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Forord

Denne rapport omhandler resultaterne fra projektet "Erfaringsopsamling fra
renoveringsopgaver”, som er en del af initiativet Skimmel.dk der blev iveerk-
sat i 2013 med finansiering fra Grundejernes Investerings fond, Landbygge-
fonden og med egenfinansiering fra SBi.

Det er vores hab, at projektet kan bidrage til den vidensopbygning om reno-
vering og indeklima, som i de senere ar har foregaet i regi af en reekke insti-
tutioner indenfor byggeriet.

| Danmark investeres der meget store belgb i renovering, specielt indenfor
almennyttige boligsektor og det er en indsats som vil vare ved nogle ar end-
nu. Det er overordentligt vigtigt, at de investeringer, som foretages i renove-
ring dels giver holdbare og varige lgsninger med et godt indeklima og dels
sker under gode og velplanlagte forlgb, der er forstdelse for og opbakning til
iblandt beboerne.

Fra projektet har vi i samtlige boligafdelinger mgdt stor interesse og imgde-
kommenhed fra alle involverede, det geelder boligselskabernes ledelse og
administration, lejerne, medlemmer af delingsbestyrelser, driftsmedarbejdere
og aktarer i gvrigt, som alle har stillet tid og veerdifuld viden til radighed for
projektet — det vil vi gerne takke for.

Statens Byggeforskningsinstitut, Aalborg Universitet Kgbenhavn
Afdelingen for Byggeteknik og Proces
September 2017

Ruut Peuhkuri
Forskningschef



Indledning

Denne rapport dokumentere delprojektet "Erfaringsopsamling fra renove-
ringsopgaver”, som en del af det omfattende initiativ Skimmel.dk der blev
iveerksat i 2013 med finansiering fra Grundejernes Investerings fond (Gl) og
Landbyggefonden.

Initiativet "Skimmel.dk” (2013 — 2016), afspejlede nogle grundlseggende prio-
riteter om, at det er vigtigt at betragte renoveringsprocessen i sin helhed og
at beboernes opfattelser af deres bolig, deres adfserd og rationalitet er vigtig.
Hertil kom et synspunkt om, at en tidlig afhjeelpning af problemer sa vidt mu-
ligt burde foretraekkes.

Skimmel.dk rummede en reekke projekter, som i faellesskab havde en mal-
seetning om at opbygge viden om forskellige facetter af det problem, som er
til stede i en starre del af den eeldre boligmasse, nemlig usundt indeklima
hidrgrende fra kolde og fugtige boliger med skimmelforekomst.

Hensigten med projekterne under skimmel.dk har veeret at understgtte bo-
ligorganisationernes arbejde med renoveringer i bebyggelser hvor der er el-
ler har veeret skimmel- og indeklimaproblemer.

Projektets feltarbejde er udfart i to perioder i hhv. september 2015 og april
2016 i feellesskab med ph.d stipendiat Turid Borgestrand dien (SBi). De
samme cases er derfor gjort til genstand for analyse i TB@’s afhandling
(forthcoming 2017) men dog med andre forméal end dem, som ligger til grund
i neerveerende projekt. TB@ har veegt pa forstaelse af skimmelfeenomenets
rolle i brugernes hverdagspraksisser og vice versa, og renoveringens betyd-
ning i denne relation.

Projektets formal og antagelser

Projektbeskrivelsen for delprojekt "Erfaringsopsamling fra renoveringsopga-
ver” har et bredt fokus. Det betyder, at en reekke forskellige aspekter, som
knytter sig til renovering skal analyseres i projektet. Beskrivelsen naevner
beboernes brug af boligen far og efter renoveringen som et vigtigt tema. For
eksempel vil kolde vinduesruder, der tidligere har fungeret som en indikator
for forhgjet fugtniveau (dug pa indersiden) og tegn for, at der skulle luftes ud,
forsvinde med renoveringen. Dette kan betyde, at den varme og fugtige luft
kondenserer og volder problemer andre steder i boligen. | forleengelse heraf
stilles der i projektbeskrivelsen det bredere spgrgsmal "Hvordan opleves den
renoverede bolig af beboerne?”. De renoverede boliger og deres nye arki-
tektoniske og byggetekniske Igsninger vil naturligt kunne give nye udfordrin-
ger i forleengelse af beboernes adfeerd og brug af boligerne. En teettere bolig
som falge af nye vinduer og bedre isolering kan pa grund af den reducerede
'naturlige’ ventilation alt andet lige, fa et forhgjet luftfugtighedsniveau. Yder-
mere var det en del af projektets opdrag at "Kigge pa hele renoveringspro-
cessen”. Dvs. at inddrage erfaringer fra renoveringernes forskellige faser,
nemlig far, under og efter renoveringen er gennemfgrt. Nar vi i rapporten
bruger termen "indeklima” teenker vi ikke pa akustiske forhold og oftest ej
heller p& lysforhold, som i mange andre sammenhaenge ogsa inkluderes i
indeklimatermen.



Ved projektets start blev der opereret med en reekke in- og eksplicitte hypo-
teser, som daekkede et bredt fokus i forhold til renovering og indeklimapro-
blemer. De omhandlede alle forhold, som har betydning for forstaelsen af in-
deklimaproblemer i en bolig. Forholdende relaterer sig til karakteristika ved
bygningen, som er af betydning for indeklimaet, herunder

- Bebyggelsestype

- Bygningstype

- Bygningens alder

- Bygningens vedligeholdelsestilstand

- Tidligere renoveringer

- Organisering og placering af rum i bygningen

- Byggetekniske Igsninger og materialer

- Brugen af boligen, herunder udluftningsvaner, temperatur, fugtbela-

stende aktiviteter og renggaring

Det er alle variable, som indgar i det, vi kunne kalde den samlede kontekst
for renoveringen. | praksis lader det sig ikke ggre at adressere disse variable
separat i en analyse af renoveringscases, da alle cases i en hvis forstand er
unikke konfigurationer hvor disse karakteristika indgar.

s 175 ).

Figur 1 Fugt i hjemmet Kilde: SBi 1993 (Anvisning 179)

Ud over projektets hovedaktivitet — feltundersggelsen med erfaringsindsam-
ling fra udvalgte renoveringsprojekter — er der i projektet foretaget en over-
sigtlig litteraturgennemgang, hvor vi bl.a. har behandlet danske evalueringer
af renoveringen i den almennyttige boligsektor. Herudover er der ogsa i no-
gen udstreekning behandlet byggeteknisk orienteret litteratur om fugt, skim-
melsvamp og renoveringer. Sidst men ikke mindst har vi refereret en del af
litteratur om byggeprocessuelle forhold, der har speciel relevans for renove-
ring.

Empirisk afgreensning

Casene (almennyttige boligselskaber) blev udpeget af Landsbyggefonden
efter forudgdende dialog med SBi om projektet. Der var tale om boligselska-
ber med afdelinger, som alle havde sagt og faet en bevilling til renovering fra
Fonden. Casene er sdledes renoveringssager i almennyttige boligselskaber;
nogle er teet-lav/raekkehusbebyggelse og andre er etageejendomme.

Malgruppen

Analysen forventes at give resultater, som i fgrste raekke er anvendelige for
beslutningstagere og administratorer, som beskeeftiger sig med at tilrette-
leegge og gennemfgre renoveringer i almennyttige boligselskaber. Der kan fx
veere tale om driftschefer, inspektarer eller konsulenter, der arbejder sam-
men med boligselskaberne. Disse faggrupper vil med rapporten givetvis
kunne hente inspiration til forstaelse af hvordan fugt- og skimmelproblematik
opleves fra brugernes synsvinkel. Sidst men ikke mindst er det naturligvis
habet, at rapporten i forsknings- og udviklingsmilj@er vil kunne bidrage til den



lgbende faglige diskussion om hvordan de problemer, som knytter sig til re-
noveringer skal forstas og placeres i spaendingsfeltet imellem byggeproces
og indeklima.

Rapportens disponering

Udover indeveerende kapitel, beskrives i naeste kapitel projektets metode,
herunder hvilke data, der er indhentet for hver case (interviews mv). Hvoref-
ter der i kapitel 3 etableres et overblik over den eksisterende litteratur inden-
for projektets emneomrade. | kapitel 4 er projektets analyse samlet. Bagest i
rapporten, i bilag A, er nggleoplysningerne om hver enkelt case, samlet.
Denne opbygning er valgt for dels at ggre rapporten mere overskuelig og
dels for at sikre casenes anonymitet — og dermed de forskellige interview-
personers anonymitet i de enkelte cases. Analysen er derfor ikke opbygget
med en gennemgang af hver case men er derimod tematisk opbygget. Nar
der i analysen optraeder et citat eller en konkret omtale, er det tilstreebt, at
det ikke for udenforstdende er muligt at relaterer dette til en specifik case el-
ler person; fx vil der blot sta at "en ejendomsfunktionaer” (en tilsvarende
fremgangsmade er brugt i andre SBi rapporter hvor flere renoveringsprojek-
ter er gjort til genstand for analyse, se fx Bech-Danielsen 2008).



Metode

Udgangspunktet for projektets empiriske del har veeret en liste med igang-
veerende renoveringer, der pa den ene eller made har haft problemer med
fugt og/eller indeklima. Casene er renoveringssager i almennyttige boligsel-
skaber; nogle er teet-lav/raekkehusbebyggelse og andre er etageejendomme.
Renoveringssager blev udvalgt og stillet rAdighed af Landsbyggefonden i
april 2015 pa baggrund af kriterier, som var opstillet af projektet og diskute-
ret med Landsbyggefonden. De 12 sager var igangveerende og havde i de-
res ansggninger til Fonden angivet fugt og/eller skimmelproblemer som en
del af at det problemkompleks, der skulle adresseres i renoveringen. En ca-
se matte af praktiske grunde fravaelges og undersggelsen er derfor baseret
pa 11 cases.

| feellesskab med et andet Skimmel.dk delprojekt "Sunde boliger og baere-
dygtig udvikling”, ved ph.d. stipendiat Turid Gien, blev 11 renoveringssa-
ger/boligafdelinger besagt (7 i Jylland og pa Fyn samt pa 4 pa Sjzelland). |
afdelingerne blev ejendomsfunktionaerer, beboere og medlemmer af afde-
lingsbestyrelserne interviewet. Herudover blev der i et par tilfeelde hvor det
var seerligt relevant, ogsa gennemfart interview med driftschef og inspektar.
Vi har i samtlige afdelinger mgdt stor interesse og imgdekommenhed fra alle
involverede som pa hver deres made har stillet veerdifuld viden til radighed
for projektet.

Projektets opbygning

Studiet benytter sig af casestudiemetodik. 11 cases er undersggt i forhold til
en reekke forhold og processer, som er betydning for renoveringer hvor
skimmelproblemer har spillet en betydelig rolle. | Yins (1994) systematik for
case studier er der saledes tale om et multipelt case design, hvor der i hver
case der er fastlagt en reekke forhold ("embedded sections”), som undersg-
ges. | starten af analysen (kap.4) vender vi mere detaljeret tilbage til hvilke
forhold, der undersgges i casene og deres indbyrdes relation.

Projektets fremgangsmade kan beskrives i tre trin.

Farst er der gennemfart en oversigtlig litteraturgennemgang og problem-
identifikation. Den tilgeengelige danske litteratur om nyere renoveringspro-
jekter er gennemgaet med specielt fokus, pa evaluering af renoveringer. Fra
litteraturen er der udkrystalliseret centrale parametre, som i evalueringspro-
jekterne har veeret betragtet som vigtige ift. de renoverede boligers indekli-
ma.

De centrale parametre, der har veeret fremhaevet i litteraturen har i nogle til-
feelde vaeret delmalsaetninger ifm. renoveringerne, eller de har modsat vaeret
set som problemer knyttet til de boliger som renoveringen skulle afhjeelpe.
Denne farste del af studiet leverer - sammen med projektets problemstilling -
forhandsstruktureringen (Flybjerg 1988) for den senere analyse i projektet.

Dernaest er der gennemfart en dataindsamling i de 11 igangvaerende reno-
veringer (praesenteret i bilag A), hvor der via interviews med de involverede
og besgag pa byggepladsen undersgges, hvordan de centrale parametre
(som neevnt ovenfor) med relation indeklima som renoveringsproces bliver
handteret i hver case. Specielt er der fokus pa:



— Huvilke tiltag bliver igangsat for at forbedre eller opretholde et godt inde-
klima?

— Huvilke krav stiller bygherren, og hvilke procedurer har udfgrende og
driftsansvarlige i forhold til udfarelsen, herunder seerligt afdeekning, sik-
ring af adgang til boliger som er i brug, ventilation og efterfglgende op-
rydning og renggring?

— Hvordan oplever de involverede beboere renoveringsprocessen? Hvilken
adfaerd har de ift. indretning, udluftning mm.? Hvordan oplever de inde-
klimaet? (kvalitative interview — se nedenfor).

Endelig er der gennemfart en analyse pa basis af empirien og med ud-
gangspunkt i projektets antagelser og afgreensning.

Empirisk afgraensning

Renovering og skimmelproblemer knytter sig til savel ejendoms- som lejlig-
hedsniveauet; projektet vil have begge vinkler for gje men med en priorite-
ring af lejlighedsniveauet. Sondringen er dog alene udtryk for en overordnet
prioritering da der som oftest er en raekke forhold af betydning for indeklima-
et, der knytter sig til selve bygningens stand og konstruktion - eksempelvis
er kolde ydervaegge eller kuldebroer feenomener, som skal forstds med ud-
gangspunkt i bygningens karakteristika snarere end i den enkelte bolig.

Interview
Data for casene er indhentet efter samme skabelon for alle de 11 cases. Det
geelder de optagne interview savel som andre datatyper. Der blev for hver
case optaget semistruktureret interview med tre forskellige typer af informan-
ter, nemlig

— lokal ejendomsfunktionaer (viceveert)

— lejere, 2 stk. (inklusiv orienterende rundgang i lejlighederne)

— repraesentant for den lokale afdelingsbestyrelse

Interviewrammerne for hver af de tre informanttyper findes i bilag B.

| ca. en tredjedel af casene var der (desveerre) sammenfald imellem en af le-
jerne og bestyrelsesmedlemmet, eller det viste sig, at beboeren tidligere
havde vaeret bestyrelsesmedlem. Som udgangspunkt blev ogsa bestyrel-
sesmedlemmerne spurgt med de spgrgsmal som blev applikeret for de "al-
mindelige lejere” sa de blev saledes interviewet udfra to vinkler.

Disse sammenfald skal ses i sammenhaeng med den rekrutteringsprocedure
der (af praktiske arsager) blev anvendt ved identifikation af og efterfalgende
aftaleindgaelse med de lejere, som skulle interviewes. Indledningsvis blev
boligselskabet kontaktet, med en anbefaling fra Landsbyggefonden om at
deltage i projektet. Boligselskabet formidlede derefter kontakt til en eller flere
kontaktpersoner ude i den enkelte afdeling. Typisk viceveert og afdelingsbe-
styrelse og i nogle situationer ogsa en person fra byggeledelsen.

Kontakten til beboerne skete i de fleste tilfeelde igennem et medlem af den
aktuelle afdelingsbestyrelse, der snakkede med lejerne og fik forhandstil-
sagn om, at vi matte kontakte dem efterfalgende, i tre til fire tilfaelde var vi-
ceveerten dog ogsa behjeelpelig. Der var derfor en tendens til, at lejer-
informanterne havde et kendskab til afdelingsbestyrelsen og afdelingens
problemer. | praksis blev det dog ikke et problem da vi kunne tage hgjde for
situationen ved optagelsen af interviewet. Konkret konstaterede vi kun to til-
feelde hvor vi klart kunne registrere at der var en bias i svarene hidrgrende
fra fra interviewpersonens "dobbelt-rolle” som bade beboer og bestyrelses-
medlem.
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Interviewtemaer

Der er gennemfgart "interviews” med beboere og driftspersonale (ejendoms-
funktioneerer). Interviewene har fokuseret pa brugeroplevelse, brugeradfeerd
samt pa byggetekniske og driftstekniske forhold og var som regel af 1 times
varighed, enkelte dog noget leengere. Driftspersonalet berettede ogsd om de
problemer, som beboerne havde med deres boliger ift. kulde og fugt. Perso-
nalets udsagn ma her, naermest forstds som hvad man kunne kalde "aggre-
gerede andenhands vurderinger”.

Forud for interviewene var der opstillet en liste med temaer, som styrede in-
terviewet men pa som pa den anden side ikke slavisk dikterede interviewet
som en kronologisk falge med fast givne spgrgsmal, men snarere fungerede
som en "huskeliste”, der kunne modereres undervejs, afheengig af informan-
ternes synspunkter, anekdoter og forstaelse af de omhandlede sammen-
haenge i interviewet. Interviewtemaerne for hver af de tre grupper er medta-
get i Bilag B. Vores interview var saledes, hvad vi med Christoffersen & An-
dersen (1982) kan kalde abne, ikke standardiserede, delvist strukturerede
interviews (vi benytter termen "semistrukturede” som oftere anvendes i me-
todelitteraturen). Da interviewene netop ikke er standardiserede, dvs. at
spgrgsmalenes reekkefalge og konkrete udformning kan variere fra interview
til interview, kraever interviewformen (ibid.) dels, at intervieweren har en be-
tydelig forhandsviden om interviewets genstandsfelt og dels, at interviewe-
ren i nogen udstraekning kan saette sig ind i interviewpersonens situation, fx i
forhold til jobfunktioner med videre. Intervieweren skal i det abne semistruk-
turede interview sikre

"en fleksibilitet i interviewsituationen, der giver interviewpersonen mu-
lighed for at influere p& interviewforlgbet.” for som det hedder "at sikre,
at et relevanskriterium ikke bruges til at afskeere respondenten fra at
fremsaette synspunkter, som forekommer ham vaesentlige....” (Chri-
stoffersen & Andersen, 1982. s.31)

Det er hensigten med den semistrukturede tilgang at sikre en hgj grad af
sensitivitet overfor de drejninger og rationaler, som ikke har veeret forudsat i
den forudgaende tematisering af interviewet.

Interviewene blev alle optaget. Ca. 25, ud af samlet ca. 35 interview, blev fo-
retaget af 2 interviewere hvilket muligjorde notering sidelgbende under inter-
viewet (Olsen & Pedersen 2011).

Pa bagrund af karakteren af den information, der blev sggt efter i inter-
viewene, blev det ikke i projektet vurderet som ngdvendigt og rationelt at fo-
retage en transskribering af interviewene. Kvale (1984) papeger saledes, at
der bar foretages en afvejning af hvorvidt de meget store datamaengder (kan
blive tusindvis af sider), som er et resultat af kvalitative interviews i multiple
case analyser er hensigtsmaessige i forhold til undersggelsens formal, her-
under om der kan opnas et bedre resultat ved mere dybtgdende interview af
feerre interviews. | denne forbindelse er det vigtigt at pointere, at naerveeren-
de projekt ikke er rettet imod semantisk orienterede analyser af interview-
personernes samlede hverdagsliv og renoveringernes rolle heri.



Foto 1 Udbytterig rundgang pa byggepladsen med ejendomsfunktionaer (vicevaert) . Gl. Skolevej Balle-
rup

Metodisk har der er veeret tale om en forhandsstrukturering ud fra en reekke
kategorier, som er i hovedtreekkene er defineret a priori, fx "traek fra kolde
veegge”, "muglugt”’ osv. Disse betragtninger indgar, sammen med praktiske
forhold, i den samlede vurdering af behovet for interview transskribering
(Neergaard 1984). P4 basis af noterne er lydfilerne blevet konsulteret nar
det var pakrzevet (se endvidere indledningen til kap.4. for en uddybning af
hvordan interviewene blev anvendt i analysen).

Rundgange og sekundeer empiri

Udover interviewene blev der gennemfart en rundgang i bebyggelsen sam-
men med en lokal ejendomsfunktionzer eller med en projektleder pa renove-
ringssagen. Disse rundgange var saedvanligvis detaljerede og blev doku-
menteret med fotos undervejs, varigheden var imellem 1 og 2 timer.

Der blev spurgt ind til ngglepersonens opfattelse af dels bebyggelsens ved-
ligeholdelsesproblemer far renoveringen og dels beboernes problemer og
klager i arenes lgb samt endelig om hvilke problemer, der efter nagleper-
sonenes opfattelse, blev adresseret med den nye renovering. Spgrgsmalene
tog sa vidt muligt udgangspunkt i selve rundgangen og koncentrerede sig
om de handgribelige fysiske karakteristika ved bebyggelsen, som spillede en
rolle far og under renoveringen.

Herudover blev der i en raekke tilfeelde suppleret med dokumenter fra byg-
gesagen stillet til radighed af bygherres repraesentanter, dvs. ejendomsfunk-
tioneer, driftschef, projektansvarlig eller lignende.

11



12

Endelig har det vaeret muligt i naesten alle tilfaelde at supplere med materiale
om renoveringssagerne fra kommunerne og afdelingernes / boligselskaber-
nes hjemmesider. Dette geelder for eksempel indkaldelser til og referater fra
beboermgder, materiale til helhedsplaner etc. Denne sekundesere empiri har
veeret vigtig for etablering af overblikket over den enkelte renoveringscase.



Litteraturgennemgang

Der er, inden for projektets tema, gennemfgrt en oversigtlig litteraturgen-
nemgang af erfaringerne, fra nyere store renoveringer i almennyttigt bolig-
byggeri i Danmark. Den nationale afgraensning til dansk litteratur (med nogle
fa undtagelser) er valgt fordi projektet i gvrigt er afgreenset til erfaringsop-
samling fra skimmelrenoveringer i dansk socialt boligbyggeri. Savel i forhold
til institutionelle som til reguleringsmaessige rammer for projektets empiri be-
finder vi os saledes i et felt, der er staerkt praeget af en specifik national kon-
tekst, hvilket har veeret udslagsgivende for valget om at koncentrere littera-
turgennemgangen til danske publikationer.

Fokus i litteraturgennemgangen har isaer veeret pa fugt og indeklima samt pa
de effekter som renoveringerne har haft for boligernes brugere, efter tilbage-
flytningen til de ny renoverede boliger. Imidlertid er sdvel fokus for evalue-
ringsundersggelserne som selve renoveringerne i sig selv karakteriseret ved
multiple malsaetninger (geelder en stor del af projekterne i det almennyttige
byggeri, som via lan fra Landsbyggefonden har haft mulighed for at gennem-
fgre gennemgribende renoveringsprojekter, se Landsbyggefonden 2014a og
2014b) hvorfor den litteratur om renovering, som er relevant for projektets
problemstilling ikke lader sig afgreense efter en skarp profil.

Umiddelbart kan man opdele baggrundslitteraturen i tre kategorier.

