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Introduktion

Dette notat sammenfatter to undersggelser af BUILD Aalborg Universitet,
som er foretaget ifm. med IGENBO Proces for Forenet Kredit 2023-2024.
Undersggelsen har haft til hensigt at belyse arsagerne til, hvor ejere af enfa-
miliehuse veelger at rive deres eksisterende hus ned for efterfelgende at
bygge et nyt hus. Fokus for undersggelsen er processen bag beslutningen
om nedrivning, og den radgivning der er modtaget undervejs. Undersggel-
serne indgar i den samlede rapportering af IGENBO Proces, men vises her i
sin helhed.

Notatet er baseret pa to undersagelser. Den fgrste del bestar af en sur-
vey med omkring 200 respondenter, som ifglge BBR-oplysninger har revet
deres hus ned og bygget et nyt indenfor de seneste 10 ar. Denne survey
bygger videre pa en survey som blev gennemfgrt i 2022 med samme tema
(Nedrivning af enfamiliehuse: Omfang og arsager, Jesper Ole Jensen og
Mechlenborg for Byggestyrelsen, 2022). Temaerne i denne survey handler
om processen omkring nedrivningsbeslutningen og om den radgivning (og
anden viden) der blev modtaget undervejs. Surveyen bestar af 12 spargsmal
(med diverse underspgrgsmal — se bilag 1). De 200 respondenter er inter-
viewet af Wilke i uge 19, 20 og 21 i 2023. Data er vejet pa region ud fra ud-
treek af emner leveret fra BBR.

Den anden del af undersagelsen bestar af 8 dybdegaende interviews
med boligejere, der har revet ned og bygget nyt. Der er i alt gennemfgrt 8 in-
terviews med 13 personer (6 kvinder, 7 maend). Udveelgelseskriteriernes har
veeret geografiske (tre fra Sjeelland, to fra Fyn, og tre fra Sgnder -og Nordjyl-
land), typologiske fordelt pa bynaere omrader (3) og provinser (4) og landom-
rade (1). Derudover har der veeret skelet til, hvornar beslutningen for nedriv-
ningen er taget: én husholdning har taget beslutning i forbindelse med kg-
bet, tre husholdninger boede i det gamle hus, og fire kebte med henblik pa
nedrivning.

Alle informanter i den kvalitative undersggelse repraesenterer “riv-ned’-
kategorien, pa neer en, som havde foretaget, hvad der defineres som en
nedrenovering — dvs. en nedrivning til fundament. Endelig er der forskellige
udgaver af husets alder, familieform, stgrrelse (se bilag 1). Det giver en no-
genlunde repraesentativt datagrundlag i forhold til fund fra survey 2023. Re-
krutteringen af husejere er sket via forskellige metoder. Bl.a. er der trukket
pa personlige og ikke-personlige netvaerk, opslag pa forskellige platforme
(SoMe og faglige netveerk), henvendelser til udvalgte kommuner (bl.a. Mid-
delfart Kommune og Hjarring Kommune) og konkrete henvendelser via
adresser og telefonnumre i forbindelse med registerdataundersggelsen.
BUILD gnsker at takke de beboere, som abnede deres hjem for os og for-
talte om deres proces, og de aktarer i feltet som hjalp med rekruttering. Alle
beboere er anonymiseret i forhold til geeldende GDPR-regler.



Hovedpointer fra undersggelserne

Nar huse rives ned, og der bygges nyt hus pa grunden, er det ifalge sur-
veyen i godt 2/3 af tilfaeldene en beslutning, der treeffes i forbindelse med
huskab. Den resterende tredjedel af de boligejere, der river ned og bygger
nyt, traeffer beslutningen efter at have boet i huset nogle ar. Det betyder, at
risikoen for nedrivning er starst i og omkring kebssituationen. Der er en gli-
dende overgang mellem nedrivning og "nedrenovering”, dvs. renoveringer
hvor det meste af det eksisterende hus skiftes ud.

Beslutningen om nedrivning og nybyggeri opstar dog ikke spontant. Alle hus-
ejere har overvejet mange lgsninger— ogsa starre renoveringer — inden de
besluttede at rive ned og bygge nyt. Surveyen viser, at mange s@ger radgiv-
ning, knap halvdelen (45%) fra de typehusfirmaer, der bygger det nye hus.
Lidt feerre (37%, 39% og 38%) s@ger viden fra banker, handveerkere og uaf-
haengige radgivere, herunder arkitekter. De fleste (59%) radgiver sig imidler-
tid hos venner og familie, og de allerfleste (92%) ender med at lave deres
egen vurdering. Fra de kvalitative interviews begrundes dette magnster med
en skepsis til den professionelle branchens aktarer fra nedrivningsfirmaer,
husfirmaer, handveerkere, til byggesagsradgivning, banker mv., bl.a. fordi
alle kommer med hver sin dagsorden. | vores interviews naevnes desuden
medieomtalte sager, hvor husejere efter sigende er blevet snydt, som med-
virkende arsag til deres skepsis. Bygger man nyt, er det ikke kun ens per-
sonlige gkonomi, der er pa spil, men ogsa fremtidsplaner og det kommende
hjem.

Husejerne indhenter typisk viden og gode rad fra faglige netvaerk og for-
skellige sociale medieplatforme bade far og under processen, men den kom-
bineres naesten altid med personlig radgivning hos familie, kolleger og ven-
ner. Generelt er tillid en stgrre faktor end oplyst viden, nar man vaelger sam-
arbejdspartnere. Budgetlagning er et vigtigt redskab til fglelsen af kontrol,
og bruges dynamisk bade fgr beslutningen om nedrivning, og under proces-
sen med nybyggeri. Det forklarer ogsa, hvorfor valget af mere baeredygtige
lzsninger (s& som solcelleanlzeg, regnvandsopsamling etc.) fraveelges — ud-
buddet matcher ikke efterspgrgslen.

Begrundelserne for nedrivning er husets tilstand, darlig indretning/belig-
genhed og et darligt energiregnskab. Vurderingerne er som udgangspunkt
subjektive, selv om der i nogle tilfeelde foretages en systematisk sammenlig-
ning mellem et nyt hus og et renoveret hus. Det er en pointe, at beslutningen
om nedrivningen ikke kan adskilles fra den ggede gkonomiske, arkitektoni-
ske og komfortmaessige veerdi som det nye hus bibringer husejeren. Det er
sa at sige det nye hus, der tager livet af det gamle hus. Seerligt den forven-
tede gkonomisk veerdistigning ved at erstatte et gammelt hus med et nyt hus
er vigtig, og kan bruges til at forudsige, hvor i landet der er risiko for nedriv-
ninger. Seerligt omkring byerne, hvor der opleves en generelt gkonomisk
stigning pa boligmarkedet, ger enfamiliehusene sarbare for nedrivning. Hus-
ejerne er dog af den opfattelse, at nedrivning og nybyggeri var det mest for-
nuftige at gare, og at man derigennem bidrager til en opdatering af bolig-
massen i Danmark.

Husejere, der har boet i huset inden nedrivning og ger-det-selv-ejerne ud-
viser generelt en anden forstaelse for det gamle hus’ veerdi. Bade i maden,
huset omtales, som i nedrivningsprocessen. Sekundaert spiller erfaringer
med nedrivning og byggeri ogsa ind. Det betyder, at mange i forbindelse
med nedrivning genbruger eller bortgiver en del vaek af husets materiel
(bade inventar, tree, isolering, sten mv.).



Sammenfattende analyse af motivationer for
nedrivning og nybyg af parcelhuse

Der er miljgmaessige udfordringer ved at rive ned og bygge nyt. Farst og
fremmest gar der ressourcer til spilde fra de gamle huse, i form af byggema-
terialer, der kun genanvendes i begraenset omfang. Det koster energi og
CO:2 at fremstille nye byggematerialer, en aktivitet der repraesenterer om-
kring 10% af landets CO2-emissioner (fremstilling af byggematerialer for
helle byggesektoren i Danmark). Dernaest bidrager nybyggeriet ofte til starre
huse, i det de nye huse i gennemsnit er stgrre end de huse der rives ned.
Der er dog ogséa miljigmaessige fordele ved at erstatte et gammelt hus med
et nyt, i det der ofte skiftes til en mindre COz-belastende varmekilde, og fordi
de nye huse typisk er bedre isolerede end de gamle og ikke bruger sa meget
energi i drift. Det hgrer dog med, at med en energirenovering af det gamle
hus kan man bade genanvende den gamle bygning, mindske materialefor-
bruget og reducere energiforbruget betragteligt. Beregninger foretaget af
BUILD viser, at nar de forskellige fordele og ulemper vejes sammen, vil der i
langt de fleste tilfaelde veere et mindre CO2-udslip forbundet ved at renovere
fremfor at rive ned og bygge nyt. Derfor er det relevant at se pa, hvorfor der
rives huse ned, som der kunne have vaeret en miljgmeessig fordel ved at be-
vare og energirenovere.

| en tidligere undersggelse (BUILD, 2022) har en sammenligning mellem
et aeldre renoveret enfamiliehus og et nyopfart enfamiliehus vist, at der er
klimagevinst de farste 20 ar ved at renovere det eksisterende hus efter en
moderat renovering, mens de lavere energiforbrug i driften herefter giver det
nybyggede hus en klimafordel. En tilsvarende konklusion kom en tidligere
undersggelse frem til, forudsat at der kun var tale om en moderat renovering
af det pageeldende hus (Sgrensen og Mattson, 2020).

Som en del af projektet er BUILD's sammenligning blevet opdateret med
beregninger baseret pa tal for det erfaringsmaessige energiforbrug i enfami-
liehuse, afhaengig af deres energimaerke. Dette er baseret pa to undersagel-
ser af hhv. det beregnede og det faktiske energiforbrug i danske enfamilie-
huse, (Gram-Hanssen og Rhiger Hansen, 2016; Rhiger Hansen and Gram-
Hanssen, 2023). Nar der benyttes faktiske forbrugstal og ikke beregnede
skyldes det en udbredt erfaring med, at det beregnede energiforbrug for
huse med et godt energimeerke (typisk nybyggede huse) systematisk under-
vurderer hvor meget energi der faktisk bruges, og tilsvarende systematisk
overvurderer det faktiske energiforbrug i huse med et darligt energimaerke
(typisk eeldre huse). Nar der tages hgjde for dette, og foretages en bereg-
ning med det faktiske (erfaringsmaessige) energiforbrug viser sammenlignin-
gen en klimameessig fordel for et let renoveret enfamiliehus (F-maerke) over-
for et nybygget enfamiliehus (se Bilag 3).

Omfang af riv-ned-byg-nyt for parcelhuse

Kortet herunder viser de steder hvor der er revet et parcelhus ned og bygget
et nyt op pa samme grund, i perioden 2010-2021. Det omfatter omkring
12.400 parcelhuse over de 12 ar (1.000 arligt i gennemsnit, men i de sene-
ste ar omkring 1.100 om aret). Som baggrund er vist sognetypologier efter
urbaniseringsgrad’.

*1) Byomrader i eller tast pa de starste byer, 2) Byomrader leengere vaek fra de starste byer, 3) Landdi-
strikter teet pa de starste byer, 4) Landdistrikter leengere veek fra de sterste byer, 5) De 27 smager



Der er starst riv-ned-byg-ny aktivitet i og omkring de sterre byer (sognekate-
gori 1), men ogsa aktiviteter i andre typer af byomrader. Det indikerer at
huse teet pa eller i byomrader er i sterre risiko for nedrivning end uden for
byomraderne.

Sognetyper

[y Byomrédericlier tet pé de storste byer

S Byomrader lengers veek fra de starste
byer

. Landdistrikter tset pé de starste byer
Landdistrikter lngere vesk fra de starste
byer

[y D27 smsaer

. Ikke angivet

Figur 1. Kort over parcelhuse der er revet ned og efterfalgende bygget nyt, i
perioden 2010-2021. Kilde: BBR-udtraek.

Der er generelt i husejernes beretning en glidning mellem starre ombygnin-
ger, totalrenoveringer, nedrenoveringer og reelle nedrivninger, selv om der
formelt og juridisk er stor forskel, ogsa i forhold til registreringer pa BBR, tilla-
delser og ejendomsveerdi. Det indikerer, at husejernes oplevelser (hverdags-
forstaelse) ikke ngdvendigvis er det samme som de formelle kriterier for ny-
byggeri. Det kan fortolkes som bade en udfordring (f.eks. pa fastseettelse af
ejendomsskat) og et potentiale (hvis gnsket er, at der skal rives mindre ned).

Risiko for nedrivning er stgrst i forbindelse med kgb og salg

120%
100%
25% 21%
31% 33%
80% 41% 48%
o B £
20% 42% sl 295 22% 1%
24%
0%
Region Region Region Region Region NET

Hovedstaden Sjzlland Syddanmark Midtjylland Nordjylland
Efter at have boeti huset en arrazkke
m | forbindelse med kgb af huset
For keb af huset (huset blev kgbt med henblik pa nedrivning)

Figur 2. Der er forskel pa, hvornér beslutningen om nedrivning er taget.
Kilde: Survey 2023.




Sperger vi husejerne, hvornar beslutningen om nedrivning er taget, svarer
41% af ejerne, at den allerede blevet taget inden de kebte det gamle hus.
En ud tre husejere, altsa 33% traf beslutningen efter at have boet i huset en
arraekke, mens 26% gjorde det i forbindelse med keb af det gamle hus. Det
betyder, at risikoen for nedrivning er starst i og omkring kgbssituationen.
Der er dog ogsa regionale forskelle: Region Sjeelland (42 %) og Midtjylland
(52%) har flest husejere, der har taget beslutningen om nedrivning inden
keb. Samtidig er Region Nordjylland den region, hvor andelen af husejere,
der allerede bor i huset de river ned stgrst, nemlig 48b%, altsa knap halvde-
len.

Hvorfor nedrivning?

Der kan veere flere arsager til at boligejerne veelger nedrivning og nybyggeri,
i stedet for at renovere deres oprindelige hus. | surveyen er ejerne spurgt om
flere muligheder, se figur 3.

De vaesentligste arsager er problemer relateret til det gamle hus, i form af
konstruktive arsager og generel nedslidning (41% og 64%), samt ringe ener-
gistandard (39%) - men ogsa oplevelsen af, at det er lettere at bygge nyt,
fremfor at renovere (41%).

400%

W Andre arsager, noter:

350%
m Vifglte det var lettere at bygge et helt nyt hus end at renovere
det gamle hus
300%
m Lanemulighederne var bedre ved nybyggeri end ved renovering
250% m Vi havde fra begyndelsen besluttet os for et nyt hus og har hele
° 41% 48% tiden ledt efter et nedrivningshus

e Energistandarden var darlig (darligt isoleret, utidssvarende
6

39% varmekilde, darligt energimaerke)
200%
- - W Viblev frarddet at renovere
33% 36%
150% — 19% 41% m Huset |4 forkert p& grunden
Indretning og arkitektur svarede ikke til vores bolighehov
100% (rumindretning, etager, adgang, trapper mm)
Huset var alt for smat
50% m De konstruktive forhold var darlige (fundamenter, veegge,
tagkonstruktioner)
W Huset var sa nedslidt, at det ikke gav mening at renovere
0%
Region Region Sjeelland Region Region Midtjylland Region Nordjylland
Hovedstaden Syddanmark

Figur 3. Diagrammet viser respondenternes svar pa spargsmalet om, hvorfor de har revet ned fordelt pa
regioner.

Beslutningen tages ikke spontant, men er lang tid undervejs. Alle informan-
ter i de kvalitative interviews forteeller, de har overvejet mange Igsninger in-
den de lagde sig fast pa beslutningen om at rive ned og bygge nyt. De har
alle overvejet starre renoveringer af den gamle hus/bolig, de har overvejet at
kabe et eksisterende hus og i de fleste tilfeelde har de veeret ude og se pa
buse, som de overvejede at kabe eller maske endda bgd pa. Ofte straekker
beslutningsprocessen sig over flere ar, og bestar af overvejelser over for-
skellige lgsninger og dilemmaer, inklusive perioder med stilstand indtil man
er blevet konkrete omkring sine gnsker, behov, muligheder og udfordringer.
Det sluttes heraf, at riv ned og byg nyt i de fleste tilfaelde er et scenarie, som
er rundet af mange indledende overvejelser og alternative scenarier, som
ikke involverede nedrivning og nybyggeri.



