By- og Boligudvalget 2011-12

BYB alm. del Bilag 3
Offentligt

7

T

/" HVIDBOG OM BYGNINGSRENOVERING

L
7
oyt

7
/ / \ / Y ) } |
Fyhe Q /’ | i

Et overblik over den eksisterende viden og de vasentligste studier af renoveringseffekter — ;

”‘\"T /2 G 208 geIS - rps A
X

2 AZ?hm“i%%ZZz""“““””

i
N
HI‘ R Ja‘ "

4
398" —Npe——3°/%
/

/

f
/

\
\ o
\/
/777 A e
|
- I _

TN
))
i

|

-

11

BYGHERREFORENINGEN OG GRUNDEJERNES INVESTERINGSFOND

W/

N
\ !
N

/

i./

R EENEOSSESS

349" W ) T 0/ —




UDARBEJDET AF:
Mikkel Havelund, cand.scient.pol, analyseradgiver, Advice A/S
for Bygherreforeningen og Grundejernes Investeringsfond - August 2011

Faglig radgivning og review:

Jonas Mgller, specialkonsulent, Dansk Byggeri
Hans Skifter Andersen, seniorforsker, SBi

Kim Wittchen, seniorforsker, SBi

Niels Haldor Bertelsen, seniorforsker, SBi
Jesper Ole Jensen, seniorforsker, SBi

ISBN 978-87-994742-0-2
© Bygherreforeningen og Grundejernes Investeringsfond.
Anvendelse af uddrag og citater ma ske med kildeangivelse.



INDHOLD

3T [ =T 133 T PSPPI 5
FOTOTA 1ottt ettt ettt eee e e e e et tttaa e see e e eeeeeeraaasssseeeaeennnssssnnsseeessennnnnsnnnssans 5
SAMMENTAENTNG 1eeeeieeiitiiieee ettt ree e e e et eeetat i rreeeeeeeeearaaaeeeeeeeeeaesnsssssssseeeesssennnnnns 6
PEISPEKEIVEIING eeeieieeieeee e e eeeetteeee e e e eeertt i eee e e e e e e e easaa e e e e eeesraeananaaeeeeesnesnnnnnnaaanes 11
1= o T PP PPPPPPPPPPPPPPPPRE 15
1 Fakta om bygningsmassen 0g renovering.....ccccesseeeees 16
S o V7 Uo Y g =T To V< o PPN 16
1.2 Renoveringens OmMfang ..cccceeeeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 18
1.3 Oversigt over bygninger og renovering i Danmark........cuuueeeeerieeeeevneenceeeeeeeenennnns 18
[ R o 1= - T o Lo o =T PPN 18
1.2.2 Offentlige BYgninger couuue e ceer ettt eeeerreaee e e e e eeereaaaseeeeeaeeennns 20
1.2.3 ErhVErVSDYGNINGET cieeveveeiieeeeieeeeitiiiieeeeeeeeeeettieeeeeeeeeeaeraaaeeseeeesssasnnnssnesseesnsees 22
2 Vedligeholdelse og storre renoveringsprojekter......... .23
2.1 SamMMENTAENING oviieeiiiiiiieee ettt eee e e eeeeeeetieee e e e eeeeeeaaaaeeseeeeereannnnnnsseeaeeenes 23
2.2 Hvad er de gkonomiske incitamenter til at renovere?......uueeeeeieeeeerreeceeeeeeeennnnns 26
2.3 Analyser af renoveringspotentialet i forskellige bygningskategorier...................... 27
2.3.1 KOmmUNALE DY GNTINGET cuueuueeeeiieeiiiiiiiiieeeeeeeeteiiireeeeeeeeeeenaiieeseeeeeeeannnssnssseeeseenes 29
2.3.2 REGIONET . et iittieeeetuieetetterereetenertetaeneseeenenssserressesernssssserenssssernnsssserrnnsssserennnns 30
2.3.3 Statslige DYgNINGET ...t iiei ettt e e eae s e e e s e e raae s e e aaa s 31
2.3.4 Fredede eJENAOMME ciiviuuuuieerriiiitiiiiiieeeeeeeeeertireeeeeeeeeeeraaaeeeeeeeeeeeannssssnsseeeseenns 31
2.3.5 ErhvervseJ@NOMME c.uuuuueeeeiieeeiiiiiiieeeeeeeeeruetieeeeeeeeeeeanaaneeeseeeesrsnennnssssseeeneeees 32
2.3.6 Den private udlejningsSekior..uu. i iiiieiiiiiiieieeiiee et e rr s 32
2.3.7 Den almene DoligSEKEOr ..uuueeriiiiiiiiiiieee ettt eee e e e e eeeaae 32
2.3.8 ParCeliUSE coceeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeees 33
2.3.9 Ejerlejligheder 0g andelsholiger....ueeeuuueeieiereriiiiiiee et erre e e eaaae 34
2.4 Udfordringer og foresldede [@SNINGEr ....ccceeeieeruiieeerieeiiiiiiiieee e e eeeereeeneeeeeeeeeennnes 34
2.4.1 Udfordringer og rammebetingelser .....cooueeeeveeeiieeeiiieerriceee e eeeeeaee, 34
2.4.2 Eksisterende VIrkemMidler ...cceeeeeeeeruueeieeeeeeeeiiiieeee e eeeeeeeeee e e e eeeerrenaaeeeeeeeeennns 35
2.4.3 Foresldede L@SNINGET cuvuuuuueeriiieiiiiiiieeeeeeeeereiieee e e e eeetaeaaieeeeeeeereansnnssssseeeseenes 37
2.5  (ases: Renoveringsprojekter ...cccuuuueueeeeeeeeeeeeeiiceeee e e eeereecee e e e e e e reeeee e e e e e eenaee 40
3 ENergirenoVering ccceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeeeesesssseesssssssssssssssssssssssssssssssssssssess 41
3.1 SAMMENTAENING coiiiiiiiiiieeee ettt eee e eeerree e e e e e et eeaaa e e s e eeeeraaaaeeeeeeeaeenes 41
3.2 Energiforbruget i bygningsbestanden.......ccuuueeeeeeeiiieiiiiiiccee e, 42
3.2.1 HUShOLANINGET . ueieiiiieiiieeee ettt eeeetrteee e e e e et eeeaaaeee s e e eeeeeeannnsensseeeneenes 45
3.2.2 Offentlige BYGNiNGer cuuuu cee ittt eeeerrreee e s e e eeeeeaaaee e s s e eeaeanes 45



3.3 Begrebet energirenovering af bygninger..........eeeeiieeiiiiiciieee e, 46
3.4 Analyser af besparelsespotentialet i de forskellige bygningskategorier.................. 46
3.4.1 Metodikker til at beskrive gkonomiske besparelsespotentialer ..........ueeeeeeeeeeennnnne. 46
3.4.2 Energimaessige Potentialer ..icuuuueeiiiiieiiiiiiieeieriiee et erreee e e e eae e 47
3.4.3 Rentable potentialer .uu.. e eiiiiiieeeeeeeeeeriieee e e eeeerenaeee e s e e eeeeeaaaee e e s e eeeeenes 48
3.5 Det hidtidige omfang af energieffektiviseringer i bygninger......cccccovveeeeeeeieeennnee. 55
3.6  Udfordringer og foresldede @SNinger .....ceeeeeeeeiiiiiieeiieeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 56
3.6.1 Udfordringer 0g rammeVilKar ......uueeeeeeerreeieriiiiiiieeeeeeeeeeniieeeeeeeeeereannaeeeeeeeeseenns 56
3.6.2 Eksisterende virkemidler ...coeveeeeerieieiiiiiiiieiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 61
3.6.3 Foresldede L@SNINGEN wuu..ueceerreeeiiiiireee e e eeeetriieee e e e e eettenaee e e e eeeeeennnaeeeesseeeeeenes 62
3.7 (aSeS: ENErgirenOVeriNg ..cceiieeeeuuueueeeereeeeetruiiiieeeeeeeeeensnieseeeeeeeesnsssssssseessssnnnnns 66
4 Veje til oget produktivitet i renovering i byggeprocessen 67
L RY- 111112 T<Y 7= Yo 1 o [P 67
4.2 Produktivitetshegrebet .....ccuiiiuuiiiieee it e e 69
4.3 Makrogkonomiske studier af produktivitet i byggeriet .....ccovvveeuveeeriiiriiiiiiieeeenees 70
4.3.1 Produktivitet belyst ved Danmarks Statistiks data .......cceevueeiieinieeiiiiiienienniienenn, 70
4.4 Produktivitet i renovering af bygningsdele ......ccuuvuuueerrieiiiiieniiiienrieeerrrieeeeeees 72
4.4.1 Studier af produktivitet i renovering pa Mikroniveau .......ccevvveeueeeereeeerrneenneeeeneens 74
4.5  Kvalitet — n@vneren i produktivitetsbraken .......ceuueeeeeerriiiiiiiiiieniieeerrieeee e 76
4.5.1 Tilgange til at forbedre produktiviteten i renOVEriNg......cccevvveuueeerrieeeereneniieenneens 78
4.6 Udfordringer og foresldede L@SNINGEr ........ueeeeemeemmei e 79
4.6.1 Udfordringer og rammebetingelSer ..ccuuuuuuueeeerieiiiiiieeeeeeeeereeiireee e eeeereeaaeee e 80
4.6.2 Eksisterende Virkemidler ..........eeeeeeeeeeeemeiiii e 81
4.6.3 Foresldede LBSNTNGET c.cceeeieeeieeieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeerereerrererereereaaaeeaeeee 82
4.7 Cases: ProQUKEIVITEL ..oveeeeiiiieieeee ettt et e e e eee e e e e e eeeeeeannaeee e 86
5 Veje til produktudvikling og innovation hos producenter.......cccceeeeeeesesscccccaces 87
T Y- V1 111 LT =1 T PR 87
5.2 Status for forskning, udvikling og innovation i byggebranchen .........ccccccceeeeiiiee 89
5.2.1 Det generelle Dillede .uuuuueeiieeeiiiiiiieee it eeeerieee et e e e e e eere e e e e e e e eaaaaaes 89
5.2.2 Produktudvikling og innovation for producenter.........eueeeeeeeeieeerieeeiiceeeeeeeeeeeneeee. 90
5.3 Udfordringer og foresldede L@SNiNger .....cccuvuuueeeerreeeieiiiieereeeeeeeeenaieeeeeeeeeeeennnes 93
5.3.1 Udfordringer 0g rammebetingelSer .......ieieivvuuuieeeiiiieiriceee e eeeeeeeeeee e eeeeeaaaees 93
5.3.2 Foresldede L@SNINGEr coeveeeeeieiieeeieiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenee 95
5.4 Cases: Produktudvikling 0g inNOVation.......euueeeeeeereeeeemmiieieeeeeeeeeeeneeeeeeeeeenennnns 96
[ =] L ST UPRUPPRPRR RN PPPRRPPPN 97

Bilag:

Liste med interviewede PeISONET....uu.ciieerreeeeeriieeeertieeeeerieeeerereeeerenneseessnnenaens 99



HVIDBOG OM RENOVERING

INDLEDNING

FORORD

Igennem opsvinget i 00'erne har nybyggeriet fyldt en vaesentlig del af byggeriet. Bade hvad
angar politiske prioriteringer inden for bygge- og anlegsomradet, men ogsd hvad angdr
branchens egne prioriteringer, blandt bygherrer, rddgivere og arkitekter.

Efter finanskrisen er renovering af bygninger til gengzeld kommet til at fylde stadig mere,
og i dag er hovedparten af alt arbejde inden for byggeriet renoveringsarbejde.

Hvert ar renoveres private og offentlige bygninger for knap 90 mia. kr. gennem profes-
sionel byggeaktivitet. Dertil kommer i omegnen af 50 mia. i ggr-det-selv eller sort
arbejde, altsa i alt 140 mia. kr. For at s=tte det belgb i relief svarer 140 mia. kr. til de
samlede arlige offentlige og private udgifter til sundhed.

Trods de store udgifter til renovering er bygninger mange steder under kraftig nedslid-
ning, samtidig med at bygherrer og beslutningstagere mangler et klart overblik over
muligheder, effekter og konsekvenser af renovering. Og renoveringsarbejde har veret
- og er stadig - udfordret af mangel pa produktivitetsudvikling og innovation.

I byggebranchen er der bred enighed om, at der mangler et overblik over effekter ved
renoveringsarbejde, som kan opsamle viden om, hvor der er opndet gode resultater, hvad
der bedst kan betale sig, og hvor der endnu mangler at blive opndet tilfredsstillende
effekter. I arene der kommer, vil renovering have fgrertrgjen pa i bygge- og anlegshran-
chen, og fokus bgr veere pd at fa mest for pengene, sa vores bygninger bevarer deres
verdi, folger med udviklingen i brugerbehov og opndr et lavt energiforbrug.

HVIDBOGENS FORMAL

Denne hvidbog har som sin ambition at samle den nuverende viden og erfaringer med
renovering i Danmark. Dette samlede overblik har hidtil udmaerket sig ved sit fraveer,
hvilket har veeret en haemsko for udviklingen af renoveringsomradet. Den spredte viden
har resulteret i manglende vidensgrundlag, manglende videnssdeling og manglende
overblik for samtlige akterer i byggebranchen, som beskaftiger sig med renovering.

Det er ambitionen, at hvidbogen kan hjzlpe med at skabe den forngdne vidensdeling og
vidensoverblik, s den videre udvikling af renoveringsomradet fremover kommer til at
sta pa et bedre underbygget fundament.

Hvidbogen baserer sig pa den mest interessante og signifikante forskning, og de mest
relevante analyser og udgivelser fra aktgrerne pa renoveringsomradet. Ligeledes indgar
henvisninger til udvalgte cases pa renoveringsprojekter, som i sig selv kan kaste lys
over renoveringsomradet.
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LASEVEJLEDNING

I hvidbogen behandles fire forskellige aspekter/temaer inden for renovering:

o Tedligeholdelses-, renoverings- og fornyelsesprojekter, der har til formal at modvirke
lgbende forfald, at udbedre bygningens oprindelige standard eller at forbedre den
nuverende standard, sd der opnas en hgjere brugsveerdi m.v., som kan fremtidssikre
bygningen.

e Energirenovering har til formal forbedre bygningens energimassige standard ved at
mindske energiforbrug/energitilfarsel.

® Produktivitet inden for renovering handler om, hvordan renoveringsprojekter kan
gores mere effektive og dermed billigere at gennemfgre.

® Produktudvikling og innovation inden for renovering beskriver den udvikling af
produkter og materialer blandt byggevareproducenter, som kan vaere med til at skabe
helt nye mader af renovere pa.

De fire aspekter af renovering er dedikeret hvert deres kapitel i hvidbogen. Kapitlernes
leengde afspejler i vidt omfang maengden af publicerede kilder om temaet - og ikke
emnets vigtighed. Derfor er kapitel 4 og serligt 5 kortere end 2 og 3. Hvidbogen
indledes med kapitel 1, der skaber oversigt over den nuvarende status for renovering.

Da hvidbogen baserer sig pa mange kilder, kan det vare en fordel ved lesningen at foku-
sere pa kapitlernes sammenfatninger og dykke ned i de enkelte kapitler, hvor temaer af
serlig interesse behandles.

Vi har bestrabt os pa at referere diverse publikationer loyalt ift. deres metode og
anvendte forudseetninger. Hvidbogsprojektet har ikke levnet plads til en diskussion af og kon-
klusion pa, hvilke metoder der er mest hensigtsmaessige. Det er i hgj grad op til leeseren
- og den videre indsats med at skabe viden pa renoveringsomradet - at afggre, hvilke
publikationer der ber tilleegges storst betydning. I afsnittene "Lgsningsforslag”
gengives i hvert kapitel en razkke forslag til at optimere renoveringen. Forslagene er
ikke et udtryk for en prioriteret liste eller serlige interesser fra Hvidbogens afsendere
- der er snarere tale om et bruttokatalog med forslag navnt i den anvendte litteratur
og af aktgrerne pa renoveringsomradet. Umiddelbart herefter sammenfattes hvidbo-
gens kapitler - og i en perspektivering samles der op pd, hvilke handlinger publika-
tioner og aktgrer stiller som lgsningsforslag.

SAMMENFATNING

I Danmark findes der 2,52 mio. bygninger med et samlet bygningsareal pa 716 mio. m2.
Samlet set udggr "bygningsformuen” 3.700 mia. kr.? Der blev i 2010 brugt 87,5 mia. kr.2
pa hovedreparation samt reparation og vedligeholdelse af boliger og bygninger (inkl.
materialer kgbt af private). Det svarer til 2,4% af bygningsformuen. Der udferes yderli-
gere renovering for, hvad der svarer til 50 mia. kr., primeert i boliger gennem ggr-det-

1 Danmarks Statistik, Nationalregnskabet NATO8 (2010), nettobeholdning af bolighyggeri og erhvervsbygninger, dvs.
bygningernes estimerede markedsveerdi ekskl. grundveerdier.