For det farste en kategori med fokus p& hvad man bredt set kunne kalde
"arkitektoniske forhold” ved stgrre renoveringer af socialt boligbyggeri.

For det andet en kategori med et specifikt byggeteknisk fokus, fx ifht. fugt,
materialer eller publikationer om skimmelsvampes vaekst og sundhedsska-
delige effekter.

Og endelig for det tredje en del, der er mere generisk orienteret med fokus
pa byggeprocessen ved renoveringen, herunder spgrgsmal om brugerind-
dragelse og planleegningsforhold.

Vi vil nedenfor ga ind i litteraturen ud fra disse tre vinkler.

Arkitektoniske fokus

En betydelig del af efterkrigstidens (omfattende) boligbyggeri op til midten af
1970’erne treengte allerede til renovering i 1980’erne og 1990’erne. Siden
anden energikrise i 1979 har besparelser i boligmassens energiforbrug vee-
ret en markant malsaetning som har veeret en del af grundlaget for de fleste
renoveringer. Som en konsekvens af en andret lovgivning (omprioriterings-
loven fra &r 2000), for det almene byggeri, blev det muligt for sektoren at
@gge renoveringsaktiviteterne i 2000 tallet (Bech-Danielsen et.al. 2011). Og
en reekke stgrre renoveringer blev gennemfart, herunder ogsa af afdelinger,
som allerede tidligere i '80 og '90erne var renoveret. SBi har i de seneste ar
har haft omfattende evalueringsstudier af sddanne renoveringsprojekter
(Bech-Danielsen 2008, Bech-Danielsen et.al. 2011 og Bech-Danielsen et.al.
2014).
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Feelles for disse undersggelser er, at de omhandler evalueringer af alment

boligbyggeri hvor der har veeret foretaget renoveringer og at de primaert har
fokuseret pa energiforbrug, arkitektonisk kvalitet (i de seneste ogsa tilgaen-

gelighedsforhold) og boligomradernes sociale og funktionelle problemer.

Undersggelserne peger pa en reekke forhold som det er vigtigt at overveje
forud for planlaegning starre renoveringer i forhold til sestetik, funktionalitet
og arkitektoniske fremtraeden i det hele taget - imidlertid har undersggelser-
ne som hovedregel ikke rummet data af direkte relevans for naerveerende
undersggelse.

Foto 2 Oprindelige gulve fiernes og der udgraves mhp nyt kapillarbrydende lag og isolering.
Greaesvangen, Aarhus

Byggeteknisk fokus

SBi har i en reekke publikationer specifikt beskrevet forekomst af skimmel-
svamp i forhold til forebyggelse, sundhedsmaessige risici og veekstbetingel-
ser i bygninger. | "Undersggelse og vurdering af fugt og skimmelsvamp i
bygninger”, (By og Byg (2003a) gives en grundig introduktion til hvad skim-
melsvamp er, dens vaekstbetingelser samt materialetypernes og konstrukti-
oners betydning for deres vaekst.

Endvidere gives anvisning i planlaegning af undersggelser for skimmelsvamp
og de mere konkrete metodikker der kan bringes i anvendelse i denne for-
bindelse.

| anvisningen "Renovering af bygninger med skimmelveekst” (By og Byg
(2003b).) findes en generel introduktion til planleegning og proces, som er



specielt tilpasset de hensyn man mé tage ved renoveringer hvor der er
skimmelsvamp involveret. Herefter falger en detaljeret praksisnaer del (inklu-
siv skabeloner) for hvordan de enkelte faser i renoveringsprojektet kan
handteres. | modsaetning til de mere generiske litteraturbidrag om renove-
ringsprocesser udmeerker anvisningen sig ved en taet opkobling til og gen-
nemgang af hensyn, som er specifikke i forhold til netop renovering af kon-
struktioner med skimmel.
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Foto 3 Tarring af og affugtning i hus med skimmel som er underrenovering. Graesvangen, Aarhus

Anvisningen "Fugt i bygninger” (SBi 2013) giver en grundig indfaring i de
fugt- og temperaturbetingede mekanismer som man skal veere opmaerk-
somme pa ved savel nybyggeri som renovering. Det er centralt at projektere
og udfgre konstruktioner, herunder ogsa i renoveringer, fugtteknisk korrekt.

Bygningsfysisk, er fugt den afggrende faktor ved forstaelse af skimmelpro-
blemer i bygninger. Betydningen af fugt kan ikke overvurderes hverken i for-
hold til konstruktionernes brugsmaessige robusthed eller i forhold til bygnin-
gernes evne til at opretholde et godt indeklima i lgbet af deres levetid.

| Energistyrelsens publikation 'Indeklimaforhold ved energirenovering’ (Wit-
terseh et. al. 2013) papeges det, at indvendig efterisolering af vaegge har
vist sig at veere problematisk, specielt skal man vaere varsom nar der er tale
om indvendig efterisolering af ydervaegge, og tagkonstruktioner. Indvendig
efterisolering af keelderydervaegge frarades pa grund af den hgje risiko for
skimmelsvamp, der vil kunne optraede skjult i konstruktionen.

Processuelt fokus

Teenketanken om bygningsrenovering, etableret af Grundejernes Investe-
ringsfond (GI) og Realdania peger pa fordelene ved at keede flere byg-
ningsmaessige forbedringer sammen nar man farst skal renovere (Taenke-
tank for bygningsrenovering, 2013). Frem for at fokusere p& enkeltstdende
problemer bgr man teenke i helheder, der omfatter arkitektur, energi, inde-
klima, komfort samt tilgaengelighed, i et og samme renoveringstiltag. Teenke-
tanken udpeger (ibid.) 7 syv prioriterede initiativomrader for teenketankens
arbejde hvor det fgrste bensevnes "fremme af helhedsteenkning ved renove-
ring”. Deres pointer er at
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Mulighederne for helhedsorienteret renovering ikke benyttes nok i
praksis.

Mange renoveringer gennemfares med fokus pa enkeltstdende pro-
blemer og kunne med fordel keedes sammen med andre bygnings-
maessige forbedringer.

Teaenketanken anfarer, at indsatser, der tager udgangspunkt i gnsker om at
lzse én type problem — fx energioptimering — er bade funktionelt, teknisk, ar-
kitektonisk og @konomisk suboptimalt. Endvidere peger de pa, at en byg-
nings brugere har andre fglelser — en anden rationalitet — ifht. en bygning og
dens renovering end de bygningsprofessionelle har, og det forhold bgr veere
in mente ved planleegningen af renoveringens praktiske gennemfgrelse og
den kommunikation, der knytter sig hertil.

Problemet med at prioritere indsatsen i (baeredygtige) renoveringer blev ta-
get op i det feelles nordiske SURE projekt (Sustainable Refurbishment — life-
cycle procurement and management by public clients. (Haugbglle
et.al.2013) ). | projektet blev der udviklet prioriteringsveerktgjer for renoverin-
ger, som ogsa ville kunne finde anvendelse ved renoveringer i almennyttigt

byggeri.

Byggeriets institutioner har i deres feelles initiativ "Vaerdibyg” siden 2012 ud-
sendt en raekke korte praksisrettede publikationer med fokus pa forskellige
aspekter af renovering. Veerdibyg pragver via feelles aktgrdrevne udviklings-
projekter at fastleegge nogle best practice anvisninger for branchen. | "Per-
spektiver pa renoveringsprocesser — et debatoplaeg” (Veerdibyg, 2013) er
anfart reekken af stgrre udviklingsprogrammer, som er gennemfgrt siden
1994 — programmer som alle har haft en teet opkobling til byggeriets arbejde
indenfor renovering, i alt 11 starre programmer er omtalt med angivelse af
deres idegrundlag.

Det er et gennemgdaende treek i de publikationer, som beskaeftiger sig med
renovering ud fra en processuel vinkel, at man ved renoveringer skal teenke i
helheder bade ud fra et total gkonomiske synspunkt og ud fra et funktionelt
ditto. Det vil sige, at hvis man star overfor en renovering, der er udlgst af
skimmelproblemer, som kan have staet pa over en flerérig periode, vil det
veere sund fornuft samtidig at overveje renoveringen ud fra andre perspekti-
ver som fx, vedligeholdelseseftersleeb, energiforbrug, teknologisk foreeldel-
se, klimaforandringer, behovet for komfort forbedring, om lejlighedernes
stgrrelse optimale ifht. markedet mv.

Samtidig vil der veere god fornuft i at overveje de overordnede samfunds-
maessige udviklingstendenser, som vil pavirke byggeriets evne til at udfylde
fremtidens behov for boliger. Der kan fx veere tale om nye behov ifht. social
baeredygtighed eller demografisk udvikling (ungdomsboliger, anvendelsen af
udearealer, andelen af enlige og gvrige aendringer i prioriteringer knyttet il
livstilsforandringer).

| "Brugerinvolvering” (Veerdibyg, 2012) gives generelle rad til hvordan bru-
gerinvolvering i byggeriet gribes an, herudover er der et bud pa hvordan
brugerinvolveringen kan se ud henover byggeprocessens faser. | publikatio-
nen "Handtering af brugere og beboere i renoveringsprocessen” (Veerdibyg,
2015b) gas der i detalier med hvordan selve kommunikationen og involver-
ingen kan handteres og der suppleres med eksempler; i et tilhgrende bilag
er aftrykt en reekke eksempler og skabeloner for hvordan henvendelser og
opslag mv. kan udformes. | publikationen "Samarbejde og kommunikation i
renoveringsprojekter” (Veerdibyg, 2015 incl. bilag med samme titel) peges
der pé&, at netop uforudsigeligheden i renoveringsprojekter gar det ekstra
ngdvendigt at etablere et udbygget og solidt samarbejde med opmaerksom-



hed p& kommunikationen som afggrende for et vellykket renoveringsprojekt.
Der gas specielt ned i de forskellige aktgres rolle nar en god (kommunikati-
ons-) proces skal sikres og det betones, at ogsa pa dette punkt, har bygher-
ren et afggrende ansvar som den aktar, der fra starten skal saette rammen
for samarbejdet. Og nok sa vigtigt, berares det hvordan bygherren allerede i
udbuddet skal arbejde med at sikre, at de ngdvendige kompetencer er til
stede hos radgivere og udfgrende.

Risikoen for, at planlaegningen skrider i renoveringsprojekter er stagrre end i
projekter indenfor nybyggeriet. | Veerdibygs publikation (2016) om Risiko-
handtering i renoveringsprojekter (incl. bilag med samme titel) gennemgas
en metodik for hvordan risici kan kvantificeres og lokaliseres ifht forskellige
delopgaver i byggeprocessen. Forebyggelse af risikoen for fejl og planleeg-
ningssvigt i projektet er overordentlig vigtig af hensyn til gkonomien i projek-
tet men ogsa ifht savel kvaliteten som brugertilfredsheden undervejs i pro-
cessen. | bilaget til publikationen forefindes forskellige eksempler pa hvor-
dan der kan etableres en systematik for handtering af risiko for byggeriets
enkelte elementer.

Ogsa hos de sterre udfarende virksomheder er der en udpraeget opmaerk-
somhed pa risikostyringens vigtighed i renoveringsprojekter. Entreprengr-

virksomheden NCC (Hasfeldt 2016) har udarbejdet 24 interne anvisninger
som skal konsulteres ved planlaegningen af stgrre renoveringsopgaver og

har i gvrigt faste procedurer for hvordan renoveringssagerne skal angribes
allerede fra udbuddet vurderes. | denne forbindelse undersgges det ogsa

ngje hvilke forundersggelser der er udarbejdet.

En tilsvarende taenkning kan findes i publikationen "Forundersggelser i re-
noveringsprojekter” (incl. bilag med samme titel), (Veerdibyg 2016a) idet for-
undersggelserne ses som et middel til at reducere risikoen i projekterne og
som det hedder

"Forundersggelser kan vaere dyre og skal std mal med risikoen for at et
kritisk forhold dukker op og med den gkonomiske/tidsmaessige konse-
kvens af, at det kritiske forhold forekommer.”(Veerdibyg 2016a)

Der er sdledes tale om en delikat afvejning hvor ogsa lovgivning vedrgrende
bygherrens pligt til at oplyse entreprengren om forekomsten af forskellige
miljgfarlige stoffer i den bygning, som skal renoveres er vigtig (det geelder fx
PCB og asbest, se ogsa Andersen 2013,2015 og 2017). | publikationen
gennemgas de hovedomrader, som bgr ofres opmaerksomhed ift. forunder-
s@gelserne forud for renoveringen; bygherre vil typisk involvere radgiver(e)
til at assistere med handtering af forundersggelserne og udbud af disse.

Endelig har Veerdibyg i 2017 udgivet publikationerne "Renoveringsstrategi”
og "gode rad til renoveringsprocessen”, begge med bilag.

Foreningen Almennet (som bestar af “udviklingsorienterede almene boligor-
ganisationer”, www.almennet.dk) har udgivet flere publikationer, som direkte
omhandler forskellige aspekter af renovering i den almennyttige boligsektor i
Danmark. Specielt kan neevnes "Helhedsplanleegning og myndighedssam-
arbejde” (Almennet 2013) samt "Projektledelse af almene bebyggelsers re-
novering og fremtidssikring” (Almennet 2014). | sidstnaevnte beskrives og
kommenteres sagsgangen ved renoveringssager i den almene sektor fra ide
til 5 ars eftersyn. | publikationen er der veerdifulde oplysninger, om de krav
Landsbyggefonden stiller undervejs i processen ligesom der, udover hvad
man kunne kalde formulartekniske rad og vink, ogsa findes vigtige afsnit om
fx entrepriseformens betydning for bygherrens rolle og ansvar og om radgi-
vervalgets (konfigurering og habilitet mv.) betydning for bygherre. Alimennet
(2013) beskriver hvordan en renoveringsproces, der inddrager beboerne kan
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planleegges fra idefasen og frem til godkendelsen af det endelige projekt hos
savel Landsbyggefonden som hos beboerne.

Problemerne med at opna resultater fra innovationsnetvaerk som Almennet
har SBi ogsa behandlet i evalueringer af flere innovationsnetveerk indenfor
renovering. Udover Almennet (Davidsen & Bertelsen 2014) drejer det sig om
to bygherre/innovationsnetvaerk, som har ligheder med savel Aimennet som
med Veerdibyg, nemlig de svenske innovationsnetvaerk BeBo og BeLOK
(Haugbglle & Vogelius 2016), (Gottlieb & Haugbglle 2010) og (Haugbglle
et.al. 2017). Vi vil vende tilbage til disse i afsnit 4.2.

Opsamling

En tveergaende laesning af litteraturens pointer i forhold til planleeg-
ning/styring, brugerinddragelse og forundersggelser viser dels, at der eksi-
sterer meget kvalificeret litteratur samt, at der er en temmelig hgj grad af
enighed om de elementer, som skal prioriteres for at f& en vellykket renove-
ringsproces. Endvidere udmeerker en stor del af litteraturen sig ved at veere
praksisneer og anvendelsesorienteret hvilket ikke er overraskende da bran-
chen via forskellige vidensdelingsinitiativer har bidraget til en meget af mate-
rialet. En tvaergaende leesning viser at der en hgj grad af konsensus om flere
forskellige problemstillinger. Det geelder fx vigtigheden af at:

— Arbejde med et helhedssyn ved planlaegningen af renoveringen

— Teenke totalgkonomisk

— Have en grundig planleegning af byggeprocessen

— Prioritere brugerinddragelsen i hele forlgbet

— Have stor opmaerksomhed pa sével forundersagelser som risikosty-
ring

— Bygherren skal patage sig en styrende rolle

Nar det alligevel (savel i dette projekts renoveringscases som i den lgbende
debat i medier og fagpresse) kan konstateres, at en del renoveringer allige-

vel har forskellige former for styringsproblemer eller beboerne fgler sig dar-

ligt behandlet undervejs i processen, er det saledes ikke mangel pa relevant
viden, som er problemet men snarere, at denne viden ikke kommer i anven-
delse pa rette tid og sted.



Analyse

Som det fremgik af Indledningen er der et bredt fokus i projektet. Allerede
projektets titel "Erfaringsopsamling fra renoveringsopgaver” under skim-
mel.dk initiativet antyder denne bredde. Der er i projektbeskrivelsen, skitse-
ret nogle overordnede problemstillinger for det videre arbejde. | forlaeengelse
heraf kan projektets hensigt formuleres som en treleddet stgrrelse hvor ana-
lysen skal rettes imod:

1) brugernes erfaringer med den ikke renoverede bolig

2) renoveringsforlgbet og

3) den nyrenoverede bolig.

De forhold som er af betydning i de undersggte renoveringssager, er alment
kendte og omfatter problemstillinger som kuldenedfald, kuldebroer og treek
mm, der alle er problemstillinger, som vil blive gjort til nedslagspunkter i ana-
lysen.

Hertil kommer den kronologiske dimension, hvormed vi forstar den udvikling
over tid i renoveringssagen, som afspejles i byggeprocessens faser (dvs. det
administrative forlgb som beboerne mgder i en typisk renoveringssag).

Projektets "bredde” har vi forvaltet ved, at vi, med afsaet i sdvel projektets
hensigter som den indledende laesning af litteraturen, har fastlagt en analy-
sestruktur, som indebaerer, at de konkrete problemstillinger, der er medtaget
i beboerinterviewene bliver relateret til de gvrige 2 samhgrende akser (se fi-
gur 2). De tre "akser” som vi opererer med, disponerer séledes analysen og
de kan beskrives som:

e Proces (Renoveringsprocessens tilretteleeggelse, eksempelvis
beboermgder, handtering af genhusning mm)

o Konkrete problemstillinger ("treek”, "fugt i lejligheden”, "hel-
bredsproblemer” mv.)

e Stadiei byggeproces (fgr, under og efter renovering).

| figur 2 er hver af akserne afbildet grafisk i et 3 dimensionalt koordinatsy-
stem. Hensigten i figuren er at illustrere hvordan de 3 typer af analysetemaer
ses under ét og samtidig gensidigt pavirker hinanden. Vi behandler de pro-
blemstillinger, der er en del af projektets afsset og som ogsa har vaeret i fo-
kus under interviewene saledes, at de relateres til de tre akser. Eksempler
pa problemstillinger, der kan indplaceres pa akserne og som vi behandler,
er:

— Hvordan oplever beboeren selve renoveringen?

— Hvordan handterer beboere med langvarige indeklimaproblemer
dagligdagen? Udvikles der saerlige strategier for tilpasning?

— Hvordan opleves skiftet til en ny renoveret bolig — hvilke positive po-
inter fremhaeves?

— Den aktive vidende beboer versus den opmaerksomme beboer (som
er opmaerksom péa gode rad men som maske alligevel har indekli-
maproblemer)

— Genhusning, versus renovering hvor beboeren fortsat bor i lejlighe-
den

— Betydningen af beboerrettet kommunikation i renoveringsproces-
sens forskellige faser
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y-akse

— Hvordan er byggepladsen indrettet — betydning for beboerne — iseer
svage grupper

— Hvorfor er der i en del tilfeelde klare forskelle i skimmelbelastningen
imellem neertliggende boliger i samme byggeri?

— Refleksioner over mulige sammenhaenge imellem pa den ene side
renoveringssagens konfigurering (parternes rolle og samarbejdet
imellem dem) og pa den anden side beboernes oplevelse af renove-
ringen

Proces
A

Handlingsplan afstemning

Nye naboer
- udflytning

Beboermgde om fremtidig
husleje

Udflytning og genhusning
Konkrete temaer

Anbefalinger til
Héndtering af daglige rutiner

Handlingsplan
praesentation

Helbreds
problemer

Folder om renovering
runddeles

drlig lugt indedgre

Fugt i lejligheden

Huslejestigning
| Stadie i renoveringssagen

_

v

%%

X-akse
For Under Ffter

Figur 2 Dimensioner i en skimmelrenoveringssag

| figuren kan der principielt tages et analytisk udgangspunkt i hver af akserne. X- aksen repreesenterer
en kronologisk indfaldsvinkel illustreret ved en opdeling af sagen i 3 faser. Y-aksen repraesenterer vigti-
ge begivenheder for beboerne i renoveringssagen. Z-aksen repraesenterer eksempler pa en reekke kon-
krete problemstillinger (nedslagspunkter). | analysen er alle tre perspektiver repraesenteret.

Hvor det er klart, at y og x aksen repraesenterer henholdsvis alment kendt
administrative forlgb ifht renoveringssager og selve det kronologiske forlgb i
byggesagen, forholder det sig anderledes med z-aksen. Med z-aksen er der
ikke tale om kronologiske data men derimod om mere eller mindre, konkrete
problemstillinger (nedslagspunkter). Disse problemstillinger er allerede ind-
kredset som en del af projektets udgangspunkt og udger saledes velunder-
byggede og kendte problemer i forhold til indeklimaet i eldre ejendomme.

X-aksens kronologi s@ges ogsa forfulgt i analysen, idet vi sgger at fange
nogle af de aspekter, som deekkes af modstillingen far — efter renoveringen.
Ogsa z aksen har en strukturerende funktion i forhold hvordan analysen er
lagt an, det vil sige, at dens temaer groft sagt kan genfindes som delover-
skrifter i analysen og som tidligere naevnt gar de ogsa igen i de fokusomra-
der, der er medtaget i interviewundersggelsen. Analytisk er nedslagspunk-
terne kausalt speendt ud i mellem de to andre akser.

Vores syntese af beboernes udsagn (fra interviewene) er en vigtig del af
analysen. Det geelder farst og fremmest i relation til beskrivelserne af deres
dagligliv i de ikke renoverede boliger men ogsa i relation til de renoverede



boliger, i den udstreekning der er udsagn om dette. Som naevnt er der feerre
cases hvor det muligt at fa velkonsoliderede udsagn om livet i de nyrenove-
rede boliger da flere af renoveringssagerne var forsinkede. Der er sledes
en analytisk begraensning eller "skaevhed” tilstede i vores casebaserede vi-
den, som betyder, at vi har et mere spinkelt materiale om det at leve i en re-
noveret bolig, versus det at leve i en aldre, ikke renoveret bolig.

Udover brugernes udsagn, stgtter analysen sig ogsa pa forskellige andre da-
ta, som alle er knyttet til de undersggte cases. Selvom der ikke er tale om far
/ efter studier — dertil er casene alt for komplekse og udtryk for unikke konfi-
gureringer af forhold, der er specifikke for hver case — vil vi alligevel sgge at
generalisere nogle af de oplevelser brugerne beskriver pa "langs” af forlgbet.