Vi har kigget pa over 100 huse, men der var altid et eller andet. Enten
var det for gammelt og skulle renoveres, eller ogsa la det fra langt fra
byen, eller omradet havde et darligt ry. Og vi havde nogle klare gnsker
til, hvad huset skulle kunne. Vi fandt ud af, at de gamle parcelhuse fra
1960-1970’erne naesten kostede det samme som en ny parcelhus-
grund langt veek fra alting, og s& gik snakken i skurvognen om, at man
sé fik en langt bedre beliggenhed, hvis man kobte et gammelt parcel-
hus og rev ned (Ole).

Vurdering af det gamle hus

Selvom flertallet i survey’en vurderer, at det gamle hus var i ringe stand
(80% vurdere at det var i rigtig darlig eller darlig stand), sa er der omvendt
20% der vurderede, at deres gamle hus var god eller mellem-god stand
(hverken-eller). Det er altsa ikke kun den tekniske tilstand af det gamle hus,
der er udslagsgivende for nedrivning.

120%

100%

Bo% - 45%
48% ° 49%

56% 50%

60%

39%
40% 31%
it 31%
25%
29%
20%

17%

17% 14%

14%
i B B
L = N e

0%
Region Region Sjelland  Region Syddanmark Region Midtjylland Region Nordjylland NET
Hovedstaden

W 2. God stand 3. Hverken eller 4. Dérlig stand 5. Rigtig darlig stand

Figur 4. Diagrammet viser respondenternes svar pa spergsmalet om, hvordan de vurderer standen af
det hus, der rives ned fordelt pa regioner.

Interviewene viser, at er er en vaesentlig forskel i vurderingen af det gamle
hus, afhaengig af om man selv har boet i det, eller om man har valgt at kebe
huset til nedrivning. For dem, der kaber med henblik pa nedrivning, eller
som beslutter sig at rive ned inden indflytning, geelder det forhold, at det
gamle hus aldrig har veeret et hjem, og derfor kun fremstar som en mangel-
fuld bolig. Det betyder, at beskrivelserne af det gamle hus ofte er meget ne-
gative, og at det ikke tildeles sjeeldent nogen eller kun meget sparsomt kvali-
teter som -ifglge husejerne — er veerd at bevare.

Blandt de boligejere som boede i et &eldre hus, men besluttede at rive ned,
har en oplevelse af mange tidligere renoveringer, og udsigten til endnu flere,
veeret afgagrende:

For os har det med at bygge nyt ogsa handlet om, hvor-
dan vi minimere besvaeret: Om man skal besveere sig
over mange ar med renoveringer og vedligeholdelse af et
gammelt hus, nye tilbygninger, terrasse, tag, vinduer



osv., eller som os — tage besveeret pa en gang — pa en
tidsmeessig lille ramme, og séa er vi pa plads! (Tanja)

| og med at en stor del af respondenterne i surveyen har kgbt deres hus
med henblik pa nedrivning, kan det ved en medvirkende forklaring pa, at sa
mange angiver, at det eksisterende hus var i meget darlig stand. De hus-
ejere, der veelger at rive deres gamle hus ned eller som havde kabt det med
henblik pa at bo i det, gor det ofte med en respekt for husets veerdi. De om-
tale det gamle hus med keerlighed, og de er i langt starre grad i stand til at
identificere de elementer i det gamle hus, som de satte pris pa og holdt af.
Husejere, der har boet i det gamle hus, fortaeller ogsa, at de inden nedriv-
ning allerede har brugt mange ressourcer pa reparationer, vedligeholdelse
og renoveringer, og at de derfor allerede har investeret bade timer, penge og
engagement i deres hus. Ofte har de allerede brugt flere hundrede tusinde
af kroner pa forbedringer. Kendskab og tilknytningen til det gamle hus har en
positiv effekt for nedrivningsprocessen, savel som pa opferelsen af det nye
hus pa grunden.

Det er den forventede vardi af det nye hus, der tager livet af det gamle
hus

Samlet set viser survey og interviews, at beslutningen om at rive ned og
bygge nyt hus bygger pa en kombination af levetiden i det gamle hus og den
forventede vaerdi (gskonomisk, socialt og komfortmaessigt/samfundsmaessig
veerdi) af det nye hus. Forstaet saledes, at vurderingen af levetiden pa det
gamle hus aldrig star alene, men er afhaengig af den mulige veerdiforggelse,
man far ved det nye. To forhold spiller ind, sa saledes at det er det nye hus,
der sa at sige tager livet det gamle:

Det gamle hus: Husets levetid vurderes i forhold til dets fysisk stand, brugsveerdi og
energiforbrug.

Det der gar igen i alle vores interviews er, at husejer har vurderet, at det
gamle hus har udlevet sin levetid. Denne vurdering beror pa en kombination
af huset fysiske stand, husets brugsveerdi og huset energiforbrug. Den fysisk
stand omhandler spgrgsmal om, hvorvidt huset er fysisk nedslidt og star
overfor stgrre vedligeholdelsesarbejde eller udskiftning af starre bygnings-
dele, f.eks. tag, gulv etc. Brugsveerdien henviser til, hvorvidt huset lever op til
aktuelle boligbehov i forhold til komfort, rumfordeling/sterrelse, lysindfald, in-
deklima og arkitektur. Derudover er der en almen accepteret forstaelse af, at
husets levetid inkluderer en vurdering af energiforbrug (se survey fra 2022).
Energimeerkninger og BR2018’s fokus pa energioptimering neevnes ofte som
et selvsteendigt argument, seerligt efter energikrisen, men uden at husejerne
ngdvendigvis har foretaget konkrete energianalyser.

Jeg har leenge overvejet forskellige alternative — seelge
og kabe nyt eller rive ned og bygge op, men min hustru
var ikke med pa ideen. "Det er jo et dejligt hus”, sagde
hun, og ja, det er et dejligt hus. Men altsa .. Det var forst,
da vi fik en regning pa 88.000 kr. for gas, at hun een-
drede mening. (Svend)

Hvornar et hus er "for gammelt” er séledes ikke objektivt defineret, men be-
ror pa individuelle praeferencer og kollektive herskende fortaellinger. Flere
husejere anerkender, at det gamle hus egentlig var af ok eller god fysisk
stand, men at energiregnskabet og en utidssvarende rumfordeling for darlig,
og derfor har udtjent sin rolle (se ogsa surveys 2022 og 2023). Vores inter-
views viser desuden, at energikrisen i forbindelse med krigen i Ukraine har



gjort huse med darlig isolering og/eller en darlig varmeforsyning ekstra sar-
bare over for nedrivning. Det betyder, at et darligt energiregnskab som argu-
ment for nedrivning er blevet yderligere forstaerket, og i flere interviews har
det ligefrem veeret "the tipping point” for, hvorvidt husejernes valgte nedriv-
ning.

Det nye hus: Forventningen til det nye hus er det vigtigste argument for nedrivning
og handler om fremtidssikring. Tre forhold spiller ind: @konomisk gevinst, aget
boligkomfort/brugsveerdi og endelig byg-selv som en livsstil.

Ofte vil der veere to eller tre forhold veere i spil. Dog ser vi at den gkonomi-
ske gevinst ved nybyggeri som vaesentlig i forteellingerne.

@konomisk veerdi: Den gkonomiske gevinst beror i hgj grad pa den lokale
efterspargsel og lokale huspriser i forhold til gennemsnitsstgrrelse, -alder og
-stand i omradet. Ejendomsvurderinger, bankens villighed til at Iane til et nyt
hus i forhold til renovering spiller seerligt ind. Pointen er, at der forventes en
betydelig stigning ved nybyggeri sammenlignet med renovering. Denne veer-
difaktor er den vigtigste, og kan formentlig bruges til at forudsige, hvor der i
fremtiden ligger huse, der er i risikozonen for nedrivning (se figur 1).

Sa regnestykket var i sidste ende: Vi kunne fa et helt nyt
hus til 2,4 mio., som var 6 mio. veerd i markedsveerdi, el-
ler vi kunne renovere et gammelt hus, som maske allige-
vel aldrig helt ville komme op pé nye standarder — og
som ville koste os 2,1 mio. (Finn).

Jget brugsveerdi handler om at f4 opdateret boligen til nye standarder, her-
under en bedre beliggenhed, rumfordeling, vaerelsesstarrelse etc. Husejere,
der veelger beliggenhed far hus, er i mindre grad tilbgjelige til at se pa hu-
sets reelle veerdi — den stand, brugsveerdi og energiregnskab. Enten fordi
huset giver dem en adgang til omradet (skoledistrikt, naerheden til byen,
postnummer eller den gode udsigt), eller fordi de vurderer, at det gamle hus
ikke passer til deres specifikke boligbehov og- dremme. For andre, typisk
husejere, der allerede bor i huset, kan gnsket om en bedre placering pa
grunden, en anden rumorganisering vaere en medvirkende faktor i beslutnin-
gen, men aldrig den eneste. Uanset tilgang, sa anses beslutningen om at
bygge nyt, som en chance for at fa opdateret boligen til nye standarder og
personlige gnsker og behov (f.eks. eeldrevenlig, seerlig arkitektur, rumforlgb,
udsigt etc.)

Byg-selv som hobby: Nogle nybyggere ser gar-det-selv som et livsstilspro-
jekt, og ofte traekkes pa erfaringer fra tidligere projekter. Flere i vores studie
har revet ned og bygget nyt flere gange, og/eller haft erfaring med starre re-
noveringsprojektet. Det grundlaeggende her er at erfaringer, viden, kompe-
tencer og netveerk er i spil, og at der er en nydelse forbundet med selv at
bygge hus. En del har ogsa en baggrund, der gar det relevant at gar-det-
selv, se ogsa figur 11.

"Det er tredje gang, vi kaber, rive ned og bygger nyt. Vi
elsker det!” (Lene)

Min kone vil nok sige, det er min hobby. Hun har nok
ogsa ret. Jeg har altid interesseret mig for arkitektur, Og
tegnede ogsé selv de farste tyve forslag til det her hus,

inden jeg kontaktede en arkitekt. Séa ja, det er jo min livs-
dregm, det her hus. Ren selvrealisering! Men jeg kan godt
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drille min kone og sp@rge, hvornar hun er klar il at flytte
igen. (Jacob)

Det er vigtigt at understrege, beslutningen om at bygge nyt aldrig allerede er
et egoistisk valg. Alle husejere forholder sig til, at det nye hus er fremtidssik-
ret, og potentielt skal tilbage pa markedet — uanset hvor individualiseret de-
res nye hus tager sig ud. Det er saledes en forhandlet balance mellem per-
sonlige livsstilsvalg og kollektive cirkulerende fortolkninger af, hvad der er en
god nutidig bolig.

Vi har jo ikke kun bygget for os. Vi har veeret meget be-
vidste om, at huset skal pa markedet igen pa et tids-
punkt. Der skal veere tre veerelser og to badeveerelse for
at det kan seelges igen. Det giver ikke mening, at teenke,
at det ikke skal saelges igen. (René)

Beslutningsprocessen — nar man valger at rive ned

For den endelige beslutning tages, har ejerne saledes vaeret igennem en
reekke overvejelser. | surveyen er der spurgt til, hvornar i processen beslut-
ningen om at rive det gamle hus ned og bygge et nyt, blev taget. Det viser at
en stor del af ejerne (41%) allerede inden de kgbte det gamle hus, var be-
sluttet pa at rive det ned og bygge et nyt. 33% traf beslutningen efter at have
boet i huset en arraekke, mens 26% gjorde det i forbindelse med kgb af det
gamle hus.

120%

100%
21%

25%

o 31% 33%

80% 41% 48%

0% o 28%

17% 43% 26%

40% 28%
20% 42% B 295 2% 41%

° 24%

0%

Region Region Region Region Region NET

Hovedstaden Sjzlland  Syddanmark Midtjylland Nordjylland

Efter at have boeti huset en arrazkke
| forbindelse med keb af huset

For keb af huset (huset blev kebt med henblik pa nedrivning)

Figur 5. Diagrammet viser respondenternes svar pa, hvornar de har taget beslutningen om, at rive ned
og bygge nyt fordelt pa regioner.

For de boligejere der har besluttet sig for at rive ned fgr de kaber det fakti-
ske hus har allerede inden kgb af hus besluttet sig, og gennemgar derfor en
lidt anden beslutningsproces. Det er typisk omradets veerdi, der er det vigtig-
ste. F.eks. naerheden til byen, skoledistriktet eller familiemedlemmer (se sur-
vey 2022). Her handler det om, gnsket om en fremtidig lokal tilknytning
ogl/eller social opstigning via huskgb.

Vi gik efter beliggenheden, det er der ingen tvivl om. Vi har tit gaet af-
tentur her, og talt om, at nar vores datter, blev aldre, sa ville vi her ned
og bo. Sa i lang tid har gaet op holdt lidt gje med, hvor der holdt



hjemmeplejebiler, og sa har vi lagt sedler i postkassen. Det var sédan
vi fik det her. (Lene).

For husejere, der allerede bor i huset, er det de eksisterende tilknytninger til
lokalomradet, som angives som vaesentlig. F.eks. forteeller en familie, at bar-
nene gar i den lokale skole, og de elsker omradet og det lokale naboskab.

Vurdering af alternativer?

Spargsmalet er i hvor hgj grad husejerne vurderer forskellige alternativer, far
beslutningen om nedrivning og nybyggeri tages. | surveyen svarer et stort
flertal (68%), at de ikke indhenter tilbud eller priser pa alternativer, mens
27% indhenter sammenlignende priser (15% indhenter tilbud pa begge, 12%
finder selv priser frem). Det skyldes bl.a., at en stor andel allerede pa for-
hand havde truffet beslutning om nedrivning inden de kgbte huset.

120%

100%
57% 63% 79% 83% 66% 68%

80%
60%

40%

3%
1%
) .
0% . .
NET

Region Region Sjzlland Region Region Midtjylland Region Nordjylland
Hovedstaden Syddanmark

Nej, der blev ikke indhentet tilbud eller priser i forbindelse med beslutningen
Delvist, vi fik tilbud pa nedrivning og nybyggeri, men ikke renovering
Delvist, vi fik tilbud pa renovering men ikke pa nedrivning

M Ja, vi fandt selv priser frem pa begge

W Ja, vi indhentede tilbud pa begge

Figur 6. Diagrammet viser respondenternes svar pa, hvad de har indhentet af tilbud i forbindelse med
processen fordelt pa regioner.

Interviewene med husejerne viser ligeledes, at de fleste husejere der faktisk
har staet i en reel valgsituation, har veeret meget bevidste om gkonomien i
projektet. Det geelder i hgj grad pa beregninger om renovering versus nybyg-
geri, eller sammenligninger mellem, hvad man ellers kan f& pa markedet, se
0gsa survey 2022.

Vi kunne reelt set ikke tage en beslutning far vi viste, hvad prisen var
for det ene, og for det andet. Sé der er lavet budgetter for alle vores
forslag. Renoveringsforslag, arkitekttegninger og med-byg eller nagle-
klart, og hvordan det skulle se ud: Hvilken maling, kakken, gulv, inven-
tar og badeveerelse og dare/karme. (Rene)

Jeg sad hver aften og udarbejdede budgetter pa de forskellige lasnin-
ger — renoveringer, nybyg pa grund, keb af nybyggede hus og sa vores
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I@sning. Hver gang vi finder et hus, sé gar jeg hjem og laver et budget
— og nogle gange brugte jeg sé for lang tid og sa er huset, vi havde ud-
kig pa, solgt. (Ole)

Budgetlaegning er i det hele taget et redskab alle husholdninger bruger til at
vurdere gnske, muligheder og valg og fravalg. Budgetlaegning har ogsa vee-
ret vigtigt i forhold til beslutningen om at rive ned og bygge nyt, jf. den lange
beslutningsproces. Budgetlaegning er ogsa noget, som konstant omlaegges
og justeres. Bade store og sma valg tages pa baggrund af budgetleegning,
vel vidende, at budgettet sjeeldent holder. Budgetlaegningen haenger teet
sammen med beslutningsmaengden, og budgettet handler derfor ikke kun
om gkonomi, men om at forsgge at fastholde en vis kontrol og have en form
for konkret redskab til at holde forskellige l@asninger op overfor hinanden. Der
er ingen der har brugt CO2 regnskab som beslutningsredskab.