2 Dansk Byggeri (2011): Konjunkturanalyse, februar 2011. Tallet er skgnnet baseret pa kendskab af 1.-3. kvartal.
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selv eller sort arbejde.3 Efter finanskrisen udger renovering, reparation og materialer
51% af den samlede produktion i bygge- og anlegsbhranchen - og er saledes vaesentligt
stgrre end nybyggeriets omfang pa 23%.

VEDLIGEHOLDE OG RENOVERING - ER DER ET EFTERSLAB?

I princippet har bygninger et evigt liv, sd leenge at de vedligeholdes og renoveres,
sa de fglger tidens standard. Bygninger behgver en lgbende vedligeholdelsesindsats
for at opretholde deres kvalitet. I de fgrste ar af en bygnings levetid er behovet for
vedligeholdelse minimalt. Derefter stiger behovet gradvis i de folgende 20-30 ar.
Hvis der ikke sker lgbende vedligeholdelse, vil der opsta et vedligeholdelsesefterslab,
som vil kraeve en efterfglgende stgrre genopretning. En stigende standard inden for
nybyggeriet eller malsetninger om mindre CO2-udledning kan ogsa skabe et behov
for renovering.

Om private, offentlige og almene bygninger i Danmark renoveres tilstreekkeligt er sveert
at ggre entydigt op. Bygningsejere har en interesse i, at bygninger renoveres, fordi
bygninger udger et vaesentligt aktiv, der skal vedligeholdes for at bevare sin veerdi og
give et afkast. For samfundet som helhed er det vaesentligt, at der ikke opbygges en
"vedligeholdelsesgzld” i den eksisterende bygningsmasse, som kan vokse sig sa stor,

at det medfarer store omkostninger for nuvarende eller fremtidige bygningsejere at
opretholde en tilstraekkelig standard.

Der kan vere forskelle i det gnskede renoveringsniveau, som er afhengige af den til-
lagte nytteveerdi for brugerne, fremtidens energipriser, konjunkturer og andre faktorer.
BAT-kartellet har beregnet et samlet renoveringseftersleb for bygningsmassen pa 181
mia. kr. i 2004.4 Uanset opgerelsesmetoder og forudsetningerne for de enkelte studier
er der tale om meget store belgb, og efterslaebet kan blive endnu dyrere at hente ind,
hvis bygningsdele far lov til helt at forfalde og skal skiftes ud. Det viser beregninger fra
Byggepolitisk Taskforce> og Dansk Byggeris.

Aktgrer i byggeriet og forskere foresldr blandt andet folgende lgsninger til at skabe

mere og bedre renovering:

e Opstilling af en vejledende grense mellem renoveringer og nedrivninger

e Udarbejdelse af bygningskulturelle kriterier for renovering for at bevare og/eller
udvikle en bygnings specifikke arkitektoniske udformning samt dens kulturelle og
®stetiske verdi.

e Bedre benchmarking-muligheder, hvor der mere systematisk indsamles og opggres
maltal for bygningers vedligeholdelsesmassige tilstand og eventuelt efterslaeb.

e Styrke offentlige og private bygherrers incitamenter til renovering.

Bolig- og Erhvervsministeriet (2000) og estimering af Dansk Byggeri.
BAT-kartellet (2004): Det syge hus. En analyse af vedligeholdelsesefterslebet i bygge- og anlegssektoren.
Byggepolitisk Taskforce (2000): Byggeriets fremtid - Fra tradition til innovation.

o U~ W

www.danskbyggeri.dk/presse+-c12-+politik/presse+-c12-+politik/nyheder/nyhedsarkiv/nyhedsvisning?docid=16997



HVIDBOG OM RENOVERING

ENERGIRENOVERING - TIDENS HOTTE TEMA

Temaet energirenovering har fyldt meget i debatten i de seneste ar som fglge af det
generelle fokus pa klimaforandringer og regeringens mal om reducering af CO2-udledning
fra bygninger i 2050. I Danmark gar 43% af det samlede energiforbrug til drift og brug
af bygninger i form af varme og el.” Udviklingen i klima- og energidagsordenen med
pgede energikrav i bygningsreglementet (for nye bygninger) indebzerer, at en stor del af
den eksisterende bygningsbestand i sammenligning hermed er blevet relativt foreldet
over en kort drrekke. Dette gger renoveringsbehovet for at ggre bygningen tidssvarende,
og nedrivningstersklen senkes, da flere bygningsdele ma afskrives hurtigere.

For at energibesparende tiltag er rentable, skal de ofte gennemfgres i forbindelse med,
at renoveringsbehovet er der. Udover at give besparelser pd energiregningen, vil en
energirenovering veere med til at fremtidssikre ejendommens veerdi i forhold til stigende
energipriser og en gget standard i nybyggeriet.

SBi8 har opstillet tre scenarier for, hvorledes den eksisterende bygningsmasse kan bidrage
til malet om at blive et CO2-neutralt samfund i 2050. Det mest vidtreekkende scenarie
resulterer i en energibesparelse pa 73% i forhold til det nuveerende forbrug og et marginalt
investeringsbehov pa 428 mia. kr., hvis energirenoveringerne gennemfgres i forbindelse
med et eksisterende renoveringsbehov.

Aktgrer i byggeriet og forskere? foreslar blandt andet fglgende lgsninger til at skabe

mere og bedre energirenovering:

e Indfgre flere ESCO-samarbejder, hvor de opndede besparelser finansierer energirenove-
ringen.10

e Qpstille langsigtede mal for bygningsbestanden, der skal forpligte politisk og falges op
med delmadl og virkemidler, som differentieres ift. bygningernes ejerforhold, alder og
funktion. Herunder en lgsning af paradoksproblemet!! i det private udlejningsbyggeri.

e Det offentlige skal i langt hgjere grad vare frontlgbere pa omradet for at kickstarte
markedet.

e Bygningsreglementet skal skaerpes, da lavenergiklasse 1 i dag passer bedre til bedste
byggeskik, og sdledes ikke er ambitigst nok.12

e Indfgrsel af gkonomiske incitamenter, sdsom beskatning af ejendomsvaerdi efter energi-
merke og tilskud til tiltag der raekker ud over bygningsreglementets krav.

¢ Demonstrationsprojekter, der afprgver nye koncepter i fuld skala, skal have stotte.

e (konomien ggres gennemskuelig for de energibesparende tiltag ved hjalp af indferelse
af standarder for totalgkonomiske beregninger samt bedre synligggrelse af bygnin-
gernes energitilstand og energimaessige besparelsespotentiale.

e Der skal udvikles pakkelgsninger, som giver bygningsejeren mulighed for med én
henvendelse at fa projekt, handvarkere, finansiering og garanteret energibesparelse.

7 Energistyrelsen (2009): Energistatistik 2009.
SBi (2010): Danske bygningers energibehov i 2050.
9 Iseer efter Teknologirddet (2008): Klimarigtigt byggeri - vi kan, hvis vi vil!
10  Elsparefonden (2009): Fa energibesparelser med garanti.
11 Concito (2011): Gren byfornyelse. Fra paradoks til potentiale ved energirenovering af private udlejningsejendomme.
12 Argumentet er baseret pa BR2006 og gaelder i mindre grad efter BR2010 med standarder for lavenergiklasse 2015 og 2020.
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VEJE TIL BEDRE PRODUKTIVITET I RENOVERING

Byggeriet er lgbende blevet kritiseret for lav udvikling i produktiviteten sammenlignet
med andre sektorer. Generelt er produktivitetsudviklingen lavere end eksempelvis for
industrien. En del af forklaringen herpa kan vare, at industrialiseringen af bygge-

riet lgbende skiller (effektive) processer ud og forer dem over i industrien i form af
prefabrikation m.v. Statistikker viser, at produktiviteten i dansk byggeri ligger pa et
middelniveau i forhold til andre europziske lande.

I forhold til det gvrige byggeri er markedet for renovering i mindre grad industrialiseret.
Saledes er renovering mere handverkertungt end nybyggeriet, og potentialet for pro-
duktivitetsforbedringer opfattes normalt som mindre. Alligevel viser studier af bygge-
sager?3 et vaesentligt potentiale for at effektivisere alene baseret pa den store spredning
1 priser for samme typer af renoveringsopgaver, og i 1990’ernes Projekt Renovering blev
det anslaet, at det vil vaere muligt at opna produktivitetsforbedringer pa 15% inden for
renoveringssektoren.14

I arbejdet med produktivitetsudvikling inden for renovering er der vigtigt med en holistisk
opfattelse af kvalitet, der eksempelvis kan indebare elementer som tilgengelighed,
indeklima, brugertilfredshed, bevaringsverdighed (westetik), begraensning af efterfglgende
omkostninger til drift og vedligehold, antallet af fejl og mangler og andre total-
gkonomiske parametre.

En raekke projekter har haft fokus pa produktiviteten i renovering, og det er iszr givet
forslag til forbedring af samarbejdet mellem parterne i byggeriet gennem lgbende styring
og opfelgning. Et studie af det almene boligbyggeri fra 1945-75 fokuserer pa potentialet
for at forbedre produktiviteten for tre bygningsdele (facader, installationsskakte og
badeverelser).15 Her er det vurderingen, at 70% af et renoveringsomfang pa 13-19 mia.
kr. 1 2011-2020 kan industrialiseres, hvorved der kan spares penge og tid. Desuden
opnas faerre uforudsete arbejder, mindre variation og dermed stgrre palidelighed, faerre
medarbejdere pa byggepladsen, farre fejl og mangler og mindre spild og tyveri.

Andre projekter har haft fokus pd at udvikle produkter i sammenhang med samarbejds-
processer mellem leverandgrer og kundebehov. Det har fort til nye forretningskoncepter
inden badevarelser (BadButikken A/S), elevatorer (RBE Easyvator), altaner (Altan.dk)
og installationsskakte (NCC).

Aktgrer i byggeriet og forskere foresldr blandt andet fglgende lgsninger til at skabe

hgjere produktivitet inden for byggeriet og sarligt renovering:

e Forbedring af metoderne til samarbejde gennem partnering, forventningsafstemning
og kollektive bonussystemer.

e Pa processiden kan der arbejdes med Lean og andre procesvarktgjer, eller der kan
arbejdes med at anvende prafabrikation i renoveringsopgaver.

13 Byggeriets Evaluerings Center (2007): Byggeriets produktivitet — en analyse fra Byggeriets Evaluerings Center; SBi
(1999): Kortleegning af 88 byfornyelsessager - en analyse af slutregnskaber og renoveringsomfang.

14 SBi (2006): Byggeriets produktivitet. Samspil mellem industri og byggeri.

15  AlmenNet og PKEConsult m.fl. (2011): Forundersggelsesrapport - Industrialisering og effektivisering af processer og
produkter.
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o Styrkelse af kvalitetsarbejdet i byggeriet gennem kvalitetssikring og et bredt fokus pa
forskellige typer af kvalitet. Der er fortsat alt for mange fejl og mangler, og incita-
menterne til at kvalitetssikre er uklare.

e Der er et vesentligt potentiale i at digitalisere byggeriet og dets processer.

e Styring af de offentlige bygherrers efterspgrgsel, puljer og bedre regler kan medvirke
til at udjeevne konjunkturudsving

e Satsning pa uddannelse og forskning kan gge innovationsgraden, kvaliteten og
konkurrenceevnen i byggeriet.

STATUS FOR INNOVATION OG PRODUKTUDVIKLING

Generelt er investeringerne i forskning og udvikling i det private erhvervsliv stigende?s,

men det er svert at sige noget entydigt om byggebranchen og byggevareproducenterne.

Tidligere ministerielle analyser har fundet niveauet for forskning og udvikling samt

innovation i byggebranchen utilfredsstillende.1” Fire omrader, hvor der bliver gjort

fremskridt i produktudvikling og innovation inden for byggevareproducenterne er:

¢ Brugerdreven Innovation, Indlejret teknologi og Byggeri (BIIB), der skal styrke
producenternes muligheder for i hgjere grad at inddrage brugernes behov i deres
arbejde med udvikling af produkter. Det gzlder ogsa Fornyelsesfonden og EUDP under
Energistyrelsen samt etablering af BVU*net (Netvaerkssamarbejde mellem Videns- og
Uddannelsesinstitutioner) www.bvunet.dk.

e System- og modulleverancer gennem kundetilpassede lgsninger, der skal forbedre
muligheder for industrialisering af byggeriet.

e Projekter under Byggeriets innovation, herunder altan.dk og prefabrikerede
installationsskakte.

¢ Bygningsintegrerede VE-anlag er anlaeg, der bidrager med vedvarende energi til
bygningens energiforbrug, og som er en integreret del af bygningen.

Traditionelt har markedet for byggevarer med fa undtagelser vaeret et hjemmemarked,
da forskellige faktorer som klimatiske forhold, byggeskikke og individuelle landes krav
til byggeriet har veeret barrierer for et internationalt marked. Ydermere er byggebran-
chen karakteriseret ved at vare sterkt pavirket af konjunkturudsvingene i gkonomien.18
Disse faktorer har historisk set heemmet innovationsaktiviteterne i branchen, men
med EU-harmoniseringer og udbredelsen af certificering er det udenlandske marked
abnet mere op. Samtidig er der gjort en indsats for at ggre den offentlige forskning
mere tilgengelig samt at minimere risikoen ved udviklingsprojekter gennem offentlige
innovationsordninger, hvor virksomheder kan fa gkonomisk stgtte til at hente viden
fra f.eks. GTS institutterne.19 Derudover er der fonde og organisationer med interesse
for udvikling inden for branchen, som stgtter udviklingsprojekter, fx Realdania og

16 Forskning- og Innovationsstyrelsen (2011): Erhvervslivets forskning, udvikling og innovation i Danmark i 2011.

17  Blandt andet Regeringen (2003): Staten som bygherre; Byggepolitisk Taskforce (2000): Byggeriets fremtid - Fra
tradition til innovation samt @konomi- og Erhvervsministeriet (2007): Byggepolitisk handlingsplan - Bedre og
billigere byggeri.

18  @konomi- og Erhvervsministeriet (2007): Byggepolitisk handlingsplan - Bedre og billigere byggeri.

19 GITS - nettet (2011): Innovationspresset pa danske virksomheder — GTS nettets anbefalinger.
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Grundejernes Investeringsfond. Den internationale konkurrence har givet varet med til
at bidrage til en positiv udvikling for innovationsaktiviteterne i branchen.

Akgrer i byggeriet og forskere foreslar blandt andet fplgende lgsning til at gge innova-
tionen inden for byggeriet og sarligt renovering: Der er rum for at gge aktiviteterne og
udvide samarbejdet mellem virksomhederne i byggebranchen og videninstitutioner som
GTS-institutterne og universiteterne. Herunder at udbrede kendskabet til og udnyttelsen
af innovationsordningerne.

PERSPEKTIVERING: VEJE TIL FORBEDRET RENOVERING

Hvidbogen som helhed prasenterer eksisterende viden om renovering og har ikke som
formal at anbefale, hvorledes denne viden kan bruges fremadrettet. Denne perspek-
tivering traekker linjerne lidt skarpere op og opsummerer de vaesentligste potentialer,
barrierer og lpsningsforslag, som findes i hvidbogen for sdledes at pege pd, hvordan
hvidbogen eventuelt kan omsettes til handling.

VEDLIGEHOLDELSE OG RENOVERING

En systematisk vedligeholdelsesindsats er afggrende for at bevare bygningers vardi og
anvendelsesmuligheder. Bade for den enkelte bygningsejer og for samfundet som helhed
er det centralt, at der ikke opbygges et vedligeholdelseseftersleb, som bliver ungdven-
digt dyrt at indhente pa grund af behovet for mere gennemgribende renovering.

Potentiale
Pa tvaers af kilderne udpeges et vedligeholdelseseftersleb for den samlede danske
bygningsmasse pd 100-180 mia. kr.

Iser pa tre omrdder er efterslebet vurderet nermere:

e Vedligeholdelsesefterslaebet i det offentlige anslas at ligge pa mere end 26 mia. kr.
e I den almene sektor mangler Landsbyggefonden at gennemga sager for 17,4 mia. kr.
e Det vurderes, at der er et vedligeholdelseseftersleb pa 27 mia. kr. i enfamilieshuse.

