliehuse opgjort efter energimeerke og
ejendomsvurdering.

2 Stuehuse, enfamiliehuse og raekke-/kaedehus



Det fremgar af figur 5 er der en tydelig sammenhaeng mellem energimaerket
og ejendomsvurderingen. Fx har ca. 60 % af enfamiliehusene med en offent-
lig ejlendomsvurdering under ¥ mio. kr., et energimaerke F eller G.

Kommuner med flest boliger med lav veerdi

Figur 6 viser en top 20 over de kommuner med det stgrste antal enfamilie-
huse, opfart far 1980, med en bygningsveerdi (beregnet som offentlig ejen-
domsvurdering minus grundvaerdi) mindre end ¥ mio. kr. Figur 7 viser den
andel disse bygninger udgar af det totale areal i hver af de 20 kommuner.
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Figur 6. De 20 kommuner med flest enfamiliehuse, hvor ejendomsvaerdi minus grundvaerdi ikke oversti-
ger 0,5 mio. kr. — antal bygninger.
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Figur 7. De 20 kommuner med flest enfamiliehuse, hvor ejendomsvaerdi minus grundveerdi ikke oversti-
ger 0,5 mio. kr. —andel ift. det samlede antal enfamiliehuse i kommunen.

Som det fremgar af figur 7 udger enfamiliehuse, opfert fer 1980 og med en
offentlig ejendomsvurdering minus grundveerdi som er under % mio. kr. | Lol-
land kommune udggar dette areal neeste 50 % af det totale opvarmede areal i
kommunen.
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Nedrivning og a&endret anvendelse af bygninger

For at belyse hvordan den aldre bygningsmasse nedrives eller gendrer an-
vendelse er der foretaget en sammenligning af antal bygninger opgijort i to
BBR-taellinger, 1991 og BBR 2012.

Den faktiske anvendelse af en bygning skal registreres lgbende, uanset
om bygningen eller enheden er opfgrt med anden brug for gje. Der skal fx
eendres anvendelseskode fra "stuehus” nar en landbrugsejendom nedlaeg-
ges til "fritiggende énfamiliehus” og tilsvarende for et sommerhus der s&endre
status til helarsbeboelse. Et feerre antal bygninger under en given anvendel-
seskode er dermed ikke ensbetydende med at bygningerne er revet ned.

Ved at sla nogle anvendelseskoder sammen kan man for gruppen som
helhed dog sige hvor stor en andel der historisk set er revet ned pr. ar siden
1991. Tabel 3 viser forskellen mellem BBR 1991 og BBR 2012 og et estime-
ret skan for reduktionen af bygninger i 2050, safremt samme nedrivningsrate
forudseettes.

Tabel 3. Gennemsnitlig historisk nedrivning af bygninger fra 1991 til 2012.

Bygningskategori Procentvis faldi ~ Gennemsnitlig -  Samlet reduktion
antal bygninger ligtfald i antal  af antal bygninger
siden 1991 [%] bygninger [stk.] i 2050 [%]

Lave bolighygninger* 1 550 1-2

Etagebolighyggeri 5 200 5-10

Kollegier og dagninstitutioner 15 80 20-30

Kontor/Handel/Service/Hotel 15 635 20-30

Kultur/Undervisning/Daginstitutioner 10 180 10-20

*Sommerhuse er ikke medregnet i de 550 bygninger pr. ar. Faldet i sommerhuse opfert far 1991 er ca. 750-800 pr.
ar (gennemsnit).



Supplerende til tabel 3 viser figur 8 de totale antal bygninger registreret i

1991 og i 2012 opgjort i fem hovedanvendelsestyper.

BBR - antal registrerede énfamiliebygninger opfgrt fgr 1991
Total @ndring pa -0,9 % svarende til ca. 550 bygninger pr. ar
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Figur 8 Forskel i antal bygninger opgjort i BBR teelling 1991 og BBR 2012.
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En stigende tendens har vist sig i de senere ar for ned-
rivning af udtjente bygninger beliggende i eller teet pa de
starste byer. En tilsvarende stigende nedrivningstendens
vil formentlig ogsa kunne forventes i yderomraderne i de
kommende ar, hvor udtjente bygninger er sveere at seelge
pa grund af befolkningens generelle anske om at bo i el-
ler teettere pa de starste byer.

Denne rapport giver nogle opgerelser, der kan veere
med til at belyse omfanget af udtjente bygninger med lav
bygningsveerdi og darlig energimaessig stand svarende
il et energimeerke F eller G. Opgegrelserne er primeert
fokuseret pa lave boliger, dvs. stuehuse, enfamiliehuse
og reekkehuse.

Rapporten er udarbejdet for Energistyrelsen og er
malrettet deltagerne i netvaerket for energirenovering,
isaer byggebranchen og styrelserne samt de politiske
beslutningstagere.
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