Radgivning og viden

Det kan diskuteres, i hvilket omfang der er relevant viden til radighed for bo-
ligejerne nar de skal treeffe beslutning om renovering eller nedrivning. | sur-
veyen er der spurgt om “Baseret pa dine/jeres egne erfaringer, hvordan vur-
derer du/l den tilgeengelige viden om nedrivning versus renovering?”

De overordnede svar indikerer, at de fleste (82%) oplever, at de er i stand til
at finde relevant information selv, og at de oplever en god og daekkende rad-
givning (65%). Der er samtidig enkelte, der har savnet mere information om
fordele/ulemper ved renovering/nybyg, og om energimaessige og gkonomi-
ske fordele og ulemper ved de to alternativer (hhv. 8% og 11%).

Vi har savnet mere oplysning om fordele /ulemper ved
e 15% %
genanvendelse og miljphensyn
Vi har savnet mere information om energimaessige fordele og . —%
ulemper ved nedrivning vs renovering °
Vi har savnet mere information om ekonomiske fordele og ulemper 11% _-y
ved nedrivning vs reenovering ¢ "

Vi kunnet have gnsket os at vores radgivere havde vaeret mere
uvildige

Vi har savnet radgivning og forslag til renovering af vores hus 6%_%

IS
|
~
R

Vi har vaeret i stand til at finde tilstraekkelige oplysninger selv 82% -%
Vi har oplevet, at radgivningen har veeret god og deekkende 65% - 11%
0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

ja mne] mved ikke

Figur 7. Diagrammet viser respondenternes svar pa " Baseret pa dine/jeres egne erfaringer, hvordan
vurderer du/l den tilgaengelige viden om nedrivning versus renovering”.

Der er i surveyen spurgt til, hvor husejerne har hentet information og viden i
forbindelse med beslutningen om renovering vs. nedrivning og nybyg. Det vi-
ser, at egen vurdering samt venner og familie er stgrste kilde til viden (92%
0g 59%), at husfirmaer (45%) ogsa er en stor kilde til viden bag beslutning. |
den sammenligning hentes der kun i mindre grad viden fra banker og ejen-
domsmeeglere (37% og 20%).
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energiradgiver)

ja " nej mvedikke

Figur 8. Diagrammet viser respondenternes svar pa spargsmalet om, hvilke radgivning, der blev brugt.

Der er ogsa spurgt til, i hvilken retning radgivning og viden pegede, og hvor-
vidt radgivningen har pavirket deres beslutning. 61% af respondenterne si-
ger, at radgivningen anbefaler nedrivning, 6% lige meget for/imod nedrivning
og 32% angiver "andet”. Sidstneevnte daekker over forskellige udsagn (fri-

”n » ” »

tekst), herunder at "det var egen beslutning”, “ingen radgivning”, "var ikke til
diskussion”, "vi ggr som det passer os”, "Det var besluttet, at det skulle ned-
rives”, "Renovering kunne ikke lade sig ggre” mm. Svarene afspejler for-
mentlig, at mange husejere allerede fgr kabet har besluttet sig for at rive det
gamle hus ned og bygge et nyt, og derfor antageligt ikke fgler de har haft be-
hov for radgivning omkring beslutningen. Samtidig kan et afspejle, at mange
selv henter information gennem venner og familie, og lavede deres egen

vurdering.

| surveyen svarer 43%, at den radgivning de har modtaget, ikke har pavirket
beslutningen (35% i meget lav grad, 8% i lav grad), mens 25% mener at rad-
givningen har pavirket beslutningen (13% i "meget hgj grad”, 12% i "hgj
grad”).

| hvor hgj grad pavirkede raddgivningen din/jeres endelige
beslutning?

Ved ikke 1.1 meget

18% hoj grad
13%
2.1hgj grad
12%
5. 1 meget lav grad 3. Hverken eller
359% 14%

4.1lav
grad

8%

Figur 9. Respondenterne svarer pa, hvorvidt den radgivning de har faet, har pavirket deres beslutning
om at rive ned og bygge nyt.

0%
8%

92%

Vi levede vores
egen vurdering
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Interviewene viser, at bankerne i den henseende kan vaere en medvirkende
faktor for nedrivning, idet der her bades skeles til huset veerdi og driftsgko-
nomi efter indgrebet.

Banken var meget glade, da vi spurgte om vi i stedet kunne lane en
ekstra million og sa bygge nyt. Sa kunne vi lukke kaelderen, og i stedet
ligger 49 m2 i stueplan - og markedsveerdien betad, at det deekkede la-

net ind pa 1 mio., og sa var der ikke noget, der skulle vedligeholdes.

(Reng)
120%
100%
24%
25% 28%
32% 32%
80%
50%
7%
5%
B 0% 3%
6% 6%
0% 0%
60% 0%
4%
0%
40%
67% o
62% 63% (E23 61%
46%
20%
0%
Region Hovedstaden Region Sjalland Region Syddanmark Region Midtjylland Region Nordjylland NET
Vi blev anbefalet nedrivning og nybyggeri Vi blev anbefalet renovering
Der var lige mange argumenter for og imod nybyg og renovering m Andet, noter:

Figur 10. Respondenternes besvarelse pa spargsmalet om, hvilke anbefalinger radgivningen kom med
fordelt pa regioner.

Interviewene med husejerne viser, at den tilgeengelige viden er enten kende-
tegnet ved lav uvildighed eller hgj faglig kompleksitet. Alle informanter er flit-
tige brugere af sociale medier bade faglige platforme samt forskellige plat-
forme hvor private entusiaster formidler deres erfaringer og giver hinanden
gode rad, sparring og inspiration (bl.a. pa facebook). Derudover er der flere,
der forsgger selv at finde faglig viden om byggeteknik, lovgivning og lovprak-
sisser mv., bl.a. BYG-EFRA, Bolius. Nedrivning og nybyggeri er saledes me-
dieret af digitale praksisser og den viden, der er offentlig tilgeengelig. Den til-
gaengelige viden star aldrig alene, men kombineres i hgj gad med radgivning
hos private netveerk, herunder familie, venner, kolleger og naboer, som man
har tillid til. Denne viden anses af informanterne som et vaern/kvalitetssikring
af den viden, der kommer fra de professionelle aktgrer i branchen eller soci-
ale medier, hvor informationerne ofte er subjektive. Saledes kan det konklu-
deres, at tillid er den vigtigste information i den viden, der er omkring beslut-
ninger i processen.

Erfaringer med at rive ned og bygge nyt har indflydelse pa proces

Der argumenteres ofte for, at renovering af et eeldre hus er besveerligt, da
det er sveert at overskue proces, omkostninger og mange risici involveret
mm., og at det derfor er sikrere og mere overskueligt at rive huset ned og
bygge et nyt. Suveyen viser, at der er store forskelle pa, hvordan riv-og-byg-



nyt processen foregar i praksis. | forhold til nedrivningen hyrer de fleste
(56%) boligejere selv en entreprengr, men der er ogsa flere (20%) som selv
udferer det (gar-det-selv-arbejde). En mindre del (12%) benytter handvaer-
kere, som det husfirma man har valgt til at bygge ens nye hus, har henvist
til.

Hvordan er nedrivningen udfert?
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18% 17%
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54% 59%
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38% 48%
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7% & 11% = 10%
0%
Region Hovedstaden Region Sjzlland Region Syddanmark Region Midtjylland Region Nordjylland
Andet

Som ger-det-selv-arbejde
Har selv hyret entreprenerfirma / nedriver (totalentreprise)

Har selv hyret handveerkere (fagentreprise)

Via de handvarkere som typehusfirma har henvist til (fx Huskompagniet, Eurodan Huse, Lind & Riser eller andre)

Figur 11. Diagrammet viser respondenternes svar pa spargsmalet om, hvordan nedrivningen foregik
fordelt pa regioner.

Der er ogsa spurgt til, om husejerne har oplevet nogle udfordringer med at
rive ned, og til det svarer 77% "nej” — de resterende angiver, at der har vee-
ret udfordringer med bl.a. fijernelse af gamle olietanke, asbest, maling, slag-
ger, forurening af grunden mm. Men ingen har oplevet udfordringer i form af,
at fx kommunen eller naboer har veeret imod nedrivningen.

Til opfarelse af det nye hus har naesten halvdelen (47%) ladet huset opfare
af et typehusfirma, men der er ogsa mange boligejere (34%), der selv star
for at hyre handvaerkere i fagentrepriser — og nogle (17%) der ger det delvist
som ger-det-selv, i samarbejde med radgivere og handvaerkere. Der er sam-
tidig regionale forskelle: Typehusfirmaer er mest brugt gst for Storebeelt (60-
70%), mens det i andre regioner kun er i 30-35% af sagerne.
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Hvordan er byggeriet af det nye hus udfert?
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Selvbyg uden radgivning (ger-det-selv)

Selvbyg med radgivning fra arkitekt/bygningsradgiver
Har selv hyret entreprengrfirma (totalentre prise)

Har selv hyret handvaerkere (fagentreprise)

Udfert af typehusfirma (fx Huskempagniet, Eurodan Huse, Lind & Riser eller andre)

Figur 12. Diagrammet viser hvilken model, der er valgt til at opfare det nye hus fordelt pa regioner.

En generel erfaring blandt de interviewede husejere er imidlertid, at nybyg-
geri er et (velkendt) "the wild west” og der hersker en udbredt skepsis til
branchen. | vores interviews viser det sig bl.a. i en skepsis til de professio-
nelle aktgrerne i byggebranchen. Det geelder stort set alle aktgrer: Nedriv-
ningsfirmaer, husfirmaer, handvaerkere, byggesagkyndige, entreprengrer,
advokater, bankfolk mv. Ogsa de spektakuleere sager i medierne, hvor hus-
ejere kommer i klemme, spiller ind pa skepsis. Ogsa fordi processen med at
bygge nyt er praeget af, at alle aktarer har hver deres dagsorden, og at pro-
cessen er kompliceret og involverer mange fagligheder, regler og praksisser,
og indfatter tvivisspgrgsmal, som besvares forskelligt athaengigt af, hvem du
spegrger. Beslutningsmeaengden er overveeldende uanset, hvilke lgsninger,
der vaelges — ogséa nggleklar huse kommer med mange beslutninger og
valg/fravalg.

Den grundlaeggende skepsis til brancheaktgrerne har dog i lige sa hgj grad
rod i en usikkerhed hos husejerne selv. Der er hos husejerne et krydspres
mellem mere eller mindre udefinerbare boliggnsker og behov, byggetekniske
forhold, regler, fagfolks forskellige lIgsningsforslag og anbefalinger og det
faktum, at en byggeproces ogsa repraesenterer en stor personlig og gkono-
misk satsning for den enkelte. Der er meget pa spil — ikke mindst fremtids-
planer og det kommende hjem.

"Fark - hvad har jeg gang i?”, har jeg teenkt flere gange, og jeg indrem-
mer, at jeg ogsa flere gange i processen har haft en fornemmelse af, at
Jeg overhovedet ikke kan se mig selv ud af det. (Ole)

Det er umuligt at forberede sig pa den proces man skal igennem, beslut-
ningsmaengden er massiv og uforudsigelig, og det er ogsa ferst i processen,
at de konkrete, specifikke beslutninger tages. Flere efterlyser en radgiver-
funktion, som ikke blot kan hjeelpe dem i forhold til faglige beslutninger, men
ogsa med selv at fa afklaret behov og ensker i processen, og ikke mindst til
det feerdige hus.

Vores interviews viser, at dem, der kun har minimum erfaring med ger-det-
selv, og/eller ikke selv har kendskab til byggerier via uddannelse eller job, er
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processen med at rive ned og bygge nyt stort set altid besveerligt. Det bety-
der, at i flere af vores interview viser den skepsis og frustration sig at veere
forbundet med en grundlzeggende usikkerhed hos boligejerne selv. Mange
husejerne selv er heller klar over, hvad det egentlig er for et hus, de vil have,
De husejere, der har den bedste erfaring med proces og markedets aktarer,
er ofte husejere som kan kategoriseres som "ggr-det-selv” og/eller som kan
traekke pa personlige netveerk og anbefalinger. Det ggr de er bedre rustet til
at indga i mere tillidsbaserede aftaler, hvor ikke alle detaljer er pa plads.

Herved veere sagt, at det at bygge nyt aldrig er en enkel Igsning.
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Bilag 1: Kvalitative interviews af husejere, der
river ned og bygger nyt

Alle informanter i den kvalitative undersggelse repraesenterer “riv-ned’-kate-
gorien, pa neer en, som havde foretaget, hvad der defineres som en nedre-
novering — dvs. en nedrivning til fundament. Hensigten har veeret at fa dyb-
degaende viden om adfeerd, videns indsamling og proces, som kan give ind-
sigt i beslutningsprocessen og indikerer, hvor og hvad, der har betydning for
om at husejere veelger at rive ned fremfor at renovere. Hensigten har veeret
at kombinere kvantitativ viden fra den gennemfarte spgrgeskemaundersg-
gelse (2023) med en mere dybdegaende forstaelse for, hvornar beslutnin-
gen om at rive ned tages, og hvad/hvem, der pavirker beslutningen. Derud-
over undersgger de kvalitative interview potentialer i forhold til, hvad der skal
til for at arbejde mere helhedsorienteret med renovering og nedrivning: Med
andre ord, hvilke motivationsfaktorer er vigtige i omstilling til mere baeredyg-
tig boligkultur?

Der er i alt gennemfart 8 interviews med 13 personer (6 kvinder, 7 maend).
Udveelgelseskriteriernes har veeret geografiske (tre fra Sjaelland, to fra Fyn,
og tre fra Sgnder -og Nordjylland), typologiske fordelt pa bynsere omrader
(3) og provinser (4) og landomrade (1). Derudover har der vaeret skellet til,
hvornar beslutningen for nedrivningen er taget: én husholdning har taget be-
slutning i forbindelse med kabet, tre husholdninger boede i det gamle hus,
og fire kebte med henblik pa nedrivning. Endelig er der forskellige udgaver
af husets alder, familieform, starrelse (se saerskilt). Det giver en nogenlunde
repraesentativt datagrundlag i forhold til fund fra survey 2023.

Rekrutteringen af husejere er sket via forskellige metoder idet det viste sig at
vaere vanskeligt. Bl.a. er der trukket pa personlige og ikke-personlige net-
veerk, opslag pa forskellige platforme (SoMe og faglige netveerk), henvendel-
ser til udvalgte kommuner (bl.a. Middelfart Kommune og Hjgrring Kommune)
og konkrete henvendelser via adresser og telefonnumre i forbindelse med
registerdataundersggelsen.

Empirien fra de kvalitative interviews er blevet optagelse, analyseret og for-
tolkes (herunder en sakaldt 'thick description af hvert interview} i forhold til
eksisterende viden og relevante studier, herunder:

e Projektets gvrige materialer, herunder spgrgeskemaundersggelsen
(2023)

e Tidligere rapport, hvor motiver fra renovering og nedrivning er sam-
let, herunder spgrgeskemaundersggelse til husejere, der valgte at
renovere fremfor at rive ned. https://vbn.aau.dk/da/publications/ned-
rivning-af-enfamiliehuse-omfang-0g-%C3%Ab5rsager

e BUILDs viden om renoveringer, flyttemotiver, boligkultur og boligfor-
mer

¢ BUILDs ekspertise i analyse af kvalitative interviews med henblik pa
anvendelsesorienteret viden

¢ Relevante studier om flyttemobilitet, push/pull argumenter i forhold til
flyttemobilitet, studier af renoveringsprocesser og studier i hjemska-
belse/boligpreeferencer og boligkultur.
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NYBYGGERI ER ET AF FLERE SCENARIER — OG OPLEVELSEN AF "DET NYE
HUS” ER GLIDENDE

Det er nogenlunde den samme proces alle gar igennem, nar man beslutter,
at den gamle bolig ikke leengere lever op til ens boligbehov og -gnsker, og at
der skal findes en ny boliglgsning. Saledes ogsa for dem, der veelger at rive
ned og bygge nyt. Processen er velkendt inden for forskning i flyttemobilitet
og beskrives som et sammensurium af push og pull-faktorer, som til sidst
skubber én ud af ens eksisterende bolig.

Det der her vigtigt at understrege er, at processen om at flytte ogsa indehol-
der forestillinger om den eventuelle nye bolig. Dvs. at man sammen med at
man "vokser ud af sin bolig”, mentalt begynder at forestille sig, hvad den nye
bolig skal kunne. Erhvervelse af en ny bolig kan derfor ikke reduceres til en
enkeltstdende begivenhed (f.eks. kabssituationen), men méa ses som en
lang, mental proces, hvor man ofte indhenter ny viden, lader sig inspirere og
overvejer forskellige serigse og mindre serigse alternative.