Udfordringer

Det markante vedligeholdelseseftersleb i bade det private og offentlige er betinget af

en raekke forskellige vilkar, herunder politiske rammevilkar, som pavirker omfanget og

typen af renoveringer, der foretages, bl.a.:

® Krav i bygningsreglementet som specifikt galder renovering og vedligeholdelse.

e Requlering af udlejningsomradet fx muligheden for at have huslejen ifm. renovering.

Beskatning og afgifter fx energiafgifter.

Fradrag eller puljer, der fremmer renovering.

Finansieringsmuligheder og renteniveau.

Klimabevidsthed og energimarkers betydning for prisudvikling.

e Bevidsthed om vigtigheden af renovering, herunder kampagner og politisk beva-
genhed.

11
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Incitamentsstrukturen for offentlige bygningsejere er desuden afhangig af:
e Politiske prioriteringer fx ifm. budgetleegning.
e Praksis for budgetter og udbudsbetingelser for vedligehold og renovering.

Lasninger
Hvordan kan der skabes mere renovering og mindre vedligeholdelseseftersleb? Aktgrer i
byggeriet og forskere foresldr forskellige lgsninger til at skabe mere og bedre renovering:
e Flere gkonomiske incitamenter:
- Fx energiafgifter, statsstottede finansieringsmuligheder (nye lanetyper), tilskuds-
og/eller garantiordninger m.m.
- £ndrede regler om huslejeforhgijelser ved renovering af udlejningsbyggeri.
e Mere effektiv vedligeholdelse af offentligt ejede bygninger:
- Nye former for udlicitering.
- Etablering af puljeejendomme i store driftsenheder med selvstzndig gkonomi.
- Pget brug af et totalgkonomisk perspektiv med fx krav om langsigtede vedlige-
holdelsesplaner, budgetter og fremtidigt renoveringsbehov.
- Politikker og malsztninger for renovering, der giver politikere og administratorer
stgrre incitamenter til at teenke i langsigtede investeringer i renovering.
® Bedre benchmark-muligheder for vedligeholdelsesniveauer (systematisk indsamlede
maltal for bygningers vedligeholdelsesmaessige tilstand og eventuelt efterslaeb).

ENERGIRENOVERING

43% af Danmarks samlede energiforbrug bruges i bygninger. Hvis den eksisterende
bygningsmasse skal bidrage til at indfri de politiske mal om et COz-neutralt samfund,
kraever det investeringer pa op til 428 mia. kr., for at der kan skabes en energibespa-
relse pa 73%.

Investeringsniveauet og dermed niveauet for energireduktion i bygninger varierer i de
scenarier, der gennemgas i hvidbogen, men hovedkonklusionen er, at der skal investeres
markant i energirenovering, hvis energireduktioner i bygninger skal bidrage til at ggre
klimaambitionerne til virkelighed.

Potentialer

Helt overordnet er der storst potentiale i energirenoveringer af aldre bygninger, som er

bygget for byggereglementet i 80'erne for alvor satte krav til isolering.

e Pd boligsiden er der sdledes storst potentiale i energirenovering af de mange
enfamilieshuse fra fgr 1978.

e Potentialet for stuehuse, reekkehuse og etageudlejning er mindre, men hilledet er det
samme som for enfamilieshuse.

e Med hensyn til erhvervsbygninger er potentialet stgrst for ldre bygninger fra for
1930, samt fra perioderne 1961-1972 og 1979-1998.

e For det offentlige er potentialet for energirenovering storst for kommuner og regi-
oner, da de rader over 35 mio. m? bygninger, mens staten ejer 6 mio. m2 bygninger.
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Rammevilkar og udfordringer
Generelt pa tveers af alle bade private og offentlige bygningsejere influerer fglgende fem
udfordringer pa gennemfgrelse af mere energirenovering:

1.

2e
3.
4.

Krav i byggereglement og opstillede mal for energireduktion.

Viden om rentabilitet, beregningsforudsatninger og best practice.

@konomiske incitamenter fx puljer, garantier eller afgifter som motiverer til energirenovering.
Totalgkonomisk perspektiv - dvs. samlet gkonomisk overblik over vedligeholdelses-
niveau, driftsomkostninger, energisparepotentiale, m.m. - sa det bliver tydeliggjort,
hvorledes en energirenovering kan tilbagebetales via besparelser.

. Flere standardlgsninger og komplette one-stop-shopping koncepter, som ggr det nem-

mere at renovere.

Desuden er der en rekke mere specifikke barrierer, som det er vigtigt at overvinde:

Private ejere af enfamilieshuse:
- Det er ikke ‘in” at beskaeftige sig med energirenovering.
- Man har andre prioriteringer fx ferier.
- Finanskrisen ggr, at man taenker mere kortsigtet.
Privat udlejning:
- Hverken ejer eller lejer har energirenovering pa agendaen.
- Uenighed mellem ejer og lejer om prioriteringer: Hvad der bgr laves ved lejemalet.
- Der afsattes ikke budget til energirenovering.
- Det sakaldte paradoksproblem ggr, at ejer ikke i tilstraekkelig hgj grad kan hente
udgifter til energirenovering ind via huslejestigninger.
I almen udlejning kan modsatrettede interesser vaere en barriere, hvis lejerne ikke
gnsker eventuelle huslejestigninger ifm. energirenoveringen, eller hvis de mener
andre opgaver bgr prioriteres hgjere.
For kontorer og erhvervslokaler er den primare barriere, at det er lejer, som star for alle
driftsomkostninger, hvorfor udlejer ikke har incitament til at lave energirenovering.
Statens bygninger:
- Ofte lejer statslige institutioner sig ind i statens bygninger, hvor der kan opsta en
ejer-lejer problematik omkring prioriteringer.
- Kravet om en tilbagebetalingstid for energirenoveringer pa blot 5 ar for restriktivt.
Kommunerne:
- Der arbejdes ofte med en kortsigtet pkonomistyring, hvorfor et totalgkonomisk
perspektiv udelades.
- Ansvaret for bygningerne ligger oftest decentralt hos ledere, som almindeligvis
ikke har indsigt i bygninger og derfor ikke prioriterer fx vedligeholdelsesplaner
eller energirenoveringer.
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L@sninger

Aktgrer i byggeriet og forskere foresldr blandt andet fglgende lgsninger til at skabe

mere og bedre energirenovering, saledes at de ovennavnte barrierer kan fjernes:

e Flere ESCO-samarbejder, hvor de opnaede besparelser finansierer energirenoveringen.

e Langsigtede og bindende politiske mdl for bygningsmassen, der skal fglges op med
delmal og virkemidler. Herunder bl.a. en lgsning af paradoksproblemet i det private
udlejningsbyggeri.

® Det offentlige skal i langt hgjere grad veere frontlgbere pd omradet for at kickstarte
markedet.

e Bygningsreglementet skal skarpes, sd energikravene haves.

e Indfgrelse af gkonomiske incitamenter, sasom beskatning af ejendomsveerdi efter
energimarke og tilskud til tiltag, der raekker ud over bygningsreglementets krav.

o Stgtte til demonstrationsprojekter, der afprgver nye koncepter i fuld skala.

e Indfgrelse af standarder for totalgkonomiske beregninger samt bedre synligggrelse af
bygningernes energitilstand og energimaessige besparelsespotentiale.

e Udbredelse af one-stop-shopping koncepter (fx energileverandgr, pengeinstitut,
handverker, arkitekt og leverandgr), sd det bliver nemmere at igangsatte renovering.

BEDRE PRODUKTIVITET I RENOVERING

Byggebranchens omsztning har vaeret faldende og produktiviteten staet stille i flere ar.
Renovering er praeget af lav produktivitet, pga. for lidt industrialisering og hdndveerker-
tunge processer. Dog viser studier et potentiale for at effektivisere pa op mod 15%.

L@sninger

Aktgrer i byggeriet og forskere foresldr blandt andet fslgende lgsninger til at skabe

produktivitet inden for byggeriet og sarligt renovering:

e Forbedring af metoderne bag partnering (der letter arbejdsprocessen og sikrer, at alle
arbejder mod samme mal) og kollektive bonussystemer.

e (get brug af LEAN og andre procesveerktgjer.

Anvendelse af praefabrikation i renoveringsopgaver.

Styrkelse af kvalitetsarbejdet i byggeriet gennem kvalitetssikring.

Mere digitalisering af byggeriet og dets processer.

Styrkelse af uddannelse og forskning.

INNOVATION OG PRODUKTUDVIKLING

Markedet for byggevarer har vaeret nationalt orienteret, hvilket har he@mmet inno-
vationsaktiviteterne, men med EU-harmoniseringer og udbredelsen af certificering er
markedet abnet op. Samtidig er den offentlige forskning blevet mere tilgaengelig og
risikoen ved udviklingsprojekter er minimeret pga. offentlige innovationsordninger.
Derudover stgtter flere fonde og organisationer udviklingsprojekter i byggebranchen.
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L@sninger

Aktgrer i byggeriet og forskere foreslar blandt andet folgende lgsninger til at gge
innovationen inden for byggeriet og sarligt renovering:

e Viden og midler skal ggres let tilgeengelige for virksomhederne.

Udvidet samarbejdet mellem byggebranchen ovg vidensinstitutionerne.
Udbrede kendskabet til og udnyttelsen af innovationsordningerne.

Samarbejde pa tvars i branchen om udviklingsprojekter til felles gavn.

METODE

I lgbet af fordret og sommeren 2011 har konsulentfirmaet Advice A/S ved analyserad-
giver Mikkel Havelund, (cand.scient.pol) gennemfgrt et litteraturstudie af eksisterende
publikationer og undersggelser, der belyser den samlede viden om renoveringsfeltet.

Redigeringen af hvidbogen er blevet stgttet af Jonas Mgller, specialkonsulent i Dansk
Byggeri, og seniorforskere fra Statens Byggeforskningsinstitut (SBi) Hans Skifter
Andersen (kapitel 1-2), Jesper Ole Jensen (kapitel 3), Kim Wittchen (kapitel 3) og
Niels Haldor Bertelsen (kapitel 4-5) har ydet faglig stotte og vejledning, ligesom de har
hjulpet med prioriteringen af, hvad der er mest signifikant i det omfattende datamate-
riale.

Hvidbogen baserer sig pa en kortvarig, fokuseret researchperiode og indholdet er ikke
ngdvendigvis udtgmmende. Det skal understreges, at analyser og konklusioner, der
refereres til i hvidbogen, star for afsendernes regning. Der er sdledes ikke foretaget en
validering heraf.

Foruden analyser og publikationer er 23 af branchens interessenter, radgivere, entrepre-
ngrer og materialeproducenter blevet interviewet og opfordret til at indsende interes-
sante cases, der kan illustrere effekter ved forskellige renoveringsarbejder. Et udvalg af
cases indgdr ogsd i hvidbogen.

Hvidbogen er initieret og finansieret af Bygherreforeningen og Grundejernes Investe-
ringsfond.
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1 FAKTA OM BYGNINGSMASSEN 0G
RENOVERING

I dette indledende kapitel beskrives renoveringsbegrebet kort, og der fremlaegges en
oversigt over bygningsmassen i Danmark og renoveringens overordnede omfang.

1.1 HVAD ER RENOVERING?

Renoveringsbegrebet betegner en genopretnings- og fornyelsesproces - dvs. det mod-
satte af en foregdende nedslidning og forzldelse, som er naturlig eller brugsbestemt.
Forzldelsen er ogsa relativ ift. ejernes/brugernes behov og den enkelte bygnings forskel
fra nybyggeriets standard. Indgar der vasentlige kvalitetsforbedringer af fx indeklima i
nybyggeri, vil det sdledes ggre den eksisterende bygningsmasse mere nedslidt relativt i
forhold til nybyggeri.

Bygninger behgver en lobende vedligeholdelsesindsats for at opretholde deres kvalitet. I

de forste ar af en bygnings levetid er behovet for vedligeholdelse minimalt. Derefter stiger
behovet gradvis i de folgende 20-30 ar. Hvis der ikke sker lgbende vedligeholdelse, vil der
opsta et vedligeholdelseseftersleb, som vil kraeve en efterfglgende stgrre genopretning.
Hvis den lgbende vedligeholdelse ligger pa et for lavt niveau vil der med tiden opstd et
vedligeholdelsesefterslaeb, som kraver en opretningsindsats. Efterslaebet er ikke blot en
akkumuleret, manglende vedligeholdelse, idet mangelfuld vedligeholdelse ggr det dyrere at
indhente et efterslaeb.

Begrebsmaessigt kan der skelnes mellem tre renoveringsniveauer:

1. Vedligeholdelse og renoveringstiltag, der har til formal at bevare og genoprette en
bygnings medfgdte tilstand.

2. Renoveringstiltag, der har til formal at forbedre/transformere bygningers medfgdte
standard til en erhvervet standard, der er tidssvarende, altsa en fornyelses- eller
foryngelsesproces.

3. Renoveringstiltag, der omfatter sammenhangende by- eller erhvervsomrader (byfor-
nyelse eller bydelsfornyelse).

I praksis kan en renovering veere en kombination af behovet for at genoprette forfald og at
lgfte standarden pa specifikke omrader. Dette er eksempelvis tilfaeldet, ndr der i forbin-
delse med renovering af enkelte bygningsdele samtidig skabes en bedre energimaessig
standard. I det folgende beskrives kort de tre typer.

I ovennavnte definition betragtes lgbende vedligeholdelse som en del af “renovering”.
I praksis vil renovering og vedligeholdelse i denne hvidbog blive behandlet under et.
Dette skyldes ikke mindst, at den eksisterende litteratur og statistik sjeldent skelner klart
mellem vedligehold og oprettende renovering.
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Opretholdelse af oprindelig standard

Opretholdelse af bygningers standard kan omfatte:

Lgbende vedligeholdelsesopgaver

e Successive reparationer af de enkelte bygningsdele

Successive udskiftninger af de enkelte bygningsdele

Periodiske hovedreparationer, der omfatter flere forskellige bygningsdele (med 30-50
ars mellemrum)

Opdatering af bygningers standard

Renovering kan indebare forbedringer af bygninger ift. den oprindelige standard til en
standard, der er tidssvarende, altsa en fornyelses- eller foryngelsesproces. Det drejer sig
om at erstatte eksisterende bygningsdele/-afsnit med kvalitativt og/eller kvantitativt
bedre komponenter, elementer samt funktioner og omfatter:

e Moderniseringer

¢ Forbedringer

¢ Udvidelser/tilbygninger

De lgbende standardforbedringer i nybyggeriet udger et bestandigt pres pa den eksiste-
rende bygningsbestand. Det kan fx veere mere moderne planlgsninger, bedre indeklima,
lavere energiforbrug eller bedre lysindfald.

Omrade- eller bydelsfornyelse

Her er ofte tale om byfornyelse eller bydelsfornyelse. Det drejer sig om renoveringer i form
af friareal-, omrade- og kvarterforbedringer, der ofte omfatter en flerhed af boliger
eller bygninger, og som er blevet betegnet som omradefornyelse, kvarterlgft, byomdan-
nelse og konvertering af erhvervshygninger til boligformal, fortetningsprojekter,
forgranningsprojekter m.m.

Mens den fgrste slags renoveringer i nogen mindre afhenger af de aktuelle konjunk-
turer, er den anden og tredje slags renoveringstiltag i betydeligt omfang konjunk-
turafthengige - enten fordi problemerne accelererer under darlige konjunkturer, eller
fordi indsatsen har beskaftigelsesfremmende effekter og saledes igangsattes gennem
offentlige puljer med det formal.

I praksis er de mange forskellige renoveringstiltag i betydeligt omfang vavet ind i
hinanden. For det fgrste gger en manglende vedligeholdelse og udskiftning behovet

for og hyppigheden af hovedreparationer. For det andet gnsker man ofte en hgjere
kvalitet og vedligeholdelsesfrie komponenter end den hidtidige, ndr der “alligevel” skal
ske udskiftning. Dette mgnster var dominerende i den offentligt stgttede byfornyelse i
1980’erne og 90’erne, som iszer var rettet mod aldre private udlejningsejendomme, der
havde veeret omfattet af maksimalpriser siden 1939.
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1.2 RENOVERINGENS OMFANG

Der blev i 2010 brugt 87,5 mia. kr. pd hovedreparation samt reparation og vedligehol-
delse af boliger og bygninger (inkl. materialer kgbt af private), jf. tabellen herunder.20
Det svarer til 2,4% af bygningsformuen pa 3.700 mia. kr. Der udferes yderligere for hvad
der svarer til 50 mia. kr. renovering primert i boliger gennem ggr-det-selv eller sort
arbejde. 2

Efter finanskrisen udger renovering og hovedreparation 33% af bygge- og anlegshran-
chen - eller 51% inkl. materialer kgbt af private. Anlaeg og nybyggeri udger hhv. 26%
0g 23%, som det fremgar af diagrammet for 2010.