Indeklima og helbred

Overskriften deekker her over flere forhold. Centralt star det, hvordan bebo-
erne bruger boligen til daglig, det vil sige hvordan de lufter ud og hvilke
overvejelser eller rutiner, der styrer deres udluftningsaktiviteter. Helbredpro-
blemer, som er relateret til indeklimaet, har i denne forbindelse ikke nogle
medicinske konnotationer men er alene knyttet til beboernes egne oplevel-
ser af de problemer, som de over arene er stgdt pa i boligen. Endelig gar vi
ogsa ned i beboernes oplevelse af at leve i kolde og fugtige boliger og hvor-
dan der er generationsbestemte forskelle i disse opfattelser og tilpasninger.

Den daglige udluftning — en rutine?

Adspurgt siger de fleste, at de lufter ud dagligt. Udluftning i denne forbindelse
er dog oftest forstaet, som at have et vindue stdende pa klem et sted i lejlig-
heden. Meget hyppigt drejer det sig om et vindue pa badeveerelset og i som-
merhalvaret ogsa i kakkenet. Hertil formuleres det ofte som "at man da sover
for &bent vindue”, dvs. at vinduet star pa klem om natten. Argumentationen
herfor er ikke ngdvendigvis direkte knyttet til en forstaelse om sundhed men
snarere til oplevelse af "friskhed” — "det rart at sove lidt kaligere end i de andre
rum, og man sover bedre”. Kan man praktisk tillade sig at holde vinduet sta-
ende pa klem i soveveerelset ggr man ogsa gerne det — at rummet dermed
kan blive koldt, specielt i fyringsseesonen, klarer man ved at lade dgren til vee-
relset veere lukket. Beboerne beskrev hvad vi veelger at kalde "rutiner”, (der
maske pa linje med dogmer om “forérsrengering”) betad, at der som regel
blev luftet ud i lejligheden om morgenen (ligesom det var god latin at lufte
sengetgijet). Tilsvarende papeger en del, at de som regel have et vindue sta-
ende pa klem i badeveerelset, kakkenet eller andet steds. Rutinerne kunne sa-
ledes rumme planlagt udluftning men dog ikke forstdet som noget skemalagt
men som en ingrediens i et dagligt handlemgnster; det typiske eksempel er
her udluftningen i sovevaerelset om morgen inden man gik pa arbejde.

Eventuelt havde man som beboer hgrt, at det er en god ting at lufte ud, det
veere sig via en pjece fra boligselskabet eller maske i en artikel om emnet i
en gratisavis eller lignende, men en egentlig forstaelse af udluftningens rolle
i indeklimasammenhaenge har vi ikke set (bortset fra et par enkelte infor-
manter, som var pensionerede med en fortid som hhv. arkitekt og bygnings-
ingenigr). En systematisk planlagt udluftning med gennemtraek pa kryds og
tvaers igennem boligen pé fastsatte tidspunkter og med en bestemt varighed,
i lgbet af dagen synes ikke at have veeret en del af den rutiniserede hverdag
og dens ritualer for livet i den kolde (ikke renoverede) bolig. Det er her vigtigt
at notere, at boligen ikke blev benaevnt som "kold” i den almindelige omtale
— men naturligvis var det en erkendelse og et forhold som blev italesat hvis
samtalen gik i den retning og der blev spurgt ind til det.
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Sammenfattende kan man udtrykke det som, at holdningen til at lufte ud
sharere synes at veere styret af en kombination af snusfornuftighed og over-
leverede regler fra opveeksten — dette geelder iseer de aeldre generationer.

| de renoverede boliger kan man stede pa udsagn, som afspejler en vis for-
undring over hvordan man pludselig har oplevet, at den nyrenoverede bolig
var anderledes at bebo. Det drejede sig ikke alene om, at man brugte faerre
penge til at varme den op (det havde man ikke ngdvendigvis en Kklar erfaring
med endnu) men hvordan der ikke laengere i lejligheden var treek og herun-
der, at man kunne lade dgrene sta dbne imellem de forskellige rum. Tilsva-
rende matte nogle indrgmme, at indeluften faktisk var bedre i den renovere-
de bolig (med ventilationsanlaeg) og dette pa trods af, at de efter eget ud-
sagn luftede mindre ud.

Helbredsproblemer

Nar der sparges ind til foreeldres (med fraflyttede voksne bgrn) viden om
skimmelforekomst i deres gamle urenoverede lejligheder ved de ikke ngd-
vendigvis om der er, eller har veeret, skimmel i deres lejlighed. Det naevnes i
en del tilfaelde, at de har set "nogle mindre marke plamager i lejlighedens
kolde hjarner” (dvs. ved ydermurene). Man forteeller, at da bgrnene var sma
bemaerkede man, at barnet havde tendens til snue og maske i varierende
grad vejrtreekningsproblemer og at barnene eventuelt sov darligt om natten.
I nogle tilfeelde forklarede foreeldrene, at de forsggsvis havde ladet barnet
sove i et andet rum og at det havde en stor betydning og i et enkelt tilfeelde
helt lgste problemet. Idet hele taget ses det ofte, at beboerne selv praver
forskellige strategier for at Igse et problem, der er relateret til boligen (eller
kan veere det). Eventuelt har de rettet henvendelse til vicevaerten, som uden
der er blevet sag ud af det, har givet gode rad efter bedste evne. | de situati-
oner hvor skimmelproblemet er skjult, det kan enten veere bag indbo eller i
konstruktioner (fx bag brystninger i "lette” facader) kan det dog veere sveert
for viceveerten at forholde sig til sagen. Uden at det er pavist, kan man frygte
at en konsekvens af en sadan "tilpasningsstrategi” kunne vaere en gget risi-
ko for at barnet kan over tid kan udvikle astma, men da lidelsen kan have
mange grader kan der ga lang tid fgr barnet eventuelt bliver diagnosticeret.

Opsummerende kan spgrgsmalet om helbredsproblemer i boliger, som be-
bos af bagrnefamilier karakteriseres ved, at forteellingen om indeklima ofte
starter med bgrnene. Det ikke overraskende al den stund at bekymringerne
om bgrnenes helbred altid ligger foraeldrene pa sinde og at barnene ofte er
mere sarbare end voksne (her teenker vi p& skavanker ift. til luftveje og infek-
tioner i gvrigt). Af samme grund har de eksempler vi har stiftet bekendtskab
med om fraflytninger pa grund af indeklimaet taget udgangspunkt i proble-
mer med bgrnenes helbred. Forzeldrene har konkluderet, at nar de ikke selv
har kunnet lgse problemerne i lejemalet — eller har kunnet foranledige, at de
blev lgst — ja sa var der ikke anden mulighed end at fraflytte. Noget som el-
lers ofte er en sveer beslutning da boligmarkedet ikke abner muligheder at
"veelge og vrage” imellem billige boliger, som er til at betale med almindelige
indkomster. Er der tale om voksne beboere med helbredsproblemer, der
kunne veere knyttet til indeklimaet, er der tilsyneladende en starre langmo-
dighed og vilje til at blive i lejligheden og sgge problemerne lgst der.

Om at leve i en kold og utidssvarende bolig — "Man leerer at indrette sig”
Savel i de eeldre etageejendomme som i de raekkehuse vi besggte var det
sharere reglen end undtagelsen med kolde ydervaegge og kolde vinduesparti-
er. Tilsvarende var der flere eksempler pa lette facadekonstruktioner med
mangelfuld isolering, kolde brystninger, darlige termoruder, utaetheder ved
vinduer, altan og hoveddare og kuldebroer ved gennemgaende betonkon-
struktioner. Generelt omtalte beskrivelserne der 1 til grund for renoveringerne



kolde yderveegge, iseer ved gavlpartier (specielt de nordvendte) og fodkolde
stueetager. De kolde flader gav anledning til kuldenedslag og kunne opleves
som treek, mere eller mindre pa linje med uteethederne ved vinduer og dare.

Mange af beboerne i de kolde og uteette boliger kan, nar de adspgrges, be-
skrive ulemperne ved deres bolig men har alligevel boet der i mange ar, og
for manges vedkommende uden at vaere egentlig utilfredse. En del kan end-
og se tilbage pa artier i bebyggelsen, hvor de har boet mens bgrnene gik i
skole og senere flyttede hjemmefra. Nar det var koldt i boligen udstyrede
man sig med uldne trgjer og sgrgede for at g& med sutsko, ligesom man
godt vidste, at det som regel trak ind gennem altandgren om vinteren. At der
var dug pa vinduerne i vinterhalvaret — specielt i kakkenet blev opfattet som
en praemis, der ikke var grund til at fundere noget videre over — i de eeldste
byggerier, hvor der ikke var forsatsvinduer, kunne kolde vintre ogsa give is
pa indersiden af vinduerne.

Alder / generations perspektivet

Med en leengere fortid i bebyggelsen eller selve lejligheden kender mange af
de lidt eeldre til forskellige begreensninger, i hvad der kan lade sig gare i le-
jemalet. Det omhandler i fgrste reekke, om hvordan man skal vaere forsigtig
med at mgblere p& bestemte mader dvs. hvor man kan stille reoler eller so-
faer uden, at der bliver magrk-skjoldet pa veeggen, hvor bgrnesengene kan
std kan sta, i hvis bagrnene ikke skal blive syge og lide af snue.

Nar de oprindelige, dvs. nu eldre, beboere huskede tilbage pa tiden da de
fik mulighed for at flytte ind i lejlighederne i byggerierne fra fgrst i 1950’erne,
huskede de situationen som praeget af glaede over at have faet et lejemal,
der kunne betales og som var rummeligt, med standardfaciliteter som vaske-
ri, terrerum, bad og centralvarme og ofte ogsa paene udendars faciliteter. At
lejligheden var koldt i vinterhalvaret og kunne skabe problemer ifh.t. indekli-
maet, stod langt neden pa listen i den samlede vurdering.

Interviewene med de yngre familier, som er indflyttet indenfor det seneste
arti eller to, giver et helt andet indtryk, idet en reekke af lejlighedernes fortrin
mere eller mindre tages for givet samtidig med, at der er fokus p& komfort og
sundhed i lejligheden — kravene er steget. Med andre ord lader det til, at de
generationer, der kommer til senere har en anden opfattelse af byggeriet og
dets kvaliteter og frem for alt, har de ogsa andre forventninger til hvilken
standard og ydeevne man kan forvente sig af en lejlighed.

Fra indsatser i enkelte boliger til renoveringer af hele afdelinger

| afdelinger hvor man over en arraekke har haft problemer med skimmel-
svamp i boligerne, vil skimmelproblemet naturligvis indg& som en vaesentlig
faktor allerede ved renoveringssagernes start. Imidlertid var der, selv i de til-
feelde hvor man lokalt ude i afdelingen havde italesat problemer med skim-
melforekomster i bebyggelsen, ogsa en raekke andre grunde til at man tog
beslutning om at iveerkseette en renoveringssag. | disse situationer var
skimmel en af flere - om end vigtig - arsag til en renovering af bebyggelsen.
Hvad vi ser, er at der som regel er et kompleks af mangeartede arsager pa
forskellige niveauer. Men der forekommer ogsé eksempler hvor skimmel-
svamp i startsituationen ikke har spillet nogen naevneveerdig rolle for renove-
ringsplanerne selv om der, maske sporadisk over arene, har veeret eksem-
pler med skimmelsvamp i enkelte af boligerne.

Erkendelsen af, eller indsigten i, hvilken betydningen et skimmelproblem har,
er som oftest ikke tilstede hos boligselskab, afdeling, eller eiendomsfunktio-
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naer, fra den spaede begyndelse hvor et skimmelproblem afdeekkes. Erken-
delsen af, at skimmelproblemer er vigtige og skal adresseres, er ikke et re-
sultat af en specifik rationel proces. Tveertimod ser det ud til, at den i vid ud-
straekning afhaenger af forskellige forhold, som er kontekstuelle i deres natur
og som maske bedst kan beskrives som variationer over temaer der gar igen
fra sag til sag.

Det betyder, at afhjeelpningsmetoderne oftest drejer sig om nedvaskning in-
klusiv desinficering og efterfglgende nymaling - eventuelt med en specialma-
ling. Hvis der foretages undersggelser forud for afhjeelpningen — hvilket ikke
altid er tilfeldet - vil der som regel veere tale om visuel inspektion samt ma-
linger af fugt i treevaerk og puds med handholdte instrumenter.

Rutiner i den gaengse sagsbehandling (som fx nedvaskningen) som bolig-
selskabet benytter sig af, kan ses som en konsolidering af faste fremgangs-
mader i afhjeelpningen. Potentielt kan rutinerne "lase” mulighederne for at
komme i dybden med forskellige sager.

Som regel er der en reekke grundlaeggende feelles treek ved skimmelsagerne i
en boligafdeling. Alligevel kan det i den enkelte sag veere en konstellation af
varierende forhold, som tilsammen farer til det konkrete problem. Ideelt vil en
afhjeelpningen, som adresserer problemer af denne type derfor ogsé kreeve va-
rierende afhjeelpningstiltag. Dette peger p&, at der snarere er brug for en bred-
spektret undersggelsesrutine end nogle (fa) standard afhjeelpningsmetoder.

Gentagne problemer over flere ar, maske i samme lejemal, vil som oftest fg-
re til en erkendelse af de ivaerksatte bestraebelser ikke havde en karakter,
der for alvor Igste problemerne. Nar man kigger pa tveers af casene, ser det
dog ud til, at det snarere har vaeret reglen end undtagelsen, at der gar en ar-
reekke far erkendelsen indtreeder. Forstaelsen af skimmel, som et mere
grundlaeggende problem i bebyggelsen, der finder vej ind i et grundlag, som
kan danne afseet for udarbejdelse af forslag til en samlet renovering af be-
byggelsen kan saledes veere en langstrakt proces.

Man kan karakterisere det som en erkendelsesmaessig rejse for boligselska-
bet, nar skimmelsager over en arraekke, trods deres individuelle seertreek,
gar fra at veere en reekke af enkeltstaende cases, behandlet som sadan, til
at veere en central del af grundlaget i overvejelserne om en samlet renove-
ring. En renovering, der kan haeve kvaliteten af bebyggelsen samtidig med,
at den bliver robust, indeklimamaessigt.

Der er tale om en sammensat proces, hvor nggleaktarer i selskabet (drifts-
chefer, inspektgrer og viceveerter) igennem dialog med aktgrerne som en-

keltindivider, hver iseer flytter sig. Aktgrerne i denne forbindelse teeller afde-
lingens lejere, men i hgj grad ogsa vidensbaerende aktgrer, som radgivere,
offentlige (videns-) institutioner og brancheorganisationer.

Set i et kompetenceperspektiv |gftes boligselskaberne saledes over tid -
selvom rejsen kan veere lang — iseer set fra et beboernes synsvinkel. Der er
derfor grund til at overveje om, at de enkelte boligselskaber kan "komprime-
re” denne erkendelsesmaessige rejse. Skal spargsmalet forfglges vil det dog
kraeve yderligere et analyseperspektiv, som er mere institutionelt orienteret.
Et perspektiv, som tager udgangspunkt i aktgrernes roller i renoveringspro-
cessen, og som ogsa inkluderer radgiverne (i relation til forskellige stadier af
forundersggelser og i relation til den senere projektering og udfgrelse).

Med udgangspunkt i en sadan institutionel taenkning eksisterer der gode ek-
sempler pa kompetenceopbyggende netveerk, som ogsa har foranlediget so-
lide og anvendelsesorienterede initiativer — vi taenker her bla. pa indsatsen



via det sdkaldte Almennet. Problemet med sadanne netvaerk er primeert at fa
gennemslag i praksis, det vil sige at opna udbredelse og anvendelse
(Haugbglle & Vogelius 2016), (Gottlieb & Haugbglle 2010), (Davidsen & Ber-
telsen 2014), (Haugbglle, Gottlieb, Bertelsen and Vogelius 2017)

Planleegning og afvikling af renoveringssagen

Som naevnt har renoveringerne typisk veeret undervejs over adskillige ar og
er et resultat af en reekke stgrre og mindre problemer, som har involveret
besleegtede problemer med fugt, kulde, treek og andre indeklimaproblemer
herunder skimmelsvamp.

Flere af case afdelingerne har tidligere veeret igennem en eller flere renove-
ringer, som har adresseret lignende problemer. Nar der alligevel i boligafde-
lingerne er et gnske om fornyet renovering kan det bero pa flere forhold. Der
kan naturligvis veere tale om initiativer, som tidligere blev udeladt af renove-
ringsarbejderne evt. kombineret med en senere nedslidning af bygningsdele.
En anden og i denne sammenhaeng mere central mulighed er, at problemer
med indeklima og fugt ved tidligere renoveringer ikke blev lgst i den grad
man havde forestillet sig. | sddanne situationer har man, pa trods af en tidli-
gere renovering, kunnet se tilbage pa ar med jeevnlige beboerklager og min-
dre enkeltstdende afhjeelpnings / reparationsarbejder, der har knyttet sig til
fugt- og indeklimadagsordenen.

Over arene opstar der ofte hos afdelingens driftsansvarlige og afdelingsbe-
styrelsen en erkendelse af at drypvise spredte afhjeelpningsinitiativer ikke i
leengden er en holdbar lgsningsmodel og der derfor ma udarbejdes en plan
for en mere omfattende renovering, som adresserer det samlede problem-
kompleks. Pa dette tidspunkt i processen kan der, p& savel afdelingsniveau
som hos de driftsansvarlige i boligselskabet, opsta et anske om at f& afklaret
mulighederne for en stgttet renovering via Landsbyggefonden.

Det kan saledes vaere sveert at karakteriserer helt specifikke og typiske ned-
slagspunkter, som giver afseet for en renoveringssag — ofte vil det veere et
langt forlgb som har sin begyndelse fgr der indkaldes til de beboermader
hvor den egentlig Helhedsplan er pa dagsorden.

Helhedsplanen — en mediering af tekniske statements og beboergnsker

| renoveringer stattet af Landsbyggefonden, er "Helhedsplanen” et veldefineret
instrument. | forhold til bevillingssystemet er planen en institution, der bl.a.
fastleegger en raekke formalia. Pa denne made bliver helhedsplanen helt cen-
tralt i sager om stattede renoveringer af det almennyttige boligbyggeri.

Vi har primaert haft vores opmaerksomhed rettet imod hvordan helhedspla-
nen fungerer som en medieringsplatform, for en reekke hensyn og gnsker
som sagens aktarer gnsker belyst i den pagaeldende renovering.

Indenfor de formelle rammer, der geelder for en Helhedsplan bliver den et ar-
tefakt, som samler og konfronterer forskellige gnsker til renoveringsprojektet.
Det gzelder hele paletten af interesser som aktgrerne matte have.

Boligselskabet vil (eventuelt med hjzelp fra radgivere) opstille en byggetek-
nisk vision for de punkter det gerne ser medtaget i renoveringen. Der er na-
turligvis en gkonomisk dimension i denne afklaring, og boligselskabet vil ofte
have en dialog med Landsbyggefonden allerede i de tidlige faser saledes, at
planen under udarbejdelsen "tunes” ift. de krav fonden kan forventes at stille
ved behandlingen af ansggningen.
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Foto 4 Mock-up af vindueslgsning i pravelejlighed hvor ogsa kakkenelementer kunne beses.
Ulvefodsvej, Kgbenhavn

Beboerne vil tilsvarende bidrage med synspunkter p& forhold, som efter deres
mening bgr inddrages; det sker direkte ved beboermgder, spargeskemaer,
mock-ups mv. og indirekte via afdelingsbestyrelsens indspil i processen.

Ved stgrre renoveringer kan der, hvis afdelingsbestyrelsen er engageret og
har tilstreekkelige ressourcer (bredt forstdet), veere tale om et szerdeles kvalifi-
ceret bidrag fra afdelingsbestyrelserne. Der er eksempler pa afdelingsbesty-
relser, som i et samarbejde med boligselskabet har gennemfart studiebesgag
ved andre renoverede bebyggelser i Danmark og Sverige. Veerdien af enga-
gerede beboere, der deltager i renoveringsprojektets udformning, og til tider
ogsa i den senere projektering og udferelse, kan vaere ordentlig veerdifuld for
det samlede projekt.

Selvom boligselskabet har en baerende rolle i projektet ligger der et stort an-
svar pa afdelingsbestyrelsen. Bestyrelsen bestar af engagerede lejere, som
arbejder ulgnnet (vederlagene har ikke en stgrrelse der kan betragtes som
aflgnning). Med et par enkelte undtagelser har bestyrelserne veeret aktive og
veerdifulde, dette geelder bade ifht kommunikationen men ogsa ifht den dis-
kussion, der altid udspiller sig om hvilke arbejder, der skal prioriteres og
medtages i Helhedsplanen.

Bestyrelsesmedlemmer kan i deres egenskab af beboerne treekke pa en
lang historik i ejendommen, enten deres egen eller fra tidligere medlemmer
af ejendomsbestyrelsen eller andre bekendte i byggeriet. | et enkelt tilfaelde
var dette sa udpreaeget, at et aeldre medlem af en afdelingsbestyrelse (kasse-
rer) blev hentet ind som "afdelingsankerperson”. Vedkommende, der i reali-
teten var dybt involveret i diskussioner med radgivere, entreprengrer og
bygherreradgiveren var med sin lange historik i afdelingen (ca. 40 ar!) be-



kendt med alle tidligere renoveringsinitiativer og var en udpraeget ressource-
person i hele processen.

Det er nzerliggende — som en ekskurs - at pege pa en mulig konsekvens af
den centralisering der sker via sammenlaegningen af boligselskaber. Det er ik-
ke en ny tendens men en udvikling som veeret padgaende i flere ar. Ved sam-
menlaegningen og effektiviseringer af driftsfunktionen er det gjensynligt sveere-
re at bevare funktionaerer, som har et langvarig og detaljeret kendskab til de
enkelte bebyggelser, deres problemer og hele historik. Det ma formodes ogsa
have betydning for planlsegning og handtering renoveringssagerne.

Foto 5 Beboerhus, medtaget i renoveringsprojektet pa Landsbyggefondens foranledning. Graesvangen,
Aarhus
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Foto 6 Landshyggefonden stiller ofte krav om at renoveringsprojektet skal indeholde etablering af boli-
ger med hgj tilgeengelighed. Her ses etablering af elevatorskakt i et byggeri, som er opfart uden elevator
(Jyllandsgade, Randers)

Udover en kritik af og dialog om det projekt som afdelingen skitserer, har
Landsbyggefonden ogséa egne projektspecifikke gnsker, der fglger af deres
strategier og mere overordnede betragtninger om hvordan der kan laegges
veerdi til bebyggelsen ved en renovering, det kan fx vaere en papegning af,
at der skal prioriteres et beboerhus/samlingslokaler for bebyggelsen i Hel-
hedsplanen. Saddanne gnsker fra fondens side er ikke ngdvendigvis i har-
moni med de gnsker som afdelingen her, specielt ikke nar der i nogen situa-
tioner, af gkonomiske grunde, ma prioriteres hardt imellem hvilke dele af de
oprindelige gnsker fra beboere og afdeling, som skal medtages.