Alle informanter forteeller de har overvejet mange lgsninger inden de lagde
sig fast pa beslutningen om at rive ned og bygge nyt. De har alle overvejet



renovering — ogsa sterre renoveringer — af den gamle hus/bolig, de har over-
vejet at kabe et eksisterende hus og i de fleste tilfeelde har de endda veeret
ude og se pa buse, som de overvejede at kabe. Ofte straekker beslutnings-
processen sig over flere ar, og bestar af overvejelser over forskellige l@snin-
ger og dilemmaer, inklusive perioder med stilstand indtil man er blevet kon-
krete omkring sine gnsker, behov, muligheder og udfordringer. Det sluttes
heraf, at riv ned og byg nyt i de fleste tilfaelde er et scenarie, som er rundet
af mange indledende overvejelser og alternative scenarier, som ikke involve-
rede nedrivning og nybyggeri.

Vi boede i huset 8 ar inden vi rev det ned. | den periode havde vi fore-
taget mange renoveringer, og vi havde maske sammenlagt brugt
500.000 kr. pa det. Vi havde faet nyt badeveerelse, nyt kakken, trae-
gulve, ordnet veegge, nyt loft, vinduer og faet bygget et anneks. Som
udgangspunkt ville vi gerne have beholdt huset, og vi brugte nogle ar
pa at overveje forskellige udvidelser og tilbygninger, sa vi kunne veere
der med tre bgrn. Vi overvejede ogsé at bygge en etage pa, og gik
endda sa langt at vi indhentede tre tilbud pé forskellige lasninger pa re-
noveringer. Faktisk var det farst, da vi fandt et hus pa nettet, som pas-
sede til vores grund og vores behov med tre barn, at vi besluttede at
rive ned og bygge nyt i stedet. (John)

Jeg var begyndt at blive traet af at ga og lappe pa et gammelt hus, og

jeg vidste, at vi snart stod overfor nogle store renoveringsprojekter —

vandrgrene og elsystemmet skulle skiftes, og sa var der efterisolerin-

gen af veegge, loft og gulv — vi karer gas, og der er lange udsigter til vi

far fiernvarme - for ikke at snakke om gamle keelder under dele af hu-
set. (Svend)

Tilsvarende er der ogsa en glidende opfattelse af, hvornar et hus vat nyt, og
hvornar det gamle ophgrer med at eksistere: Vi matte vi i fire forinterviews til
annullere aftalen, fordi det viste sig, at der ikke var tale om en formel nedriv-
ning, men om sterre udbygninger/totalrenoveringer — selv om det specifik
fremgik af rekrutteringsteksten, og selv om de maske selv forklarede, at de
havde revet ned og bygget nyt i deres henvendelse til os. Det indikerer, der
er forskel pa de formelle kriterier for nedbygning og nybyggeri og den ople-
vede erfaring af, hvad der er nyt, set fra husejernes perspektiv.

HUSEJERE, DER BYGGER NYT HAR DE SAMME GRUNDLAGGENDE MOTIVER
SOM ALLE ANDRE

For alle, der flytter — hvis det er frivilligt — gaelder en raekke motivationsfakto-
rer, som matcher bade generelt forskning i flyttemobilitet og svar fra survey
fra 2022 og 2023: /Endret livssituation, eendrede gkonomiske forhold og @n-
ske om selvrealisering.

AEndret livssituation

Bliver man skilt, far tvillinger, et nyt job eller flytter barnene hjemmefra aen-
drer det ens livssituation, og maske derfor ogsa en boligbehov. For vores in-
formanter, som i suvey’en er aendrede boligbehov -og gnske et vigtigt argu-
ment for at skifte ens gamle bolig ud. | vores interview var det i de fleste til-
feelde en starre bolig til et bgrneliv, arbejdskontor, geestevaerelse og plads til
socialt samvaer. Saerligt argumentet om bgrnevaerelser blev fremhaevet som
et legalt argument for fa en stgrre eller bedre bolig.
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Der var lige som et moment. Vi var allerede gift, min kone var feerdig
med sin uddannelse, og vi ville gerne snart have bgrn. Sa da vi havde
solgt vores lejlighed, sé var vi i gang. (Ole)

Andrede skonomiske forhold

Andrede gkonomiske forhold er ogsa et validt argument for at skifte boligen
ud. F.eks. ved jobskifte, en fyring eller ved overgangen til pensionslivet. Der
kan derfor godt vaere sammenhaeng mellem andret livssituation og aendret
gkonomisk situation, men ikke ngdvendigvis. F.eks. var der blandt vores in-
formanter som naevnte et stigende energiregnskab — saerligt i forlaengelse af
energipriserne efter invasionen i Ukraine — som argumenter. Eller hvis huset
er i en tilstand, hvor man ikke kan forudse vedligeholdelsesudgifterne eller
der potentielt er kommende ngdvendige investeringer. Argumentet om at fa
et mere kontrollerbart og stabilt driftsregnskab i forhold til varme, vand og
stram handler om at have styr pa ressourcerne. Her adskiller riv-ned-og-byg-
op ejerne sig ikke fra alle mulige andre, som flytter fra en gammel bolig og
ind til en ny.

Jeg har leenge overvejet forskellige alternative — saelge og kabe nyt el-
ler rive ned og bygge op, men min hustru var ikke med pé ideen. "Det
er jo et dejligt hus”, sagde hun, og ja, det er et dejligt hus. Men altsa ..
Det var farst, da vi fik en regning pé 88.000 kr. for gas, at hun aen-
drede mening. (Svend)

Den regning var drében for mig. Dobbelt op pa varmeregning! Sa vi
begyndte at regne ud, hvor meget vi skulle tiene ekstra for at betale sa
meget i fremtiden. Det er jo helt vildt. Og hvis det nu var fordi, vi fik no-
get for pengene, men det her var jo bare mere for det samme. Sa der-

for endte jeg med, at synes det var en god idé. (Karen).

Livsstilsvalgene

Dertil kommer fremtidssikring og saerlige personlige forhold, som ggr at be-
boerne finder det oplagt at skifte bolig. Det kan — for vores interviews — veere
fremtidssikring i forhold til alderdom/seniortilvaerelsen eller seerlige handikap-
hensyn (f.eks. havde en familie meget astma i hjemmet, som gjorde de
havde brug for et godt ventilationssystem, andbare materiale og en have
uden graes, og det var ikke til stede i deres gamle bolig). Endelig er der ogsa
en gruppe, som har en gkonomisk kompetence, der gar det muligt for dem
at realisere nogle boligdramme uden at skele til, om boligen kan seelges ef-
terfelgende.

Vores barn er flyttet hjiemmefra, og vi har hele tiden taenkt, at sa skulle der
0gsé ske noget. Hvordan skulle vi indrette os i fremtiden? Skulle vi af med 1.
sal og trappen? Skulle vi blive ved med at klgve breende til breendeovnen?
Og hvor ville vi egentlig gerne bo (Dorte)

Vi har sédan set ikke haft problemer med banken, vi har kunne ggre, hvad vi
ville. Og det er jo ogsa endt med at veere et sindssygt dyrt byggeprojekt.
Men vi ville have den kaelder, det var et stort gnske for 0s. Og kaelderen i sig
selv koster jo det samme som et etplanshus fra Huskompagniet. (Karsten).

DE SARLIGE ARGUMENTER FOR AT RIVE NED OG BYGGER NYT

| det falgende gennemgas motiver, som er saerlige for husejere, der at rive
ned og bygge nyt, og som forklarer, hvorfor det er den Igsning, de ender ud
med fremfor renovering eller et konventionelt boligskift.



Husets fysiske stand — alder og renoveringsbehov

Centralt i motiverne for at rive ned frem for at renovere, er husets stand, her-
under husets energiforbrug. Husets stand baserer sig ofte pa en sammen-
blanding af husets alder og kommende renoveringsbehov.

Stand er altséd ogsa noget, der peger fremad og involverer fremtidige projek-
ter. F.eks. et nyt tag, en fugtig keelder, udskiftning af baerende bjaelker mv.
Her kan indgéa konkrete gkonomiske beregninger af, hvad sadanne renove-
ringstiltag vil koste, men generelt overvejer husejerne ogsa, hvor besveerlige
det vil veere. En erfaring med nedrivning og nybyggeri, er at det ofte er let-
tere at komme igennem sammenlignet med stgrre ombygninger og renove-
ringsprojekter af rum og konstruktion. Ene og alene fordi, man ikke skal bo i
huset, mens det star pa. Fordi der ikke er hensyn at tage til beboere i forhold
til adgangsforhold, sikkerhed, funktionelle toiletforhold mv. gar det ofte langt
hurtigere at nedrive og bygge nyt end at leve i renoveringen.

For os har det med at bygge nyt ogsa handlet om, hvor-
dan vi minimere besvaeret: Om man skal besveere sig
over mange ar med renoveringer og vedligeholdelse af et
gammelt hus, nye tilbygninger, terrasse, tag, vinduer
osv., eller som os — tage besveeret pa en gang — pa en
tidsmeessig lille ramme, og sé er vi pa plads! (Tanja)

Husets stand vurderes ud fra bade generelle og subjektive forhold — hvor
gamle er de andre huse i omradet?, hvad synes jeg er gammelt? Hvad siger
min bank om nedrivning versus renovering?, og har husets arkitektonisk
veerdi? Der var flere der papegede, at de aldrig ville rive en murmestervilla
ned, eller et byggeforeningshus. Det var dog ikke en generel holdning.

Brugsveerdi - utidssvarende boligforhold og/eller arkitektur

Huset er ogsa i et samfundsperspektiv bundet af sin tid, og af datidens op-
fattelse af, hvordan den gode bolig ser ud, og hvordan byggeteknik og arki-
tektur manifesterer sig. Alle informanten har ogsa gjort sig tanke om, hvilke
mangler det gamle hus havdei forhold til nyere forestillinger om den gode
bolig, og vurderingen af husets levetid er derfor ogsa en vurdering af, hvor-
vidt huset lever op til nye standarder for rumorganisering, rumstgarrelser, og
funktioner.

Ofte ligger motivet i vendinger som at det gamle hus "havde udtjent sin
vaernepligt”, "levede ikke op til standarderne”, "havde overskrevet sin leve-
tid”. Indforstaet, at huse ogsa vurderes samfundsmeessigt i forhold til kollek-
tive standarder, hvad der er en god bolig. Der er ogsa blandt husejerne, vi
talte med, et underlaeggende motiv om kollektiv fremtidssikring i argumen-
terne for at rive ned og bygge nyt. Forstaet saledes, at man ved at opbygge
et hus med moderne faciliteter, rum, funktioner og et godt indeklima/energi-
regnskab ogsa bidrager til den samlede opdatering af boligmassen i Dan-
mark. For stort set alle var det gnsket at fa& minimum tre store veerelser,
gerne med walk-in closet, kekken-alrum med aben til kip og to badeveerel-
ser.

Det var slet ikke et dérligt hus, vi rev ned. Slet ikke. Men

der var meget sma rum, der var kun ét badevaerelse og

et meget lille kokken, og spisestue og stue i ét. Det er jo
ikke det, der fungerer i dag (Dorte)

Der ligger desuden i vurderingen af det gamle hus en forstaelse af, at arki-
tekturen ogsa kan veere utidssvarende, med mindre den af er hgj arkitektoni-
ske kvalitet — og derved har en anden form for samfundsveerdi, som sa sti-
ger manglerne ved brugsveerdien. Her refereres igen til almen forstaelse,
f.eks. var der flere, der fortalte, at de aldrig ville rive en murmestervilla eller
gammelt byggeskik-hus, men at det her — trods visse arkitektoniske veerdier
og maske en ok stand, ikke havde en hgj veerdi.
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Driftsregnskabet/energimarkningen

Husets energiforhold — dvs. isoleringsgrad og varmeforsyning — er noget, der
overvejes grundigt. Bla. fordi det spiller ind i driftsskonomien, og vi ved fra
forskningen at en sikkerhed i, hvad husets koster i drift er vigtig for tryghe-
den (se bl.a. Mallet, Depres mfl.).

Energikrisen fylder en del i de interviews, som omhandler nye nedrivnin-
ger, og viser at et darligt eller ukontrollerbart energiregnskab kun er blevet et
steerkere argument for nedrivning. Saerligt hvis huset ligger i et omrade, som
ger beliggenheden interessant og hvor husets veerdi med garanti vil gges,
safremt energieffektiviteten forbedres. F.eks. forteeller en familie at netop
gasregningen i energikrisens begyndelse var det sidste og afggrende argu-
ment for, at de besluttede at rive ned og bygge nyt i stedet for at renovere. |
et andet eksempel var usikkerheden i energibudgettet det der gjorde, at en
familie i stedet valgte at rive ned i et hus de netop havde erhvervet og teenkt
sig at bo i. Men de vurderede at renoveringsudgifterne for at fa et lavt og for-
udsigeligt energiregnskab stort set var identisk med prisen for et nyt hus og
samtidig ville det renoverede hus ikke opné en markedsvaerdi som var tilsva-
rende nyt hus i omradet.

Jeg kunne godt se, at det ville koste kassen at renovere
og efterisolere. Maske op til 1-2 mio. Og sa ville vi allige-
vel std med et gammelt hus med de skavanker, det
havde. Jeg kunne ogsa se, at vi ikke kunne saelge det for
seerligt meget — i hvert fald ikke nok til at fa et nyt hus i
omradet. (Svend).

Det her med varmeregning er blevet et argument som
andre kan forsta — og meget bedre end for ukrainekrigen
og energikrisen. Her efter krigen har man jo ikke kunne
styre det, sé jeg har fulgt meget med i de der app. Hvor
man kan se prise og planleegge, hvornar man skal saette
en vask over. Teenk at have regninger, der ikke kan beta-
les, fordi det hele Igber lobsk! (Tanja).

Energipriserne spillede ogsé ind. Vi har gas herude,
og der var oliefyr i huset, og med erfaringen fra energikri-
sen, sa vidste vi ogsa, vi kunne risikere dyre regninger.
(Susanne)

DET ER FORSKELLEN MELLEM DET NYE HUS OG DET GAMLE HUS, DER DEFI-
NERER BESLUTNINGEN

Vurderingen af det gamle hus ger dog ikke udslaget alene, snarere tvaertom
er det forholdet — og forskellen — mellem det gamle og det potentiale nye
hus, der er i fokus i beslutningsprocessen. Saledes handler nedrivning ogsa
om, hvad man far i stedet. Man kan sige, at det er det nye hus, der tager li-
vet af det gamle hus.

Her fremhaeves tre motivationer som vaesentlige. Ikke at forsta, at alle tre
motivationer er lige staerke i alle interviews, men det viser et mgnster, hvor
betoningen ofte er pd minimum to forhold — og den gkonomiske gevinst do-
minerer.

Bkonomisk gevinst

Ikke alle, men en stor overvaegt af informanter forteeller, at de ved at rive ned
og bygge nyt har gget husets markedsveerdi betydeligt. Det geelder i hgj
grad for husejere, der river et hus ned de har boet i en arraekke og som har
adresse i et omrade, hvor huspriserne er steget. Her er de lokale forhold



saledes vigtige: Er ens gamle hus af en stgrrelse og en stand, som matcher
de andre huse i omradet, eller er det relativt lille og gammelt i forhold til de
gennemsnitlige huse i omradet? Det er her den relative vurdering er vigtig.
F.eks. forteeller en informant os, at familien som led i deres overvejelse om
at seelge og kebe et nyt og st@rre hus havde faet foretaget en ejendomsvur-
dering af deres villa fra 1980 pa 107 m2. Vurderingen synliggjorde, at huset
blev vurderet til, hvad der — ifglge husejeren vaerdimaessigt svarede til en
nedrivningsejendom, og at de i ejendomsmaeglerens gjne var for gammelt
og smat til, at det var interessant for markedet. Ikke at det blev betegnet som
en nedrivningscase, men husejeren observerede at "ejendomsmaegler neer-
mest gnskede at komme indenfor” og besigtige huset indefra. Til gengeeld
viste et hurtigt hjemmebudget pa priser for nye huse, at det godt kunne be-
tale sig for familien at investere i en stgrre og mere tidssvarende bolig, da
det fra farste dag ville heeve grundvaerdien og sikre familien en stor gkono-
misk fortjeneste.

| sidste ende det var gkonomien, der gjorde forskellen.
Skulle vi bruge 2 mio. pa at renovere et hus, som var for
lille, 1a forkert pa grunden, og have besveer med efteriso-
lering pé gulv, vaegge og loft — altsé bo i en omdannelse i
arevis med tre barn? Sa regnestykket var i sidste ende:
Vi kunne féa et helt nyt hus til 2 mio., som var 6 mio.
veerd, eller renovere et gammelt hus? (John).