Endelig kan man af grafen for bygge- og anlaegsbranchens produktion siden 1966 se, at
renovering efter 2008 er stgrre end nybyggeriet.

1.3 OVERSIGT OVER BYGNINGER OG RENOVERING I
DANMARK

For der ses nermere pa de enkelte renoveringstyper, er det vigtigt med en oversigt over
forskellige typer af bygninger, som renovering kan omfatte. I figurerne herunder sam-
menfattes det samlede bygningsareal efter anvendelse og ejerforhold.

Der findes 2,52 mio. bygninger med et samlet bygningsareal pa 716 mio. m2, hvilket er
en stigning i arealet pa 25% pa 25 ar. Privatpersoner og interessentskaber ejer 58% af
det samlede bygningsareal, mens almene boligselskaber ejer 7%. Kommunale og andre
offentlige bygninger udger ogsa 7%. Beboelse udger 61% af den samlede bygningsbe-
stand. De resterende kvadratmeter udgeres af erhverv (27%) og institutioner, kulturelle
formdl samt fritidsformal (12%). Samlet set udger vaerdien af bygninger 3.700 mia. kr.22

I det fglgende gennemgas de sarlige forhold for de vigtigste bygningstyper kort.

1.2.1 HELARSBOLIGER

Der er i alt ca. 1,5 mio. bygninger til beboelse i Danmark med et samlet etageareal

pd 359 mio. m2. altsd omkring halvdelen af det samlede bygningsareal. Generelt er
boligstandarden hgj - ca. 51 (brutto) etagekvadratmeter pr. person. Hertil kommer ca.
218.000 fritidsboliger. Den samlede boligformue anslds at veaere i stgrrelsesordenen 1.300
mia. kr.23 Overordnet kan boligheholdningen opdeles i to hovedkategorier:

For udlejningsboligers vedkommende er det en investor, der lgbende salger brugsretten
til de skiftende boligtagere, som keber et tidsbestemt brugsret (i form af adgang
til en rekke ejendomstjenester) og betaler herfor pr. tidsenhed. Ansvaret for drift

20  Dansk Byggeri (2011): Konjunkturanalyse, februar 2011. Tallet er skennet baseret pa kendskab af 1.-3. kvartal i
nationalregnskabet.

21  Bolig- og Erhvervsministeriet (2000) og estimering af Dansk Byggeri.

22 Danmarks Statistik, Nationalregnskabet NAT08 (2010), nettobeholdning af bolighyggeri og erhvervsbygninger, dvs.
bygningernes estimerede markedsvaerdi ekskl. grundvaerdier.

23 Danmarks Statistik, Nationalregnskabet NAT08 (2010), nettobeholdning af bolighyggeri, ekskl. grundveerdier.
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TABEL 1.1: HOVEDREPARATION SAMT REPARATION OG VEDLIGEHOLDELSE AF BOLIGER 0G
BYGNINGER I 2010, MIA. KR.

Hovedreparation af: 2010
Boliger 26,2
Erhvervsbygninger 5,5
Offentlige bygninger 2,6

Hovedreparation i alt 34,3

Bygningsreparation af:

Boliger 10,2
Erhvervsbygninger 111
Offentlige bygninger 1,6

Bygningsreparation i alt 23,0

Materialer kgbt af private 30,2

Ialt 87,5

Kilde: Dansk Byggeri (2011): Konjunkturanalyse, februar 2011. Tallene er skonnet baseret pd kendskab af 1.-3. kvartal
i Danmarks Statistik.

FIGUR 1.2: PRODUKTION I BYGGE- 0G ANLAGSBRANCHEN

PRODUKTIONSV/ARDI FORDELT PA HOVEDMARKEDER I 2010

Hovedreparation samt
reparation og vedligeholdelse

33%

Anleg

26%

Materialer kobt
af private

0, Nybyggeri
18% 239,

Kilde: Dansk Byggeri (2011): Konjunkturanalyse, februar 2011.

FIGUR 1.3: BYGGE- 0G ANLAGSBRANCHENS PRODUKTION

PRODUKTION MV. (MIO. KR.), 1966-2010, LOBENDE PRISER
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Kilde: Statistikbanken, NATO7. Talvaerdier for drene 2008-2010 er fra Dansk Byggeris Konjunkturanalyse (februar 2011)
angivet i 2011-priser.
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og vedligehold samt administration og gxldspleje m.m. pahviler en ekstern ejer, og
brugeren er en ren forbruger. Den helt overvejende del af udlejningsboligerne er belig-
gende i flerfamiliehuse, som rummer flere husstande. Transaktionsomkostningerne24
ved at skifte lejemal er forholdsvis lave, hvilket gger mobiliteten. Udlejningsejendomme
har et forholdsvist begrenset, men stabilt afkast over tid, mens veerdistigninger ofte

er den egentlige drsag til investeringen - og de er meget konjunkturfglsomme. Denne
verdibetragtning gzlder dog ikke almene boliger. De knap 1 mio. udlejningsboliger
kan opdeles i ca. 450.000 privat udlejede boliger (egentlige udlejningsejendomme huser
245.000 boliger) og 540.000 almene udlejningsboliger.

For ejerboligers vedkommende er det boligtageren, der kgber den fulde og tidsubegraen-
sede brugsret (restbeholdningen af ejendomstjeneste) - og som senere szlger den tilba-
gevaerende ejendomstjeneste videre til en efterfglgende ejer. Brugeren har selv ansvaret
for drift og vedligehold, geldspleje m.m. Den helt overvejende del er enfamiliehuse,
som rummer en enkelt husstand (og husholdning). Transaktionsomkostningerne ved

at skifte ejerbolig er forholdsvis hgje (svarende til 1 drs boligafgift), hvilket mindsker
mobiliteten. Ejerboliger har et periodisk staerkt svingende afkast.

De ca. 1,7 mio. ejerboliger kan opdeles i 1,2 mio. enfamilehuse (parcelhuse) og 440.000
boliger i flerfamiliehuse (andels- og ejerlejligheder). Der er godt 186.000 andelsboliger i
Danmark, hvoraf ca. hver tredje findes i Kgbenhavn eller Frederiksberg kommuner.

De fritliggende enfamiliehuse er primeert lokaliseret i forstaeder og i mindre byer og
bysamfund. Hvert andet hus (56%) er opfert efter 1960 - med hele 38% opfert i en
periode pa 20 ar fra 1960 til 1979.

1.2.2 OFFENTLIGE BYGNINGER

Kommuner

Kommunernes samlede bygningsareal er pa 31 mio. m2, hvoraf folkeskoler udger 39%,
gvrige bygninger (overvejende beboelse, vand- og varmevarker, garageanlaeg o.l.) udger
25%. Administrationsbygninger (radhuse) udger 10% og daginstitutioner 8%. Idraetshyg-
ninger, plejehjem og kulturelle bygninger (biblioteker o.l.) udggr hhv. 7%, 7% og 4% af
det samlede bygningsareal.

Regioner

12008 skgnnede Slots- og Ejendomsstyrelsen, at de regionale bygninger udgjorde et
samlet etageareal pa 5,2 mio. m2.26 Stgrstedelen af det regionale etageareal anvendes
til hospitaler og degnpleje (4 mio. m2). En mindre del anvendes til administration, spe-
cialundervisning og undervisningsinstitutioner samt pa det socialpsykiatriske omrade.
Endelig star regionerne for driften af en rekke sociale institutioner, som tilhgrer kom-
munerne.

24 F.eks. spge- og informationsomkostninger, forhandlingsomkostninger og omkostninger i forbindelse med handhavelse.
25  Dansk Byggeri (2008): Analyse af vedligeholdelsesefterslebet i Danmark, analyserapport.
26  Danske Regioner m.fl. (2008): Ejendomsadministration i kommuner og regioner. Bedre rammer for velferd.
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FIGUR 1.4: BYGNINGSAREALER FORDELT EFTER ANVENDELSE 0G PERIODER

Mio. m2 1981 1986 1991 2009 2010
Bygninger til beboelse 280,6 293,8 308,2 356,6 359,4
Heraf:

Parcelhuse 139,3 146,7 153,0 182,9 184,7
Reekke-, kaede- og dobbelthuse 18,5 22,9 28,2 38,3 38,7
Etagebolighebyggelse 84,5 85,8 88,6 100,7 101,3
Bygninger til erhverv 209,0 222,9 244,4 284,2 287,5
Heraf:

Avls- og driftsbygninger til landbrug 115,9 121,7 1275 136,9 137,6
Fabrikker og veerksteder 39,0 41,8 473 55,7 55,9
Kontor, handel, lager og administration 39,9 43,5 51,3 68,8 70,8
@vrige bygninger 45,2 49,7 53,5 68,6 69,6
Heraf:

Institutioner og kulturelle formal 30,0 32,9 35,1 42,9 43,2
Sommerhuse 10,8 11,4 12,1 16,0 16,4
Talt 534,9 566,4 606,1 709,3 716,4
Kilde: Danmarks Statistik. Byggeri og boligforhold 2010:3

FIGUR 1.5: BYGNINGSAREAL FORDELT EFTER EJERFORHOLD

Ejerforhold Areal (1.000 m2) Antal
Privatperson eller interessentskab 415.291

Alment boligselskab 50.344

Aktieselskab, anpartsselskab o.l. 123.504

Privat andelsboligforening 20.775

Anden forening, selvejende institution o.l. 26.109
Beliggenhedskommunen 31.561

Anden offentlig myndig 16.488

Flere ejerel 32.374

Samlet bygningsareal i alt2 716.445

Antal bygningeri alt 2.524.570

Kilde: Danmarks Statistik: Bygningsopgerelse 1. januar 2010
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Staten

Staten ejer i alt bygninger svarende til et areal pd godt 6 mio. m2. Forsvarets del udger
36% af arealet. Derefter fplger Statens Forsknings- og Uddannelsesbygninger med 21%
og Slots- og Ejendomsstyrelsen, der administrerer hovedparten af de statslige kontor-
ejendomme, med 10% og Kriminalforsorgen (statsfangsler m.v.) pa 5% af det samlede
areal.Z7

1.2.3 ERHVERVSBYGNINGER

Der findes 288 mio. m2 i erhvervsbygninger. Heraf udger landbrugets bygninger knap
halvdelen (48%), mens kontor, handel og lager udger 25%. Fabrikker og vaerksteder
udger 19% og gvrige bygninger 8%.28

27  Rigsrevisionen (2005): Beretning til statsrevisorerne om vedligeholdelse af statens bygninger. Summen af stat og
regioner giver ikke 16 mio. jf. tabel 1.2. Mere precise data er ikke offentligt tilgeengelige i Danmarks Statistik.

28  Danmarks Statistik (2010): Byggeri og boligforhold.



HVIDBOG OM RENOVERING

2 VEDLIGEHOLDELSE OG ST@RRE
RENOVERINGSPROJEKTER

Fokus i dette kapitel er pa den lgbende (almindelige) vedligeholdelse, renovering og
fremtidssikring af bygninger, mens vi i det efterfglgende kapitel 3 ser naermere pa
renoveringer med henblik pa at forbedre den energimassige standard.

Vi indleder dette kapitel med et overordnet billede af omfanget af renovering i dag og
de gkonomiske incitamenter til at renovere. Herefter beskrives renoveringsindsatsen
for forskellige bygningstyper, og der afsluttes med en oversigt over potentialet for
yderligere renovering i form af beregninger af efterslaeh.

Endelig beskrives de udfordringer og rammebetingelser, der har betydning for renove-
ring samt de foresldede lgsninger til at forbedre indsatsen.

2.1 SAMMENFATNING

Bygningsejere har en interesse i, at bygninger renoveres, fordi bygninger udger et
vaesentligt aktiv, der skal vedligeholdes for at bevare sin verdi og give et afkast. For
samfundet som helhed er det vaesentligt, at der ikke opbygges en “vedligeholdelses-
gxld” i den eksisterende bygningsmasse, som kan vokse sig sa stor, at det medfgrer
store omkostninger for nuverende eller fremtidige bygningsejere at opretholde en til-
streekkelig standard. Dertil kommer, at det ofte vil veere dyrere at udskyde den lgbende
forebyggende renovering og vedligeholdelse, da skader pa bygningsdele kan udvikle sig
og medfgre en langt dyrere genopretning senere.

Der blev i 2010 brugt 87,5 mia. kr. pd hovedreparation samt reparation og vedlige-
holdelse af boliger og bygninger i det professionelle byggeri (inkl. materialer kgbt af
private).29 Yderligere estimeres det, at der udferes for 50 mia. kr. renovering primeert i
boliger gennem ggr-det-selv eller sort arbejde.30

Bygninger har en meget lang levetid, sa leenge de vedligeholdes og renoveres, sa de
folger tidens standard. I praksis kan de lgbende drifts- og renoveringsomkostninger dog
overstige prisen for at rive ned og bygge nyt. Omvendt kan nedrivning give problemer
med bortskaffelse af byggeaffald. I de fgrste ar af en bygnings levetid er behovet for
vedligeholdelse minimalt. Derefter stiger behovet gradvis i de fglgende 20-30 ar.
Renoveringsindsatsen og vedligeholdelse udgjorde i gennemsnit 69 kr. pr. m2 pa tveers af
alle ikke-offentlige ejendomme i 2005.31

29  Dansk Byggeri (2011): Konjunkturanalyse, februar 2011. Tallet er skennet baseret pa kendskab af 1.-3. kvartal.
30  Bolig- og Erhvervsministeriet (2000) og estimering af Dansk Byggeri.
31  IPD Dansk Ejendomsindeks, baseret pa stikprave med 1000 ejendomme i 2005.
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Behovet for en hovedreparation og/eller boligforbedringer afhenger dels af den lgbende
vedligeholdelse - og dels af standardudviklingen i nybyggeriet. Nybyggeriets hgjere
standard indvirker pa behovet for renovering i form af stigende forventninger/efter-
sporgsel til funktioner m.m. i det eksisterende byggeri. Ligeledes spiller udviklingen i
boligpriser/bygningspriser og brugerbehov ind pa, hvor meget der renoveres.

Renoveringsefterslab

Analyser af renoveringspotentiale eller renoveringsefterslaeb i forskellige bygningskate-
gorier giver en oversigt over forskellige typer renoveringstiltag, som er ngdvendige for
at forhindre et accelererende forfald - eller som pa anden vis er gnskelige. Renoverings-
potentiale og -eftersleeb er dog ikke en fast defineret stgrrelse, fordi det afhenger af
forhold som den tillagte nytteveerdi for brugerne, fremtidens energipriser og konjunktu-
rerne. I princippet burde markedet i gkonomisk forstand selv finde det rette renove-
ringsniveau. En raekke forhold, sdsom manglende indsigt i de langsigtede konsekvenser
ved at udskyde renovering, serlige mekanismer for offentlige beslutningstagere eller
modsatrettede interesser mellem ejer og lejere, gor at der kan opbygges et uhensigts-
maessigt eftersleb. Af denne grund refereres en rekke undersggelser af efterslaeb, hvis
resultater kan ses som indikative for renoveringspotentialet.

Overordnet set har BAT-kartellet beregnet et samlet renoveringseftersleb for bygnings-

massen pa 181 mia. kr. i 2004.32 For de forskellige bygningsejere gzlder:

e For de kommunale bygninger har COWI for KL og Dansk Byggeri beregnet efterslebet
til 4,4-25 mia. i 2011-12.33

¢ Danske Regioner opgjorde behovet for reinvesteringer i regionernes bygninger pa
sundheds- og psykiatriomrddet til 12,5 mia. kr. for perioden 2008-2017.34 Efter-
folgende anbefalede regeringens ekspertudvalg disponering af kvalitetsmidler til
udbygninger, ombygninger og moderniseringer for 16,4 mia. kr. (vores udvalg og
summering).35

e Rigsrevisionen har vurderet et vedligeholdelseseftersleb pa statens bygninger til 3,1
mia. kr. (2004-priser).36

e Dansk Bygningsarv vurderer, at der alene for fredede danske herregardsbygninger er
et vedligeholdelsesefterslaeb pa ca. 1,5 mia. kr.37

e Der er ikke fundet opggrelser over eftersleb for erhvervsejendomme. Renovering af
erhvervsejendomme mad antages at vare styret af den udpregede konkurrence pa
udlejningsmarkedet. Darlig likviditet hos bygningsejere eller modstridende interesser
i eksempelvis energirenovering hos ejere og lejere kan dog fore til uhensigtsmaessige
efterslaeb.