Helhedsplanen bliver séledes mere end blot et dokument, den bliver et hen-
sigtsmaessigt instrument til at formidle og mediere parternes gnsker og krav
ind i en given ramme, som afstikkes af savel formelle krav som en given
gkonomisk ramme. Planens hgje grad af konkretisering letter den debat og
forhandling som parterne ngdvendigvis skal have med hinanden idet den vi-
sualiserer en raekke forhold.

Hertil kommer naturligvis, at som en del af de beregninger, der knytter sig til
Helhedsplanen, er der ogsa bindende oversigter over konsekvenser for hus-
leje og varmeforbrug (estimeret, da det preecise fremtidige bidrag fra energi-
besparende initiativer kun vanskeligt lader sig udregne) for hvert enkelt le-
jemal. Afhjeelpningen af indeklimaproblemer bliver pd denne made ikke
iscenesat, som et specielt enkeltstdende forhold men derimod som koblet til
andre dagsordener, der ogsa er relevante for bebyggelsen. Denne integrati-



on ma betragtes som en klar fordel, ogsa set fra en indeklimasynsvinkel, da
mange indeklimaproblemer netop beror pd multifaktorielle forhold.

Huslejestigninger

Stigninger er last pa et tidligt tidspunkt via de stipulerede huslejeniveauer,
der er angivet i de prospekter, som er forelagt beboerne ved mgderne hvor
der tages endeligt stilling til renoveringen som den er beskrevet i helheds-
planen.

Det kan give boligselskabet problemer hvis det undervejs i renoveringen vi-
ser sig, at der opstar yderligere problemer, som der ikke er taget hensyn til
ved projektering og udbud. Pa godt og ondt "ldses” sagen i nogen udstraek-
ning fordi den gkonomiske ramme er fast.

Nar der under udfgrelsen opstar situationer hvor arbejdet bliver mere kom-
pliceret end forudsat eller der afdeekkes fejl som ikke var beskrevet i forun-
dersggelserne og derfor ikke var hverken projekteret og budgetsat, kan det
skabe alvorlige problemer for renoveringssagen. Vi har set det handteret via
en formel etablering af en parallel byggesag selvom det i realiteten blot var
en udvidelse af de allerede pagaende arbejder.

Der er set forskellige modeller for indfasning af huslejestigningerne. | nogle
tilfeelde var der tale trappemodeller og i andre om direkte faste stigninger fra
dag 1. Generelt var der pa trods af huslejestigningerne opbakning til renove-
ringerne.

Kun i et enkelt tilfeelde var bestyrelsen imod huslejestigningerne (og dermed
ogsa imod selve renoveringen som sadan). | dette tilfaelde gennemsatte bo-
ligselskabet, uden om bestyrelsen, renovering via den sakaldte "call-in” be-
stemmelser i lovgivningen. Tilsvarende ma man sige, at selv i de tilfeelde
hvor mange lejere syntes, at det var markante stigninger gnskede majorite-
ten lejerne ikke at blokere for en renovering.

Byggeprocessen - aktarer, design og udfgrelse

Som vi naevnte i kapitel 3 er stgrre renoveringer ofte mere komplekse at sty-
re end hvad der geelder for nybyggeri, oven i kgbet med tendens til at reno-
veringer hvor starre dele af det eksisterende byggeri skal blive staende og
andre vitale dele af byggeriet skal indga i renoveringsarbejderne, er de mest
komplekse. Dette geelder uanset om der tale om sager hvor der er markante
skimmelproblemer eller ej.

| de tilfaelde hvor beboerne kan have en (berettiget) bekymring om hvorvidt
en omfattende renovering nu ogsa far adresseret de forhold, der over arene
har manifisteret sig i relation til darlig lugt og skimmel pa kolde overflader
mv. kan der optraede en skeerpet situation i renoveringsprocessen. Vi kunne
iagttage tilstedeveerelsen af en s&dan situation i tilfeelde hvor der tidligere
havde veeret separate renoveringsinitiativer i byggeriet, som viste sig ikke at
lase problemerne. Skal man bevare opbakningen fra beboerne i sddanne til-
feelde ser det ud at veere af vigtighed, at renoveringsprocessen rummer
transparens og uangribelighed. S&danne overvejelser bar, pa lige fod med
andre hensyn ogsé indga ved valg af radgivere, bade i forhold til tilsyn og i
forhold til projektering. Problemer med dobbeltroller kan saledes ogsa have
en demokratisk vinkel.
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Foto 7 Som oftest er der mange aktgrer involveret i en stor renoveringssag. Jyllandsgade, Randers

| byggebranchen forekommer der lejlighedsvis diskussioner om rollesam-
menfald imellem aktgrer, herunder om hvorvidt det er et problem, at der er
sammenfald imellem projekterende og radgivere i udfgrelsen (om problemer
med dobbeltroller hos radgiveren ved renoveringer, se ogsd Almennet 2014,
s. 23). Man kan med rette spgrge om disse hensyn ikke vil geelde ved en-
hver byggeproces — renovering som nybyggeri — og det er selvfalgelig tilfsel-
det. Hensigten her, er blot at pointere, at beboerdemokratiet som en central
del af idegrundlaget for de almennyttige boligafdelinger (og selskaber) spe-
cielt fordrer en uangribelighed med hensyn til valg af rdgivere og konfigure-
ring af aktgrernes rolle i den samlede renoveringssag.

En dialog med beboerne om dette tema, som maske ellers kan betragtes
som et rent professionelt bygherre domeene, vil veere en neaerliggende mulig-
hed. | en enkelt case viste dette forhold sig ekstra tydeligt idet dele af afde-
lingsbestyrelsen havde ytrede markant utilfredshed med radgiverkonstellati-
onen samt dennes forhold til boligselskabets administrative ledelse.

| den almennyttige sektor er beboerdemokratiet generelt en stor ressource
idet brugerne ideelt set er knyttet til det byggeri som de er med til at lede.
Det betyder at veerdifuld viden om bebyggelsen, dens stand og evne til at
udfylde de behov som brugerne har, kan kanaliseres direkte ind i ledelsen
og administrationen af byggeriet. P& den anden side er beboerdemokraterne
i afdelingsbestyrelsen stillet i en sveer situation nar der pludselig ikke er tale
om deltagelse, der vedrgr den Igbende drift men derimod om en omfattende



renovering af deres boliger med endog meget store budgetter (hvilket blev
fremhaevet flere gange i interviewene).

| forbindelse med renoveringer er der jeevnlige diskussioner om hvordan det
rette omfang af de tekniske forundersggelser fastleegges? Det er et spgrgs-
mal, som behandles i en stor del af den litteratur som vi gennemgar i kapitel
3 og som vi ikke skal behandle dybere her, da det er et udpraeget generisk
spgrgsmal ifm. renoveringsarbejder. Imidlertid er der grund til at neevne at vi
i casene stgdte vi pa adskillige typer af problemer, som var knyttet til plan-
leegningen og forundersggelserne. Det drejede sig fx om
- skimmel som matte handteres som en separat byggesag fordi det
ikke var afdeekket i forundersggelserne
- tage som ikke var planlagt skiftet men som métte rettes op "under-
vejs” da undertagene ikke var teette
- dreenings initiativer, som viste sig hensigtsmaessige/ngdvendige
men som ikke var indkalkuleret

Vi kan derfor tilslutte sig en praktikers (projektdirektar med overordnet an-
svar for renoveringsarbejder i en stor entreprengrvirksomhed) formulering
om "at gkonomien der er afsat til forundersggelser nedprioriteres”; samt pa
spgrgsmalet om hvilke forundersgagelser der skal til, udtrykker det saledes:

"De rigtige! Meget forskelligt fra byggeri til byggeri, men generelt kan
der kun udfares for fa!” (Hasfeldt 2013)

Hasfeldt er naturligvis bekendt med, at forundersggelser ofte er omkost-
ningstunge men pa den anden side vil "overraskelser” undervejs i udfarel-
sesfasen kunne give anledning til omfattende planleegningsproblemer, med
tilhgrende store udgifter for det samlede projekt.

Hertil kommer, hvad der ikke er uveaesentligt, generne for beboerne. Generne
kan ikke opggres i den gkonomiske kalkule, men kan veere voldsomme for
den enkelte. Generne ved et darligt planlagt projekt kan blive et "draen” af
velvilje hos de beboerne, der oplever, at planer til stadighed ikke holder og
der opstar tvivl om de betingelser man gik ind i renoveringsprojektet pa kan
fastholdes (kan man veere sikker pa, at sundhedsskadelige materialer og
lgsninger fjernes helt?) Skal noget spares veek i projektet? Skal man selv
betale for poster som oprindelig var indkalkuleret i projektet mv.). Denne ty-
pe bekymringer og frustrationer, er vi i vekslende grad stadt pa i de projek-
ter, som var plaget af forsinkelser og fordyrende eendringer.

Som naevnt ovenfor, har parterne i byggeprocessen ikke det samme overblik
i en renoveringssag som de har ved nybyggeri. Den eksisterende bygning,
samt beboerenes og gvrige brugeres situation seetter rammen for renove-
ringsprocessen og kan indebaere en reekke uforudsete forhold.

Den gamle bygning beerer ofte pa en delvist ukendt historik. Den har maske
sat sig, lsbende faet udskiftet bygningsdele, har gennemlgbet talrige lappe-
lgsninger og er alt i alt i en situation, som kan gare den samlede bygnings-
masse uoverskuelig. Hertil kommer et tilbagevendende problem med mang-
lende ajourfart bygningsdokumentation (herunder tegningsmateriale). Derfor
ma planlaegningen pa samme tid veere detaljeret og dben for at handtere
g&ndringer undervejs.

Der er udviklet procesveerktgjer for renoveringsprocessen. Herunder Ren-
Proces (Gate21, 2013) et veerktgj for brugerinddragelse, der fungerer som et
idekatalog for en mere gennemskuelig proces med tidlig inddragelse af alle
aktarer, lgbende dialog og ekstern facilitator til at holde i tradene. Initiativet
Byggeven.dk blev lanceret i 2014 og er en hjemmeside udarbejdet af Nueva,
Lejerbo og Arkitema som en hjaelp for parterne i en renoveringssag, dog
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primeert tiltaenkt beboere. AlmenNet (se fx 2013 og 2014) star bag en hel
reekke af vejledninger og idekataloger, der omhandler forskellige facetter af
renoveringsprocessen. Og endelig er der initiativet Veaerdibyg, som har udar-
bejdet en stribe praksisrettede publikationer om handtering af renoverings-
processen.

Logistik

Det geelder ved stort set alle renoveringssagerne, at beboerne i hgjere eller
mindre grad stadig feerdes pa bebyggelsens omrade mens byggearbejderne
pagar, hvilket stiller store krav til planleegningen.

Det at sikre gangbare adgangsveje/stier til boligerne er en delikat opgave,
som rummer flere og andre hensyn end der ggr sig geeldende pa en bygge-
plads hvor der alene feerdes fagpersonale, som er knyttet til byggeriet. Det
kan veere overordentlig vanskeligt at fa koordineret byggeriet i situationer
hvor naerliggende opgange med lejligheder, som er beboet og derfor bruges
dagligt af beboerne, skal sameksistere med opgange i den anden ende af
byggeriet, hvor alle lejligheder er under ombygning og der arbejdes med
vinduer, installationer osv.

Foto 8 Det kan vaere sveert at sikre adgangsveje til opgangene nar der samtidig arbejdes pa pladsen
(Jyllandsgade, Randers)

Resultatet er, at adgangsvejene ofte bliver kompromitterede. Tunge maski-
ner som kgrer underlaget op, manglende belsegninger, afspaerringer der ikke
ajourfgres og lyssaetning der (isaer i vinterhalvaret) er utilstreekkelig, er ofte
en alvorlig udfordring for brugerne. Specielt udsatte grupper som familier
med barnevogne, gangbesveaerede og handicappede kan meget let fa alvor-
lige problemer i sddanne situationer. For de gangbesveaerede kan det vaere
afggrende, at de kan na frem med el-scootere eller kan bruge den handi-
capparkeringsplads som er nzer deres dgr — dette geelder naturligvis uanset
om der er tale om etagebyggeri eller reekkehuse/dobbelthuse.

Det er dog problemer, som det er muligt at overkomme via grundig planleeg-
ning. Koordinering og brug af systematiserede erfaringer i udfagrelsesfasen
lader til at veere centrale faktorer i de tilfaelde hvor det rent faktisk lykkes.

Selvom det ideelt set burde veere muligt at inddrage denne logistikopgave i
projekteringen ser det ud til at ngglen til den gode lgsning ligger hos entre-
prengren. Dog har vi i flere tilfeelde set, at ogsa bestyrelsesmedlemmer (nu-
veerende som forhenvaerende) har pataget sig mere eller mindre formalise-
rede roller. Ogsa her er den gode kommunikation vigtig — det skal vaere mu-
ligt hurtigt at samle utilfredshed fra beboerne op og fa handlet pa deres in-
put. Kun sjeeldent er det fremhaevet som et selvsteendigt tema i bygherres



udbud pa trods af at, det er af stor vigtighed for afviklingen i de renoverings-
sager, hvor beboerne bliver i bebyggelsen.

Varmemestrene — en vigtig gruppe i den gode renoveringsproces

| dag erstattes varmemestrene (ejendomsfunktionaerer) i stadig hgjere grad
af Facility Management firmaer, der ikke i samme grad som de klassiske
varmemestre kender bebyggelserne. Alligevel har der dog, i de fleste af ca-
sene stadig veeret driftspersonale, som dels kender til bebyggelsens historik
og dels ogsa har haft indtryk af lejernes typiske problemer, som de har ople-
vet i ejendommen.

Varmemestrene havde dannet sig et personligt indtryk af sammenhasnge og
problemer i eiendommene men repraesenterede ogsa i mange tilfeelde, en
omfattende indsigt i bebyggelsernes egenskaber — gode som darlige — man
kan sige, at de havde indsigt i bebyggelsens generelle historik.

Selvom der som regel ikke var tale om, at varmemestrene var bygningssag-
kyndige i snaever forstand, havde de i flere tilfeelde udviklet velbegrundede
synspunkter pa hvorvidt de planlagte/gennemfgrte renoveringer forekom
dem fornuftige eller rimelige. | flere tilfeelde satte de saledes spargsmalstegn
ved om renoveringerne nu ogsa var hensigtsmaessige set udfra en overord-
net, snusfornuftig betragtning om, at man ikke burde bruge s& mange penge
pa noget der var grundleeggende darligt og som efter deres opfattelse allige-
vel ikke ville blive "rigtigt godt”. | samme andedrag tilfgjede de dog, at "de jo
godt vidste, at hvis man gnskede at bygge nyt byggeri pa lokaliteten ville
man ikke kunne fa stgttemidlerne — sa det lod sig jo ikke ggre” (de henviste
til at renoveringerne foregik efter landsbyggefondens bestemmelser som ik-
ke daekker nybyggeri som erstatning for eksisterende byggeri men alene
deekker renoveringer).

Varmemestrene fulgte generelt seerdeles godt med i arbejdet med renove-
ringerne — dette uanset om de deltog passivt pa udvalgte byggemgader eller
ej. Deres adkomst til over leengere perioder at snakke med vigtige aktarer i
byggeprocessen, gav dem et godt grundlag for at forsta byggesagen. Denne
kompetence blev der flittigt trukket pa fra beboerne som vidste, at de kunne
fa svar pA mange spgrgsmal hos varmemestrene. Dette gjaldt selvfalgelig i
seerdeleshed i de tilfeelde hvor varmemestrene var tildelt egentligt opgaver
ifht ind- og udflytninger af de midlertidige lejemal under renoveringen eller
tilsvarende opgaver - det kunne fx vaere ifht administration og kontakt med
de flyttefirmaer, der var stillet til radighed for nedpakning og transport af ind-
bo til depot.

Varmemestrene var i alle besggte afdelinger hvad man kunne kalde "frontlin-
jepersonalet” nar det gjaldt beboerklager over skimmel eller muglugt. De for-
sggte at vejlede sa godt de kunne uden, at de egentlige var fagkyndige i
hverken skimmel eller fugt i bygninger. De brugte dels deres erfaring og dels
havde de neerlaest det materiale (i form af foldere og web vejledninger lagt
pa boligselskabets hjemmeside), som var rettet til beboerne. Generelt var de
bekendt med de problemer, der kan vaere med placering af skabe op af kol-
de yderveegge, tilstoppede ventilationsriste og aftraeksabninger etc. Ligesom
de gav gode rad om udluftning ved gennemtreek i korte perioder flere gange
om dagen.

For den majoritet af varmemestrene, som havde veeret i bebyggelsen i man-

ge ar, gav deres beretninger et godt indblik i de typiske problemer, som op-

tradte i afdelingen. Generelt var der fra deres side, en kritik af nogle beboere

ikke brugte deres aftraek ordentligt eller maske i nogle (sjeeldne) tilfeelde lige-

frem daekkede dem til. Men der var dog ogsa for nogle bebyggelsers ved-

kommende en indsigt i at bygningerne kraevede (!), at man — dvs. beboerne - 33
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"tog hensyn til dem” hvis der ikke skulle opsta problemer. Alts& en erkendel-
se af, at i disse tilfaelde var nogle lejemal, mere udsatte end andre i forhold
til kulde og fugt. Det kunne veaere i forhold til nordvendte gavle eller stuelej-
ligheder hvor der lettere opstod mug lugt etc.

Uden at det var et saerskilt tema i interviewene, fik man det indtryk, at var-
memestrenes detailkendskab ikke blev fart videre med sagerne i de tilfaelde
hvor der var skimmelproblemer i konkrete lejemal, som blev sagsbehandlet
af boligselskabet (fx ved driftsinspektgren som den pageeldende bebyggelse
hgrte under). En opsamling af "hvad man kunne kalde viceveerternes primae-
re erfaringer” ville formentlig styrke sagsbehandlingen i mange situationer.

Udflytning og genhusning

Hvorvidt der skal ske genhusning ifm. en renovering er en vigtig afgarelse,
der tages allerede i projekteringsprocessen, og som typisk vil veere specifi-
ceret i udbuddet. Der blev i de renoverede byggerier set flere forskellige mo-
deller for genhusningen.

En vigtig principiel forskel 1a imellem p& den side de tilfaelde hvor genhus-
ningen skete indenfor bebyggelsen og pa den anden side de tilfeelde hvor
genhusningen skete i boligselskabets ejendomme i byen udenfor bebyggel-
sen. Selv i de tilfeelde hvor genhusningen skete uden for bebyggelsen, var
der dog ikke tale om, at bebyggelsen, hvor renoveringen pagik, blev tamt for
beboere, derimod blev beboerne genhuset opgangs- eller blokvis efterhan-
den som renoveringen skred frem.

Det siger sig selv, at kadence og planleegning i udfgrelsen er helt afheengig
af om der er beboere i boligen mens arbejder star pa, eller om der for den
sags skyld stadig skal veere mulighed for at bebo andre lejligheder i opgan-
gen eller det tilstadende hus.
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Foto 9 Et ekstemt flyttefirma handterer administrationen af beboernes flytning ifm. med genhusningen.
Jyllandsgade, Randers

Nar renoveringssagen ofte planleegges med et minimum af fraflytning og ro-
kade haenger det sneevert sammen med, at de samlede omkostningerne ved
genhusning (herunder selve ud- og indflytningen) kan vaere ganske betydeli-
ge - selv set i lyset af de (store) totale omkostninger ved renoveringen.

For beboerne kan genhusningen vaere bade besveerlig og belastende. Det er
vigtigt, at lejerne har en klar information om hvordan og hvornar rokeringen
skal foregd. Denne planlaegning rummer ogsa en reekke praktiske forhold,
som nok vedrgrer detaljer men ikke desto mindre er vigtige. Hvem stiller flytte-
kasser til rddighed? Ankommer de tids nok og i tilstraekkeligt antal? Kan der
rekvireres assistance fra flyttefolk til den del som man ikke selv magter osv.?



Handteringen af disse praktiske forhold er altid vigtig, men isaer hvor der er
tale om genhusning "ude i byen” ma de veere i fokus da beboerne i disse til-
feelde skal klare alt i én omgang og ikke har mulighed for organiserer flytnin-
gen over et par dage.

Genhusningen og flytningerne er typisk komplicerede men pa den anden
side kendetegnet ved procedurer, der i hgj grad er identiske fra gang til
gang.

Vi s& gode eksempler pa boligselskaber, der knytter en praktiske "genhus-
ningskonsulent” til at varetage hele den side af sagen - gjensynligt med suc-
ces. Denne "udlicitering” af planlsegning og afvikling af genhusningsopgaven
varetages i nogle sager af ordineere flyttefirmaer, der har udvidet deres pro-
fessionelle kompetence til ogsa at kunne handtere denne type sager.

| forhold til ind- og udflytninger undervejs i processen, er pointen at boligsel-
skabet skal styre imod
- klar og vedholdene information
- gje for detaljerne
- mulighed for at lejerne igennem forlgbet kan kontakte bestemte ngg-
lepersoner (kontaktinformationerne opslas generelt OG sendes di-
rekte til hver beboer)
- ngglepersonerne har ikke en bifunktion - de skal tveertimod have en
organisatorisk placering, som saetter dem i stand til p& egen hand at
kunne tage hand om pludseligt opstaede problemer

Vi sé& flere darligt afviklede flytteprocesser men dog ogsé gode eksempler.
Genhusningen kan veere et potentielt stressende element for alle parter i re-
noveringssagen. Imidlertid kan genhusningen, hvis den ofres tilstraekkelig
opmaerksomhed og handteres omhyggeligt, fa status af et nadvendigt onde,
som der er forstaelse for hos beboerne og som kan accepteres og afvikles
uden konflikter.

Bebyggelsernes problemer fagr renovering

I mange tilfaelde gnsker beboerne fortsat at blive boende i deres egne boli-
ger, eller eventuelt blot i bebyggelsen, pa trods af prisstigninger og meget
besveer under selve renoveringen. Hvilke kvaliteter peger de pa i forhold til
deres bolig? Oftest har de selvfglgelig en forhdbning om, at komforten efter
renoveringen bliver langt bedre. Det drejer sig om uteette bygninger med
treek og eventuelt fodkulde — for de byggerier, der er plaget af skimmel er
der naturligvis et gnske om at slippe for skimmelgenerne. Men ved siden af
den forteelling, som knytter sig til den faktuelle forbedring af boligerne og de
forventninger, som laegger sig herop ad, er der en grund til at lejerne ikke
blot gnsker at flytte selvom den renoverede bolig stiger i pris og lejeren evt.
matte havde et gkonomisk raderum til at finansiere en flytning til anden bo-

lig.