Byggeprojektet var budgettet til 1 mio., jeg havde givet
1,6 mio. for grund og det gamle hus, og jeg vidste at
markedet i omradet ville vurdere et godt hus til 3-3,5 mio.
Da det nye hus var feerdig, blev den vurderet til 3,4 mio.,
og i dag star den 3,7 mio. Sa jeg har tient godt pa det.
Men det hele handler om beliggenheden — du kan ikke
hive sé& meget ud af et hus, hvis der ikke er en efter-
spargsel. Det er ikke noget med huset og mablerne — det
er ingenting, det der betyder er beliggenheden. (Ole)

Sa regnestykket var i sidste ende: Vi kunne fa et helt nyt

hus til 2,4 mio., som var 6 mio. veerd i markedsveerdi, el-

ler renovere et gammelt hus, som maske alligevel aldrig

helt ville komme op pa nye standarter — og som ville ko-
ste os 2,1 mio. (Finn).

Brugsverdi: Boligdramme og den rigtige beliggenhed

Som det fremgar af survey fra 2022 (og i mindre grad i 2023), sa er forholdet
mellem beliggenhed og hus ogsa et argument for at rive ned og bygge nyt.
Det geelder bade husejere, der river deres gamle hus ned eller nye kgbere,
der keber med henblik pa nedrivning. Jf. suvey fra 2022 og vores interviews
viser data, at beliggenheden som argument bygger pa grundlaeggende for-
skellige motivsaet afheengig af om det er husejere, der kaber for at rive ned,
og husejere, der i forvejen bor i huset, der rives ned.

For husejere, der kgber med henblik pa nedrivning, er det omradets
veerdi, der er det vigtigste. F.eks. naerheden til byen, skoledistriktet eller fa-
miliemedlemmer (se survey 2022). Her handler det om, gnsket om en fremti-
dig lokal tilknytning og/eller social opstigning via huskeb. For husejere, der
allerede bor i huset, er det de eksisterende tilknytninger til lokalomradet,
som angives som veaesentlig. F.eks. fortaeller en familie, at barnene gar i den
lokale skole, og de elsker omradet og det lokale naboskab. En anden forteel-
ler, at det var neerheden til byen, infrastruktur og det gode ry, der gjorde for-
skellen.

Jeg ledte efter noget gammel skrammel, som kunne ri-
ves ned. Jeg var rundt i omradet og lagde sedler i
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postkassen de steder, hvor jeg mente, at her var noget
som ogsé maske snart skulle saelges. (Tanja)

Huset vi kabte, havde den mest perfekte beliggenhed.
Det var tilpas teet pé byen, pa vores arbejde og strand —
seerligt sammenlignet med de nye parcelhuse, der var
blevet udstykket til langt ude for byen. Der var grent, god
infrastruktur, dvs. cykelstier, og sa havde omradet et godt
ry. Vi skyndte os at sla til med det samme. (Ole)

Vi gik efter beliggenheden, det er der ingen tvivl om. Vi
har tit gaet aftentur her, og talt om, at nar vores datter,
blev aldre, sa ville vi her ned og bo. Sa i lang tid har
gaet op holdt lidt gje med, hvor der holdt hjiemmeplejebi-
ler, og sé har vi lagt sedler i postkassen. Det var sadan vi
fik det her. (Lene).

Et andet eksempel er et par med et hjemmeboende barn, som havde erhver-
vet et hus med henblik pa renovering, men som undervejs erkendte, at de-
res planer var sveert at forene med husets stgrrelse og placering, og i sidste
ende, beslutter de i stedet at rive ned og bygge nyt.

Vi var lang tid om beslutningen om at rive ned og bygge
nyt. Vi gik i lang tid og tegnede og tegnede pa renove-
ringslasninger. Vi kontaktede ogsa en arkitekt, som kom
med et bud pa, hvordan det kunne gares. Huset var me-
get smalt, og vi havde sveert ved at fa de veerelser og det
kokken, vi ville have. Og det var ogsé farst da vi fik huset
at kunne se, at kokken og stue vendte ryggen mod ud-
sigten. (Susanne)

Og et lignende eksempel, hvor en familie havde erhvervet sig et hus med
udsigt, men de var meget i tvivl om, hvorvidt det skulle renoveres eller rives
ned. Til sidst — efter fire ar - besluttede de sig for, at rive ned og bygge et
hus, som var meget mere tidssvarende og helt efter de gnsker, der havde.
Uanset hvad, sa er et nybygget hus en lejlighed til at opdatere boligen til nye
boligstandarder og samtidig fa lov til at udleve nogle af de personlige
drgmme og behov man har til indretning, rumfordeling, arkitektur, vaerelses-
stgrrelse, adgang til have, lys og udsigt. Herved gger man husets brugs-
veerdi for beboerne.

Nybygger- og gor-det-selv anden

Der er i flere interviews beretninger om, at det med at bygge nyt eller bygge
om er en livsstil, man allerede har. Maske er man opvokset i en familie, hvor
andre har bygget selv, eller man arbejder med handvaerk som f.eks. teammer,
ingenigr, bygherrer eller lign. Eller man har bare altid haft ggr-det-selv som
en hobby, og har ad are opbygget viden og kompetencer for bade proces,
formalia og handveaerk. Derfor ligger en stor attraktion i nybyggeriet at man
her kan udleve en passion om at bygge, overveje lgsninger, veelge alterna-
tive og treeffe valg om stor og smat i byggeprocessen. En vigtig tese er her,
at der er en glidende overgang mellem forngjelsen ved at renovere og ved at
bygge nyt. Ofte har husejere, der bygger nyt, allerede god erfaring med
sterre renoveringsarbejde og ggr-det-selv, og de har derfor ogsa flere hold-
ninger til placering, starrelse, konstruktion og specialgnsker.

"Det er tredje gang, vi kaber, rive ned og bygger nyt. Vi
elsker det!” (Lene)

Vi kan abenbart ikke bruge noget andre har lavet — vi la-
ver det hele om, uanset, hvad vi far fat i. Sa havde vi i
stedet kobt et gammelt hus, sa var vi startet fra en enden



af og havde brugt vores bagrns barndom pa at renovere
det. Min mand kommer af en arkitektfamilie, jeg er datter
af en far, der ogsa har bygget meget. Det er méske der-
for. (Tanja).

Vi har totalrenoveret fgr - bade sammen og hver for sely,
og vi kan godt lide det. [Min mand] er ogsé ingenigr, og
ved hvad det handler om, sé& det var ogséd meningen vi
ville totalrenovere, da vi kabte huset her. Vi synes det

her hus var sa hyggeligt, og vi teenkte vi skulle hygge os
med en renovering. Men sa besluttede vi at rive ned og

bygge et nyt hus i stedet! (Susanne).

F.eks. fortaeller en informant os, at det hus de netop har
bygget er kronen pa veerket af flere forudgaende projek-
ter. Det forste var et sommerhus, som de erhvervede for
nogle ar tilbage, og som de renoverede fra ende til an-
den for at fa det, som de gerne ville have det. Dernaest
fandt de en tom grund, hvor de gav sig i kast med at
bygge helt fra bunden i teet samarbejde med et typehus-
firma, hvor de skreeddersyede et hus til dem selv, som de
havde dreamt om. Men allerede efter et ar fik de gje pa
huset overfor — en eeldre villa — og det betad, at endte
med at kabe, rive ned og har nu bygget endnu et nyt
hus, som de er flyttet ind i.

Er det en hobby, sparger du? Ja, det tror jeg. Jeg har en
onkel som er tsmmer, og jeg har talt mere med ham om
at bygge hus end jeg nogensinde har talt sammenlagt i
hele mit liv. Og jeg er kommet taet pa min kusine, som
ogsa har revet ned og bygget nyt, og sé har vi jo kunne

diskutere materiale, og "hvad gar du ved det og det?” Og
sé er der svogeren med hans arkitektbaggrund, og min
far, som har hjulpet med radgivning — ja, banken kree-

vede jo vi fik en radgiver — det blev ham, fordi han jo selv
har bygget 140 huse, da jeg var barn. Sé det har vaeret

sa hyggeligt. Min far han jo géet og taget billeder, nar der

blev stgbt fundament, og vi har spist smarrebrgd og hyg-

get os. (Tanja).

Det der her er interessant, er at bade proces og det en-
delige hus indgéar husejernes beskrivelse af, hvad der
gor dem glade. Hjemskabelsen ser i processen, og sam-
tidig bliver det en del af et selvrealiseringsprojekt, som
0gsa kreever nye projekter, sadan som denne husejer
meget preecist udtrykker det:

Min kone vil nok sige, det er min hobby. Hun har nok
ogsé ret. Jeg har altid interesseret mig for arkitektur, Og
tegnede ogsé selv de farste tyve forslag til det her hus,

inden jeg kontaktede en arkitekt. Sa ja, det er jo min livs-

drem, det her hus. Ren selvrealisering! Men jeg kan godt

drille min kone og sp@rge, hvornar hun er klar til at flytte
igen. (Jacob)

Tidligere suvey indikerer, at der gar-det-selv tilgangen er
mere udbredt i Nordjylland end i resten af landet (2022). |
vores interviews var der ikke en geografisk forskel pa,
hvordan man havde revet ned og bygget nyt. Dog var op-
fattelse af, om man vidste noget om gar-det-selv, og hvor
meget man havde veeret involveret i projekterne udover
faglige baggrunde et kulturelt-regionalt mgnster: Flere
pointerede uden at de blev spurgt om det, de var jyder,
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og derfor havde en anden forstaelse/adgang til gor-det-
selv.

Jeg er fra Jylland og datter af en handveaerker, sé det
ligger i blodet pa mig — og jeg har hele tiden taenkt, at det
gor vi selv. (Trine)

Det er jo fordi, det vi er her i Vestjylland — vi har jo ikke
sé& meget at lave som i Kebenhavn. Vi renoverer for re-
novere og bygge nyt, fordi vi kan. Og sa hjeelper vi hinan-
den og deler viden. (Ole)

Serligt for parcelhuse

Flere husejere i vores undersggelse havde nedrevet parcelhushuse fra
1960’erne og 1970’erne, og her var den gaengse forstaelse, at hverken stor-
relse, rumfordeling og isoleringspotentiale gjorde boligen attraktiv pa den
lange bange, og at husene i gvrigt var ved at overskride deres forventede le-
vetid.

Vi har kigget pa over 100 huse, men der var altid et eller
andet. Enten var det for gammelt og skulle renoveres, el-
ler ogsa la det fra langt fra byen, eller omradet havde et
darligt ry. Og vi havde nogle klare gnsker til, hvad huset
skulle kunne. Vi fandt ud af, at de gamle parcelhuse fra
1960-1970’erne naesten kostede det samme som en ny
parcelhusgrund langt veek fra alting, og sa gik snakken i
skurvognen om, at man sa fik en langt bedre beliggen-
hed, hvis man kabte et gammelt parcelhus og rev ned
(Ole).

1960-70’erme — jeq vil tro du ikke kan fremtidssikre det

uden at fierne minimum 50%, og maske endda mere.

Jeg irriterer mig, at der er enkelte steder i huset, hvor

den gamle sokkel stadig stér, jeg ka’ meerke kuldebro-

erne om vinteren, og det irriterer mig, jeg ikke bare tog
det med nar man var i gang. (Ole)

FORHOLDET TIL DET GAMLE HUS, DER RIVES NED OG BETYDNINGEN AF
DETTE

Beslutningen om nedrivning implicerer beslutningen om at bygge nyt. Derfor
er det vanskeligt for husejerne alene kun at forholde sig til det gamle hus, og
beskrive det objektivt. Uanset hvad forholdet til det gamle hus havde vaeret —
om det var et hjem eller en bolig, der skulle rives ned — begyndte informan-
terne samtidig at tale om, hvad de forventede af den nye bolig.
Dem, der kgber med henblik pa nedrivning — eller beslutter sig inden at veere
flyttet ind

For dem, der keber med henblik pa nedrivning, eller som beslutter sig at
rive ned inden indflytning, gaelder det forhold, at det gamle hus aldrig har
veeret et hjem, og derfor kun fremstar som en mangelfuld bolig. Det betyder,
at beskrivelserne af det gamle hus ofte er meget negative, og at det ikke til-
deles sjeeldent nogen eller kun meget sparsomt kvaliteter som -ifglge hus-
ejerne — er veerd at bevare.

Huset var helt ubrugeligt. Det var noget gammel, feerdig-

feerdigt skrammel, og der boede en mand, som alle ha-

dede. Til sidst sad han ud i udestuen, fordi resten af hu-

set var helt fyldt med ting og katte. Det var rigtigt slemt.
(Tanja)



Dem, der river eget hus ned

De husejere, der veelger at rive deres gamle hus ned eller som havde kabt
det med henblik pa at bo i det, ggr det ofte med en respekt for husets veerdi.
De omtale det gamle hus med keerlighed, og de er i langt starre grad i stand
til at identificere de elementer i det gamle hus, som de satte pris pa og holdt
af.

Det gamle hus var faktisk i god stand. Det var fra 1980
fejlede ikke noget, men stod med meget som et hus fra
1980 med hacia pa vaeggene, og gamle standarder med
hensyn til isolering osv. Og sa var konstruktionen af trae
og med mursten omkring. | virkeligheden et meget klas-
sisk parcelhus. Vi var sadan set meget glade for det, der
var bare ikke plads efter vi fik tvillinger. (John).

Husejere, der har boet i det gamle hus, forteeller ogsa, at de inden nedriv-
ning allerede har brugt mange ressourcer pa reparationer, vedligeholdelse
og renoveringer, og at de derfor allerede har investeret bade timer, penge og
engagement i deres hus. Ofte har de allerede brugt flere hundrede tusinde
af kroner pa forbedringer. Kendskab og tilknytningen til det gamle hus har en
positiv effekt for nedrivningsprocessen, savel som pa opfgrelsen af det nye
hus pa grunden

For det farste, sa fortaeller husejere, der har boet i huset de rev ned, at de
inden nedrivningen sgrgerede for at tage alt af veerdi ud af huset: Dare, vin-
duer, nagelfast inventar, som stadig virkede, evt. planker, materiale, som let
kunne flyttes og genbruges. For det andet kunne de give nedrivningsfirma-
erne de entrerede med nogle preaecise beskrivelser af konstruktion, materiale
og eventuelle giftige stoffer, som skulle behandles i forhold til miljgaftale. En-
delig var de i langt hgjere grad end de nye kgbere i stand til at forhold sig til,
hvordan det nye hus skulle ligge pa grunden, og hvilke starrelse hus og
form, der passede til grundens form og starrelse.

F.eks. forteeller en familie at de med de med opfgrelsen af deres nye hus
fik fiernet nogle af de skavanker, som de altid havde irriteret sig over ved det
gamle hus — bl.a. at man ikke kunne ga hele vejen rundt om det og det ene
bgrneveerelse var alt for lille. Men at de ogsa havde insisteret pa at fastholde
nogle af de kvaliteter, som de bedst kunne lide, hvilket var huset placering,
selv om den stred imod hvad typehusfirmaet anbefalede dem.

Vi ville gerne have at det nye hus skulle have samme
placering pa grunden som det gamle hus — ogsé selv om
de ikke anbefalede det os, og det ikke var sydvendt. Jeg

er ogsa sikker pa, at vi heller ikke havde beholdt de
gamle traeer ude ved vejen, hvis det stod til dem. Sa ja,
det har helt klart haft en betydning at vi kendte grunden
pa forhand. (Karen).

Et andet eksempel er et par, som brugte lang tid pa at beslutte sig for place-
ringen af det nye hus, fordi de ville vaere sikker pa, at det gik det samme sol-
forlab og blik til haven, som det gamle havde:

Vi vidste hvornar og hvor solen stod pa hvert tidspunkt
af aret. Sé vi tog udgangspunkt i det gamle hus, og
brugte tegninger, men det var sveert at forestille os, sa
det der virkede var, at vi gik rundt pa den gamle grund
med pinde og snore og rykkede rundt. Jeg vil tro, vi
brugte to-tre maneder pa at bestemme placeringen —
men det er jo ogsé vildt vigtigt. (Dorte).