32 BAT-kartellet (2004): Det syge hus. En analyse af vedligeholdelsesefterslebet i bygge- og anlaegssektoren.

33 Dansk Byggeri (2010): Konsekvensanalyse af kommunalt bygningsvedligehold; COWI (2009): Analyse af kommunernes
vedligeholdelseseftersleb. Analyserapport nr. 1.; Dansk Byggeri (2008): Analyse af vedligeholdelsesefterslaebet i
Danmark, analyserapport

34  Danske Regioner (2007): Investeringer i fremtidens sundhedsvaesen.

35  Regeringens ekspertpanel vedr. sygehusinvesteringer (2008 og 2010): Regionernes investerings- og sygehusplaner -
screening og vurdering I og II.

36  Rigsrevisionen (2005): Beretning til statsrevisorerne om vedligeholdelse af statens bygninger.
37  www.realdaniadebat.dk/landbrugsforum/pages/Kulturarvmedpotentiale.aspx
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e En SBi-undersggelse3® blandt udlejerne viser, at den private udlejningssektors vedli-
geholdelsesproblemer er blevet vasentligt formindskede i de senere ar. Ejerne af 58%
af ejendommene angiver, at der ikke er noget szrligt behov for vedligeholdelse og
opretning, mens kun 4% af ejendommene har et stort behov.

¢ Landsbyggefonden stgtter arligt de almene boligbyggerier med 2,4 mia. kr. i forbin-
delse med renovering. I den almene sektor er renoveringsbehovet normalt korreleret
med en bygnings alder - dog med undtagelse af store dele af det industrialiserede
byggeri i 1960’erne og 70’erne, hvor der er allerede er gennemfgrt mange renove-
ringer. I en gkonomisk analyse fra Landsbyggefonden i 200639 vurderes investerings-
behovet i renovering over 20 ar fra 2006 at vere 163 mia. kr. i 2006-priser. Det svarer
til 8,1 mia. kr. om aret eller 15.000 kr. pr. bolig pr. ar.

¢ I Projekt Renovering fra 1998 blev der gennemfort et studie af de 450.000 parcelhuse
opfert fra 1960-79. Her blev anslaet et samlet vedligeholdelseseftersleb eksklusiv
energiinvesteringspotentiale pa 10 mia. kr. (1998-priser) alene for de ca. 38% af par-
celhusene, der er opfort fra 1960-79. Et tal der af BAT-kartellet i 2004 blev opskrevet
til 23 mia. kr. for hele ejerboligsektoren.

¢ Der findes ingen sarlige opgerelser over vedligeholdelse for ejerlejligheder.

e For andelslejligheder konstaterer BAT-kartellet, at drlig vedligeholdelse 882,5 mio. kr.
(2003-priser) er ca. 1 mia. kr. for lidt ift. et rimeligt gennemsnittet pa 100-120 kr. pr. m?2.40

Uanset opgerelsesmetoder og forudsatningerne for de enkelte studier er der tale om
meget store belgb, og efterslaebet kan blive endnu dyrere at hente ind, hvis bygnings-
dele far lov til helt at forfalde og skal skiftes ud. Det viser beregninger fra Byggepolitisk
Taskforce4t og Dansk Byggeri.42

Eksempler pd foresldede lgsninger

I forskellige publikationer navnes en rekke forhold, der kan forbedre vilkdrene for
renovering i Danmark i form af bedre beslutningsgrundlag for bygherrer og bedre
arbejdsbetingelser for entreprengrer og andre parter pa renoveringsomrddet. Fx kan
der opstilles en vejledende grense mellem renoveringer og nedrivninger, eller der kan
arbejdes med bygningskulturelle kriterier for renovering for at bevare og/eller udvikle
en bygnings specifikke arkitektoniske udformning samt dens kulturelle og astetiske
verdi. Det kan ogsa vare bedre benchmarking-muligheder, hvor der mere systematisk
indsamles og opggres maltal for bygningers vedligeholdelsesmassige tilstand og even-
tuelt eftersleb. Endelig kan der arbejdes med at forstaerke savel offentlige som private
bygherrers incitamenter til renovering.

38  SBi (2008): Privat boligudlejning. Motiver, strategi og gkonomi.

39  Landsbyggefonden (2006): Almene boliger med fremtid.

40 BAT-kartellet (2004): Det syge hus. En analyse af vedligeholdelsesefterslaebet i bygge- og anlegssektoren.

41 Byggepolitisk Taskforce (2000): Byggeriets fremtid - Fra tradition til innovation.

42 www.danskbyggeri.dk/presse+-c12-+politik/presse+-c12-+politik/nyheder/nyhedsarkiv/nyhedsvisning?docid=16997
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2.2 HVAD ER DE @KONOMISKE INCITAMENTER TIL AT
RENOVERE?

Hvorfor er det overhovedet attraktivt for bygningsejere og samfundet som helhed, at
bygninger renoveres? Det korte svar er, at bygninger udger et vasentligt aktiv - et
kapitalapparat - der skal vedligeholdes for at bevare sin vardi og give et afkast i form
af en lgbende anvendelsesmulighed eller videreudlejning af bygningsarealet. For sam-
fundet som helhed er det veesentligt, at der ikke opbygges en “vedligeholdelsesgaeld”
i den eksisterende bygningsmasse, som kan vokse sig sa stor, at det medferer store
omkostninger for nuvarende eller fremtidige bygningsejere at opretholde en tilstraek-
kelig standard. Ogsé for at kunne opfylde eventuelle panthaftelser i ejendomme, er
det vigtigt at bevare en vardi, der modsvarer dette. Dertil kommer, at det ofte vil veere
dyrere at udskyde den lgbende forebyggende renovering og vedligeholdelse, da skader
pa bygningsdele kan udvikle sig og medfere en langt dyrere genopretning senere.

Pkonomisk bestdr bygningsbestanden - ligesom andre kapitalgoder - af en veerdikaede,
der gennem produktion, drift og vedligeholdelse skal sikre en lgbende produktion af
verdier. Her er renovering ngglen til at kunne fastholde bygningen som et aktiv, der
kan producere “lejevaerdi” og udgere en veerdi, der kan beldnes eller ultimativt salges.

De gkonomiske motiver til renoveringstiltag (at fastholde eller forgge en allerede
foretaget investering) kan kombineres med, at renoveringer indfrier kombinerede
brugergnsker om:

1. Tidssvarende komfort (installationer, indeklima osv.).

2. Forpgelse af bygningens energimassige ydeevne (isolering, installationer og VE-anlaeg).
3. @get arkitektonisk/astetisk og brugsmaessig vaerdi.

Bygninger kan have en meget lang levetid, sa lenge de vedligeholdes og renoveres, sa
de folger tidens standard. I praksis kan den kapitaliserede vaerdi af lgbende drifts-
omkostninger og udgifterne til opretning af eftersleeb dog overstige prisen for at rive
ned og bygge nyt og derved opna en periode med lavere omkostninger og maske gget
brugsveerdi. Dette kan isaer vere relevant, hvor grundverdien er hgj, og der kan opnas
en bedre udnyttelse af arealet, og hvor der ikke er szrlige @®stetiske forhold, der taler
for at fastholde et bestemt visuelt udtryk, som det ofte vil vare tilfeldet i bykerner
med aldre bygninger. P4 den anden side kan kombinationen af nedrivning og nybyggeri
medfgre et bortskaffelsesproblem mht. til byggeaffald og ikke ngdvendigvis veere den
mest baeredygtige lgsning.

Med nedrivningspuljen fra 2009-2012 pa 250 mio. kr. bliver kommuner, primeert i
yderomrdader, stattet til opkeb af faldefeerdige bygninger for enten at renovere eller rive
dem ned. Her er der oftest tale om sd lave grundvardier, at markedet ikke af sig selv
sikrer vedligeholdelse eller udskiftning.

I de forste ar af en bygnings levetid er behovet for vedligeholdelse minimalt. Derefter
stiger behovet gradvis i de fglgende 20-30 dr. Hvis der ikke sker lgbende vedligehol-
delse, vil der opsta et vedligeholdelsesefterslaeb, som vil kreve en efterfglgende sterre
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genopretning. Ifglge IPD Dansk Ejendomsindeks udgjorde den arlige vedligeholdelse og
renovering 69 kr. pr. m2 pa tvars af alle ikke offentlige ejendomme i 2005.43 Boliger
ligger pa 112 kr., mens kontor og industri udger hhv. 50 og 29 kr.44

Behovet for en hovedreparation og/eller boligforbedringer afthenger dels af den lgbende
vedligeholdelse - og dels af standardudviklingen i nybyggeriet. Nybyggeriets hgjere
standard indvirker pa behovet for renovering i form af stigende forventninger/efter-
sporgsel til funktioner m.m. i det eksisterende byggeri. Ligeledes spiller udviklingen

1 boligpriser/bygningspriser og brugerbehov ind pa, hvor meget der renoveres. Ogsa
mulige energibesparelser - og hvem, der kan kapitalisere af besparelsen - pavirker
graden af renovering (energirenovering beskrives naermere i kapitel 3).

Renoveringsindsatsen gges i et omrade, nar ejendomsveaerdierne i omradet stiger - og
falder, nar ejendomsveerdierne falder. I gjeblikket er der en flytning mod de stgrre

byer - hvilket far priserne og renoveringsomfanget til at stige. Eksempelvis forventer
Kgbenhavns Kommune 100.000 flere borgere frem mod 2025 svarende til en vakst pa
18%.45 Det stigende boligbehov vil primaert blive deekket ind af nybyggeri, i mindre grad
af fortetning af eksisterende byggeri (fx via tagboliger).

2.3 ANALYSER AF RENOVERINGSPOTENTIALET I
FORSKELLIGE BYGNINGSKATEGORIER

Det samlede renoveringspotentiale bestar af summen af de forskellige typer renove-
ringstiltag. Dette er dog langt fra er en fast defineret stgrrelse. En del af renoveringen
er ngdvendig for at forhindre et accelererende forfald, mens andre dele kan betegnes
som gnskelige. Forskellige interessenter har forskellige mader at definere potentialer pa.
Overordnet kan man skelne mellem i hvert fald tre slags potentialekriterier:

1. Et teknisk/fysisk potentiale (fx baseret pd standardiserede levetider m.m.)

2. Et behovsstyret potentiale (fx baseret pa demografiske forhold - hvilket var tilfeeldet
1 efterkrigstidens analyser af de fremtidige boligbehov - og helt frem til @lgaard-
udvalgets prognose i 1989 eller @ndringer i livsstil)

3. Et markedsbestemt potentiale (hvor udviklingen i priser og kgbekraft er det helt
centrale)

Potentialet er sdledes en elastisk stgrrelse, der afhenger af en rekke forhold, herunder
udviklingen i nybyggeriet og dettes standard, den gkonomiske udvikling, boligefter-
sporgslen i de pageeldende omrader osv.

43 Dakker kategorierne “lgbende vedligeholdelse” og “planlagt vedligeholdelse og indretning” for markedsejendomme.
Planlagt vedligeholdelse og indretning omfatter renovering i form af forebyggende, afhj i 20050rde vedligeholdelsee
indsatser.45.000 boliger)urfglsommeenfindes i de anvendte kilder.elpende og kvalitetslgftende indsatser. (IPD Dansk
Ejendomsindeks, baseret pa stikprgve med 1000 ejendomme i 2005).

44 Antages samme niveau at gelde for hele bygningsmassen, bliver de arlige renoveringsomkostninger 716 mio. m2 *
69 kr./m2. = 49,4 mia. kr. - altsa et tilsvarende belgb, selvom der i denne simple beregning ikke tages hgjde for den
forskellige bygningssammensatning.

45 Kebenhavns Kommune (2011): Befolkningsfremskrivning for Kebenhavn 2012-2026.
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Traditionelle analyser af boligbestanden og dens renoveringspotentialer har alene veeret
opggrelser over installationsmaessige mangler, iser WC og bad. Derudover indeholder BBR
data om varmeformer, tag- og facadematerialer m.m. samt stgrrelse, anvendelse m.m.

Medmindre en bygning bevidst ikke vedligeholdes med henblik pa nedrivning, kan
manglende vedligeholdelse vare dyrt i l&engden. Byggepolitisk Taskforce henviser til
en undersggelsesrapport fra By- og Boligministeriet 1999, der viser, at de skader, som
er dyrest at udbedre, forst og fremmest er skader, som har veret synlige i lang tid,
men har faet lov til at udvikle sig til alvorlige skader pa grund af manglende vedlige-
holdelse.46 Dansk Byggeri vurderer, at det er 30% dyrere at genoprette bygninger frem
for at vedligeholde lpbende.4” Cowi har for Dansk Byggeri foretaget en beregning og
konkluderer, at de samlede omkostninger ved lgbende og forebyggende vedligeholdelse,
set over en 40-drig periode, er vasentligt lavere end ved alene at udfgre genoprettende
vedligeholdelse.48

Omfanget af gor-det-selv og sort arbejde indikerer, at der er en omfattende efterspgrgsel
efter bygningsreparation og vedligehold, som ikke tilfredsstilles pa det hvide marked.4
Men da boligejerne tit har kgbt boligen med henblik pa gget markeds- og brugsveerdi
gennem eget eller sort arbejde, vil dette potentiale ikke umiddelbart kunne indfris
under galdende skatteforhold og tilskud.

BAT-kartellet anslog i 2004 renoveringsefterslebet for bygningsmassen med udgangs-
punkt i eksisterende undersggelser til at veere 180,9 mia. kr.50 Bdde Dansk Byggeri og
KL har med COWI som radgiver gennemfgrt analyser af efterslebet, szrligt for offentlige
bygninger, hvor bygningsejere er interviewet om deres vurdering af renoveringsbhehovet.
Denne slags analyser beror naturligvis pa den generelle usikkerhed, at det er sveert at
fastsla det optimale renoveringsniveau, ligesom det kan skifte med konjunkturer vari-
erende brugerbehov. Man kan havde, at markedet selv vil finde den optimale balance
for renovering, men omvendt kan der opstd “markedsfejl” fx som fglge af manglende
indsigt i de gkonomiske konsekvenser ved at udskyde renovering, at valgte politikere
har en kort tidshorisont, eller at ddrlig likviditet hos bygningens driftsherre medfgrer
dyr udskydelse af vedligehold og renovering.

Ligeledes bgr man ved undersggelser af eftersleb have for gje, at analysens afsender
kan have en interesse i at understrege behovet for renovering. Alligevel er det vores
vurdering, at denne slags analyser er relevante og brugbare til at drgfte omfanget af
renovering ud fra savel den enkelte ejers som et samfundsperspektiv.

I det fglgende ser vi nermere pd renoveringers omfang og potentiale i forskellige
bygningstyper.

46 Byggepolitisk Taskforce (2000): Byggeriets fremtid - Fra tradition til innovation.

47 www.danskbyggeri.dk/presse+-c12-+politik/presse+-c12-+politik/nyheder/nyhedsarkiv/nyhedsvisning?docid=16997
48  Dansk Byggeri (2008): Verditabsmodel — Bygningsvedligeholdelse. Case.

49 Byggepolitisk Taskforce (2000): Byggeriets fremtid - Fra tradition til innovation.

50  BAT-kartellet (2004): Det syge hus. En analyse af vedligeholdelsesefterslebet i bygge- og anlegssektoren.
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2.3.1 KOMMUNALE BYGNINGER

12008 undersggte Slots- og Ejendomsstyrelsen tilstanden i kommunale og regionale
bygninger. Undersggelsen var baseret pa de bygningsansvarliges egne vurderinger af
bygninger ud fra en stikpreve pa 295 ejendomme i 7 kommuner og 12 ejendomme i

én region. Tilstandsniveauet blev vurderet til mellem 50 og 70 pd en skala fra 0 til

100 - det vil sige middel - men med den tekniske tilstand pa et lidt lavere niveau,
hvilket skyldes, at de tekniske installationer vurderes lavt.5! I samme undersggelse blev
udgifterne til hhv. udvendig og indvendig vedligeholdelse anslaet til at udggre ca. 1,62
og 1 mia. kr., og kommunerne anbefales at opggre gennemsnitlige priser for drift- og
vedligeholdelse pr. kvadratmeter for at kunne fglge udviklingen og agere som profes-
sionelle ejendomsadministratorer af deres ejendomme til en samlet vaerdi af 190 mia. kr.