35



36

Foto 10 Ofte har der i &rene far den omfangsrige renovering veeret taget adskillige initiativer af forskellig
art for at komme skimmel og mug problemer il livs - her er der for ar tilbage etableret udluftningsslidse i
fodpanelerne - dog uden naevnevaerdig effekt. Munkebjergparken, Odense

Det drejer sig om beliggenheden — bade i forhold til bydelen og ifht bebyg-
gelsens umiddelbare omgivelser.

Mange af de renoverede bygninger er velbeliggende — det vil sige centralt
ifht centrum og indkgbsmuligheder og de ville som nye boliger veere dyre,
alene péa grund af beliggenheden. Samtidig er de fra en tid, hvor der blev

bygget med "rum” omkring de enkelte bygninger.

| interviewene hgres ofte udsagn, der priser de umiddelbare omgivelser,
med karakteristikker som "grgnne og lyse” og uden seerligt meget trafik stgj
(i Bech-Danielsen 2008 refereres tilsvarende udsagns fra beboere i seldre
socialt boligbyggeri).

Den renoverede bebyggelse betragtes sdledes som besiddende nogle saer-
lige fortrin, der ikke er knyttet til selve renoveringen men til beliggenheden
og byggeriets arkitektoniske kvaliteter og teethed (dvs. bebyggelsesprocen-
ten).

Foto 11 De granne omgivelser og pladsen omkring boligerne betyder meget for mange af beboerne.
Graesvangen, Aarhus

Beboerne holder disse fortrin op imod de forskellige nyere byggerier, som de
kan sammenligne med og hvor det endvidere er klart, at huslejen er markant
hgjere. Dette peger pa nogle vigtige pointer med hensyn til hvordan de re-
noverede byggerier spiller sammen med udviklingen i bystrukturen i en lokal
kontekst. De vaerdier som et renoveret byggeri repreesenterer, er saledes



knyttet til egenskaber, som ikke alene er relateret til boligens kvaliteter som
sadan, men til dens beliggenhed, arkitektur og pris.

Fugti lejligheden

Nogle cases udviste gjensynligt tendens til vedvarende fugtigt indeklima pa
trods af forskellige afhjeelpningstiltag. | en case blev der besggt en tom stue-
lejlighed i en to-etagers bebyggelse; blokken var rammet og renoveringen
var pabegyndt men dog ikke naet frem til denne lejlighed (som i mellemtiden
blev brugt af viceveerten og boligselskabets personale). Viceveert og bygge-
leder — fandt det besynderligt, at den fugtige og delvist mugne indeluft ikke
blev afhjulpet efter lejemalet var fraflyttet, tamt og rengjort. Da lejligheden al-
ligevel, i lighed med de gvrige, skulle igennem en omfattende renovering
blev gulvene fiernet i et af rummene og der blev gravet ud langs savel, in-
dermur som ydre fundament. Det viste sig, at der flere steder var manglende
asfaltmembran imellem selve soklen og de nederste skift af murvaerket, an-
dre steder var membranen kun delvist tilstede og i gvrigt beskadiget. Det
klart, at den nedre del af murvaerket flere steder havde fungeret som en vee-
ge. De mange initiativer, der havde veeret i lejligheden over arene med af-
vaskning (incl. skimmelheemmende renggringsmidler), nymaling m.v. havde
ikke lgst de problemer som forskellige lejere havde fremfart.

I en raekkehuscase blev det under renoveringen klart, at der allerede ved op-
fgrelsen var lagt grunden til fugt problemer idet, der som kapillarbrydende
lag var anvendt restproduktet koks. | modsaetning til hvad der var forestillin-
gen pa opfarelsestidspunktet (1940’erne og 1950'erne), kan koks rent faktisk
holde pa, og transportere fugt. | begge tilfeelde er der altsa tale om, at der
har veeret et bagvedliggende mere grundlseggende problem, som ikke har
kunnet Igses med de talrige initiativer som boligselskaberne havde ivaerksat
for at afhjeelpe problemerne (nedvaskning med skimmelhaemmende rengga-
ringsmiddel, nymaling, udtgrring og adfeerdsanvisning til lejerne).

Darlig lugt indenders

Fugtige lejligheder med skimmel vil ofte have en snert af muglugt, nar man
udefra kommer ind i dem. Beboere, som har vaennet sig til deres lejlighed,
bemaerker det ikke altid selv, mens andre, der kommer direkte ind i boligen
vil kunne lugte det. Der er tale om en grad af tilveenning til lugten pa linje
med andre faenomener, som man kan tilvaennes hvis man kontinuerligt ek-
sponeres over leengere tid. Vi har hos interviewpersonerne hgrt flere paral-
lelle eksempler pa dette. For eksempel papegede et genhuset, zeldre segte-
par, at bgrnebgrnene altid kommenterede pa den "mugne luft” ndr de kom
pa besgg (i deres tidligere lejlighed). Andre sagde, at de ikke lagde maerke
til lugten med mindre de selv havde veeret veek i noget tid og derefter retur-
nerede — fx efter ferie. Atter andre naevnte, at bekendte eller kollegaer gjorde
opmaerksom pa, at deres tgj "havde en smule muggen lugt” over sig.

Muglugt kan veere seerdeles sveert at slippe af med hvis boligen over en ar-
reekke har haft skimmelproblemer. Ved besgg i boliger hvor renoveringer var
pagaende og hvor der havde veeret skimmelproblemer, var det pafaldende,
at der var eksempler pa boligerne havde vaeret tamt og stdet tomme adskil-
lige uger (nogle blev fx brugt som kontor under renovering i bebyggelsen) og
der alligevel kunne maerkes en muggen lugt i lejligheden. | 2 — 3 tilfeelde
hvor renoveringer af reekke/dobbelthuse blev besggt og hvor lejlighederne
stod mere eller mindre abne, delvist uden vinduer, uden aptering, strippet for
tapet, l@st puds og gulv og med pabegyndt udgravning af grunden for nyt be-
tondaek/isolering, kunne det alligevel noteres, at bygningen stadig havde et
anstrgg af muglugt. Dog var det ikke muligt at registrerer muglugt i nogle af
de feerdigt renoverede boliger.
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Fugtige lokaliteter

For nogle bebyggelser gjaldt det, at der hos viceveert og / eller boligselskab
var en mere eller mindre velkonsolideret viden om, at bebyggelsen var byg-
get pa en fugtig lokalitet, typisk italesat som "gammel mosegrund” og at
fugtproblemerne i bebyggelsen ogsa skulle forstas i denne sammenhaeng.
En anden, og maske lettere gennemskuelig, variant af problemer med fugt
fra grunden var indeholdt i udsagn om at bestemte dele af bebyggelsen var
lavere liggende end andre og den derfor var mere fugtig, men begge forhold
var gjensynlig af betydning for flere af casene.

Den fgrste variant — "gammel mosegrund” — forekom til tider anekdotisk og
var gjensynligt ikke dokumenteret men snarere overbragt fra beboere, som
havde en erindring om forholdene ved bebyggelsen pa opferelsestidspunk-
tet. Denne viden var vicevaerten/ejendomsfunktionaeren endvidere i besid-
delse af, hvis han havde en laengere anseettelse bag sig. Det er sveert at be-
dgmme i hvilken udstraekning forholdene var af betydning men skal man tro
viceveerterne, var det ikke uden betydning. | hvert fald star det klart, at der
notorisk var sager hvor dele af bebyggelsen — de lavt liggende — var betyde-
lig mere praeget af fugt problemer end den gvrige bebyggelse. | en enkelt
renoveringssag stod det klart under arbejdet, at man burde have ofret dree-
ningsforholdene stgrre opmaerksomhed, hvorfor man supplerede sagen med
dreeningsarbejder. | et par andre cases havde den "overleverede viden” om
fugtbelastninger pa dele af bebyggelsens areal givet anledning til, at man al-
lerede havde faet adresseret problemet direkte i forundersagelserne og se-
nere faet dreeningsarbejder indarbejdet i selve projektet.

Betydelig variation i indeklimaproblemer imellem lignende boliger i
samme bebyggelse

Lejere har ikke har identisk adfaerd i deres lejligheder for sa vidt angar ud-
luftning og andre forhold, der har betydning for hvordan indeklimaet udvikler
sig i boligen. | dette afsnit er det hensigten at diskutere de forhold, som ale-
ne knytter sig til lejlighedens placering og udformning pa den ene side og de
variationer, der kan iagttages imellem lignende boliger pa den anden side.

Det er karakteristisk for alle renoveringerne, at der indenfor bebyggelsen kan
veere stor spredning imellem hvor der optraeder skimmelproblemer. Det geel-
der i mindre udstraekning ogsa oplevelsen af det man mere bredt, blot kan
kalde indeklimaproblemer. Dette pa trods af, at mange lejligheder indenfor
samme bebyggelse er naermest identiske. De er dog netop ikke helt identi-
ske idet de ligger i forskellige dele af bebyggelsen i forskellige blokke, pa
forskellige etager etc.

Set fra en udenforstdende og umiddelbar betragtning ville man dog ikke for-
vente, at der skulle veere en starre forskel imellem de enkelte lejemal - men
det er der imidlertid. Vi har allerede naevnt, at der kan veere betydelige for-
skelle indenfor bebyggelsen grundet lokale, specifikke forhold ved de kon-
krete bygninger (som beskrevet ovenfor under punkterne "fugt i lejligheden”
og "fugtige lokaliteter”). Udover varierende geotekniske forhold indenfor for
en starre bebyggelse er det naturligvis ogsa abenbart, at der forskelle i den
lokalklimatiske eksponering af de enkelte lejemal afhaengig af hvordan de er
orienteret i forhold til verdenshjgrnerne. Det kan fx dreje sig om nordvendte
gavlpartier, som har sveerere ved at tgrre ud eller vinduespartier, der kan
veere mere eller mindre udsatte for slagregn.

Hertil kommer, at bygningerne, selv indenfor samme bebyggelse, sjeeldent
er helt ens. Der kan veere tale om flere forskellige typer af huse og om huse
der egentlige er (projekteret) ens men alligevel udviser forskelle i de kon-
struktive Igsninger fra den ene blok til den anden. Dette betyder, at der er



flere variable, som kan betinge forskelle i de typer og hyppigheder af skader
man ser indenfor bebyggelsen. Eksempelvis har vi set forskellige typer af
fugtskader, som ytrede sig i nogle men ikke i andre lejemal, afhaengig af om
boligen 1a ved gavlenden (reekkehuse) eller leengere nede af reekken.

Et andet skel gik imellem én- og toetagers huse indenfor samme bebyggelse
— her var de dominerende problemer i de mindre boliger i en etage hvorimod
der var feerre problemer og andre problemer, i de noget starre, toetages
reekkehuse.

Formentlig kan selve stgrrelsen af boligen alene (alt andet lige) give anled-
ning til forskelle. Uden at det kan pavises eksakt forekommer det, at de star-
re lejemal var mere "robuste” i forhold til indeklima problemer; det er natur-
ligvis ikke p& nogen made overraskende hvis det forholder sig saledes, da
man som udgangspunkt ma antage, at de besidder en starre "buffer” i for-
hold til fugtproblemer i lejligheden. | forleengelse heraf, og som en tilsvaren-
de ikke konsolideret observation forekom det, at boliger med forskudte men
"abne” etager alt andet lige havde bedre indeklima end boligerne i ét plan.
Observationerne er ikke pd nogen made udtryk for en systematisk registre-
ring, hertil er iagttagelserne for fa og summariske, men det virkede alligevel
pafaldende i de bebyggelser hvor vi oplevede det. P4 den anden side er det,
pa linje med kommentaren om rumstarrelser, ikke specielt overraskende
hvis det forholder sig saledes, da luftcirkulation gges ved niveauforskelle i
boligen.

Bebyggelserne efter renovering

Ventilationsanlaeggene i de renoverede boliger var i de fleste tilfeelde med
varmegenindvinding og kunne enten vaere centrale anleeg (etageejendom-
me) eller decentrale anlaeg (reekke- og dobbelthuse). Der var i alle tilfeelde et
betjeningspanel i hver bolig. Disse rakte fra diminutive paneler med naesten
ingen reguleringsmulighed til mere udbyggede versioner, der tillod indgriben
og regulering — disse mere udbyggede versioner sas alene i de decentrale
anleeg.
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Foto 12 Nyt lokalt ventilationsanleeg med varmegenindvinding pa loftet af reekkehus. Graesvangen
Arhus

Uden undtagelse gjaldt det, at beboerne syntes, at de havde modtaget for
lidt information om ventilationsanlaeggene herunder betjening, renggring mv.
Nogle berettede, at de af varmemestrene dog havde faet en lille anvisning
om "sma indgreb” i anleegget. Fx at man kunne trykke pa en bestemt knap
hvis man havde flere geester pa besgg samtidig, hvorefter anleegget ville til-
lade temperaturstigning uden at gge indbleesningen. Nogen malrettede in-
formationsinitiativer havde der ikke veeret tale om.

SRR YA

Foto 13 Typisk styreenhed for ventilations/varmeanleeg med varmegenindvinding. Toftegardsvaenget,
Asmindergd

Der optradte en udbredt usikkerhed om i hvilken udstraekning man métte an-
vende sine vinduer — forstyrrede det ventilationsanlaegget hvis vinduet blev
abnet?

Man kan forvente (frygte), at den manglende introduktion til ventilationsan-
lzeggene og til hvordan beboeren bedst etablerede et godt indeklima med de
nye anlaeg pa forskellige arstider, vil fremme individuelle tilgange til hvordan



anleegget indpasses i hverdagslivet i de nye boliger — tilgange, som ligger
uden for de intervaller hvor anlaeggene fungerer optimalt.

| de bebyggelser hvor det var muligt at bese anleeggene, var de i sagens na-
tur alle nye men dog i drift og indjusteret fra leverandgren. Der var forskelli-
ge erfaringer med anlseggene. Udover den manglende information var der
flere beretninger fra beboerne om det var sveert at styre styrken pa indblaes-
ningen i de forskellige rum (hermed mente de teknisk set volumen af den
indbleeste luftmaengde). Det er ifglge leverandgrerne ej heller noget de en-
kelte beboere bgr beskeeftige sig med, al den stund, at anlseggene, som
naevnt, allerede var indjusteret hvilket ifglge teknikerne har den konsekvens,
at brugerens indgreb/aendringer i én del af anleegget kan have negative
sideeffekter for det samlede anleegs funktion.

Specielt i etageejendomme var den geengse lgsningsmodel, at anleegget
blev placeret over et nedsaenket loft i entreen og at der derfra blev fart rar
ind til de gvrige rum med indbleesning (der var tale om balancerede anleeg
hvor udsugningen typiske foregik dels igennem kgkkenets emhaette og dels
igennem udsugningen i badeveerelset). Flere beboere var utilfredse med at
luftstrammen igennem ventilationsabningerne var for kraftig hvilket (lejlig-
hedsvis) oplevedes som traek - et faanomen, som blev forstaerket nar ind-
bleesningsluften til tider var kglig. Endelig blev det fremfart, at anlseggene
larmede lige i overkanten - det sidst gjaldt specielt i sovevaerelserne.

Bekymringen gjaldt ogsa vedligeholdelsen af anleeggene. Der var hos bebo-
erne nogle bekymringer om hvorvidt de ville veere svaere at holde rene. Be-
boerne var i de fleste tilfaelde vidnende om - eller geettede pa - at der matte
eksistere en service ordning med eksternt firma (hvad der faktisk var tilfsel-
det i alle cases) men pa den anden side var der i lighed med den manglende
brugervejledning ogsd mangel pa klar information om brugernes fremtidige
rolle ifh.t. rensning/udskiftning af filtrene i ventilationsanlaegget. Denne pro-
blemstilling var alene relevant i boligerne med decentrale anleeg; i etageboli-
gerne var der, som neevnt, tale om centrale anlaeg hvor filtrene typisk be-
fandt sig pa bygningens loft, hvortil der kun var adgang for viceveert og tek-
nikere.

Hvorvidt ventilationsanlaegget fungerede optimalt havde ikke alene betyd-
ning for beboeres velveere men ogsa for hvorvidt det samlede budget efter
renoveringen kunne holde, idet der i alle tilfeelde var lavet estimater for det
fremtidige reducerede varmeforbrug som indgik i beregningen af den totale
huslejeomkostning, der ville gaelde for det enkelte lejemal efter renoverin-
gen.

Tvaergaende betragtninger

Der er langt imellem renoveringer, der forlgber som planlagt, arsagen enkelt
sagt, har med renoveringernes natur at ggre. Kompleksiteten i sagerne ma-
nifesterer sig som en kombination af tekniske, organisatoriske og gkonomi-
ske forudseetninger og processer, der kan vaere sveere at forhandsdiskonte-
re. Hvis man vil bedre forlgbet af renoveringssagerne er det er ikke alene
nok at seette ind med udbyggede forundersggelser (selvom de er vigtige).

Renoveringer er multikomplekse og inddrager bla forhold relateret til:
— Kommunikation med lejerne (herunder genhusningen)

— Detailtidsplaner og samlet tidsplan og forholdet imellem disse.

— Forundersggelserne — hvilke, hvornar, hvor mange

— @konomien i projektet; som en konsekvens af ovenstdende ma der korri-
geres flere gange. | de alvorlige tilfeelde kan det udlgse hele nye loops
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hvor dele eller sagen mé& ga om, dvs nye forundersggelser, evt ny projek-
tering, evt nyt udbud, ny helhedsplan nye beboermgder, ny beregning af
konsekvenserne for den fremtidige husleje

Som tidligere papeget lader det til, at mere omfattende renoveringer, hvor
man allerede fra starten ved, at renoveringen vil omfatte meget betydelige
dele af den eksisterende bebyggelse, er mindre sarbare overfor uforudsete
"heendelser” end de gvrige renoveringer. Man kan noget forsimplet formulere
det saledes, at i takt med indgrebet i det eksisterende reduceres til fordel for,
hvad man naermest ma betragte som nybyggeri, ja sa reduceres ogsa kom-
pleksiteten, herunder de ubekendte faktorer som man ellers forsgger at fa
beskrevet bla. via forundersggelserne.

Foto 14 Meget omfattende renovering hvor alene bygningsskallen (tag og ydervaegge) stér tilbage. Der
opbygges ny etageadskillelse med stalkonstruktioner, som beeres af nye fundamenter (Baldersho, Balle-

rup)

Selvom udviklings/innovationsprogrammer som Almennet og Vaerdibyg pro-
ducerer mange saerdeles relevante publikationer og afholder informations-
eller netvaerksmgder er det ikke givet, at programmerne har det forventede
gennemslag hos de aktgrer som de er rettede imod. Det kan vaere meget
sveert at male et sadant gennemslag (Haugbglle & Vogelius 2016) og i man-
gel af kostbare feltundersggelser hos aktgrerne mhp. at kortleegge deres vi-
den og hvilket grundlag hvorpa de treeffer beslutninger, ma evalueringsrap-
porter ofte leegge vaegt pa hvilke ressourcer, der har veeret investeret og



hvilke produkter, der har veeret udarbejdet, snarere end at give bud pa gen-
nemslaget i praksis. Dette geelder savel de tidligere omtalte evalueringer af
AlmenNet (Davidsen & Bertelsen 2014) som evalueringerne af de svenske
innovationsnetveerk BeBo og BeLOK (Haugbglle & Vogelius 2016), (Gottlieb
& Haugbglle 2010) og (Haugbglle et.al. 2017), hvilket da ogsa naevnes i eva-
lueringerne af de svenske netveerk. Det ligger dog uden for rapportens gen-
standsfelt at uddybe denne diskussion.

Nar vi alligevel naevner det her, er det fordi vi kun i beskeden grad, ved in-
terviewene af ngglepersoner i casene, fandt et kendskab til Almennets pub-
likationer. Dette pa trods af, at vi regelmaessigt i interviewene gik naermere
ind pa forhold, som var relateret til problemer i planleegning — dette kunne fx
dreje sig om problemer med koordinering i mellem sagens parter eller gra-
den af og formen for inddragelse af beboerne. Vi spurgte kun undtagelsesvis
ind til hvorvidt de havde kendskab til Veerdibygs (kortfattede og handlings-
orienterede) publikationer, men i de tilfselde hvor vi gjorde det, var der ikke
kendskab til materialet og det og det blev ej heller neevnt, af de interviewede
ngglepersonerne pa eget initiativ.

Foto 15 Det har, nogle steder veeret ngdvendige med nye skift over soklen da fugtmembranen mod sok-
len manglede (Baldersho, Ballerup)

Foto 16 Nyt etagedaek af stal (Baldersho, Ballerup)

Set i dette lys er de beslutninger der ofte, ogsa efter aktarernes eget retro-
spektive udsagn, giver anledning problemer i renoveringssagen, ikke grun-
det pa, at der mangler tilpasset materiale til vejledning men snarere et pro-
blem, der beror pa byggeriets struktur og de betingelser, som eksisterer for
formidling i branchen.
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Konklusion

Rapporten er en afrapportering af delprojektet "Erfaringsopsamling fra reno-
veringsopgaver”, under initiativet "Skimmel.dk”.

Projektets empiri udgeres af 11 casestudier dvs. renoveringssager fra al-
mennyttige boligbyggerier. Feltarbejdet er udfgrt i 2015 og 2016 og rummer
en reekke interviews og andet materiale fra hver byggesag.

Delprojektet havde i sit oplaeg et bredt fokus. Centralt stod spgrgsmalet om
hvordan beboernes brug af boligen far og efter renoveringen sa ud. Med an-
dre ord var det et formal at forsta brugernes brug af boligen fgr og efter re-
noveringen isaer med henblik pa indeklima, husleje mv. Sidst men ikke
mindst var det ambitionen at undersgge hele renoveringsprocessen i case-
ne. Dvs. at inddrage erfaringer fra renoveringernes forskellige faser i forhold
til de lgsninger, der blev valgt pad byggetekniske som processuelle problemer
i det samlede renoveringsforlgb. Analysens hensigt er pa tveers af de cases,
som er undersggt, at pege pa typiske problemer og deres arsager i renove-
ringssagerne og dermed ogsa at skabe et vidensgrundlag for forbedringer i
handteringer af renoveringssager hvor skimmel og fugt er ingredienser.