Kommer man med ggr-det-selv kompetencer og kender til byggematerialer,
elementer, inventar og har pravet det for, vil dette ogséa smitte af pa forhol-
det til det hus, man river ned. Seerligt, hvis man selv star for nedrivningen

29



30

eller ser nedrivningsfasen som en fase, hvor man kan spare pa budgettet,
hvis man selv bidrager. Her er husejerne ogsa tilbgjelige til at saelge eller
give inventar vaek. Det geelder bade materialer af forskellig art, som inventar
af det gamle hus.

Vi rev det hele nede selv, min hustru og jeg, sé vi har
veeret igennem hele huset. Alle dare blev enten givet ud
eller solgt. Og selvfglgelig inventar — badeveerelset blev
kart til min svigerfamilie i Polen. Og alle speer i loftet -og
der var virkelig meget tree i konstruktionen - har jeg be-
holdt, og det bruger jeg i sommerhuset, og jeg har f.eks.
lavet en terrasse. Jeg har ogsé beholdt skabe og armatu-
rer. Faktisk vi jeg sige, at der kun blev smidt det ud, som

ikke havde en veerdi. (Ole)

VIDEN OG RADGIVNING

Det er stort set de samme videnskanaler og informationsplatformer og red-
skaber, som alle husejere bruger i processen.

@konomiske beregninger

Budgetlaegning er generelt et redskab til at vurdere om man skal rive ned og
bygge nyt, kabe et allerede eksisterende hus eller renovere — altsa under-
sgge den eventuelle gkonomiske forskel mellem det gamle hus og det nye.
Det gaelder i hgj grad pa beregninger om renovering versus nybyggeri, eller
sammenligninger mellem, hvad man ellers kan fa pa markedet, se ogsa sur-
vey 2022.

Vi kunne reelt set ikke tage en beslutning for vi viste,
hvad prisen var for det ene, og for det andet. Sa der er
lavet budgetter for alle vores forslag. Renoveringsforslag,
arkitekttegninger og med-byg eller nggleklart, og hvordan
det skulle se ud: Hvilken maling, kekken, gulv, inventar
0g badeveerelse og dare/karme. (Rene)

Jeg sad hver aften og udarbejdede budgetter péa de for-
skellige l@sninger — renoveringer, nybyg pé grund, keb af
nybyggede hus og sé vores lgsning. Hver gang vi finder
et hus, sa gar jeg hjem og laver et budget — og nogle
gange brugte jeg sa for lang tid og sa er huset, vi havde
udkig pa, solgt. (Ole)

Bankerne kan i den henseende veere en medvirkende faktor for nedrivning,
idet der her bades skeles til huset veerdi og driftsakonomi efter indgrebet.

Banken var meget glade, da vi spurgte om vi i stedet
kunne lane en ekstra million og sa bygge nyt. Sa kunne
vi lukke keelderen, og i stedet ligger 49 m2 i stueplan - og
markedsveerdien betad, at det daekkede lanet ind pa 1
mio., og sé var der ikke noget, der skulle vedligeholdes.
(René)

Det gkonomiske budget er ogsa husejernes vigtigste veerktgj i forhold til at
holde styr i processen, og seette konkrete delvalg overfor det samlede slutre-
sultat, og til at kunne sammenholde forskellige Iasningsforslag overfor hinan-
den. Alle i vores studie har ogsa undervejs matte justere eller genbesage,
deres budget, pga. forudse fejl, situationer eller gnsker, der opstod under-
vejs. Det indikerer, at budgetlaegningen ogsa et er centralt redskab til kontrol
og konkret og mental ledelsesskab.



Jeg har helt klart ogsa veeret fanget af den her: "Hvis jeg

nu seetter mig ordentlig ind i det her, sé& kn jeg snyde hele

branchen og tjene en masse penge”. Men det kan man jo
aldrig. Budgettet holder aldrig, og der er altid uforudsete

ting, som far det til at skride — ogsa selv om, man har til-

lid til byggefirmaet. Men det er bare forteellingen. Men det
handler selvfglgelig ogsa om at f& s& meget styr pa det

hele, og her er skonomi jo vigtigt. (Jacob).

Faglige platforme og SoMe

Alle informanter er flittige brugere af sociale medier og platforme for at sgge
viden bade i forbindelse med beslutningen om at rive ned, som i forhold til at
veelge lgsninger, hvad enten det er hvilke firmaer, man bgar entrere med,
hvordan huset skal se ud, rumfordeling, facadebekleedning, og ikke mindst
byggetekniske forhold fra elplaner, Igsninger til gulvvarme, speer, isolering
mv. Der er flere platforme, bl.a. pa facebook, hvor private kan udveksle erfa-
ringer og s@ge rad og vejledning, og hvor man hjaelper hinanden, bl.a. Ny-
byggeri og Nedrivning (39.000 brugere), Nybyggeri - typehuse, interigr, erfa-
ringer (20.000 brugere). Her er dagligt opslag med husejere, der spgrger om
rad og deler plantegninger, billeder og erfaringer. Men som det ogsa blev
bemaerket, sa fylder de borgerdrevne medier et vigtigt hul i efterspargslen pa
viden, men det er ogsa en viden, som ikke ngdvendigvis giver en retvisende
indsigt i byggeteknisk information. Flere typehusfirmaer har ogsa facebook-
grupper, hvor der deles konkret erfaring, herunder kritik og gode rad.

Dertil kommer forskellige faglige platforme om byggetekniske forhold, bla.
Grundejernes Investeringsfonds bygge-videos, Bolius.dk, BYG-ERFA mv.
Der e dog generelt en holdning til, at de sociale medier har en tvivisom faglig
troveerdighed, mens de faglige medier, ofte er meget svaere at forsta for laeg-
mand, eller kun generelt forholder sig til et tema, mens husejerne ofte har
brug for meget konkrete forslag.

Nar du googler, sa kommer der, tyve sider op med folk,
der skriver noget — og meget forskelligt. Det er ikke altid
korrekt, det der anbefales. Og hvis man tjekker de kon-
krete fagsider eller lovgivningen, sa er det helt umuligt at
gennemskue, hvad det betyder. (Finn)

Noget vi synes, der mangler af viden inden for privat ny-
byggeri er viden om akustik. Vi har leert — af bitre erfarin-
ger fra det forrige hus, vi byggede selv- at det virkelig
kan give darlig akustik, hvis man vaelger de forkerte ma-
terialer i huset og ikke teenker rumstarrelser og funktion
sammen. Det ville vi gerne undga med dette hus. Men
alt, hvad vi kunne finde, var akustik i erhvervsbyggeri, og
kun som BYG-ERFA-blade rettet til branchefolk. (Kar-
sten).

Viden fra medierne og SoMe kombineres derfor i hgj gad med radgivning
hos privat netveerk, herunder familie, venner, kolleger og naboer. Denne vi-
den anses af informanterne som et vaern/kvalitetssikring af den viden, der
kommer fra de professionelle aktarer i branchen. Nedrivning og nybyggeri er
saledes medieret af digitale praksisser.

Jeg brugte rigtig lang tid inden vi overhovedet lagde os

fast pa en beslutning. Leeste om det pa nettet, opsagte

foraer med andre, der havde gjort det, talte med mine
kammerater osv. (Svend)

Vi var ude og se mange prgvehuse og tale med alle mu-
lige. Og sa nettet, hvor vi ogsa kunne se mange huse, og
Nybyggerne pa TV selvfglgelig. (Karen). 31
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Medbyg, negleklar hus eller noget midt-i-mellem?
Gor-det-selv-husejerne er mere tilbgjelige til at vaelge Igsninger, hvor de selv
kan bestemme mere, og selv pavirke slutresultatet og processen, mens
mere uerfarne forteeller de er mere trygge med de nggleklare Igsninger/type-
husfirmer.

Jeg ville ikke kunne holde ud, at jeg ikke kunne falge
med. Jeg ved godt, at de [byggefirmaer i totalentreprise]
indimellem har synes jeg var “a pain in the ass”, men det
har ogsa veeret en forngjelse, at vaere sé involveret (Ja-

cob).

Derudover er der nye aktgrer pa markedet, som placerer sig mellem type-
husfirmaer og skreeddersyede Igsninger — disse var der ogsa flere informan-
ter, der brugte. De fremheeves for at veere lydhgre over for mere individuelle
lgsninger, men stadig give en tryghed i forhold til det samlede projekt. Det
indikerer, at markedet ogsa flytter sig, og at der kommer efterspgrgsel og ud-
bud forskydes mod en endnu starre individualisering af nybyggeri.

Byggesagskyndige: Er de prisen vaerd?

Enkelte har benyttet sig af byggesagskyndige, som kunne agere talsmand
pa husejernes vegne og hjzelpe med at foreslog pragmatiske lgsninger. Selv
om det ofte er en ekstra udgift, sa fortzeller husejerne, at det e en udgift, der
retrospektivt, har vaeret en god inventering, for de sparer tid, fejl og bekym-
ringer.

Vi har hyret en byggesagskyndig for at sove om natten.

For at det er den rigtige rockwool? eller kan cementen

holde?, og hvad med fundamentet. Igen — vi har jo hart
om alle sagerne i medierne. (Dorte)

Hvis vi ikke havde haft en byggesagskyndige, sa havde
vi nok veeret forbi huset hver dag og stillet sp@rgsmal.
Hvorfor gor | saddan, mé den sta ude, hvis det regner

osVv.? Men jeg vil vove at pasta at man som mening
mand, ikke vil vaere i stand til at seette sig ind i alle
spargsmal og tvivl, der kan vaere undervejs i processen.
(Finn)

Langt de fleste overvejede ikke faglig radgivning, eller valgte det fra pga.
gkonomi. | flere tilfaelde blev der dog ogsa mere udtalt et behov for at have
en radgiver ved sin side, som ikke blot kunne tage sig af de byggetekniske
og lovmaessige forhold pa arbejdspladsen, men ogsa hjaelpe husejerne med,
at tage beslutningerne om husets placering, starrelse, funktionalitet, materia-
ler mv. og ikke mindst om, hvilke en byggelgsning, man skulle ga med.
Mange husejere forteeller, at de har svaert ved overhovedet at komme i
gang, fordi de er sa mange muligheder og de har sveert ved, at se, hvilke
passer til dem. Derfor kommer gkonomi — budgetlaegning — ofte til at veere
den rgde trad.

Jeg kunne godt teenke mig, at der var en funktion eller en
person, som var pa min side, og som kunne sikre, at
bank, advokat, bygherrer, handvaerkere, kakkenfirma,

kommune mv. fik de informationer, de havde brug for, og
blev holdt fast pa de aftaler der blev indgaet. Og som
kendte processen fra a til b, og vidste, hvad jeg skulle

veere pa forkant med. (Svend)



Indretningsarkitekt?

De fleste husejere star selv for indretning, dvs. valg af hvidevarer, farve,
gulvbelaegning mv. For de store typehusfirmaer er rum og funktioner gen-
nemtestet og standardiseret, hvilket betyder, at der primeert kan installeres
standardlgsninger, de er til gengeeld ogsa gennemtestede og er udviklet for
at ramme moderne krav og gnsker. For de husejere, der gar-det-selv, kan
det veere vanskeligt at vurdere, hvilket behov man har for opbevaring, funkti-
oner og faciliteter, selv om det ogsa er en del af charmen med det person-
lige skraeddersyede. Et erfarent byg-selv par har en Igsning, som de gerne
vil dele:

Vi har haft indretningsarkitekt pa og det var de bedste
penge, vi har kastet ind i projektet. Hun kom med en for-
staelse af rumstarrelse, behov for opbevaring, vaegplads,

privatliv, og lysseetning, og vinduesstarrelse og funktio-
ner. Hun har tvunget os til at gare op med en konventio-
nel teenkning, f.eks. om, hvor kekkenet skal ligge, bryg-
gerset etc. Der e sa mange ting i ens hverdag, som man
bare gar, men som jo ogsa pavirkes af de rum, vi begiver
os ind i, og som kunne indrettes meget smartere. Men vi
tror selv, vi er eksperter pa vores egne liv— gu’ e vi ej.
(Karsten)

PROCESSEN MED AT RIVE NED OG BYGGE NYT

Jo mindre man selv ved, desto mere besvarligt er det

Der er stor forskel pa, om man gar i gang med processen med eller uden er-
faringer. For dem, der kun har minimum erfaring med ger-det-selv, og/eller
ikke selv har kendskab til byggerier via uddannelse eller job, er processen
med at rive ned og bygge nyt stort set altid besveerligt. Her er erfaringen, at
tidsplanen skrider, der har veeret uforudsete udgifter, problemer og spgrgs-
mal, som de har skulle forholde sig til, og som har bidraget til frustration og
negativ energi. Selv de uerfarne ofte entrere med et typehusfirma og laver
aftaler om nggleklare huse, sa er dette ikke en garanti for at processen kagrer
som man havde planlagt.

Firmaerne er mest kun interesseret i de lette lasninger.
Og nar farst handlen er i gang, sa kommer der hele tiden
nye ting ind, som koster penge. Vi startede pé 3,145
mio., nar er der nok kommet 600.000 kr. oveni. Og have
og carport kommer nok til at vente. (Svend).

De fa husejere i vores interviews som ikke kom med en faglighed, har alle
sammen opbygget en stor ekspertviden om regler, lovpraksis, BR2018, ma-
terialer, elplaner, situationsplaner er meget mere. Det uanset om, de har ind-
gaet en aftale med et typehusfirma om et nagleklart hus, eller om de selv —
efter eget gnske — har veeret aktivt med i udformning og byggeproces fra
start til slut. Den stejle laeringskurve er allerede inden man kontakter nedriv-
ningsfirmaer og evt. hadndveerkere/entreprengrer/typehusfirmaer og fortsaet-
ter frem til 1. &rs gennemgang. Dels er den betinget af, at aktgrerne i bran-
chen kun radgiver og ikke beslutter, men ogsa, at der ikke er en sammen-
haeng mellem aktgrernes dagsorden og faglige indsigt. | sidste ende er det
husejernes tid, penge og boligkvalitet, der er pa spil. Det indikerer, at pro-
cessens succes i hgj grad er betinget af husejernes involvering, og at det at
rive ned og bygge nyt pa ingen made kan sammenlignes med et almindeligt
hussalg.

Men generelt en stejl laeringskurve om byggeteknik, lov-
givning, materiale — seerligt isoleringsmateriale — fjord-
bundsforhold, mv. Hvad jeg ikke har lzert de her 1,5 ar,
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det er helt vildt. Ogsa fordi, jeg teenkte at nér vi entrerede
med et nggle-firma, sé stod de for det. Men der er jo helt
vildt meget, man skal tage stilling til. Hvis jeg havde haft
et 8-16 job, sé ved jeg slet ikke, hvordan jeg skulle klare
det her. Jeg tror snildt jeg har lagt 2 -300 timer i det — jeg
er her jo et par timer, hver dag, jeg ikke er pa arbejde.
Plus alt den tid jeg bruger pa mail og skrift. (Svend)

Selv erfarne gar-det-selvfolk erkender, at en proces med at rive ned og
bygge nyt, er besvaerlig of at man altid ender med at bruge langt mere tid
end man planlagte. F.eks. forteeller en husejer, som byggede selv, at han —
til trods for netveerk, kompetence og en klar plan, endte med at bruge 1,5 ar
pa at rive ned og bygge nyt:

"Fark - hvad har jeg gang i?”, har jeg teenkt flere gange,
og jeg indreammer, at jeg ogsa flere gange i processen
har haft en fornemmelse af, at jeg overhovedet ikke kan
se mig selv ud af det. (Ole)

En familie med stor erfaring har bade prevet medbyg, totalentreprise og se-
nest fagenterprise. De er begge to enige i, at de til en hver tid vil anbefale to-
talentreprisen:

Vi vil altid anbefale en totalentreprise. Vi fik ogsa i denne
omgang tilbud pa totalentreprisen, men sa taenkte, at det
kunne vi godt elv, og sa s kunne vi spare penge, og Vi
endte med en fagenterprise. Men altsa, det fortrad jeg
mange gange. Arkitektradgiver og byggefirma blev uven-
ner, der var ingen koordinering mellem de forskellige ty-
per opgaver, og jeg vil tro, jeg brugte tre-fire timers med
byggeprojektet hver dag. mens det stod pa. (Karsten)

Svingende tillid til branchens professionelle aktorer

Frustrationen hos de /fagligt) uerfarne husejere, der river ned og bygger nyt,
er i hgj grad knyttet til en svigende tillid til de mange aktgrer, som entrerer
med i processen, og her spiller historier i medierne ogsa en rolle, ligesom
der i flere interviews henvises til personlige historier pa sociale medier, hvor
husejere deler erfaringer og gode rad med hinanden.