12005 og igen i 2008 har COWI for Dansk Byggeri lavet en undersggelse af renoverings-
efterslebet i den kommunale bygningsmasse baseret pa en spgrgeskemaundersggelse
med en stikprgve af kommuner. COWI definerer efterslebet som forskellen mellem det
afsatte budget og det vurderede vedligeholdelses- og genoprettelsesbehov som vurderet
af bygningsejerne. Undersggelsen fandt, at der i 2009 ville veere et eftersleb pa 8 mia.
kr. i kommuner - et eftersleb, der blev fremskrevet til 11,1 mia. kr. med udgangen af
2011 med fastholdelse af samme renoveringsomfang.52 Aret efter lavede COWI en lig-
nende undersggelse for KL, der fandt, at det samlede registrerede vedligeholdelsesbehov
12009 er pa ca. 7,5 mia. kr. og et ophobet eftersleb pa 4,4 mia. kr. i 2012.53

12008 var det samlede opretningsbehov i kommunerne ifglge den fgrste undersggelse
pa 13,2 mia. kr., men der var imidlertid kun budgetmassigt afsat ca. 2,6 mia. kr. til
lgbende vedligehold og opretning af de kommunale ejendomme. Renoveringshehovet
fordelt pa forskellige bygningsformal fglger nogenlunde arealernes relative omfang.
Saledes udger folkeskoler 37% af vedligeholdelseshehovet, mens gvrige bygninger (bebo-
elsesejendomme, vand- og varmevarker, garageanleg o.l.) udger 25%. Idretshygninger
udger 16%, mens 8% er pa daginstitutioner, 7% pa plejehjem, 4% pd administrations-
ejendomme (overvejende rddhuse) og 3% pa kulturelle bygninger. Det gennemsnitlige
vedligeholdsbehov inkl. opretning pr. m2 er 102 kr.

Begge analyser konkluderer - pa trods af en stor forskel i vurderingen af efterslebets
stgrrelse - at kommunernes fokus pa at reducere efterslebet har baret frugt. Budget-
terne til vedligehold er steget siden 2005, flere kommuner oplyser, at de har afsat stgrre
puljer til genopretning, som finansieres via anlagsbudgetter, og der er efterslaebet
begyndt at falde. Desuden er vedligeholdelsesbehovet inkl. opretning i kr. pr. m2 faldet
fra 112 kr. i gennemsnit i 2005 til 102 kr. i 2008.

I 2010 underspgte Rambgll samme spgrgsmal om kommunernes vedligeholdelsesefter-
sleb for Dansk Byggeri. Rambgll vurderer, at et byggeteknisk tilfredsstillende niveau

51  Danske Regioner m.fl. (2008): Ejendomsadministration i kommuner og regioner. Bedre rammer for velferd.

52  Dansk Byggeri (2008): Analyse af vedligeholdelsesefterslaebet i Danmark, analyserapport; Dansk Byggeri (2005):
Analyserapport af vedligeholdsefterslebet i Danmark.

53  COWI (2009): Analyse af kommunernes vedligeholdelseseftersleb. Analyserapport nr. 1.
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i de kommunale bygninger kraever, at de arlige vedligeholdelsesudgifter stiger fra de
nuvaerende 2,6 til 3,4 mia. kr. Kommunerne skal endvidere foretage investeringer i
omegnen af 22-25 mia. kr. til genoprettende renovering. I rapporten argumenteres for,
at investeringen i renovering vil vere en god forretning for kommunerne, da kommu-
nerne i dag taber store summer i form af tab i den kommunale bygningsmasse som falge
af det nuveerende vedligeholdelsesniveau.54

2.3.2 REGIONER

Regionernes driftsmaessige udgifter til entreprengr- og handvearkerydelser var i 2010
1,1 mia. kr., mens de anlegsmassige udgifter var pa 1,5 mia. kr.55 Som naevnt ovenfor
er tilstandsniveauet i de regionale ejendomme ifglge Slots- og Ejendomsstyrelsen vur-
deret til mellem 50 og 70 pa en skala fra 0 til 100.56 For Sundhedsomrddet og psykiatri
opger Danske Regioner behovet for reinvesteringer i bygninger for at opna en funktion,
der svarer til de nutidige behov til indretning til 12,5 mia. kr. for perioden 2008-2017.57

Regeringen afsatte som led i kvalitetsreformen 25 mia. kr. i en kvalitetsfond til inve-
steringer i en ny og forbedret sygehusstruktur i perioden 2009 til 2018, som bidrag ud
over regionernes almindelige anlegsrammer. Heri indgar bade nybyggeri og renovering.
Et ekspertpanel nedsat af regeringen (Juhl-udvalget)58 afgav deres anbefalinger til opfa-
relse af nye sygehuse og ombygning af eksisterende, og der er efterfglgende indgaet en
aftale om den endelige udmgntning. I forhold til renovering kan fglgende anbefalinger
fra ekspertpanelet til udbygninger, ombygninger og moderniseringer nevnes - der i alt
summerer til 16,4 mia. kr., men altsa ikke udelukkende er renovering:

e Aabenraa Sygehus (udbygning): 1,2 mia. kr.

¢ Koge Sygehus (vasentlig udbygning) 4 mia. kr.

¢ Bispebjerg Hospital (udbygning og modernisering) 2,9 mia. kr.

e Regionshospitalet Viborg (udbygning) 1,2 mia. kr.

¢ Kolding Sygehuse (udbygning og modernisering) 0,9 mia. kr.

e Rigshospitalet (udbygning og modernisering) 1,8 mia. kr.

e Herlev Hospital (udbygning og modernisering) 2,3 mia. kr.

e Hvidovre Hospital (udbygning og modernisering) 1,5 mia. kr.

e Sct. Hans Hospital (psykiatri, tilbygning) 0,6 mia. kr.

Der er ikke fundet oplysninger om de gvrige — men vasentligt mindre - regionale omrader
som dggnpleje og administration m.v.

54 Dansk Byggeri (2010): Konsekvensanalyse af kommunalt bygningsvedligehold.

55  Danmarks Statistik: Regionernes regnskaber 2010 (REGR11).

56  Danske Regioner m.fl. (2008): Ejendomsadministration i kommuner og regioner. Bedre rammer for velferd.
57  Danske Regioner (2007): Investeringer i fremtidens sundhedsvaesen.

58  Regeringens ekspertpanel vedr. sygehusinvesteringer (2008 og 2010): Regionernes investerings- og sygehusplaner -
screening og vurdering I og II.
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2.3.3 STATSLIGE BYGNINGER

Rigsrevisionen undersggte i 2005 lovgrundlaget for vedligeholdelse af statens bygninger
og bevillingsbestemmelser. Herunder blev det ogsa vurderet, om bygningernes vedlige-
holdelsesstand opretholdes. Undersggelsen omfattede 72% af de statslige bygninger.5

Rigsrevisionen konkluderer, at institutionerne i varierende grad sikrer, at bygningernes
vedligeholdelsesstand opretholdes, og at to af de undersggte institutioner har et stort
vedligeholdelsesefterslaeb. Det gezlder Forsvaret, der ikke har overblik over de enkelte
bygningers vedligeholdelsesbehov eller omkostninger hertil - eller over bygningerne
som helhed. Rigsrevisionen anbefaler, at vedligeholdelse neddrosles pa bygninger, der
ikke pa lengere sigt skal anvendes af Forsvaret. Vedligeholdelseseftersleb pa Forsvarets
bygninger skgnnes til at 1,5 mia. kr. i 2004. Efterslebet forventes dog reduceret med
0,2 mia. kr. som fglge af afhendelser.

Kriminalforsorgen har et tilfredsstillende beslutningsgrundlag for bygningsvedligehol-
delsen og gennemfgrer lgbende de anbefalede vedligeholdelsesarbejder med hgjeste prio-
ritet. Til gengeeld varierer bygningernes vedligeholdelsesstand fra god til utilstreekkelig.
Efterslebet udger sdledes 1,6 mia. kr. i 2005.60

Statens Forsknings- og Uddannelsesbygninger og Slots- og Ejendomsstyrelsen gennem-
forer ifplge Rigsrevisionen den forngdne vedligeholdelse og oparbejder ikke et efterslaeb.

Det samlede vedligeholdelsesefterslaeb pa statens bygninger er sdledes pa 3,1 mia. kr.
(2004-priser). Et eftersleb, der ikke fremgdr af de lgbende udarbejdede omkostnings-
baserede regnskaber, hvor bygninger afskrives over 50 ar uanset vedligeholdelsesstand.

2.3.4 FREDEDE EJENDOMME

Danmarks 9.700 fredede og 375.000 bevaringsveerdige bygninger er omfattet af en
rekke direkte og indirekte stgtteordninger, der kan anvendes til at finansiere lghende
vedligeholdelse og sterre renoveringsarbejder. Formdlet er at kompensere ejerne for de
merudgifter og begrensninger, som en bygningsfredning eller status som bevarings-
veerdig bygning medfgrer.

Stetteordningerne indeberer tilskud fra puljen pa Kulturarvsstyrelsens arlige bevilling
pa 33,3 mio. kr., skattemaessigt vedligeholdelsesfradrag og mulighed for fritagelse af
grundskyld.

Dansk Bygningsarv vurderer, at der alene for fredede danske herregérdsbygninger er et
vedligeholdelseseftersleb pa ca. 1,5 mia. kr.6t

59  Rigsrevisionen (2005): Beretning til statsrevisorerne om vedligeholdelse af statens bygninger.
60  Baseret pa Rigsrevisionens pristalsregulering af Kriminalforsorgens opggrelse fra 1998.
61  www.realdaniadebat.dk/landbrugsforum/pages/Kulturarvmedpotentiale.aspx

31



32

HVIDBOG OM RENOVERING

2.3.5 ERHVERVSEJENDOMME

I IPD Dansk Ejendomsindeks opggres omkostninger til lgbende vedligeholdelse og
planlagt vedligeholdelse og indretning baseret en undersggelse blandt ejendomsejere.
Sidstnavnte kategori omfatter ogsa renovering, der opretholder eller lgfter kvaliteten.
12005 var de samlede udgifter pr. m2 til disse to poster 78 kr. for butikker, 50 kr. for
kontor og 29 kr. for industri. Der foreligger ingen opggrelser over et eventuelt efterslaeb
for erhvervsejendomme. Renovering af erhvervsejendomme ma antages at vaere styret af
den udpregede konkurrence pad udlejningsmarkedet. Ddrlig likviditet hos bygningsejere
eller modstridende interesser i eksempelvis energirenovering hos ejere og lejere kan dog
fore til uhensigtsmaessige efterslaeb.

2.3.6 DEN PRIVATE UDLEJNINGSSEKTOR

Vedligeholdelses- og opretningsudgifterne i den private udlejningssektor er pa i gen-
nemsnit 222 kr. pr &r pr m2, men der er stor variation. Fx bruger de professionelle
udlejningsselskaber 293 kr., smd investorer 80 kr. og brugere 45 kr. Det er ogsad de sma
investorer, der er bedst til at skabe et afkast af ejendommene.62 Disse tal understottes af
en undersggelse fra BAT-kartellet, hvor Codan Ejendomme og Dan-Ejendomme vurderer,
at en typisk xldre ejendom med omkostningsbestemt husleje opererer med et nggletal
for henlaggelser til lgbende vedligeholdelse pa 100-120 kr. pr. m2 pr. ar.

En SBi-undersggelses3 blandt udlejerne viser, at den private udlejningssektors vedlige-
holdelsesproblemer er blevet vasentligt formindskede i de senere ar. Ejerne af 58% af
ejendommene angiver, at der ikke er noget sarligt behov for vedligeholdelse og opret-
ning. 42% angiver, at der i en eller anden udstraekning er et vedligeholdelsesbehov. I
4% af ejendommene angives et stort behov. Interessant nok er det iszr ejendommene i
de mindre byer og i de uregulerede omrader, der de bedst vedligeholdte. Ejendomme fra
1960-70 har i szerlig grad et vedligeholdelsesbehov. Generelt har mindre og mellemstore
ejendomme de stgrste vedligeholdelsesbehov. Tilsvarende er der i hver tredje ejendom
behov for bygningsforbedringer.

2.3.7 DEN ALMENE BOLIGSEKTOR

For de almene boliger gzlder, at vedligeholdelse og renovering til nye standarder kan
medvirke til at bevare boligerne som attraktive og derved minimere en ghettoisering af
de almene boligomrader. Dermed kan man argumentere for, at den lgbende renovering
bgr vaere mere ambitigs end blot at modvirke det lgbende forfald.

Landsbyggefonden stgtter renoveringer for 2,4 mia. kr. arligt i de almene boligomraders
540.000 udlejningsboliger gennem stgttede lan. I 2010 gav Landsbyggefonden tilsagn
til 54 nye projekter med i alt 11.273 boliger. Ved udgangen af 2010 var der ca. 400 stgt-
teberettige sager, der afventer behandling svarende til 73.000 boliger og 17,4 mia. kr.

62  SBi (2008): Privat boligudlejning. Motiver, strategi og gkonomi.
63  SBi (2008): Privat boligudlejning. Motiver, strategi og gkonomi.
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SBi gennemgik i 2008 for Landsbyggefonden 10 bebyggelser, der blev evalueret i
henholdsvis 2004 (fgr renovering) og i 2007 (efter renovering). Undersggelsen viste, at
mens renoveringshehovet normalt korrelerer med en bygnings alder, er der undtagelser.
Det var isar tilfeldet med store dele af det industrialiserede byggeri i 1960’erne og
70'erne, hvor der blev begéet en raekke udviklingsfejl. Det galder fx flade tage. Under-
spgelsen viste videre, at nogle tidligere renoveringer har veret forfejlede. Det skyldes,
at man har sparet pa materialer og ikke taenkt pa trivsel og astetik, der er vigtig for
at opretholde de almene bebyggelser som attraktive. Ellers skal renoveringen gentages
allerede efter 10-15 ar, hvilket er alt for dyrt.64

Et nyrenoveret og/eller godt vedligeholdt alment bolighyggeri passes bedre pd af bebo-
erne, hvorimod forfald fgrer til det modsatte. SBi anbefaler derfor, at der ogsa afszttes
midler til lgbende vedligeholdelse mellem de stgrre renoveringer for pd den made at
pleje investeringen i bygningen gennem beboernes engagement og deres deltagelse i
renholdelsen af bebyggelsen.

I en gkonomisk analyse fra Landsbyggefonden i 2006 vurderes renoveringshehovet

at vare stigende i lgbet af 00’erne. Det skyldes prisstigninger pa 19% i byggeriet fra
2001-2006, der udhuler budgetterne samt en gget social opsplitning, som aktivt bgr
modvirkes.65 Analysen papeger ogsa behovet for helhedsorienterede lgsninger med fokus
pd boligens kvalitet, omradets image, fellesfaciliteter, tilgeengelighed, omlaegning til
stgrre familieboliger og nye krav til energibesparende foranstaltninger. Investerings-
behovet over 20 ar fra 2006 opgeres dermed til 163 mia. kr. i 2006-priser - svarende

til 15.000 kr. pr. bolig pr. ar. Heraf gdar knap halvdelen (48%) af investeringen til den
tredjedel af de almene boliger, der er opfert fgr 1959.

2.3.8 PARCELHUSE

I Projekt Renovering fra 1998 blev der gennemfgrt et studie af de 450.000 parcelhuse
opfert fra 1960-79.66 Her blev der fundet et eftersleb pd 8 mia. kr. til reparation og
vedligehold. Dertil vil det veere relevant at foretage bygningsforbedringer svarende til
nye ejeres behov for yderligere 2 mia. kr. Yderligere kommer energimaessige forbed-
ringer, hvor de fgrste erfaringer fra energimarkning af huse peger pa investeringer for
14 mia. Det giver et samlet vedligeholdelsesefterslaeb eksklusiv energiinvesteringspoten-
tiale pd 10 mia. kr. (1998-priser) alene for de ca. 38% af parcelhusene, der er opfort i
perioden 1960-79.67

Der er ikke gennemfgrt systematiske analyser af renovering af ejerboliger siden dette
studie. Dansk Byggeri vurderer, at verdistigninger og deraf fglgende friveerdi har hgjnet
omfanget af renoveringer i ejerboligerne op igennem 00’erne, men at vurderingen stadig

64  SBi (2008): Renovering af almene bebyggelser 2004 - 2007.

65  Landsbyggefonden (2006): Almene boliger med fremtid. Publikationen indeholder en gkonomisk analyse, der er en
opdatering af en stgrre scenarieundersggelse fra 2001.

66  Boligministeriet (1998): Projekt Renovering. Parcelhuse. Markedet for renovering af den nyere del af
parcelhussektoren. Byggepolitisk Taskforce (2000): Byggeriets fremtid. Fra tradition til innovation.