I tilslutning til analysen er der gennemfert et litteraturstudie med fokus pa
savel indeklima som processuelle forhold ved renoveringer af starre bolig-
byggerier. Det er et gennemgaende treek i de publikationer, som beskaeftiger
sig med renoveringsprocesser, at man ved renoveringer skal teenke i helhe-
der bade ud fra et totalgkonomisk synspunkt og ud fra et funktionelt ditto.
Det vil sige, at hvis man star overfor en renovering, der er udlgst af skim-
melproblemer, vil det veere sund fornuft samtidig at overveje renoveringen
ud fra andre perspektiver som fx, vedligeholdelsesefterslaeb, energiforbrug,
teknologisk foreeldelse, klimaforandringer, behov for komfort forbedring eller
lejlighedernes starrelse ifht efterspgrgslen. Samtidig vil der veere god fornuft
i at overveje de overordnede samfundsmaessige udviklingstendenser, som
vil pavirke byggeriets evne til at udfylde fremtidens behov for boliger (ung-
domsboliger, anvendelsen af udearealer, andelen af enlige mv).

Analysen har behandlet problemstillingen ved at adressere 6 forskellige for-

hold. Det drejer sig om "Indeklima og helbred”, "fra enkeltstaende afhjeelp-

ningsarbejder til en samlet renoveringsplan”, "renoveringssagers planlaeg-
ning og afvikling”, "problemer far renoveringen”, "bebyggelsen efter renove-
ringen” og endelig nogle "tvaergdende betragtninger. Nedenfor opregner vi

de hovedpointer som analysen pegede pa indenfor hvert af de 6 forhold

Indeklima og helbred

Med baggrund i interviewene kan beboernes daglige handtering af
"udluftning” ikke ses som en strategi organiseret ud fra bestemte tekniske ra-
tionaler fx i form af en skematisering af udluftningen til bestemte tidspunkter,
varigheder etc. | stedet var udluftningen gjensynligt styret af overleverede
vaner og kutymer der indgik pa lige fod med en reekke andre kulturelle og
normative syn p& hvad der var "sundt og frisk” levevis i en bolig. Til tider var
der sammenfald med officielle anbefalinger om udluftningsprocedurer og i
mange andre tilfaelde var der ikke. Fx var udluftning om morgen ofte i sam-
klang med officielle retningslinjer mens det at have treekruder staende pa
klem aret rundt, bestemt ikke var det.



Fraflytning af boliger pga. skimmelproblemer s& vi kun i familier med bgrn.
Foreeldrene konkluderede, at nar de ikke selv havde kunnet lgse problemer-
ne i lejemalet — eller kunne foranledige at de blev lgst — ja s& var der ikke
anden mulighed end at fraflytte. Noget, som ellers en sveer beslutning da bo-
ligmarkedet ikke abner muligheder at "veelge og vrage”.

/Eldre foreeldre med bgrn, som for laengst var fraflyttet fortalte om problemer
med indeklimaet da deres bgrn var sma. Adspurgt om hvordan de havde re-
ageret var svaret, at de havde flyttet rundt pd sengene og til sidst byttet
rundt pa veerelserne — fraflytning var ikke inde i billedet da man var glad for
at have en god og billig lejlighed. Var der tale om beboere uden bgrn og
med helbredsproblemer, var der en stor langmodighed og vilje til at blive i
lejligheden og sgge problemerne lgst der.

Fra enkeltstaende afhjaelpningsarbejder til en samlet reno-
veringsplan

Selvom der er en reekke grundlaeggende feelles traek ved skimmelsagerne i
en boligafdeling, kan der i den enkelte sag veere en konstellation af varie-
rende forhold, som tilsammen farer til det konkrete problem.

Fra boligselskabernes side vil gentagne problemer over flere ar - maske i
samme lejemal - fare til en erkendelse af, at de iveerksatte bestreebelser ikke
for alvor lgste problemerne. Opbygningen af en forstaelse af skimmel, som
et mere grundlaeggende problem i bebyggelsen, er ofte en langstrakt og
(neermest) irrationel proces. En proces, der i vid udstraekning afhaenger af
forskellige forhold, der er kontekstuelle i deres natur og som gar igen fra sag
til sag. | forleengelse heraf bar undersggelsesrutinerne veere bredspektrede
og afhjeelpningstiltagene veere varierede og tilpassede den enkelte sag.

Set i et kompetenceperspektiv |gftes boligselskaberne over tid - selvom rej-
sen kan veere lang — isaer set fra beboernes synsvinkel. Der er grund til at
overveje om, boligselskaberne kan "komprimere” denne erkendelsesmaessi-
ge rejse. Skal spgrgsmalet forfglges vil det dog kraeve yderligere et analyse-
perspektiv, som er mere institutionelt orienteret. Et perspektiv, som tager
udgangspunkt i aktgrernes roller i renoveringsprocessen, og som ogsa in-
kluderer radgiverne (i relation til dels forskellige stadier af forundersggelser
og dels den senere projektering og udfarelse). Med udgangspunkt i en sa-
dan institutionel teenkning eksisterer der gode eksempler pa kompetenceop-
byggende netveerk som Almennet og i nogen udstraekning ogsa Veerdibyg.
Problemet med saddanne netveerk er primzaert at "fa gennemslag i praksis”,
det vil sige at opna udbredelse og anvendelse og ikke i s& hgj grad at fa
skabt den relevante information — den foreligger allerede.

Renoveringssagers planlaegning og afvikling

Starre renoveringer er ofte mere komplekse at styre end nybyggeri dette
geelder uanset om der tale om sager hvor der er skimmelproblemer eller e;.
En skeerpet situation i renoveringsprocessen knytter sig til de tilfselde hvor
beboerne kan have en (berettiget) bekymring om hvorvidt en omfattende re-
novering nu ogsa far adresseret de forhold, der over arene har manifisteret
sig i relation til indeklimaproblemerne. Dette geelder specielt i de tilfeelde
hvor der tidligere har vaeret separate renoveringsinitiativer i byggeriet, som
ikke lgste problemerne. Skal man bevare opbakningen fra beboerne i sa-
danne tilfeelde ser det ud at veere af vigtighed, at renoveringsprocessen er
transparent og uangribelig. Overvejelser herom bar, pa lige fod med andre
hensyn, ogsa indga ved valg af radgivere, bade i forhold til tilsyn og i forhold
til projektering.

45



46

| renoveringsprocessen bliver helhedsplanen, et hensigtsmaessigt instrument
til at formidle og mediere parternes gnsker og krav ind i en given ramme,
som afstikkes af savel formelle krav som gkonomien. Planens hgje grad af
konkretisering understgtter den debat og forhandling, som parterne ngdven-
digvis skal have med hinanden. Hertil kommer, at som en del af de bereg-
ninger, der knytter sig til planen er der ogsa bindende oversigter over konse-
kvenser for husleje og varmeforbrug for hvert enkelt lejemal. Afhjaelpningen
af indeklimaproblemer bliver pa denne made ikke i scenesat, som et specielt
enkeltstdende forhold men derimod som koblet til andre dagsordener, der
ogsa er relevante for bebyggelsen. Denne integration er generelt en klar for-
del, ogsa set fra en indeklimasynsvinkel, da mange indeklimaproblemer net-
op beror p& multifaktorelle forhold.

Handteringen af de uomgaengelige flytteprocesser ved renoveringen kan
veere et problem men behgver ikke at veere det. Vi sa flere darligt afviklede
flytteprocesser men ogsa gode eksempler.

Genhusningen, der for alle parter er et potentielt stressende element i reno-
veringssagen kan, hvis den ofres tilstreekkelig opmaerksomhed, fa status af
et nagdvendigt onde, der er forstaelse for hos beboerne og som kan afvikles
uden konflikter. Ng@gleordene i de gode processer er klar og vedholdene in-
formation, gje for detaljerne og mulighed for, at lejerne igennem forlgbet kan
kontakte bestemte, faste ngglepersoner.

| forhold til brugerne kan generne ved et darligt planlagt projekt ikke opgares
i en gkonomiske kalkule. Imidlertid kan darlig planleegning blive et "dreen” af
velvilje hos de beboerne, der oplever, at tidsplaner til stadighed ikke holder
og der opstar tvivl om de betingelser man gik ind i renoveringsprojektet pa
kan fastholdes. Denne type bekymringer og frustrationer, er vi i vekslende
grad stgdt pa i de projekter, som var plaget forsinkelser og fordyrende sen-
dringer.

Beboerdemokratiet i den almennyttige sektor er generelt en stor ressource
ogsa i forhold til ledelsen og administrationen af byggeriet Det betyder at
veerdifuld viden om bebyggelsen, dens stand og evne til at udfylde de behov
som brugerne har, ideelt set kan kanaliseres direkte ind i byggeprojektet. Pa
den anden side er beboerdemokraterne i afdelingsbestyrelsen stillet i en
sveer situation nar de skal handtere en omfattende renoveringssag med me-
get store budgetter.

Forundersggelserne er altid vigtige i renoveringsager. Et ikke erkendte be-
hov for skimmelsanering der "dukker op” undervejs i processen skaber be-
hov for abning af byggesagen med konsekvenser for budgetter og tidspla-
ner, der ikke leengere holder. Hertil kommer generne for beboerne.

Ved alle renoveringssagerne gjaldt det, at beboerne stadig skulle feerdes pa
bebyggelsens omrade mens byggearbejderne pagik. Det kan veere overor-
dentlig vanskeligt at fa koordineret byggeriet i situationer hvor opgange, lej-
ligheder mv er beboet og derfor bruges dagligt. Resultatet er, at adgangsve-
jene ofte bliver kompromitterede. Specielt familier med barnevogne, gang-
besveerede og handicappede er udsatte. Det er dog problemer som det er
muligt at overkomme via grundig planleegning. Koordinering og brug af sy-
stematiserede erfaringer i udfgrelsesfasen lader til at vaere centrale faktorer i
de tilfeelde hvor det rent faktisk lykkes. Ngglen til den gode lgsning ser ofte
ud til at ligge hos entreprengren. Dog har vi ogsa set, at boligforeningens
bestyrelsesmedlemmer har pataget sig en vigtig rolle. God kommunikation
er vigtig — det skal veere muligt hurtigt at samle op pa utilfredshed fra bebo-
erne og fa handlet p& deres input. Kun sjaeldent er denne logistik fremhaevet



som et selvsteendigt tema i bygherres udbud pa trods af vigtigheden i de re-
noveringssager, hvor beboerne bliver i bebyggelsen.

Viceveerterne var i alle cases centrale ngglepersoner som, pa trods af, at de
ikke var egentlig bygningsprofessionelle besad en vigtig og omfattende vi-
den om byggerierne og ofte ogsd om bygningshistorikken. Uden at det var et
seerskilt tema i interviewene, var det indtrykket, at viceveerternes detailkend-
skab ikke blev fart videre med ind i renoveringssagerne i de tilfeelde hvor der
var skimmelproblemer i konkrete lejemal (som var blevet sagsbehandlet af
boligselskabet). En opsamling af "hvad man kunne kalde viceveerternes pri-
meere erfaringer” ville formentlig styrke sagsbehandlingen i mange situatio-
ner.

Far renoveringen

I den del af boligerne som var ramt af problemer med skimmelforekomst, op-
levede de ofte en udefinerlig "'muglugt”. Beboerne vidste godt, at de selv
kunne "glemme” eller "overse” lugten mens de var i boligen. Imidlertid be-
meerkede de den sa, nér selv havde vaeret veek — fx pa arbejde — og returne-
rede hjem. Ligesom, at de kunne fa bemaerkninger om lugten nér de fik be-
s@g eller fra kollegaer, som papegede, at deres tgj lugtede.

Nogle lejemal havde over arene faet foretaget flere opretninger ifht skimmel-
problemer, uden at det for alvor havde lgst problemet. | disse tilfeelde var
der, fra boligselskabets side, @get opmaerksomhed pa beboernes adfeerd i
boligen. Vi var via vores casebesgg ikke i stand til at foretage nogen konkre-
te undersggelser i disse tilfeelde (og det var ej heller intentionen). Hvad vi
derimod kunne se, var at der under renoveringsarbejderne i flere tilfeelde
havde vist sig skjulte bygningsskader, som formentlig har givet anledning til
indeklimaproblemer over arene — problemer, som ikke har kunnet lzses med
lokal afhjeelpning i det enkelte lejemal.

Det er karakteristisk for alle renoveringerne, at der indenfor bebyggelsen
kunne veere stor spredning imellem hvor der optradte skimmelproblemer.
Dette pa trods af, at mange lejligheder indenfor samme bebyggelse var
naermest identiske. De er dog netop ikke helt identiske idet de i sagens natur
ligger i forskellige dele af bebyggelsen (forskellige blokke), pa forskellige
etager etc.

Beboerne pegede - indeklimaproblemer til trods - pa at deres bebyggelse
havde en raekke fortrin sammenlignet med nyere byggerier. Der var tale om
egenskaber, der ikke var relateret til boligens kvaliteter som sadan, men til
dens beliggenhed, arkitektur og pris. De veerdier som et renoveret byggeri
repreesenterer, er saledes knyttet til egenskaber, som ikke alene er relateret
til boligens kvaliteter, men til ogsa til lokale bystrukturelle forhold.

Der kan veere mange syn pa hvor langt det er rimeligt at renovere et byggeri,
og boligselskaber kan sta overfor sveere valg. | nogle tilfeelde sa vi renove-
ringer, som lod store kolde facader std men isolerede/udskiftede lette facade
elementer. | den anden ende af spektret sa vi renoveringerne hvor kun byg-
ningskroppen var tilbage og alt andet var udskiftet og hvor prisen var teet pa
nybyggeri. Hvor balancepunktet ligger, kan der naeppe gives nogen feerdig
formel for, det ma diskuteres i hver enkelt sag.

Efter renoveringen

Uden undtagelse gjaldt det, at beboerne syntes, at de havde modtaget for
lidt information om ventilationsanleeggene herunder betjening, renggring mv.
Man kan forvente (frygte), at den manglende introduktion til ventilationsan-

leeggene og til hvordan beboeren bedst etablerer et godt indeklima med de
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nye anlaeg pa forskellige arstider, vil fremme individuelle tilgange til hvordan
anleegget indpasses i hverdagslivet i de nye boliger — tilgange som ligger
uden for de intervaller hvor anleeggene fungerer optimalt.

Specielt i etageejendomme var den gaengse lgsningsmodel, at ventilations-
anleegget blev placeret over et nedsaenket loft i entreen og at der derfra blev
fart rar ind til de gvrige rum med indblaesning (balancerede anleeg hvor ud-
sugningen typiske foregik igennem kgkken og badeveerelse). Flere beboere
var utilfredse med, at luftstrammen igennem ventilationsabningerne var for
kraftig, hvilket lejlighedsvis blev oplevet som treek, samt at anlseggene lar-
mede lige i overkanten — det sidst gjaldt specielt i soveveerelserne.

Tvaergaende betragtninger

Selvom boligselskabet har en baerende rolle i projektet ligger der et stort an-
svar pa afdelingsbestyrelsen. Bestyrelsen bestar af engagerede lejere, som
arbejder stort set ulgnnet. Med et par enkelte undtagelser har bestyrelserne
veeret aktive og veerdifulde i de renoveringscases vi har besggt, dette geel-
der bade ift. kommunikationen men ogsa ifht den diskussion, som er en be-
standdel i ethvert projekt, nemlig om hvilke arbejder, der skal prioriteres og
medtages i Helhedsplanen. Bestyrelsesmedlemmer kan traekke pa en lang
historik i eiendommen og ogsa af denne grund, kan de vaere ressourceper-
soner i hele processen.

I nogle ar har der i mange boligselskaber veeret effektiviseringer i form af
sammenlaegninger og outsourcing af driftsfunktionen. Potentielt vil det bety-
de, at det er sveerere at bevare funktiongerer, som har et langvarig og detal-
jeret kendskab til de enkelte bebyggelser, deres problemer og hele historik —
en situation, der kan have negativ betydning for planleegning og handtering
renoveringssagerne.

Denne rapports udgangspunkt har som naevnt veeret renoveringer, hvorom
det p& forhand har veeret konstateret, at bygningerne havde en historik med
fugt og/eller skimmel. Afdaekningen af de problemer, som der har veeret med
planleegningen, samarbejdet med brugerne og udfgrelsen af byggearbejder-
ne har dog i vid udstraekning veeret generiske, dvs at det drejer sig om pro-
blemer, der grundlseggende er til stede ved renoveringsprojekter uanset om
de tager deres udgangspunkt i fugt og skimmel eller andre forhold.



Anbefalinger

Forundersggelser bgr indeholde en del, som samler op pa tidligere pro-
blemer i bebyggelsen som er relateret til fugt og skimmel. | denne forbin-
delse bar der ogsé indga analyser af tidligere renoveringer - hvorfor de
blev foretaget? Og blev resultatet som forventet. Ogsa undersggelserne
indenfor de miljgfarlige materialer (PCB, bly, asbest mm) er centrale for at
mindske risikoen for uforudsete meromkostninger under renoveringen

Hvis der er driftspersonale, som har veeret i bebyggelsen i mange ar ber
der foretages interview med personalet mhp. at indsamle veerdifulde op-
lysninger om ejendommen. Emner kan veere: hvordan forlgb tidligere re-
noveringer? Beboerklager? Tidligere konflikter med beboerne og deres
arsag (i forhold til indeklima)? Hvordan opfattes de enkelte dele af bygge-
riet - hvor er der svagheder mv.

Denne kvalitative del af forundersggelserne hvor der foretages interview,
bar foretages tidligt og kan indg& som en del af det grundlag forundersg-
gelserne designes ud fra.

De hidtidige problemer i bebyggelsen (inklusiv tidligere renoveringer) bar
systematisk analyseres og erfaringer skal uddrages fgr den nye renove-
ring specificeres og projekteres. Det er vigtigt, at der er opmeerksomhed
pa, om bebyggelsen rummer enkelt boliger eller bygninger, som har vist
sig at veere mere udsatte end andre.

Opmaerksomheden pa hvorvidt der er behov for geotekniske undersggel-
ser bar skeerpes (fokus pa hvorvidt der er specielt fugtige arealer inden
for bebyggelsen)

Den logistiske styring pa byggepladsen bar prioriteres for at sikre beboer-
ne en god oplevelse af byggeprocessen — iseer skal der vaere opmaeerk-
som pa gangbesvaerede og andre udsatte grupper.

Genhusning behgver ikke at vaere problem — handteret korrekt vil der of-
test vaere opbakning og en positiv holdning hos beboerne

Tidsplaner i relationer til beboere skal indteenkes tidligt — herunder gen-
husningsplanlaegning. Der skal altid veere klar og tydelig kommunikation
til beboerne mht. kommandoveje og kontaktpersoner

Brug foreliggende materiale, fx AlmenNets og Veerdibygs publikationer ift.
planleegning af renoveringsprocessen generelt og ift. brugerinddragelsen i
seerdeleshed

Valg af rdgivere for de forskellige dele af processen er vigtig, men det er
ikke givet, at de (for boligselskabet) vante radgivere er det bedste valg.

Beboerne skal introduceres grundigt i nye ventilationsanlaegs funktion og
vedligehold — ansvaret herfor skal fremga af projektmaterialet.

49



50

Bilag A. Renoveringssager

Udgangspunktet for undersggelserne har veeret en liste med igangvaerende
renoveringer, der pa en eller made har omfattet en indeklimaproblematik. De
11 cases er udpeget af Landsbyggefonden (se Metodekapitlet), og bestar
derfor af afdelinger i almennyttige boligselskaber, som har sggt statte hos
Fonden.

Der er tale om fglgende renoveringssager:

Tabel 1. De 11 renoveringssager som indgar i undersggelsen

Cases Bemeerkninger | Pris Boligorganisation Type
Jyllandsgade (Jyl- | skimmel, etable- .

1 Y gade (Jy L 50.712.792 | Lejerbo, Randers Etage
land) re ventilation
Biell ki kimmel, etable-

2 eerpparien ° |mm§ f.sa ¢ 77.379.399 | A/B Andelsho Etage
(Jylland) re ventilation
Graesvangen (Jyl- | etablere om- Raekke- og

3 40.169.105 | AlmenBo
land) fangsdraen dobbelthuse
Mall Jyl- tabl tila- Boligforeni Arh

4 gllevangen (Jy ga ere ventila 23.250.370 oligforeningen Arhus Reskkehuse
land) tion Omegn
Stenhgjgardsve; Beder-Malling Boligfor-

5 garesvel 23.181.920 | oo AN BOIIOT T oot ehuse
(Jylland) ening
Munkebjergparken | etablere ventila- . o

6 Jerp } 57.204.792 | Hgjstrup Bolig (Civica) Etage
(Fyn) tion
Peter Hansensvej . . . Fritliggende

7 Skimmel 7.601.567 | Faaborg Boligforening | , e
(Fyn) énfamiliehuse
Kapellanvej m fl. svamp, etablere Boligselskabet Sjeel- Fritliggende

8 i o 10.334.075 , o
(Sjeelland) ventilation land, Holbaek énfamiliehuse
Ulvefodvej (Sjeel- etablere ventila-

9 1) i 176.652.000 | Boligforeningen AAB Etage
land) tion
Gl. Skolevej (Sjeel- | etablere ventila- Boligselskabet Bal-

10 vej (Sieel- | etablere ventla- | ¢ ¢ 246 | BOI Etage
land) tion dersho
Toft d kimmel, etable- Asmindergd Boligsel-

" 0 ggaar sveenge | sl |mm§,§a e 13.145.916 sminderad Boligse Dobbelthuse
B (Sjeelland) re ventilation skab

Total 514.908.691

Som det ses belgber Landsbyggefondens samlede bevilling til de 11 renove-
ringer sig til 515 mio. kr.




Figur 3 De 11 cases geografiske fordeling
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Jyllandsgade

Foto 17 Jyllandsgade 4 -20 Kilde Google maps

BBR

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskil-
lelse mellem enhederne), opfart i 1952, 60 boliger med kgkken, samlet bo-
ligareal 4352. Mursten, Fjernvarme/blokvarme (radiatorsystemer el. varm-
luftanlaeg). 4 etager.

Organisation
Lejerbo, Randers

Hustypebeskrivelse

Plantegninger
Ex:

TR R R M R S T et ¥ gt

[meget sveert at finde oplysninger; fandt til sidst her]
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http://afd13-0.lejerbo.dk/Boliger#Plantegning
https://www.google.dk/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=7&cad=rja&uact=8&ved=0CEMQFjAGahUKEwiu54rw7a_HAhUHpnIKHTxxBMA&url=http%3A%2F%2Fwww.def.dk%2FLokalafdelinger%2FRanders%2FNyheder%2F%7E%2Fmedia%2Fbilledarkiv%2F01%2520Ansatte%2520og%2520valgte%2520samt%2520bygninger%2520i%2520DEF%2FAfdelinger%2FRanders%2Fproject_1227804_141127014213.ashx&ei=q7DRVe7lFYfMygO84pGADA&usg=AFQjCNFYKLkiwe3GAvMsSiQzNUu53RyCMQ&sig2=pDQ3PiDLWb24ES3ry9dIfQ

Radgivere og udfgrende pa renoveringssagen

Arkitekt Caspersen & Krogh A/S

Ingenigr Vognsen radgivende ingenigrer a/s & Orbicon a/s;
Entreprengr Windoor Danmark a/s

Bemaerkninger ang. renovering

Foto 18 Ny ventilation (indblaesning) udmunder i stue ) Jyllandsgade

N

Foto 19 Ventilationsrer fremfares i kommende nedhaengt loft (Jyllandsgade)

Af Landsbyggefondens tilsagnsskrivelse til boligselskabet fremgar det at der
over arene har veeret med problemer med skimmel i lejlighederne og der
som en del af renoveringen skal installeres ventilation i lejligheder.