Folk har hgrt en masse projekter om at det skal man ikke
give sig i kast med. Det er noget med historier i medierne
— firmaer der er gaet konkurs, materialer der @delaegges i
regnes, folk, der far penge i glemme osv., og sa sidder
med et halvfeerdigt hus, som de ikke har rad til at fa gjort
feerdigt. (Tanja)

Man harer mest negative historie om nybyggeri- Vi var

ogsa lidt nervgse. Vi kender nogen, de skulle bygge helt

om fordi, der var store byggesjusk. Og pa det tidspunkt

[energi- og materialekrisen] var typehusfirmaerne meget

sultne, og ville gerne seelge — sa hvem turde man stole
pa? (Dorte)

Ogsa kekkensaelgere, ejendomsmaeglere og bankradgivere har en blandet
troveerdighed i vores interviews, saerligt hos de mere uerfarne, som har
sveert ved at handtere de mange forskellige dagsordener, afgraensede speci-
aler og komplicerede forlgb, og derfor ikke faler sig ordentlig klaedt pa til at
forsta eller afkode aktgrernes begraensninger og interesserer.

Man skal hele tiden veere pa maerkerne. Stille spgrgsmal,
folge processen. F.eks. s& havde vi talt om, at der skulle
ekstra lydisolering i vaeggen ind til arbejdsveerelset, ja,
faktisk meget, men da det s& kommer til stykket, sa siger



det — “jamen det stér ikke i planen, sa det er ikke med i
aftalen.” Sadan er det hele tiden. (Svend).

Seerligt de billige nedrivningsfirmaer har et darligt ry, bl.a. fordi konkurrencen
pa prisen ofte medfare kvalitetsforringelser. Der er i vores interviews flere
eksempler pa, at de ikke handtere materiale og giftigt affald efter reglerne,
ligesom sikkerhed og tidsplaner ogsa i flere tilfaelde har vaeret et bekym-
ringspunkt.

De fortalte os om lovgivningen som er geeldende, og vi
betalte 25% i miljobidrag. Men i praksis kunne vi se, at
de gjorde noget andet. Bl.a. blymateriale og asbesthand-
tering var darlig, og blev blandet med det resterende ma-
teriale, sé det giftige affald kom sammen med det ikke-
gifte affald, som skulle genanvendes. Ogsa sikkerheden
var i bund, der blev fjernet indvendig isolering i bar over-
krop og uden maske. Vi har det hele pa time-laps, som
tilfeeldigt var teendt. (John).

Ringede til mange firmaer, og der var stor forskel pa pri-
sen, og hvad der var inkluderet. Jeg synes det blev dyrt —
med miljoafgift og sa videre. Jeg kan hgre pa andre, at
nogen steder, sa kommer de bare og tager det hele og
kare det vaek. (Svend).

For erfarne nybyggere og gar-det-selv folk er markedet mere velkendt, og
man er i hgjere grad i stand til at handtere konflikter, saette mere specifikke
krav og/eller forhandle med aktarerne. Seerligt dem med et godt fagligt net-
veerk, forteeller de bruger deres kendskab til at veelge de rigtige handvaer-
kere og firmaer ud, og ved, hvem de skal undga.

Jeg kommer ud af en familie som har elsket at bygge.
Mine foraeldre har bygget to huse selv, og renoveret tre-
fire huse. Og min bror og hans familier, har ogsa bygget

selv. Sa jeg er vokset op med at det var noget, man

gjorde. Derfor har vi ogsa en del viden i familien, og vi
har i vores egen proces haft adganag til sparring og rad-
givning om alt fra banker til arkitekter, byggeteknik, fuge-

teknikker osv. (Karsten).

Jeg var temmer far jeg uddannede mig som bygnings-
konstruktgr. Og det der med jeg har géet pa en bygge-
plads i s& mange ar, og har kunne forsta processen, og
hvordan de enkelte faser skal handteres — det har veeret
alfa omega. Og sé har jeg jo ogsa hjulpet alle andre med
at bygge om og bygge til — sa pludselig var det min tur til
at indkassere .. ha ha ha. (Ole)

Typehusfirmaer har et blandet ry, men beskrives generelt som virksomhe-
der, der er drevet af standardlgsninger og profit. Bl.a. er der en gennemga-
ende oplevelse af, at de praver og seelge sa stort som muligt, og med lgs-
ninger, der er nemme for dem at handtere. Men de anerkendes ogsa som
den eneste rigtige lgsning, hvis man ikke har erfaring eller hjaelp at hente fra
netveerk eller venner.

De store firmaer kom med standardlgsninger, og der var
hele tiden forhandlinger om rabat og reduceringer, sa det
handlede meget om skonomien. Og jeg synes ogsa kva-
liteten var for meget til diskussion — ogsa fordi de skulle
tjene pé inventar og l@sninger, de fik ind udefra - f.eks.
skulle tiene pé varmepumper og hvis vi skulle have kael-
der. (John).
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Jeg tog kontakt til tre typehusfirmaer og forelagde dem
vores ideer. Men det var sveert at fa dem til at give os en
pris, de ville gerne have os til at skrive under farst, sa det
gjorde det sveert at forhandle. Man har helt klart fornem-

melsen af, at de skal tjene penge, sé den radgivning vi

fik, handlede ogséd om, at det skulle veere let for dem.
(Svend)

For eksempel fortzeller en husejer, at han af flere omgange havde talt med
firmaet om, at der skulle lydisolerende materiale i en vaeg i huset. Husejeren
var af den forstaelse, at disse samtaler bet@d, at der kom en lydisolerende
vaeg. Men undervejs fik han at vide, at sa leenge det ikke blev skrevet ind i
en tilleegsaftale.

Bankerne har i nogle tilfaelde holdninger til, hvem man som husejer en-
trere med i forhold til nybyggeri, og her er erfaringen, at der skeles til firmaer-
nes gkonomiske robusthed i forhold til risiko for konkurs/gkonomiske tab.
Der er desuden ogsa eksempler pa, at bankerne foretraskker nedrivning
fremfor renovering, da det gget husets samlet veerdi (se afsnit om motiver for
nedrivning).

Usikkerheden i branchen er ogsa en usikkerhed hos husejerne

Bag om de mange historier om ueerlige eller darlige handvaerkere, sjuskede
firmaer, griske entreprengrer, uklare aftaler mv., deekker dog i mange af vo-
res interview over en grundleeggende usikkerhed hos boligejerne selv. Sam-
tidig med, at de processer er vanskelige, seerligt, hvis man kun har lidt eller
slet ingen erfaring med byggebranchen, sa er husejerne selv heller klar over,
hvad det egentlig er, de vil have for et hus, men ogsa del af processen, hvor
det farst er i de konkrete valgsituationer — eller nar skaden er sket — at de
bliver klar over, hvad de gerne vil have.

Vi har samlet en masse leering op fra de forrige husbyg-
gerier — ud over en del byggeteknisk viden, s& har den
vigtigste leering veeret, at ndr man bygger hus, s& ma
man starte indefra og ud, ikke udefra og ind: Denne gang
har vi startet med rummene, deres starrelse, placering
og funktioner. Bl.a. ved at tilfgje indretning til vores teg-
ninger, sé vi ikke endte med enten at fa standard rum el-
ler rum, hvor sengen kun kunne have én stgrrelse. Vi har
faet hjaelp af en indretningsarkitekt, som stillede os
spargsmal, vi aldrig selv, ville have fundet pa, og det har
gjort hele forskellen (Karsten)

En anden, lige sa erfaring husejer, er enig. Selv om han har forberedt pro-
cessen, har veeret meget grundig inden hver beslutning blev taget, og segt
second opinion, nar han fik et godt rad, sa ligger frustrationen kun hos ham
som beslutningstager:

Det er starste problem, er at alle beslutningerne er op til
dig, som husejer. Alle har jo l@sninger, som kan bruges.
Og selv, his man har erfaring, sa e man jo forst, rigtig
klog pa det hele, nar man star pa den anden side og er
feerdig med huset. Sa ved man, hvad for nogle beslutnin-
ger, man skulle have taget. (Jacob).

Spergsmal om baeredygtighed

Baeredygtighed er primaert et individuelt forhold, og peger p4a, at der bade e

problemer med efterspgrgsel og med udbud, dog med en stigende interesse
fra husejerne, som maske peger pa et uforlgst potentiale.

Beaeredygtighed blev i de fleste interviews kun meget overfladisk bergrt, og i

de fleste tilfeelde forbundet med energieffektiviseringer (se tidligere). Det in-

dikerer, at beeredygtighed primaert forbindes med drift og det daglige



ressourceforbrug. Her henvises til energimeerkninger og BR2018'’s fokus pa
energioptimering som almene argumenter, som ikke behgver yderligere for-
klaring.

Beeredygtighed er ikke noget, der har betydet noget i vo-
res byggeproces, hvis jeg skal vaere aerlig. Men altsa,
varmekilden har veeret vigtig, og solcellerne var med i
pakken, da vi kebte huset — det var en kampagne de

karte pé det tidspunkt. Og handen pa hjertet, sa tror jeg

ikke vi havde valgt solceller, hvis det ikke var med i ka-
bet. (Finn)

De fa gange, hvor CO2/klimaaftryk og LCA blev naevnt, var det fordi huseje-
ren selv havde en faglighed, som gjorde det relevant. Men selv her kom
energieffektiviseringen til at dominere diskussionen. Det indikerer at der ikke
er en almen viden om klimaaftryk blandt husejere, der river ned og bygger
nyt. Og den viden der er, er sveer at handtere og anvendeliggare, hvorfor
den ikke har en reel indflydelse pa beslutningsprocessen. Energimaerker og
energioptimering blev derimod naevnt som legale argumenter for nedrivning,
som var selvsagte og ikke behgvede naermere forklaring. Det var heller in-
gen som havde foretaget en specifik analyse af energibudgettet inden ned-
rivning, i stedet henviste man konsekvent til energimeerkerne og BR2018
som en legalisering. Akkurat som i survey fra 2022 blev der i hgj grad sat lig-
hedstegn mellem baeredygtighed og energiregnskab (isolering og varme-
kilde), men uden at dette kobles boligen starrelse.

Der var dog flere husejere, der enten havde overvejet solcelleanleeg og
vandopsamlingsbeholder, og nogle af dem, havde ogsa faet det. Men som
det fremgar, sa er disse elementer ofte noget, aktarerne i branchen betrag-
ter som specialgnsker. En husejer forteeller, hvordan hun gentagende gange
efterlyser forslag til solcelleanlaeg og en regnvandsopsamler, men firmaet
bliver ved at forhale dialogen eller forteeller, at det bliver et dyrt tilleeg til de
Izsninger de har — bl.a. fordi de skal entrere med en underleverandgr. Hun
ender med at droppe gnsket.

Jeg kunne godt teenke mig at f& et regnvandsopsamler.
Og fra begge firmer, som jeg har kontakt med far jeg
sang fra de varme lande om, hvor besveerligt det var, og
de siger, at det er noget jeg selv kan ordne med en en-
treprengr bagefter. Jeg er jo ikke tabt bag en vogn, jeg
ved, hvad jeg taler om — jeg har sat mig ind idet. Men
Jjeg har sveert ved at se, hvorfor det skal veere sa be-
sveerligt. Men det er nok fordi, det ikke er et lovkrav, og
de her firmaer, de lever af at selge det gennemsnittet
gerne vil have. (Tanja)

Ogsa husstarrelsen er et kardinalpunkt for dialogen med firmaerne, og med-
mindre husejerne specifik gar efter noget mindre end det bade lokalplan tilla-
der og typehusfirma foreslar, sa bliver det ofte maksimal stgrrelse — ogsa
fordi, det — ifglge ejendomsveerdien — bidrager til en gget skonomisk gevinst.
Saledes er pladsoptimering udelukkende et spgrgsmal om livsstilstilvalg. To
af vores informanter endte med at fa et mindre hus end det oprindelige efter
nedrivning. Her var det i begge tilfaelde den gamle keelder, der ikke blev gen-
etableret, der gjorde udslaget.

Genbrug af materialer /bortskaffelse
Se ogsa Afsnit om det gamle hus og Nedrivningsfirmaer.

Som beskrevet er der flere, saerligt dem, der har boet i huset, de river ned,
eller som har faglige erfaringer med selv, der sender en del materiale fra det
gamle hus videre i omlgb over Den Bla Avis eller andre platforme. Enten via
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betaling eller fordi det sa hentes, og sa behgver man ikke selv kgrer det
veek.

Mens genbrug fungerer pa egne praemisser, er der dog forskellige erfarin-
ger med bortskaffelse. Ikke kun de billige nedrivningsfirmaer anklages for
ikke altid at overholde reglerne (se tidligere). Et par forteeller, hvordan de af
deres personlige radgiver var blevet instrueret i at skille forskelligt byggema-
teriale i bunker og kerer det til genbrugsstationen og aflevere det, men at
genbrugsstationen ikke rigtigt vidste, hvad de skulle stille op med det.

Der var f.eks. nogle fuger mellem nogle fliser, som var
giftige, forstod vi, sa dem maétte vi skille fra fliserne og
pakke selvsteendigt. Men da vi sa kom og skulle aflevere
dem pa genbrugspladsen, sé vidste de ikke rigtigt hvad
de skulle gare — og neeste dag kunne vi se, at de 14 i
smaét brandbart. (Dorte)

Vi bruger jo mange timer pé at sortere, skille ad og karer
det forskellige steder hen — og sa kan systemet ikke
handtere det. Det er lige som affaldssortere og sa bliver
det alligevel smidt i den samme container. Sa altsa -der
er regler, men systemet er ikke klar til at handtere de reg-
ler. (Finn)

Arkitektur og kulturmiljeer

Generelt er der en tendens til at skelne skarpt mellem husets aestetiske ud-
tryk og husets konstruktion og teknik, forstaet saledes, at man som ud-
gangspunkt er meget interesseret i at veere med til at vaelge facadeudtryk,
tagmateriale, farve/kvalitet af mursten, vinduer, dare etc. Alle informanter
forteeller, at det har vaert nogle vigtige valg, som de har brugt lang tid pa.

Et par med stor erfaring for nybyggeri fortzeller, de har veeret meget optaget
af det danske murstenshus med saddeltag, som de finder meget smukt.

Vi overvejede at bruge genbrugsmursten. Vi elsker dansk
murstensarkitektur, seerligt s@de sten f.eks. Aarhus Uni-

versitet, og det var et udtryk, vi gerne ville have pa vores

nye hus. Men mureren fraradede det pa det kraftigste, sa
vurderede vi, det var for besveerligt og dyrt. Men retro-

spektivt havde vi nok syntes resultatet var bedre end nye
sten. Gamle byggemateriale kan godt bruges til ny kon-

tekst. (Karsten)

Det samme par har i hvert deres byggeprojekt veeret meget bevidste om,
hvordan det nye hus, de byggede passede ind i lokalomradets kulturmiljg.
De kigger bevidst pa materialer, skala, haeldning pa tage og kunne aldrig
dremme om, at bygge et hus, der ikke passede ind i konteksten — ogsa med
respekt for naboskabet og den fysiske sammenhaeng i omradet:

Vi talte meget om, at her var et miljg med gamle treeer,
gule mursten og huse med saddeltage i rade teglsten. Vi
var bevidste om, at vi "ikke ville staje for meget”. Jeg ville

ikke have haft det godt med, at vi rejste en sort firkant

mellem alle de smé r@de murstenshuse. (Lene).

Der er ogsa i nogle tilfeelde, hvor arkitekturen er rammesat af evt. lokalplaner
og servitutter. Det er ofte sidstnaevnte der har den mest signifikante indfly-
delse pa stgrrelse, udformning og materialevalg. Sekundaert er det husejer-
nes personlige holdninger, og disse kan godt veere domineret af en



forstaelse af arkitektoniske hensyn, ogsa uden for ens egen matrikel. Men
her er der igen tale om livsstilsvalg, ikke kollektive praksisser.