67  Boligministeriet (1998): Projekt Renovering. Parcelhuse. Markedet for renovering af den nyere del af
parcelhussektoren.
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overordnet gzlder.68 Baseret pa samme undersggelse har BAT-kartellet opregnet vedlige-
holdelsesefterslebet for hele ejerboligsektoren til at vaere 27 mia. kr. i 2003.69

2.3.9 EJERLEJLIGHEDER OG ANDELSBOLIGER

Der findes ingen szrlige opggrelser over vedligeholdelse for ejerlejligheder. Erhvervs- og
Byggestyrelsen fastsldr, at der ikke findes tilgeengelig statistik om boligernes vedlige-
holdelsesmassige standard, men en indikator herfor kan veare boligernes manglende
installationer. Sdledes mangler 11,4% eget bad eller adgang til badevaerelse. SBi vurderer
dog, at BBR er upalideligt mht. disse data, fordi mange beboere selv indlaegger bad
uden at orientere kommunerne.

For andelsboliger har Andelsholighavernes LO (ABLO) oplyst, at der gennemsnitligt
budgetteres med 5.000 kr. til udvendig vedligeholdelse. For landets ca. 186.000
andelsboliger giver det et budget for udvendig lgbende vedligeholdelse pa 882,5 mio. kr.
(2003-priser) om dret. BAT-kartellet konstaterer, at dette er et mindreforbrug pa ca. 1
mia. kr. end gennemsnittet pa 100-120 kr. pr. m2, som anses for at rimeligt vedligehol-
delsesniveau, tilsiger.70

Dertil kan tilfgjes, at 7,7% af andelsforeningerne - heriblandt iszr foreninger etableret
efter 2005 - har ldn, der er hgjere end vardien af ejendommen??, hvilket ggr det
vanskeligt at frigere tilstraekkelige midler til vedligeholdelse og renovering.

2.4 UDFORDRINGER 0G FORESLAEDE L@SNINGER

I det fglgende sammenfattes kort udfordringer og rammebetingelser, som pavirker
renovering. Herefter beskrives de eksisterende virkemidler og foresldede lgsninger i
publikationerne til at fremme vilkarene for renovering.

2.4.1 UDFORDRINGER OG RAMMEBETINGELSER

Forskellige rammevilkdr pavirker omfanget og typen af renoveringer, der foretages.

Overordnet set kan de private bygningsejere i form af boligejere, ejere af udlejnings-

ejendomme og ejere af erhvervsejendomme selv bestemme omfanget af vedligeholdelse

og renovering, som de gnsker at gennemfgre. Det vil vaere op til de individuelle ejere

at vurdere, om investeringen i renovering kan betale sig. Incitamentsstrukturen for

offentlige bygningsejere afhanger af politiske prioriteringer og eksisterende praksis for

budgetter for vedligehold og anlaeg. Overordnet set kan de rammevilkdr der pavirker

omfanget af renovering i korthed sammenfattes:

e Krav i bygningsreglementer indirekte gennem nybyggeri.

® Regulering af udlejningsomradet (fordeling af renoveringsomkostninger mellem ejer
og lejer).

68  Oplyst af Jonas Mgller, specialkonsulent, Dansk Byggeri.

69  BAT-kartellet (2004): Det syge hus. En analyse af vedligeholdelsesefterslebet i bygge- og anlaegssektoren.
70  BAT-kartellet (2004): Det syge hus. En analyse af vedligeholdelsesefterslaebet i bygge- og anlaegssektoren.
71 Analyse fra Realkredit Danmark (3.7.2011): Gzlden i andelsholiger er mindre end rygtet.
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e Beskatning og puljer, der fremmer renovering.

e Konjunkturer og tilvaekst i grundvardier.

e Stigende energipriser.

e Klimabevidsthed og energimarkers betydning for prisudvikling.

¢ Demografiske @ndringer.

e Prisen for renovering (afhenger bl.a. af konjunkturer og produktivitet).

e Politikere og andre opinionsdanneres italesattelse af vigtigheden af renovering,
herunder ogsd kampagner.

e Udbudsbetingelser for vedligehold og renovering af offentlige bygninger.

¢ Finansieringsvilkdr og renteniveau.

I de folgende kapitler beskriver vi serlige rammevilkdr for energirenovering (kapitel 3),
produktivitet i renoveringsbranchen (kapitel 4) og produktudvikling/innovation (kapitel 5).

2.4.2 EKSISTERENDE VIRKEMIDLER

For at sikre bedst mulige vilkar for renovering eksisterer i dag en rekke forskellige
virkemidler. Der sondres mellem informative, normative og skonomiske virkemidler.
Informative virkemidler forspger gennem information som registre, kampagner og
benchmarking at pavirke adferden hos renoveringsaktgrerne. Ved normative virkemidler
forstas love og regler, mens gkonomiske virkemidler indebzerer stgtte/puljer, afgifter og
finansieringsformer.

Informative virkemidler

Der findes en raekke informative virkemidler, hvor aktgrerne pa renoveringsomradet kan
pavirkes. Det galder byggeforskning fra forskningsinstitutioner, analyser fra interes-
senter, viden samlet hos videncentre og registre/statistikker, fx:

Forskningsinstitutioner / videncentre:

e Statens Byggeforskningsinstitut (SBi)/Aalborg Universitet
DTU BYG

Teknologisk Institut

Center for Facilities Management (CFM), DTU

Bolius

Interessenter (et lille udvalg):

e BL — Danmarks Almene Boliger

¢ Bygherreforeningen

¢ Dansk Ejendomsmaeglerforening

¢ Dansk Facilities Management netvaerk
¢ Ejendomsforeningen Danmark

¢ Grundejernes Investeringsfond (GI)
¢ Landsbyggefonden

¢ Realdania

¢ Finansierings- og pengeinstitutter
e Diverse rddgivere
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Statistik og registre:

Danmarks Statistik
BBR
IPD Dansk Ejendomsindeks

Byggematerialeleverandorer fx:

Danfoss
Grundfos
Rockwool
Velux

Normative virkemidler
Gennem forskellige normative virkemidler kan myndighederne sikre bestemte forhold
for renovering, fx at energiforbedringer skal indga i stgrre renoveringsprojekter:

Byggeloven, herunder bygningsreglementet

Planloven

Regler om huslejeforhgjelser ved renovering

Tilstandsrapporter i forbindelse med ejerskifte i parcelhuse

Energimarker

Det offentlige budget- og bevillingssystem kan paleegge forskelligt omfang af renovering
Realkreditlovgivningen

Lejelovgivningens bestemmelser om omkostningsbestemt leje, hensattelser m.m.

@konomiske virkemidler
Gennem fglgende gkonomiske virkemidler kan omfanget af renovering pavirkes:

Den private udlejningssektor

Lejelovgivningens bestemmelser om omkostningsbestemt leje, henszttelser m.m.
GI som finansieringskilde.

BvB's (Byggeskadefonden vedrgrende Bygningsfornyelse) virkemadde ift. offentlig
byfornyelse.

Forsikringsdaekkede skader.

Den offentligt stgttede byfornyelse (som isar er/har vaeret rettet mod denne del af
boligbestanden). Indsatsen har historisk udviklet sig fra rivende saneringer til den
bredere og mere helhedsorienterede byfornyelse.

Den almene boligsektor

Landsbyggefonden som finansieringskilde.

Forsikringsdekkede skader, herunder bidrag fra Byggeskadefonden.

Boligaftalen i forbindelse med finansloven for 2011 (der afsattes 15 mia. kr. fra Landsbygge-
fonden til renovering frem til 2016 udover de 5 mia. kr., der i forvejen var afsat til 2011 og
2012 - samt 2 mia. kr. til en gget boligsocial indsats, 900 mio. kr. til infrastruktur mellem
almene boligomrader og omkringliggende byomrader samt 500 mio. kr. til nedrivninger).
Galdende udbudsformer for stgttet boligbyggeri.
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Parcelhuse

¢ Individuelle tilskud (10.000 kr. tilskud i 1980’erne og renoveringspuljen i 2008, Bolig-
Jobplan i 2011).

e Frivaerdier og beldningsmuligheder.

¢ Selv- og medbyg ("selvgjort er velgjort”).

¢ Leasing af bygningskomponenter (fx leasing af gasfyr fra energiselskab).

e Forsikringsdekkede skader.

e Koordinering/samling af boligejernes opgaver i stgrre udbud.

¢ Beskatning: Fradrag for vedligeholdelse. Kapitalgevinstbeskatning, hvor forbedringer
kan fradrages mod regningsdokumentation.

Ejerlejligheder og andelsboliger

e Individuelle tilskud (10.000 kr. tilskud i 1980’erne og renoveringspuljen i 2008, Bolig-
Jobplan i 2011)

e Friveerdier og belaningsmuligheder

e Forsikringsdaekkede skader

e Foreninger som udbydere af opgaver

2.4.3 FORESLAEDE L@SNINGER

Herunder fremgar en bruttoliste med forslag til, hvad der kan forbedre vilkarene for
renovering i Danmark, som er fremhaevet af de forskellige aktgrer og i publikationer:

Opstil bygningskulturelle kriterier for renovering

Ofte vil man i stgrre renoveringsprojekter skulle veegte behovet for at bevare en byg-
nings specifikke arkitektoniske udformning for at fastholde dens kulturelle og @stetiske
verdi. For at ggre beslutningsgrundlaget klart for bygherre og tage brugernes hensyn

1 betragtning forud for renoveringen, bgr der udarbejdes fzlles principper for, hvad

der kan accepteres af fx @ndringer i facade og tag i forskellige typer af bebyggelser og
omrdder. Der gaelder naturligvis s=rlige undtagelser for fredede og bevaringsvardige
bygninger.

Mere effektiv vedligeholdelse af offentligt ejede bygninger

I offentligt ejede bygninger bgr der arbejdes for at sikre mest mulig renovering for

pengene. Det kan for eksempel ske gennem:

¢ Nye former for konkurrenceudsattelse/udlicitering.

¢ Pulje ejendomme i store driftsenheder med selvsteendig gkonomi (S&E, Ksbenhavns
Kommune m.fl.).

¢ Langsigtede handlingsplaner.

Bedre benchmarking-muligheder

Der bgr mere systematisk indsamles og opgeres maltal for bygningers vedligeholdelses-
massige tilstand og eventuelt eftersleb. Endvidere bgr der udvikles prioriteringsmeto-
dikker og budgettering i relation til gnsket vedligeholdelsesstandard i bygningsporte-
foljen.
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Opgoerelserne bgr yderligere opdeles pa bygningsdele, idet behovene varierer meget fra del
til del. En benchmarking pa bygningsdele giver samtidig mulighed for bedre analyser af
de enkelte renoveringers effekt pa de samlede og langsigtede vedligeholds- og renove-
ringsomkostninger.

Incitamenter til offentlig investering i renovering

Der galder sarlige problematikker for de offentlige bygningsejere:

e Mange kommuner laver ikke udviklingsplaner pa bygningsomradet, der tager hgjde
for den langsigtede bzredygtighed. Fremtidigt renoveringsbehov taenkes ikke ind i
nybyggeri.

e Udgiftslofter, separate budgetter for anleeg og drift i kommunerne og binding med
4-3rige valgperioder hindrer langsigtet planlegning ud fra totalgkonomi. For mange
enkeltstaende renoveringer og fokus pa billigste lgsning - som bliver dyrere i
leengden. Udskydelse af vedligeholdelse skubber regningen, der ofte vokser.

Derfor bgr der for offentlige bygninger:

e Udarbejdes politikker og malsatninger for renovering, der giver politikere og admini-
stratorer stgrre incitamenter til at teenke i langsigtede investeringer i renovering.

e Fremmes et totalgkonomisk perspektiv, herunder livscyklusperspektiv ind i nybyggeri.
Det er skatteyderne, der betaler for bade anlaeg og drift. Den bedste samfundsgkono-
miske lgsning ber valges. Det totalgkonomiske perspektiv vil ogsd gere det lettere at
indtenke og udfgre energirenovering.

Skab bedre gkonomiske incitamenter

Der kan skabes bedre gkonomiske incitamenter, der ggr det attraktivt at renovere for
ejere af bygninger. Forskellige aktgrer har naevnt energiskatter, statsstgttede finansie-
ringsmuligheder (nye ldnetyper), tilskudsordninger m.m., der kan skabe grundlag for
efterspgrgsel. Endvidere kan regler om huslejeforhgjelser ved renovering af udlejningshyg-
geri @&ndres, sa parterne selv kan aftale en stigning, hvis lejerne gnsker en renovering.

Eftersporgsel efter renovering kan sette gang i udvikling, satsning og markedsfgring pa
leverandgr- og radgivningssiden. Det totalgkonomiske perspektiv skal i den forbindelse
fremmes: Energirenovering medfgrer bade besparelser og en bygning/bolig af hejere vaerdi.

Udvalgte forslag fra renoveringsforum.dk
P4 siden renoveringsforum.dk er forskellige aktgrer pa renoveringsomradet fremkommet
med lgsningsforslag, der kan satte skub i renovering. Sarligt interessante forslag er:

¢ Fysisk renovering - en arkitektonisk balancegang mellem bevaring og for-
nyelse. Projektet skal diskutere balancen mellem fornyelse og forandring gennem
visuelle modeller, der kan praesenteres for forskellige brugergrupper og fagfolk, der
kan opnas et mere nuanceret forhold til, hvilke bygningstyper og hvilke kvaliteter,
der skal bevares, og hvilke der kan danne grundlag for fornyelse.
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Tilpasning af eksisterende boliger til fremtidens demografi. Analyse af den
eksisterende boligmasse med henblik pa mulighederne for en tilpasning til det frem-
tidige boligbehov - fysisk, herunder arkitektonisk, gkonomisk og geografisk. Sarligt
relevant er det ggede antal zldre.

Post Occupancy Evaluations. Indsamling af erfaringer med bygninger i brug for at
udvikle en evalueringsmetode for at skabe bedre ombygninger og renoveringer. Der
findes metoder for sakaldte Post Occupancy Evaluations, men det er aldrig blevet
seerlig almindeligt at vurdere bygninger i brug med henblik pa at udvikle bedre
nybyggeri eller bedre renoveret byggeri.

Nye funktionaliteter med renoveringen. Udvikling af lgsninger for nye funk-
tionaliteter til nutidens anvendelse og behov i &ldre bygninger. Der er ikke meget
perspektiv i blot at udskifte vinduer, varmeanlaeg og tag i eksisterende bygninger,
hvis der ikke samtidig ses pd, om de funktioner ift. de brugergrupper, husene i sin
tid var bygget til, ogsd traenger til fornyelse.

Opstil en grense mellem renoveringer og nedrivninger

Ejerne kan have behov for klarhed over, hvilke renoveringer der skal igangs=ttes
hvornar. Her kan der vaere behov for klarere anbefalinger, foruden kreditforeningernes
radgivning. Fx hvis grundverdien udger over 50% af ejendomsveerdien, eller hvis prisen
for renoveringsindsatsen udggr over 50% af ejendomsvaerdien, bgr bygningen overvejes
nedrevet.?2 I praksis vil det kreve en magler at fastsla verdierne, da de offentlige
vurderinger er for upracise. Baeredygtighed ved nedrivning og bortskaffelse, bgr dog
0gsa indgad i vurderingen.

72

Forslaget pa en graense pa 50%/50% er oplyst som eksempel af Dansk Byggeri.
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2.5 CASES: RENOVERINGSPROJEKTER

Renovering af den almene bolighebyggelse Gyldenrisparken i Kgbenhavn

Renoveringen af bolighebyggelsen Gyldenrisparken i Kgbenhavn er en sammen-
haengende udvikling af bebyggelsens 450 boliger, bytorv og friarealer. Renoveringen
rummer et nyt varieret arkitektonisk udtryk gennem facaderenovering og lejligheds-
sammenlagninger. Energioptimering gennem ventilation, isolering, ny klimaskarm,
energimaling og lavenergiruder. Projektet omfattede ogsa opferelsen af et nyt pleje-
center og en passivhus-daginstitution samt indretning af en eksisterende bygning til
et nyt bgrnehus med gren taghave pa toppen.

Det samlede projekt skal vaere med til at forbedre omradets image og skabe forudset-
ningerne for en mere balanceret beboersammensatning.

Kilde: bo-energi.net/component/docman/doc_download/5-debatoplaeg

Renovering af Fjordparken i Kolding

Renoveringen omfattede en ny facade, udskiftning af dere og vinduer, nyt kekken og
bad i alle lejligheder, sammenlegning af lejligheder samt nye installationer. Under
hele renoveringen forblev lejlighederne beboede, hvilket har stillet krav til dialogen
med beboerne.