Ventilationsanleegget er centralt anlaeg (dvs installeret pa loftet i bygningen).

Imidlertid blev der undervejs i renoveringsprocessen konstateret skimmel

som skulle handteres. Det fremgar af afdelingens hjemmeside at renove-

ringsprocessen matte justeres da der ikke var taget hensyn til handteringen

af skimlen under den igangveerende entreprise. Jaevnfar nyhedsbrevet pa 53


http://afd13-0.lejerbo.dk/Global/News%20module/2015/4/News?sid=%7b6A1B6F08-C735-44A5-9994-9CF11F7E28FB%7d&pid=%7bF138BD52-2239-4603-A651-F5717A0A5F0C%7d

o4

hjemmesiden vurderes det at de steder, hvor skimlen er konstateret, har en
stor del af problemet veeret kuldebroer i ydervaeggene. Ifalge boligselskabet
(telefonsamtale med lokalinspektar juni 2015) blev man fagrst bevidst om de
konkrete skimmelsvampe problemer efter renoveringsprocessen var gaet i
gang. Sa der efterfglgende reelt blev tale om to renoveringsprocesser nem-
lig den oprindelige renovering og skimmelsaneringen. Den oprindelige reno-
vering er delt i to typer; en type (2-3 opgange) er en totalrenovering og de
gvrige er primeert udskiftning af lofter med opseetning af ventilationsanlaeg.

Web Kilder:

Lejerbo 2015: afd.13-02, Jyllandsgade webside,Nyhedsbrev:
http://afd13-
0.lejerbo.dk/Global/News%20module/2015/4/News?sid=%7b6A1B6F08-
C735-44A5-9994-9CF11F7E28FB%7d&pid=%7bF138BD52-2239-4603-
AB651-F5717A0A5F0C%7d (sidst tilgaet dec. 2016))



http://afd13-0.lejerbo.dk/Global/News%20module/2015/4/News?sid=%7b6A1B6F08-C735-44A5-9994-9CF11F7E28FB%7d&pid=%7bF138BD52-2239-4603-A651-F5717A0A5F0C%7d
http://afd13-0.lejerbo.dk/Global/News%20module/2015/4/News?sid=%7b6A1B6F08-C735-44A5-9994-9CF11F7E28FB%7d&pid=%7bF138BD52-2239-4603-A651-F5717A0A5F0C%7d
http://afd13-0.lejerbo.dk/Global/News%20module/2015/4/News?sid=%7b6A1B6F08-C735-44A5-9994-9CF11F7E28FB%7d&pid=%7bF138BD52-2239-4603-A651-F5717A0A5F0C%7d
http://afd13-0.lejerbo.dk/Global/News%20module/2015/4/News?sid=%7b6A1B6F08-C735-44A5-9994-9CF11F7E28FB%7d&pid=%7bF138BD52-2239-4603-A651-F5717A0A5F0C%7d

Bjellerupparken

serupparken
Fanders O

o 1) ved aospen
vt {113} vod sasen

Foto 21 Bjellerupparken Kilde: Google maps

Foto 22 Bjellerupparken Kilde: afd. hjiemmeside
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BBR

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskil-
lelse mellem enhederne), opfart i 1958 (1992), 8 boliger med kgkken, samlet
boligareal 572. Mursten Fjernvarme/blokvarme (radiatorsystemer el. varm-
luftanlzeg). 2 og 3 etager.

Organisation
Bjellerupparken afd. 13-6, AB Andelsbo /v. Randers Bolig

Radgivere og udfgrende pa renoveringssagen

Totalrddgivere KPF Arkitekter / Erik Mgller Arkitekter med

Ingenigr VOGNSEN Ré&dgivende Ingenigrer AS samt LB Consult Radgiven-
de Ingenigrer

Entrepriseform: fagentreprise

Caspersen & Krogh Arkitekter og LB Consult & Vognsen Radgivende Inge-
nigrer A/S

Hustypebeskrivelse
Lejligheder imellem 38 og 107 kvm fgr renovering

Bemaerkninger ang. renovering

Af Landsbyggefondens tilsagnsskrivelse til boligselskabet fremgar det, at der
over arene har veaeret med problemer med skimmel i lejlighederne og der
som en del af renoveringen skal installeres ventilation i lejligheder.
Projekteringen lgber frem til april 2015 og udfgrelsen begynder i oktober
2015 og feerdiggeres ifglge planen i 1. halvar 2017.

Om projektet hedder det pa radgiverens hjemmeside:

Bjellerupparken bestar i 2015 af 214 almene boliger. | forbindelse med reno-
veringen og ombygningen, sammenlaegges 8 1 veerelses boliger, sd antallet
af boliger reduceres til 206. Afdelingens boligbebyggelse skal efterisoleres,
have nye facademure og altaner. | 3 opgange indsaettes der nye indvendig
elevator med adgang til 24 tilgeengelighedslejligheder

Beboerinddragelse
Projektet har eget projektweb (men ikke aktiv pr. dec. 2016).

Web kilder:

KPF arkitekter, web: http://www.kpf.dk/projekter/andelsboligforening-
bjellerupparken/ (sidst tilgaet december 2016)

Boligselskabets web for Bjellerupparken:
https://www.randersbolig.dk/a-b-andelsbo/min-
afdeling/bjellerupparken/afdelingsforside/?key=13 6



http://www.kpf.dk/projekter/andelsboligforening-bjellerupparken/
http://www.kpf.dk/projekter/andelsboligforening-bjellerupparken/
https://www.randersbolig.dk/a-b-andelsbo/min-afdeling/bjellerupparken/afdelingsforside/?key=13_6
https://www.randersbolig.dk/a-b-andelsbo/min-afdeling/bjellerupparken/afdelingsforside/?key=13_6

Graesvangen

Foto 23 Graesvangen 101 — 123 og 129 — 283, Aarhus. Kilde: Google maps

BBR

Reekke-, keede-, eller dobbelthus (lodret adskillelse mellem enhederne).
opfart i 1972, 89 boliger med kgkken, samlet boligareal 9973 kvm. Mursten,
(asbest-) tag, Fjernvarme/blokvarme (radiatorsystemer el. varmluftanleeg). 1
etage.

Organisation
AlmenBo

Radgivere og udfgrende pa renoveringssagen
Arkitekt: Ole Dreyer as, Ingenigrfirmaet Viggo Madsen A/S

Hustypebeskrivelse

89 boliger i klyngehuse, og er opfart i 1972-73 i rade mursten

Fra alle boliger er adgang til have, og i hver klynge findes legepladser.

Pa Graesvangen findes der vuggestue og bagrnehave, og er der kort afstand
til skole og indk@bsmuligheder. Der er ca. 8 kilometer til Arhus centrum. Lej-
lighederne fordeler sig med:

34 stk. 4 rums a 102,0 m2

40 stk. 5 rums a 115,0 m?

16 stk. 5rums a 127,0 m2

(kilde: afdelingens hjemmeside)

Bemaerkninger ang. renovering

Der er tale om en omfattende renovering hvor boligerne er blevet strippet, sa
kun vaegge og tagkonstruktion har staet tilbage. Efterfalgende er der opbyg-
get nye isolerede terreendaek og lagt nye gulve. Tagbeleegningen er blevet
udskiftet med tagpap, og udhaeng og gavle med sorte cementbaserede pla-
der. Der er opsat nye vinduer. Kgkkener og badevaerelser er ligeledes blevet
renoveret.
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Ifglge driftschefen (telefonsamtale juni 2015) har der veeret skimmelsvamp
problemer i flere lejemal og problemet potentielt kan bergre alle husene da
fugten kom nedenfra. Beboerne oplevede skimmelproblemer i vinduerne,
men og der er endvidere fundet skimmelsvampe ogsa under treegulvene.
Veegge og dgre er det der er tilbage efter renovering. Fra Ibf’s tilsagnsskrivel-
se fremgar det bla., at der skal etableres omfangsdreen som en del af reno-
veringsarbejderne.

Foto 24 Udgravning for nyt terreendeekning. Grees-  Foto 25 Nyt ventilationssystem med varmegen-
vangen sep. 2015 indvinding pa loftet. Graesvangen

Foto 26 Nyrenoverede huse. Graesvangen

Web kilder:

Landsbyggefondens video om projektet:
https://www.youtube.com/watch?v=iHiwFQ4FaZE

Afdelingens hjemmeside:_http://www.afdeling16.dk/ (sidst tilgaet jan. 2017)



https://www.youtube.com/watch?v=iHjwFQ4FaZE

Mgllevangen

Foto 27 Mallevangen, Aarhus far renoveringen (Mgllevangs allé 109 - 131, Fuglsangs allé 110 — 132)
Kilde: Google maps' street view

BBR

Reekke-, keede-, eller dobbelthus (lodret adskillelse mellem enhederne).
opfart i 1950, 1 boliger med kakken, samlet boligareal 116. Mursten *asbest
tag, Fjernvarme/blokvarme (radiatorsystemer el. varmluftanlaeg). 1 etage.

Organisation
Boligforeningen Aarhus Omegn, afd. 21

Hustypebeskrivelse
Bebyggelsen bestar af 24 reekkeboliger, (ingen keelder). Boligerne er fordelt
pa 3-4-rum. Alle boliger har egen have. Renoveret 2014 — 2015.

Radgivere og udfgrende pa renoveringssagen
Radgiver: P+P arkitekter i samarbejde med ingenigrfirmaet Viggo Madsen.
Udfagrende: Bytamreren A/S (i hovedentreprise).

Bemaerkninger ang. renovering

Etablering af ventilation med varmegenindvinding, installation af nye kgkke-
ner og badeveaerelser, samt bryggers. De indledende arbejder var omfatten-
de, sdledes stod alene fundament, ydermure og speer tilbage far genopbyg-
ningen gik i gang. Facaderne blev isoleret, gulvene fiernet og der blev gra-
ves ud til nyt kapillarbrydende lag med 200mm isolering. Nye tage med kraf-
tig isolering, nye vinduer og dgre, samt alle installationer blev skiftet. Uden-
dars blev der lavet nye skure samt reetableret haver, belsegninger og ind-
karsler blev ligeledes fornyet.

Ifalge radgiveren var der flere forhold, som havde betydning for de skimmel-
og fugtproblemer, som har veeret i dele af bebyggelsen far renoveringen.
Husene er bygget pa slagger, facader og vinduer darligt isoleret og der er
darligt luftskifte i husene. Bebyggelsen ligger i et terreen med fald hvilket be-
tyder, at der betydelig niveauforskel imellem bebyggelsens forskellige dele.
Renoveringen blev gennemfgart i etaper fra februar 2014 til oktober 2015
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Foto 28 Nyrenoveret hus, forhave, Mallevangen

Foto 29 Baghaver reetableres incl. tilhgrende skur, Mgllevangen

Web kilder:
Landsbyggefondens video om projektet (11/2 2015):
https://www.youtube.com/watch?v=LJ9ENO06s5sc (sidst tilgaet i jan. 2017)

Afdelingens hjemmeside:_(sidst tilgaet jan. 2017):
http://www.aarhusomegn.dk/se-

afdelin-
ger/afdelinger.aspx?moduleAction=displayDepartment&departmentNo=21&c

ompanyNo=1



https://www.youtube.com/watch?v=LJ9EN06s5sc
http://www.aarhusomegn.dk/se-afdelinger/afdelinger.aspx?moduleAction=displayDepartment&departmentNo=21&companyNo=1
http://www.aarhusomegn.dk/se-afdelinger/afdelinger.aspx?moduleAction=displayDepartment&departmentNo=21&companyNo=1
http://www.aarhusomegn.dk/se-afdelinger/afdelinger.aspx?moduleAction=displayDepartment&departmentNo=21&companyNo=1
http://www.aarhusomegn.dk/se-afdelinger/afdelinger.aspx?moduleAction=displayDepartment&departmentNo=21&companyNo=1

Stenhgjgardsvej

BBR

Reekke-, keede-, eller dobbelthus (lodret adskillelse mellem enhederne).
opfart i 1972, samlet boligareal 2794 kvm. Mursten, fiernvarme/blokvarme
(radiatorsystemer el. varmluftanlaeg).l hhv. 1 og 2 etager.

48 klyngehuse opfart i forskudt 2 og 3 plan, 22 raekkehuse i et plan.

Organisation
Beder-Malling Boligforening afd. 5, fra 1/1 2015: "Domi bolig”

Hustypebeskrivelse

Der er boliger i starrelserne 54, 93 og 127 kvm. De sma er i et plan hvorimod
de store typer er i forskudte 2 - 3 plan.

Eksempler pa disponering: Stenhgjgardsvej 20: 54 m2, Stenhgjgardsvej 47:
93 m2

Kot Hybridete =

Tog Bus&Meto 3

Foto 30 Stenhgjgardsvej 1 — 81 og 2- 48, Aarhus — Malling. Kilde Google maps
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Foto 31 Hovedindgangspartier, der er ikke planlagt efterisolering af disse facader hvorimod de lette fa-
ceder imod havesiden efterisoleres. Stenhgjgaardsvej

Foto 32 Legeplads i bebyggelsen med lejlighedernes haver i baggrunden. Stenhgjgaardsve;




Foto 33 Krybekaeldrene under den del af bebyggelsen som er i ét plan og som har veeret en medvirken-
de rsag til skimmelproblemer. Stenhgjgaardsvej

Foto 34 Frostspreengt murveerk med fare for indtraengen af fugt. Stenhgjgaardsvej

Radgivere og udfgrende pa renoveringssagen
Udfarende: Risskov Entreprise.

Arkitekt: Ole Dreyer as. Radgivende ingenigr: Niras
Udfares i hovedentreprise

Bemaerkninger ang. renovering

Har tidligere veeret renoveret midt i 1990’erne hvor bla taget blev skiftet. | ja-
nuar 2013 udtalt direktgren for Boligselskabet, Uffe Vithen, at "skimmel-
svamp og lejernes adfaerd er et enormt gmtaleligt emne. | de fleste tilfaelde
vil en skimmelveekst veere lejerens skyld” (Horsens Folkeblad 2013).

Den aktuelle renovering startede i september 2015. Skimmel har veeret et
problem i nogle af bebyggelsens lejligheder, men der har ogsa generelt vae-
ret kuldebrosproblemer. Vinduer og dgre bliver udskiftet, tegltaget bliver ud-
skiftet med tagpap. 70 % af facaderne udskiftes. Kgkkener og bad bliver ikke
skiftet.

Renoveringssagen har veeret plaget af forsinkelser og usikker gkonomi pga.
uforudsete skimmelforekomster i bygningerne og tage som var vaesentligt
darligere end forventet da renoveringen blev projekteret.

Web kilder:

Landsbyggefondens video om projektet:
Afdelingens hjemmeside (sidst tilgaet jan. 2017)
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Munkebjergparken

Foto 35 Munkebjergparken ses midt i billedet som tveergéende laenger der er placeredet vinkelret pa
den lange bebyggelse som ligger langs med vejen og som ses pa hilledet nedenfor. Kilde: Google maps

Foto 36 Munkebjergvej 145 — 163 og Bramstrupvej 7 — 15. Odense Kilde: Google maps street view

BBR

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskil-
lelse mellem enhederne), opfart i 1959, med kakken, samlet boligareal
6303kvm fordelt pa 38 boliger pa Bramstrupvej (ide fire blokke) og 78 boliger
pa Munkebjergvej samlet i én blok. Mursten *asbest tag, Fjernvar-
me/blokvarme (radiatorsystemer el. varmluftanleeg). 4 etager.

Organisation
Civica (Hgjstrup Bolig sammenlagt i 2013 med anden boligforening til Civica)

Hustypebeskrivelse

Efter renoveringen vil der veere 18 let renoverede lejligheder og 112 fuldt re-
noverede lejligheder i bebyggelsen. Kilde . Kilde Civicas hjemmeside pa
http://munkebjergparken.civica.dk Tilgdet maj 2017

Radgivere og udfgrende pa renoveringssagen

Totalrddgiver: ALECTIA A/S, Arkitekter: RUM og Landskabslaboratoriet
GRUN

Udfgrende: Hansson & Knudsen A/S (i hovedentreprise)


http://munkebjergparken.civica.dk/

S

Foto 37 De lave blokke som har veeret specielt belastede ifht fugt og skimmelsvamp. Munkebjergparken

Foto 38 De lave bygninger efter renoveringen. Kilde Civicas hjemmeside pa
http://munkebjergparken.civica.dk/tidslinje-1 Tilgaet juni 2017

Foto 39 Alle installationer fornyes, badeveerelser opbygges pa ny. Munkebjergparken

Bemaerkninger om renoveringen
Pabegyndt i august 2015, indflytning maj 2017

Bebyggelsen blev midt i 1990’erne lettere renoveret bla med udvendig isole-
ring af gavlene.

Ifglge bygherres projektleder har de mindre (2 etagers) blokke (Bramstrup-
vej) har veeret meget hardt ramt af skimmelsvamp, pa det nsermeste siden
opfarslen. Med kuldebroer flere steder i konstruktionen og dissideret bygge-
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fejl ved opfarelsen bla er murpappen er blevet flere steder lagt (forkert) nog-
le skift oppe i murvaerket i stedet for pa fundamentet, hvilket har medfart at
der er suget vand ind i murvaerket. For de 2 etagers blokkene, hvor de fleste
problemer er koncentreret, bliver der udgravet omkring fundamentet samt
etableret ny terreen daek efter dagens standard. Den store 4 etagers blok (pa
Munkebjergvej) har ikke i samme grad veeret plaget af byggeskader.

Ved renoveringen vil der ske en sammenlaegning af sma lejligheder (54 m2)
og der vil blive etableret stgrre spisekgkkener og badeveerelser. | stueeta-
gen vil der blive indrettet lejligheder med fokus pa tilgeengelighed. For at
holde huslejeprisen nede vil der i en del lejemal (i denne bebyggelse sva-
rende til tre opgange — men i foreningens bebyggelser i gvrigt ligger andelen
af de billige renoverede lejligheder pa ca. 10-15 %) kun blive skiftet tekniske
installationer (fx ventilation); disse "billige” lejemal spredes rundt i bebyggel-
sen, men kan ikke udefra identificeres som "mindre renoverede”. De renove-
ringsinitiativer som man veelger ikke at gennemfare i de billige lejemal er
som hovedregel de arbejder, som vil kunne handteres efterfalgende over
driften. Endelig vil der blive etableret individuel balanceret ventilation med
indblaesning i opholdsrum og udsugning fra kekkenrum og baderum med
varmegenindvinding i hver bolig. Ventilationskanaler fgres skjult over det
etablerede nedhaengende lofter og hvor lofter ikke saenkes fares kanaler un-
der loft langs med vaegge. Lejlighederne i de lave bygninger far individuelt
ventilationssystem i hver lejlighed hvorimod der det bliver en central Igsning
under taget i den store blok pa Munkebjergsvej. (kilde: Civicas hovedentre-
prisen, beskrivelse for ventilationen, 2015-05-20)

Beboerne bliver genhuset under processen.

Web kilder:

Hovedentreprengrens hjiemmeside: http://www.hansson-
knudsen.dk/news/da/story/40 vi-skal-udf%C3%B8re-stort-
renoveringsprojekt-i-odense (sidst tilgaet jan. 2017)

Civicas hjemmeside:_https://www.civica.dk/Om-
os/Nyheder.aspx?P1D=1213&M=NewsV2&Action=1&Newsld=29 (sidst tilga-
et jan. 2017):



http://www.hansson-knudsen.dk/news/da/story/40_vi-skal-udf%C3%B8re-stort-renoveringsprojekt-i-odense
http://www.hansson-knudsen.dk/news/da/story/40_vi-skal-udf%C3%B8re-stort-renoveringsprojekt-i-odense
http://www.hansson-knudsen.dk/news/da/story/40_vi-skal-udf%C3%B8re-stort-renoveringsprojekt-i-odense

Peter Hansensvej

Foto 40 Peter Hansensvej 1 - 17 (Faborg) Kilde: Google maps

BBR

Fritliggende enfamilieshus (parcelhus) opfart i 1952, 18 boliger i alt, Bolig-
areal 69 kvm (brutto) i et plan. Facader: Mursten. Varmekilde: Fjernvar-
me/blokvarme

Organisation
Faaborg Boligforening

Radgivere og udfgrende pa renoveringssagen
Radgiver: Henneby Nielsen.
Udfagrende: Faaborg Renovering

Hustypebeskrivelse
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Bemaerkninger ang. renovering
Skimmel (fra Ibf tilsagnsskrivelse)
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Ifalge rddgiveren mangler der isolering mellem sokkel og terreendaek (kulde-
bro) hvor der kan ske en ophobning af fugt endvidere er husene er bygget
pa slagger der holder pa fugten og seetter sig.

Gulve og tage udskiftes, fundamenter isoleres og der etableres nyt terreen-
deek inde i husene. Indvendige vaegoverfalder renses grundigt (tapet hvor
der kan veere skimmelsvamp).

Web kilder:
Landsbyggefondens video om projektet:
https://www.youtube.com/watch?v=bi_3jCklhDc

Afdelingens hjemmeside:_http://www.faaborg-boligforening.dk/peter-
hansensvej-1-17/peter-hansensvej-1-17-3-var

(sidst tilgaet jan. 2017)

Foto 41 Etablering af ny muret facade med Foto 42 Etablering af nyt loft med ventilati-
isolering. Peter Hansensvej, Faborg. Foto: on. Peter Hansensvej, Faborg. Foto: Turid
Turid @ien Jien


https://www.youtube.com/watch?v=bi_3jCklhDc
http://www.faaborg-boligforening.dk/peter-hansensvej-1-17/peter-hansensvej-1-17-3-var
http://www.faaborg-boligforening.dk/peter-hansensvej-1-17/peter-hansensvej-1-17-3-var

Kapellanve] — Anders Larsensvej, Holbaek

Foto 43 Bebyggelsen pa Kapellanvej. Kilde: Google maps

Foto 44 Hus i bebyggelsen Kapellanvej / Anders Larsensvej. Kilde: Boligselskabet Sjeelland (afdelin-
gens web side)

BBR

Fritliggende enfamiliehus (parcelhus) opfart i 1960, 46 boliger i alt, samlet
boligareal 112 kvm. 1 etage. Mursten. Centralvarme fra eget anleeg, et-
kammer fyr, naturgas

Organisation
Boligselskabet Sjeelland, Holbeek

Hustypebeskrivelse
Selvsteendige huse beliggende pa egen parcel sammenbygget med garage.