Vi vidste godt det skulle veere et typehusfirma — der var
rigtig meget servitutter pa grunden, der gik tilbage til den-
gang i 1965, du ved regler om saddeltag og gule sten —
og pa den made, sa har jo ogsa faet et hus, der arkitek-
tonisk passer godt ind i lokalmiljoet — det er ikke en stor
sort kasse, som du finder nede ved vandet (Rene)

Det peger pa, at overvejelse om kulturmiljget primeert dikteres af konkrete lo-
kalplaner og servitutter og fa ildsjeeles engagement. Der forklarer ogsa,
hvorfor variationen af nybyggede huse er sa stor. Se f.eks. de otte eksem-
pler i dette studier.

Boliger er ogsa noget, vi giver videre

Nar det er sagt, sa er der generelt et gnske om, at det nye hus ogsa er frem-
tidssikret som produkt pa boligmarkedet, og at det er attraktivt for kom-
mende generationer, jf. den samfundsmaessige veerdi i forhold til husets le-
vetid. Stort set alle husejer skeler til husets markedsvaerdi, her ogsa rumfor-
deling, kvalitet, og materialer, sa huset engang kan seelges, nar de ikke laen-
gere skal bo i det.

Vi har jo ikke kun bygget for os. Vi har veeret meget be-
vidste om, at huset skal pa markedet igen pa et tids-
punkt. Der skal veere tre vaerelser og to badeveerelse for
at det kan seelges igen. Det giver ikke mening, at teenke,
at det ikke skal saelges igen. Derfor har vi f.eks. heller
ikke faet etableret et Farrari-radt kakken. (René)

Selv husejere, der i selvopfattelse og valg har end op med et hus, som ikke
ligner de andres i omradet, har pa egen vis overvejet, hvad det er, der skal
gare huset interessant engang. F.eks. dette par, som ifglge dem selv, har ta-
get nogle signifikante valg i forhold til rumfordeling, aben planleesning og
materialevalg:

Det er klart en eqgoistbolig, vi har bygget. Et Jacob og
Maja hus, som vi siger. Det taler vi meget om — det er jo
ikke konventionelt med lukkede barneveerelser, og to ba-

deveerelser. Men sa héber, at der er to idioter som os,
nar vi en gang skal seelge, der har samme behov og bo-
ligonsker. Eller .. det er jo ogsa den vej, det gar — vores
boliger bliver mere individualistiske, og det er jo ikke kun
barnefamilier, der skal have et sted at bo. Og sa har jeg
ogsa veeret meget bevidst om, at vi ramte markedsveer-

dien i omradet. (Jacob).

| forhold til baeredygtighed var fremtidssikring derfor en variation af husets
fysiske stand, husets samfundsvaerdi og energiregnskab, men med potenti-
ale for ogsa at kunne inkludere baeredygtige materialer, klimavenlige energi-
lgsninger, genbrugsmateriale og en arkitektur der er gennemtaenkt i forhold
til lokalomradet, men det kraever formentligt at incitamentet pa udbudssiden
og/eller lovgivningssiden gges.
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Bilag 2. Malgrupper og spergeguide til survey

om nedrivning

Profil af respondenter i survey om nedrivning

18-29ar
2%
70 ar+
9%
30-39ar
19%
60-69 ar
14%
: 40-49 ar
50-59ar 28%
28%
Anden
husstandstype (fx
flere generationer
i et hus, kollektiv,
bofzellesskab) Par eller enlig
1% uden barn

9%

Pareller enlig
uden
hjemmeboende
barn

- 24%
Barnefamilie (1-2

voksne med 1-3
bgrn)
66%



W Husstandsindtaegt, fordeling %

Ved ikke/ gnsker ikke at svare
1.000.000 kr. eller derover
900.000 til 999.999 kr.
800.000 til 899.999 kr.
700.000 til 799.999 kr.
600.000 til 699.999 kr.
500.000 til 599.999 kr.
400.000 til 499.999 kr.
300.000 til 399.999 kr.
200.000 til 299.999 kr.

100.000 til 199.999 kr.

o
N
o
B
o
D
o
[o]
o

100

Spergsmal til beboere der har revet deres enfamiliehus ned for at
bygge et nyt.
Fokus for undersggelsen er processen bag beslutningen om nedrivning og
den radgivning der er modtaget undervejs. Der gennemfgres en survey med
omkring 200 respondenter. Der bygges videre pa den survey som blev gen-
nemfgrt i 2022 med samme tema. Der vil vaere enkelte overlap mellem de to
surveys mht spgrgsmal.

Temaerne i denne survey er dels processen omkring nedrivningsbeslut-
ning, dels den radgivning (og anden viden) der blev modtaget undervejs.
Ud fra sidste survey kan der regnes med, at ca halvdelen vil svare at de har
foretaget en eller anden form for beregning eller vurdering af nedrivning ver-
sus renovering — den anden halvdel vil svare at det ikke er tilfeeldet. For dem
der ikke har foretaget en vurdering, kan der spgrges til, hvordan beslutnin-
gen blev taget, pa hvilket tidspunkt, og hvad arsagen var til beslutningen

Spergsmal
Vi har faet oplyst via Bygnings- og Boligregisteret (forkortet BBR), at der pa
jeres adresse, [indsaet adresse fra emneliste], er blevet nedrevet et hus og
bygget et nyt hus i [indsaet opfarelsesar fra emneliste].
Scr0. Er dette korrekt?

1. Ja

2. Nej a afslut
Scr0a. Har du/l selv besluttet at rive ned og bygge nyt?

1. ja

2. nej-> afslut

Hjaelpetekst:
Farst vil vi gerne hgre om det gamle hus og hvordan nedrivning og nybyg-
geri foregik.
[Single]
Q1. Hvordan vil du/l beskrive standen af det oprindelige hus, pa en
skala fra 1 til 5, hvor 1 er bedst, 5 er vaerst? (sat ét kryds)

1. Rigtig god stand

2. God stand

3. Hverken eller

4. Darlig stand

5. Rigtig darlig stand

[Filter: alle]
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[Single]
Q2. Hvordan er nedrivningen af det gamle hus blevet udfort?
1. Via de handvaerkere som typehusfirma har henvist til (fx Huskom-
pagniet, Eurodan Huse, Lind & Risgr eller andre)
Har selv hyret handveerkere (fagentreprise)
Har selv hyret entreprengrfirma / nedriver (totalentreprise)
Som ger-det-selv-arbejde
Andet, noter:

akrwnN

[Filter: alle]
[Single]
Q3. Hvordan er byggeriet af det nye hus udfert? (seet ét kryds)
1. Udfart af typehusfirma (fx Huskompagniet, Eurodan Huse, Lind &
Risar eller andre)
Har selv hyret handveerkere (fagentreprise)
Har selv hyret entreprengrfirma (totalentreprise)
Selvbyg med radgivning fra arkitekt/bygningsradgiver
Selvbyg uden radgivning (g@r-det-selv)
Andet, noter:

2

[Filter: alle]
[Single]
Q4. Hvornar i processen blev beslutningen om nedrivning taget? (sat
ét kryds)
1. Far kgb af huset (huset blev kebt med henblik pa nedrivning)
2. | forbindelse med kab af huset
3. Efter at have boet i huset en arraekke

Hjeelpetekst:
Herefter vil vi gerne hare om de overvejelser, du/l gjorde jer forud for jeres
beslutning om nedrivning, og hvem der eventuelt radgav jer.

[Filter: alle]

[Multipel, randomiser]

Q5. Hvorfor rev du/l huset ned?

Der kan veelges flere svarmuligheder.
1. Huset var sa nedslidt, at det ikke gav mening at renovere
2. De konstruktive forhold var darlige (fundamenter, veegge, tagkon-

struktioner)

Huset var alt for smat

4. Indretning og arkitektur svarede ikke til vores boligbehov (rumindret-
ning, etager, adgang, trapper mm)

5. Huset la forkert pa grunden

6. Viblev frarddet at renovere

7. Energistandarden var darlig (darligt isoleret, utidssvarende varme-
kilde, darligt energimeaerke)

8. Vi havde fra begyndelsen besluttet os for et nyt hus og har hele ti-
den ledt efter et nedrivningshus

. Lanemulighederne var bedre ved nybyggeri end ved renovering

10. Vi folte det var lettere at bygge et helt nyt hus end at renovere det
gamle hus

11. Andre arsager, noter:

w

[Filter: alle]

[Multipel, randomiser]

Q6. Hvilke forhold talte for en mulig renovering af det eksisterende
hus?

Der kan velges flere svarmuligheder.



1. Enrenovering kunne ggres billigere end nedrivning og nybyggeri

2. Huset var stort nok til vores behov

3. Vikunne have lavet en tilbygning, s& huset kunne matche vores be-
hov

4. Huset var i rimelig eller god stand

5. En renovering ville veere en lettere proces fremfor at rive ned og

bygge nyt

6. Huset havde nogle arkitektoniske kvaliteter eller charme som vi satte
pris pa

7. Det ville veere mere klimavenligt at bevare det eksisterende hus

8. Huset havde personlig affektionsvaerdi for os

9. En renovering kunne have bragt huset pa en acceptable energistan-
dard

10. Der var gode muligheder for en fleksibel indretning af huset (place-
ring, antal rum, fordeling af funktioner, arkitektur)

11. Huset havde den rigtige placering pa grunden

12. Andre arsager, noter:

[Filter: alle]
[Multipel, randomiser]
Q7 Mgadte du/l nogen udfordringer i forbindelse med nedrivning af hu-
set?
Der kan veelges flere svarmuligheder.
1. Ja, i forbindelse med at f& nedrivningstilladelse fra kommunen

2. Ja, gennem reaktioner fra naboer og lokalsamfund
3. Ja, igennem radgivning fra banker, ejendomsmaeglere eller andre
4. Ja, det var vanskeligere at finansiere end en renovering
5. Ja, fra anden side, noter:
6. Nej, ingen udfordringer
[Filter: alle]
[Single]

Q8. Foretog du/l en sammenligning af prisen pa renovering af det
gamle hus versus nedrivning/nybyggeri? (sat ét kryds)

Ja, vi indhentede tilbud pa begge

Ja, vi fandt selv priser frem pa begge

Delvist, vi fik tilbud pa nedrivning og nybyggeri, men ikke renovering
Nej, der blev ikke indhentet tilbud eller priser i forbindelse med be-
slutningen

5. Andet, noter:

PN~

[Filter: Q8=5 — spargsmalet vises kun hvis der ikke er hentet tilbud]
[Single]
Q8a. Hvorfor indhentede dul/l ikke tilbud pa priser? (szet ét kryds)
1. Vi havde allerede truffet beslutningen om nedrivning
Det var for stort et arbejde, som vi ikke kunne overskue
3. Der var ingen firmaer som vi kunne ga til, der kunne give et samlet
tilbud
4. Det var for usikkert at vurdere renoveringsomkostningerne
5. Andet, noter:

[Filter: Q8=1,2,3,4 — vises kun hvis de har indhentet tilbud]
[Multipel, randomiser]
Q8b. Hvad viste sammenligningen?
Der kan vaelges flere svarmuligheder.
1. Renovering var dyrere i byggeomkostninger
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Nedrivning og nybyggeri var dyrere i byggeomkostninger
De to alternativer var nogenlunde lige dyre

Renovering var dyrere i energiforbrug og vedligeholdelse
Nybyggeri var dyrere i energiforbrug og vedligeholdelse
Andet, noter:

@0k wN

[Filter: alle]

[Single, grid]

Q9. Hvilken form for viden og radgivning indhentede dul/l i forbindelse
med beslutningen om nedrivning?

1. Vitalte med handveaerkere
2. Vitalte med banken
3. Vitalte med ejendomsmeegleren
4. Vitalte med et husfirma
5. Vitalte med en uafthaengig radgiver (fx arkitekt, ingenigr, energirad-
giver)
6. Vitalte med venner og familie
7. Vileeste artikler om det / fandt viden pa nettet / magasiner
8. Vilavede vores egen vurdering
9. Andet, noter:
Svarskala:
a. Ja
b. Nej
c. Ved ikke
[Filter: alle]
[Single]

Q10. I hvilken retning pegede radgivningen mht. nedrivning eller reno-
vering?

1. Viblev anbefalet nedrivning og nybyggeri

2. Vi blev anbefalet renovering

3. Der var lige mange argumenter for og imod nybyg og renovering

4. Andet, noter:

[Filter: alle]

[Single]

Q11. | hvor hgj grad pavirkede radgivningen din/jeres endelige beslut-
ning?

| meget hgj grad

| hgj grad

Hverken eller

I lav grad

| meget lav grad

Ved ikke

oabhwbd~

[Filter: alle]
[Single, grid, randomiser]
Q12. Baseret pa dinel/jeres egne erfaringer, hvordan vurderer du/l den
tilgaengelige viden om nedrivning versus renovering?
1. Vi har oplevet, at radgivningen har veeret god og deekkende
2. Vihar veeret i stand til at finde tilstrackkelige oplysninger selv
3. Vi har savnet radgivning og forslag til renovering af vores hus
4. Vikunnet have gnsket os at vores radgivere havde vaeret mere uvil-
dige
5. Vi har savnet mere information om gkonomiske fordele og ulemper
ved nedrivning vs. renovering
6. Vi har savnet mere information om energimaessige fordele og ulem-
per ved nedrivning vs. renovering



7. Vi har savnet mere oplysning om fordele/ulemper ved genanven-
delse og miljghensyn
8. Andet, noter:

Svarskala:
a. Ja
b. Nej
c. Ved ikke

Hjeaelpetekst:

Sidst vil vi gerne hgre lidt om dig/jer som husstand.

Baggrundsspgrgsmal
e Alder
e Kon

e Uddannelse
¢ Husstandsindkomst
e Husstandstype

o

)
O
)

Par eller enlig uden bgrn

Par eller enlig uden hjemmeboende bgrn

Barnefamilie (1-2 voksne med 1-3 bgrn)

Anden husstandstype (fx flere generationer i et hus, kollek-
tiv, Bofeellesskab
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Bilag 3. Klimamassig sammenligning mellem
renoveret og nybygget enfamiliehus

Denne LCA-sammenligning mellem et renoveret og et nyopfgrt enfamiliehus
er baseret pa det beregnede energiforbrug i et aeldre F-maerket hus (lettere
energirenoveret) og et nyopfart enfamiliehus (Malabi Eberhart et al, 2022).
Som det ses, viser sammenligningen at der er en klimagevinst de farste 20
ar ved at bevare og renovere det eksisterende hus, men at det lavere ener-
giforbrug i driften giver det nybyggede hus en fordel efter 20 ar (se figur
B.3.1.).
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——Renovering 92 m2 (F)
—Nedrivning /nybyg(A)

Figur B.3.1. Sammenligning af klimaaftryk for et seldre renoveret enfamiliehus og et nybygget
enfamiliehus over 50 ar, baseret pa et beregnet energiforbrug (Malabi Eberhart et al, 2022).

Det er en udbredt erfaring med, at det beregnede energiforbrug for huse
med et godt energimeaerke (typisk nybyggede huse) systematisk undervurde-
rer hvor meget energi der faktisk bruges, og tilsvarende systematisk overvur-
derer det faktiske energiforbrug i huse med et darligt energimeerke (typisk
eldre huse). En undersggelse viser, at det beregnede energiforbrug i gen-
nemsnit ligger 31% over det faktiske energiforbrug i seldre F-maerkede huse,
0g 79% lavere i nyere A-maerkede huse (Gram-Hanssen og Rhiger Hansen,
2016). En nyere undersggelse (Rhiger Hansen og Gram-Hanssen, 2023)
har vist stort set samme resultat. Derfor er der foretaget en sammenligning
af CO2-aftrykket i et renoveret og et nybygget hus, baseret pa erfaringsba-
serede, faktiske energiforbrug i enfamiliehuse (Gram-Hanssen og Rhiger
Hansen, 2016). Denne beregning viser, at der med de samme forudseetnin-
ger et en klimagevinst i alle 50 ar ved at bevare og renovere det eksiste-
rende enfamiliehus (figur B.3.2.)
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- Renovering 92 m2 (faktiskt forbrug-31%)
——Nedrivning/nybyg (faktisk forbrug +79 %)

Figur B.3.2. Sammenligning af klimaaftryk for et aeldre renoveret enfamiliehus og et nybygget
enfamiliehus over 50 ar, baseret pa et faktisk, erfaringsbaseret energiforbrug. Beregning foreta-
get af Agnes Garnow, BUILD, i 2024.
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