Primeert i starrelserne 96 og 99 kvm.
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Radgivere og udfgrende pa renoveringssagen
Arkitekt: ARKIdesign A/S Hovedentreprengr: H. Nielsen og Sgn A/S
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Foto 45 El installationer skiftes ikke selv-  Foto 46 Der er etableret udvendig isolering af facaden, her
om det er en omfattede renovering. Ka- med udboring til emhaetteafkast igennem den nye samlede
pellanvej, Holbaek vaegtykkelse. Kapellanvej, Holbaek

Bemaerkninger ang. renovering

Renoveringen blev afsluttet i april 2017.

Boligselskabet beskriver pa sin hjemmeside for helhedsplanen renoveringen
saledes: Boligerne har faet nye badeveerelser med gulvvarme og nye gulv-
og veaedfliser. Derudover er der monteret nye kgkkener og nye udvendig dg-
re samt vinduer. Alle installationer er udskiftet (man fraveg dog undervejs
udskiftning af el af hensyn til overholdelse af budgettet), og ventilationsan-
leeg med varmegenvinding er opsat i alle rum. Facade og sokler er isoleret,
og der er etableret omfangsdreen. Aflgbsledning i jorden fra bolig til vej er
renoveret.

Afdelingens bestyrelse har veeret modstander af renoveringen. |1 2013 benyt-
tede boligselskabets repraesentantskab sig af muligheden for, via den s&-
kaldte "call-in” bestemmelse, at stemme helhedsplanen igennem med 92
stemmer for, 26 imod og 17 blanke stemmer. Siden har afdelingen flere
gange nedstemt budget og regnskaber for bebyggelsen. Kilde BL’'s hjemme-
side.

Web kilder:

BL:
http://www.blboligen.dk/artikler/artikler/2016/september/boligorganisation-
sikrer-noedvendig-helhedsplan/  (sidst tilgdet jan. 2017)

Afdelingens hjemmeside om helhedsplanen:
https://bosj.dk/anderslarsensvej/renovering-helhedsplan/



http://www.blboligen.dk/artikler/artikler/2016/september/boligorganisation-sikrer-noedvendig-helhedsplan/
http://www.blboligen.dk/artikler/artikler/2016/september/boligorganisation-sikrer-noedvendig-helhedsplan/
https://bosj.dk/anderslarsensvej/renovering-helhedsplan/

Ulvefodvej, Falfodvej, Amager

Foto 47 Ulvefodvej / Falfodvej. Kilde Google maps

BBR

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskillel-
se mellem enhederne), opfert i 1942, 12 boliger med kgkken, samlet boligare-
al 720. Mursten Fjernvarme/blokvarme (radiatorsystemer el. varmluftanleeg)
Ingen supplerende varme. 3 etager

Organisation
AAB, afd. 111

Hustypebeskrivelse

Kgbenhavns kommune giver falgende karakteristik af bebyggelsen i sin
oversigt "Renovering af almene boliger 2013” Boligafdelingen er opfart som
spredt parkbebyggelse med 20 punkthuse i tre etager. Bygningerne er opfart
med fuldmurede facader i gule tegl og lavt haeldende tagpapbekleedte sad-
deltage. Alle lejligheder har glasinddaekkede altaner fra 1990’erne. Bygnin-
ger har keelder, hvor bl.a. vaskerier er placeret.

Boligblokkene har vaeret er ramt af massive skimmelsvamp problemer forar-
saget af kuldebrosproblemer, mangelfulde ventileringsforhold og forkert ud-
ferte isoleringsarbejder. Lejlighederne er praeget af mange sma rum med
utidssvarende installationer og "lant dagslys” fra de glasinddaekkede alta-
ner.” Kgbenhavns kommune har i september 2013 afgivet et pabud til bolig-
selskabet om afhjeelpning af skimmelsvamp problemer i bebyggelsen.

Radgivere og udfgrende pa renoveringssagen

JIW Arkitekter har som totalradgiver udformet helhedsplanen for renoverin-
gen i samarbejde med radgivende Ingenigrer Lemming & Eriksson som dog
senere er udskiftet med Danakon. Opgaven omfatter bade en modernisering
af boligerne og en forbedring af udendgrsarealerne. Udfgrende (i Totalen-
treprise) er Skou Gruppen A/S

Afdelingen

Afd. 111 Ulvefodvej 1-7 og 2-8, Falfodvej 20-26, Bjgrneklovej 1-7 og 2-8.
Afdelingen bestar af 240 boliger fordelt p& 20 boligblokke og er en af AAB's
store afdelinger. Afdelingen ligger i et abent grgnt miljg.

Bemaerkninger ang. renovering
Projektering og udbud i hovedentreprise forventes afsluttet medio 2014,
hvorefter udfgrelsen vil forega sted frem til 2017.

111 ud af i alt 240 boliger i AAB-afdeling pa Amager er fraflyttet og star
tomme som falge af et angreb med skimmelsvamp. For AAB Igber renove-
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ring op i ca 316 mio kr (Skougruppen 2016) heraf 292 mio i anlaegssum. 240
boliger 380 beboere bergres (Kgbenhavns Kommune, 2013).

| forbindelse med renoveringen slas lejemal sammen saledes at 20 lejemal
forsvinder i kraft af sammenlaegninger. Hertil kommer at lejemal i tre opgan-
ge omdannes séledes at de lever op til eksisterende tilgeengelighedskrav.
Boligerne fordeler sig pa 20 blokke hvoraf de 14 renoveres uden sammen-
leegninger eller tilgaengelighedsinitiativer.

Foto 48 Den nye isolerede skalmur uden pa den gamle gulstensfacade. Ulvefodsvej, Kgbenhavn

Helhedsplan

Renoveringen om fatter i falgende hovedaktiviteter (Jaevnfer licitationsmate-
rialet, her gengivet efter publikationen "Licitationens hjemmeside, november
2014):

— Feelleshus

— Opretning, miljgforbedringer, tilgeengelighed og ombyg-
ning/sammenlaegning

— Opretning af alle facader (i alt 13 386 m2) ved efterisolering med en
skalmurskonstruktion samt isaetning af nye dgre/vinduer og nyt tag

— Miljgarbejder pa friarealer med etableringen af nye opholdspladser
samt etableres et LAR-system

— Ombygninger og sammenlaegninger sker i 36 eksisterende lejemal
(3 blokke)

— Tilgeengelighed ved etablering af elevatorer i 3 af blokkene, samt
ombygning/sammenlaegning af 36 lejemal som bliver til 24 lejemal

— Udskiftning af alle kgkkener og badevaerelser

— 84 boliger far ombygget badeveerelse samt far etableret kak-
ken/alrum

— Opgangene males og dgrtelefonanleeg etableres med ngglebriksy-
stem i alle 20 blokke

— Nye el-installationer og etablering af solceller i hver af de 20 blokke

— Udskiftning af aflgbsinstallationerne

— Varmeanlaeg omplaceres, vandinstallationer, stigestrenge mv. ud-
skiftes i 219 lejemal

— Forbedring af renovationssystemet ved etablering af nedgravede re-
novationsbeholdere i terraen (i alt 20 stk.) samt etablering af skra-
parkering samt plantning af gr@gnt og treeer ved privat feellesvej (Gyl-
denrisvej).



Foto 49 De renoverede facader med altaner. Ulvefodsvej, Kabenhavn

Web kilder:

Kabenhavns kommune, "Renovering af almene boliger 2013” pa web adres-
sen https://www.kk.dk/sites/default/files/edoc/ab54d9ca-220a-486e-b3aa-
6fa20e3b07a9/5c5ee794-756f-4ffa-a208-
6d1bd974f022/Attachments/10458222-10344946-1.PDF (sidst tilgaet januar
2017)

Skougruppen 2016: http://www.skougruppen.dk/nyheder/amagerboliger-fra-
40erne-ombygges-til-moderne-lejligheder/ (tilgaet feb. 2016)

JIW arkitekter 2016: http://www.jjw.dk/?p=7952

Licitationsmaterialet:
http://www.licitationen.dk/procurement/view/7612/totalrenovering _af 20 boli

gblokke samt opforelse af et faelleshus

Licitationen juli 2015, tilgaet feb. 2016):
http://www.licitationen.dk/article/view/211822/skou_gruppen _ombygger 240
lejligheder pa amager#.VtA2TE3luAg

https://boligbasen.aab.dk/unikventeliste/Ejendom.aspx?ID=35

https://www.udbud.dk/Pages/Tenders/ShowTender?tenderid=18583
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https://www.udbud.dk/Pages/Tenders/ShowTender?tenderid=18583
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Gl. Skolevej, Ballerup

Foto 50 De fire toetagers laenger som udger Baldersbo. Kilde: Google maps

BBR

Etageboligbebyggelse (flerfamiliehus, herunder tofamiliehus (vandret adskil-
lelse mellem enhederne), opfart i 1959 - 1963, samlet boligareal 1281. Cen-
tralvarme fra eget anlaeg, et-kammer fyr, *asbest tag, 2 etager. 45 boliger ialt

Organisation
Boligselskabet Baldersbo, afd. 8

Hustypebeskrivelse

Bebyggelsen bestar af fire blokke i to etager med 45 stk. tre og fire vaerel-
sers boliger pa ca. 85 m2. (kilde: kommunens fremstilling af sagen ved by-
radets behandling af renoveringssagen)

Foto 51 Baldersho far renovering. Kilde : Google maps

Bemaerkninger ang. renovering
Der er tale om en meget omfattende renovering hvor kun bygningsskallen
star tilbage.

Radgivere og udfgrende pa renoveringssagen
Radgivning: Kuben Management og NOVAS5 Arkitekter A/S
Udfarelse: NHH i hovedentreprise

Uddrag af Ballerup kommunes beskrivelse af projektet (kilde: udigbet
link til kommunens praesentation af renoveringssagen):

Renoveringen omfatter arbejder i krybekaelder, pa facader, vinduer og dgre
samt eendret indretning, bl.a. gget tilgeengelighed i stuelejligheder. Desuden
ny ventilation og nye og starre kgkkener og badevaerelser samt indretning af
feelleslokale og forbedring af granne omrader.

Der er skiftet vinduer i 1985 og i 1990 gik man igang med en omfattende re-
novering af facader og gavle. Desuden er der skiftet tag i 2003.



Boligselskabet Baldersbo opdagede i 2008, at der var store problemer med
skimmelsvamp. | den forbindelse blev det drgftet, om det var muligt at nedri-
ve afdelingen og bygge nye boliger. Kommunalbestyrelsen tilkendegav pa sit
mgde den 20. juni 2011, at man var indstillet pa at give tilsagn til nybyggeri,
safremt boligerne blev nedrevet. Boligselskabet har veeret i kontakt med LBF
vedrgrende dette. Der er ikke mulighed for nedrivning, nar der er renove-
ringsmuligheder.

Gennem de seneste ar har der vaeret et stigende antal henvendelser fra be-
boerne vedrgrende skimmelsvamp, fugt og traek fra krybekeelder samt lyd-
isolering mv. Som fglge af de tiltagende problemer er der udarbejdet en til-
standsrapport der viser, at afdelingen traenger til en gennemgribende reno-
vering. Samtidig er der 10 boliger, der ikke kan bebos pa grund af fugt og
skimmelsvamp.

Projektet omfatter fglgende store arbejder:
— Opfyldning af krybekeelder og etablering af omfangsdraen

— Renovering af facader og gavle

— Forbedring af etageadskillelse i forhold til brand og lyd

— Indvendige forsatsveegge ved gavle

— Ventilationsanleeg

— Nye dgre og vinduer

— Tilgaengelighed til en del af boligerne i stueetagen

— /Endring af indretningen i boligerne (nye og starre badeveerelser og kak-
kener)

— /Endring af boligstarrelser

— Forbedring af grenne omrader

— Etablering af feelleslokale.

Foto 52 Etablering af ny etageadskillelse i stal samt opbygning af nye beaerende inderveegge. (Balders-
bo, Ballerup)

En af dem, der skal have en ny bolig, er Marianne Wisén, hun er ogsa afde-
lingsformand i bebyggelsen. »Jeg har boet her siden 1997 og det er virkelig
et dejligt sted. Maske det bedste sted i hele Ballerup. Men et par af boligerne
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hernede stér allerede tomme, fordi koncentrationen af skimmelsvamp er alt
for hgj, sa det haster virkelig med at komme i gang,« siger hun. Media (Kil-
de: http://ballerupbladet.dk/node/7914

http://www.baldersbo.dk/om-afdelingerne/ballerup/afd-8-gl-skolevej/



http://ballerupbladet.dk/node/7914
http://www.baldersbo.dk/om-afdelingerne/ballerup/afd-8-gl-skolevej/

Toftegaardsveenge 301, Asminderad

Foto 53 Parti fra Toftegaardsveenge. Kilde: Entreprengrens hjemmeside, feb. 2016

BBR

Fritliggende enfamilieshus (parcelhus) opfart i 1968, 31 boliger i alt, samlet
boligareal 112 kvm. 1 etage. Mursten Centralvarme fra eget anleeg, et-
kammer fyr

Organisation
Asmindergd Boligselskab, afd. 0103 (administreres af Dansk Almennyttigt
Boligselskab — DAB) i Fredensborg kommune

3 e

Foto 54 Husene har typisk &bne feellesarealer pa indgangssiden og lukkede have pa en af de andre si-
der. Toftegaardsveenge, Asmindergd

Hustypebeskrivelse

hentes fra Entreprengrens beskrivelse af renoveringssagen:
"Toftegardsveenget B afd. 0103 bestar af 32 almennyttige enfamiliehuse op-
farti 1969, og er en afdeling under Asmindergd Boligselskab, som admini-
streres af Dansk Almennyttigt Boligselskab.

Boligerne udgares af selvstaendige enfamiliehuse, der bestar af store en-
kelthuse i gule sten. Til hvert hus hgrer der en stor have. | bebyggelsen er
der feelles gardrum, skateboardbaner, boldbaner og legepladser.

"7



78

Bemaerkninger ang. renovering

Entrepriseform: Hovedentreprise

| hovedtraek skal der i hver bolig udfgres arbejde, der omfatter efterisolering
af sokler og ydervaegge, etablering af omfangsdraen, udskiftning af let faca-
departi inklusiv nye dgre og vinduer, etablering af nyt (balanceret) ventilati-
onssystem (incl varmegenindvinding), renovering af samt nyopfarelse af
udestuer og udhuse samt udskiftning af gasfyr. Budgettet for renoveringen
er ca.13 mio. kr.

Projektet ventes pabegyndt d. 1. februar 2015 og forventes afsluttet d. 1. ok-
tober 2015

Foto 55 Der er udfert udvendig facadeisolering, dog har det veeret skonomisk urealistisk at flytte elin-
stallation for at fa plads til isoleringen. Toftegaardsveenget, Asmindergd

Fredensborg Kommune kondemnerede i januar 2013 hele bebyggelsen

grundet skimmelsvamp og der udestar endelig afklaring med Fredensborg
Kommune vedrgrende omfanget af renoveringen. Kommunen har igangsat
yderligere byggetekniske undersggelser, som udfgres medio august 2013.

Der skal derfor tages forbehold for, at kommunen kan kraeve, at der foreta-
ges yderligere undersggelser vedrgrende indeklima og byggeteknik og at
det kan afstedkomme aendringer til renoveringsforslaget, for at kondemne-
ringen kan ophaeves. (kilde: Bygherreradgiveren, Kuben ved Janus Fischer,
arkitekt maa.)

Radgivere og udfgrende pa renoveringssagen

Totalradgiver: Esben Kirkegaard Radgivende Ingenigrer A/S FRI (EKAS),
Arkitekt: Niels Houlberg Arkitekter PAR ApS

Entreprengr: Ole Jepsen A/S, Birkergd

Bygherreradgiver: Kuben

Omkring skimmelsvampesagen pa boligforeningens hjemmeside:
http://www.dabbolig.dk/default.aspx?site=103101&func=article.view&menuA
ction=select&menulD=1170709&id=1170708



http://www.dabbolig.dk/default.aspx?site=103101&func=article.view&menuAction=select&menuID=1170709&id=1170708
http://www.dabbolig.dk/default.aspx?site=103101&func=article.view&menuAction=select&menuID=1170709&id=1170708

Entreprengrens beskrivelse af renoveringssagen : http://ole-
iepsen.dk/renovering-af-toftegaardsvaenget-i-asminderoed (tilgaet februar
2016)
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Bilag B.Interviewtemaer

Beboer / lejer

Om bygningen antal etager, orientering
Lejlighedens adresse, etage, h/vim
Leje far / efter

Varmeregning for / efter

Opvarmning:

Interviewerens introduktion, "Hvorfor sidder vi her?”

Hvorfor optager vi interviewet? Hvordan vil vi behandle optagelserne? Hvil-
ken indflydelse har de pa anvendelse af citater? Anonymisering — hvad in-
debeaerer det?

Lejerens baggrund (ganske kort)

Om renoveringssagen

Faktuelt:

Lejligheden far renoveringen

Var der problemer med at opretholde et behageligt indeklima i din lejlighed
for renoveringen (temperatur, fugtighed, treek, lugt)? Hvordan viste det sig?
Har du taget hensyn ved mgbleringen af din lejlighed? Hvordan med bgrn /
unge mennesker ifht anvendelsen af rum?

Sygdom / helbredsgener som lejeren associerer med skimmel eller darligt
indeklima igvrigt

Hvad gar du nar du laver med mad (udsugning, vinduer etc.) Ditto ifht bade-
veerelses brug?

Hvordan varierer disse problemer over aret? Seerlige problemer knyttet til
hver af de 4 arstider?

Variation — samme indsats pa tveers af de forskellige lejemal?

Lejligheden efter renoveringen

Initiering:

Hvordan blev det overhovedet til en renoveringssag?

Anledning — hvem gjorde hvad? (beboere, afdelingsbestyrelse, hovedorga-
nisation, Landsbyggefonden)

Hvilke udsagn fra beboerne? Klager? (hvem, om hvad)

Specifikke vigtige haendelser?

Opfattelsen af de forskellige aktgrers rolle i samarbejdet fgr og under reno-
veringen? Hvilken kommunikation med hvem om hvad? (Anledning — hvem
gjorde hvad? - beboere, afdelingsbestyrelse, hovedorganisation, Landsbyg-
gefonden)

Beboerne:

Hvad er de blevet stillet i udsigt

Er der formalisererede retningslinjer, som deles ud til beboerne? (far, under,
efter renoveringen)

Hvad er de blevet spurgt om?

Hvem har adresseret dem?

Beboernes reaktion:

Hvordan har de reageret? Individuelt / i faellesskab



Beboer visioner, hvad er gnskerne? Er der kimformer som retter sig imod
utopisk horisont eller forventningerne meget handfaste og konkrete?

Ejendomsfunktionaer

Opvarmning:

Hvorfor sidder vi her?

Hvorfor optager vi interviewet? Hvordan vil vi behandle optagelserne? Hvil-
ken indflydelse har de pa anvendelse af citater? Anonymisering — hvad in-
debeerer det?

Ejendomsfunktionaerens baggrund (ganske kort)

Om renoveringssagen
Faktuelt:
Hvilken indsats?
For tilstand?
Renoveringens bestanddele?
Variation — samme indsats overalt?
Antal lejemal
Leje — far/efter

Initiering:

Hvordan blev det overhovedet til en renoveringssag?

Anledning — hvem gjorde hvad? (beboere, afdelingsbestyrelse, hovedorga-
nisation, Landsbyggefonden)

Hvilke udsagn fra beboerne? Klager? (hvem, om hvad)

Specifikke vigtige heendelser?

Ejdomsfunktionegerens rolle i samarbejdet fgr og under renoveringen? Hvil-
ken kommunikation med hvem om hvad?

Beboerne:

Hvad er de blevet stillet i udsigt

Er der formalisererede retningslinjer, som deles ud til beboerne? (far, under,
efter renoveringen)

Hvad er de blevet spurgt om?

Hvem har adresseret dem?

Beboernes reaktion:

Hvordan har de reageret? Individuelt / i feellesskab

Beboer visioner, hvad er gnskerne? Er der kimformer som retter sig imod
utopisk horisont
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Medlem af afdelingsbestyrelse

Opvarmning:

Inw. Introducerer, "Hvorfor sidder vi her?”

Hvorfor optager vi interviewet? Hvordan vil vi behandle optagelserne? Hvil-
ken indflydelse har de pa anvendelse af citater? Anonymisering — hvad in-
debeerer det?

Bestyrelsesmedlemmets baggrund (ganske kort)

Om renoveringssagen

Faktuelt, hvad gennemfares?

Varighed af den samlede proces?

Hvilken gkonomi er der idet set fra afdelingens synsvinkel?

Lejeniveau far / efter? Hvordan stiger lejen de kommende ar?

Hvordan ser gkonomien ud fra lejerens synspunkt?

Hvor stor en andel af lejerne forventes udskiftet som en konsekvens af reno-
veringen?

Vil det veere lettere / sveerere at udleje efter renoveringen?

Initiering:

Anledning — hvem gjorde hvad? (beboere, afdelingsbestyrelse, hovedorga-
nisation, Landsbyggefonden)

Hvem har adresseret dem?

Réadgiverens rolle? Hovedorganisationens rolle?

Specifikke vigtige haendelser?

Hvad er de blevet stillet i udsigt?

Er der formalisererede retningslinjer, som deles ud til beboerne? (far, under,
efter renoveringen)

Hvordan blev det overhovedet til en renoveringssag?

Hvilke mgder og afstemninger har der vaeret undervejs?

Har der veeret uenigheder lejerne indbyrdes undervejs? Hvilke tvister om
hvad?

Hvad er de blevet spurgt om?

Beboernes reaktion:

Hvordan har de reageret? Individuelt / i feellesskab

Beboer visioner, hvad er gnskerne? Er der kimformer som retter sig imod
utopisk horisont eller forventningerne meget handfaste og konkrete?
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Denne rapport handler om erfaringer med renoveringer
af almene boliger med fokus pa byggeproces, indeklima
og skimmel. Det er rapportens ambition at forsta bebo-
ernes holdninger og prioriteringer, nar deres bebyggelse
star overfor en renovering. Det er rapportens synspunkt,
at renoveringer generelt skal forstas ud fra et helheds-
syn. Dette gaelder bade i forhold til formalet med at re-
novere og relationen mellem beboeren og boligen, med
dens fysiske ydeevne og indeklima.
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