Opgaven har ligeledes omfattet renovering af udendgrs arealer, forbedrede vindklima-
forhold, nye aktivitetsmuligheder, tryghed og sikkerhed, samt en tat beboerdialog
med en raekke workshops.

Renoveringen omfattede 311 boliger og havde et budget pa ca. 140 mio. kr.

Kilde: GBL gruppen for by- og landskabsplanlaegning ApS. www.gbl.dk/projekter/renovering/fjordparken.aspx
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3 ENERGIRENOVERING

Dette kapitel behandler specifikt energirenoveringer, da klima, miljg og de stigende
energipriser er kommet hgjt pd dagsordenen i byggebranchen. Kapitlet starter med at
gore rede for energiforbruget i bygningsbestanden og energirenovering som begreb.
En gennemgang af forskellige potentialeanalyser giver et billede af det mulige omfang
af energirenovering. Dernast gennemgas den hidtidige indsats inden for energief-
fektivisering af bygningsbestanden samt de rammevilkar og virkemidler, der er til stede.
Der afsluttes med en gennemgang af de forskellige barriereanalyser, inden forskellige
lpsningsforslag fra aktgrer i branchen fremlaegges.

3.1 SAMMENFATNING

I Danmark gar 43% af det samlede energiforbrug til drift og brug af bygninger i form af varme
og el.” Udviklingen i klima- og energidagsordenen med ggede energikrav i bygnings-
reglementet (for nye bygninger) indebzerer, at en stor del af den eksisterende bygningsbhestand
i sammenligning hermed er blevet relativt energimaessigt foreeldet over en kort drraekke.
Dette gger renoveringsbehovet for at gere bygningen tidssvarende, og nedrivnings-
tersklen saenkes, da flere bygningsdele hurtigere ma afskrives.

SBi74 har opstillet tre scenarier for, hvorledes den eksisterende bygningsmasse kan bidrage
til malet om at blive et CO2-neutralt samfund i 2050. Det mest vidtreekkende scenarie
resulterer i en energibesparelse pa 73% i forhold til det nuveaerende forbrug og et
marginalt investeringsbehov pa 428 mia. kr., hvis energirenoveringerne gennemfgres i
forbindelse med andre planlagte renoveringsarbejder.

I en anden analyse fra SBi? er besparelsespotentialet og investeringshehovet beregnet

ved at gennemfgre energirenoveringer med en tilbagebetalingstid pa 15-25 ar. I dette
tilfeelde opnas en besparelse pa 37 PJ, hvilket svarer til 23% af energibehovet til opvarm-
ning og varmt vand. COWI? har gennemfgrt en analyse for kommunale bygninger, hvor
de ngdvendige investeringer for at opnd en reduktion i CO2-udslippet pa 20% beregnes
til at veere 4 mia. kr., hvilket giver en reduktion pa 220.000 ton CO2. Gennemfgres blot
de tiltag med en tilbagebetalingstid pa 0-5 ar, vil der opnas en CO2-besparelse pa 11,4%.

For at ggre energibesparende tiltag rentable skal de som regel gennemfgres i forbindelse
med, at der alligevel skal renoveres, da det i disse tilfelde ikke medfgrer straksafskriv-
ninger af eksisterende bygningsdele, og en del omkostninger vil i forvejen veere inklu-
deret i opgaven (fx stillads, byggeplads, skurvogne mv.).7” Udover at give besparelser
pd energiregningen, vil en energirenovering vere med til at fremtidssikre ejendommens
verdi overfor stigende energipriser og pres fra hgjere standarder i nybyggeri.?8

73 Energistyrelsen (2009): Energistatistik 2009.

74 SBi (2010): Danske bygningers energibehov i 2050.

75  SBi (2009): Potentielle energibesparelser i det eksisterende byggeri.

76 COWI (2009): Nedbringelse af CO2 -udslip fra de kommunale bygninger.
77  DTU Byg (2008): Energibesparelser i bygninger i den offentlige sektor.
78  Analyse af EDC Maglerne. Se danmarkshuset.dk
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En model for at igangsztte rentable energibesparende tiltag er ESCO-samarbejder, hvor
de opnaede, garanterede besparelser finansierer energirenoveringen tillagt en profit til
ESCO-operatgren.”?

Eksempler pad foresldede lgsninger

Pa trods af indsatsen for at fremme energibesparelser er der barrierer til stede, som

forhindrer en hurtig udbredelse. Forskellige publikationer og aktgrer har givet deres

lgsningsforslag. Eksempelvis har Teknologirddet®o foresldet, at barriererne kan imgde-
kommes ved blandt andet:

e At opstille langsigtede mal for bygningsbestanden, der skal forpligte politisk og
folges op med delmal og virkemidler, som differentieres ift. bygningernes ejerfor-
hold, alder og funktion. Herunder en lgsning af paradoksproblemet8! i det private
udlejningsbyggeri.

e At det offentlige i langt hgjere grad skal veere frontlgbere pa omradet for at kick-
starte markedet.

e At bygningsreglementet skal skarpes, da lavenergiklasse 1 i dag passer bedre til
bedste byggeskik, og sdledes ikke er ambitigst nok.82

e At der indfgres gkonomiske incitamenter, sdsom beskatning af ejendomsveerdi efter
energimarke og tilskud til tiltag der rekker ud over bygningsreglementets krav.

e At demonstrationsprojekter, der afprgver nye koncepter i fuld skala, skal have stgtte.

e At gkonomien ggres gennemskuelig for de energibesparende tiltag ved hjalp af
indfgrelse af standarder for totalgkonomiske beregninger samt bedre synligggrelse af
bygningernes energitilstand og energimaessige besparelsespotentiale. Og hertil kan sup-
pleres, at der udvikles pakkelgsninger, som giver bygningsejeren mulighed for med én
henvendelse at fa projekt, handveerkere, finansiering og garanteret energibesparelse.

3.2 ENERGIFORBRUGET I BYGNINGSBESTANDEN

Det totale endelige energiforbrug for Danmark var i 2007 opgjort til 670 PJ.83 Figur 3.1
viser, hvorledes dette fordelte sig pa anvendelse. Her ses det, at bygninger tegnede sig
for 287 PJ. Dette svarer til at 43% af det samlede energiforbrug gar til drift og brug af
bygninger i form af varme og el.

Energiforbruget i bygninger fordeler sig yderligere pa el og forskellige typer af opvarm-
ning, hvilket kan ses i figur 3.2. En lille del af elforbruget gar ogsa til opvarmning
eller keling. Som det ses i figuren, star fjernvarme og el for langt den stgrste andel af
forsyningen af energi til bygninger.

79  Elsparefonden (2009): Fa energibesparelser med garanti.

80  Teknologiradet (2008): Klimarigtigt byggeri - vi kan, hvis vi vil!

81  Concito (2011): Gren byfornyelse. Fra paradoks til potentiale ved energirenovering af private udlejningsejendomme.
82  Argumentet er baseret pa BR2006 og galder i mindre grad efter BR2010 med standarder for lavenergiklasse 2015 og 2020.

83  Ifplge Energistatistik 2009, forbruger en gennemsnitlig husholdning 75,4 GJ. Dvs. 1 PJ svarer til 13.263
husholdningers arlige energiforbrug. PJ (peta joule) er en energienhed, der svarer til 1.000 TJ (tera joule) = 1 mio. GJ
(giga joule) =1 mia. MJ (mega joule).
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FIGUR 3.1: DET TOTALE ENERGIFORBRUG I DANMARK I 2007 FORDELT PA SEKTORER

FORDELING AF ENDELIGT ENERGIFORBRUG I 2007 (TJ/i\R)
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Kilde: EA Energianalyse (2010).84
FIGUR 3.2: BYGNINGER ENERGIFORBRUG FORDELT PA ENERGIVARER
ENDELIGT ENERGIFORBRUG I BYGNINGER 2007 (TJ/i\R)
Olie
° Kul
Fjernvarme
Gas
Solvarme
Biomasse
Elektricitet Biogas
Affald

Varmepumper

Kilde: EA Energianalyse (2010).

84  EA Energianalyse (2010): Energiforbrug og besparelser i bygninger.
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Klima- og energidagsordenen med ggede krav i bygningsreglementet indebarer, at bygnings-
bestanden er blevet relativt energimassigt foreldet pa en kort arrekke, hvilket gger re-
noveringsbehovet og saenker nedrivningstaersklen, jf. figur 3.3 om BR krav til bygningers

energimaessige ydeevne. Det vil sige, at der i dag er et storre behov for at fremtidssikre
verdien af bygningerne ved at energirenovere dem.

I det fglgende redeggres for, hvordan varmeforbruget fordeler sig pa tab gennem
bygningsdele. Tallene er fra en analyse af Birch og Krogboe (Alectia) fra 2004,%5 og
representerer den seneste analyse specifikt for energiforbruget i bygninger. Varmetabet
gennem bygningsdele vil i sagens natur variere meget mellem type, alder og stand af
bygningen. Fglgende grafer for husholdninger og offentlige bygninger er derfor gen-
nemsnitshetragtninger.

FIGUR 3.3: ENERGIFORBRUG TIL RUMOPVARMNING PR. AREAL

De forskellige bygningsgenerationers medfgdte energimaessige ydeevne
(spredningen i energibehov til rumopvarmning - kWh/mz2/ar)

Fgr 1900 ca. 600

Der mangler information om perioden 1900-1960

BR 61 225
BR 77 107
BR 82 101
BR 85 83
BR 95 75
BR 07 56
BR 10 52

(Passivhuse) ca. 28
BR 15 (lavenergiklasse 2015) 30
BR 20 (lavenergiklasse 2020) ca. 15

"0-energihuse” 0

Plusenergihuse/aktivhuse +

Kilde: Opgorelse udleveret af Dansk Byggeri

85  Birch & Krogboe (2004): Potentialevurdering. Energibesparelser i husholdninger, erhverv og offentlig sektor.
Sammenfatning af eksisterende materialer og analyser.
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3.2.1 HUSHOLDNINGER

Figur 3.4 er baseret pd et varmeforbrug pa 151,3 PJ i 2003. Til sammenligning er
husholdningernes samlede endelige energiforbrug i 2009 opgjort til 192,1 PJ86 hvoraf
de 159,5 PJ gik til opvarmning. I 2009 udgjorde husholdningernes energiforbrug 30% af
det samlede endelige energiforbrug i Danmark.

Som det ses i figur 3.4, sker det stgrste varmetab gennem vaeggene og ventilationen.
Ventilation dekker over bade naturlig udluftning gennem uteet klimaskaerm samt
gennem ventilationsanlag.

3.2.2 OFFENTLIGE BYGNINGER
Det samlede varmeforbrug i den offentlige sektor udgjorde i 2003 ca. 16,2 PJ.
Som i husholdninger sker det stgrste varmetab gennem vaegge samt ventilation.

FIGUR 3.4: FORDELING AF VARMEFORBRUGET PA TAB GENNEM BYGNINGSDELE, HUSHOLDNINGER

0 -
21% ventilation pvrigt 1%

Varmt brugsvand 80/0

180/0 Gulv
Vinduer 160/0

25% V=g

Kilde: Birch og Krogboe (2004).

FIGUR 3.5: FORDELING AF VARMEFORBRUGET PA TAB GENNEM BYGNINGSDELE, OFFENTLIGE BYGNINGER

Varmt brugsvand 110/0

Ventilation

27%

Vinduer 160/0

12% suw

26% V=g

Kilde: Birch og Krogboe (2004).

86  Energistyrelsen (2009): Energistatistik 2009.
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3.3 BEGREBET ENERGIRENOVERING AF BYGNINGER

Energirenoveringer er en speciel form for renoveringstiltag, men skal ses i snever sam-
menhang med den generelle renoveringsindsats.

Overordnet kan der skelnes mellem to kategorier af energieffektivisering af boliger:
1. Energibesparelser
2. Etablering af VE-anlag (vedvarende energi-anlag)

For energibesparelsers vedkommende kan der skelnes mellem:

1. Energieffektivisering af klimaskaerme, som omfatter vinduer, yderveegge, tag og
fundament.

2. Energieffektivisering af installationer, som blandt andet omfatter udskiftning til mere
effektive el-, varme- og ventilationsanlag.

Pkonomien for klimaskaermsforbedringer er staerkt afhaengig af det almindelige renoverings-
behov i en bygning fx facadefornyelse, tagudskiftning eller vinduesudskiftning, men
kan i en rekke tilfelde gennemfgres uden de mere omfattende arbejder (fx indblasning
af isolering i hulmur).

Foretages energirenovering uafhengigt af almindelige renoveringsbehov, vil det medfgre
en straks-afskrivning af bygningsdele, der ikke er nedslidte - og dermed vere ufor-
holdsmassigt dyre og sjeldent veere umiddelbart rentable. Denne graense flyttes dog i
takt med energiprisernes stigning.

Behovet for at gge bygningers energimassige ydeevne har flyttet greensen mellem
renovering og nybyggeri. Landets stgrste parcelhusproducent, Huscompagniet, oplyser,
at hvert tredje hus de i dag opferer, er opfert pd grunde, hvor det gamle hus ferst skulle
rives ned. Det drejer sig fortrinsvis om byggeri pa dyre grunde.8?

3.4 ANALYSER AF BESPARELSESPOTENTIALET I DE
FORSKELLIGE BYGNINGSKATEGORIER

Der eksisterer adskillige analyser af energibesparelsespotentialet i danske bygninger. Jf.
ovenstdende definition koncentrerer disse sig om energieffektivisering af klimaskarmen
og installationer. I de fglgende afsnit gennemgas fgrst metodikker til at beskrive
gkonomiske besparelsespotentialer. Herefter vil det energimaessige besparelsespotentiale
blive gennemgdet for de forskellige bygningskategorier. Til sidst vil forskellige analyser
for rentable besparelsespotentialer blive gennemgaet for de enkelte bygningskategorier.

3.4.1 METODIKKER TIL AT BESKRIVE @KONOMISKE BESPARELSESPOTENTIALER
Hvorvidt et energibesparende tiltag er gkonomisk rentabelt, afhanger blandt andet af
den metode og de kriterier, man anvender til den gkonomiske vurdering og udviklingen
af energiprisen og energirenoveringen over tid. I det fglgende vil den gkonomiske vur-
dering blive kommenteret ved to metoder: Simpel tilbagebetalingstid og energisparepris.

87  Licitationen 13.04.11
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Simpel tilbagebetalingstid er et udtryk for det antal ar, det tager at tjene investeringen
hjem. Sagt med andre ord er det investeringen divideret med de drlige nettobesparelser.
DTU BYG®8 anbefaler, at simpel tilbagebetalingstid som malestok for rentabiliteten

ved energirenovering kun anvendes pa tiltag med en kort levetid, da metoden ikke er
folsom overfor levetid og inflation. Generelt skal tilbagebetalingstiden vurderes i forhold
til levetiden, men ofte bliver tiltag med forskellige levetider sammenlignet direkte pa
tilbagebetalingstiden. Det bliver iszer problematisk, nar man satter et kriterium for
tilbagebetalingstiden pa fx hgjst 5 ar, som det er tilfeeldet med "Cirkulere om energi-
effektivisering af statens institutioner”. Dermed bliver tiltag med lange levetider, som fx
energiforbedringer af klimaskarmen, sorteret fra pa trods af at der potentielt kan opnas
arlige nettobesparelser.

DTU BYG anbefaler i stedet, at man anvender energisparepris-metoden, som er baseret
pa en totalpkonomisk nutidsveerdibetragtning, der tager hgjde for levetid, restveerdi

og finansieringsudgifter. Energispareprisen er omkostningen ved at spare en kiWh
(kr./kWh). Denne pris kan direkte sammenlignes med prisen for den energi, der leveres
til stedet, hvor energirenoveringen skal finde sted. Er energispareprisen lavere end
prisen for at fa leveret energi, er tiltaget rentabelt.

Energispareprisen kan desuden preeciseres yderligere ved at korrigere den med en reno-
veringsgrad.®® Ofte bliver tiltag udfert af flere grunde end at spare energi, fx vedligehol-
delse eller renovering til en tidssvarende standard. Renoveringsgraden er den procentdel
af anlegsudgifterne, der under alle omsteendigheder skal afholdes, hvis bygningen skal
renoveres og bringes pd niveau med nutidige standarder.

Se 1 DTU Byg (2008)% for en kategorisering og handtering af forskellige energibesparende
tiltag i relation til renoveringsgrad og gkonomiske betragtninger.

3.4.2 ENERGIMASSIGE POTENTIALER

Private, almene samt kontor- og erhvervsbygninger

SBi har i rapporten “Danske bygningers energibehov i 2050”91 analyseret besparelsespoten-
tialet ud fra malet om at blive et CO2-neutralt samfund i 2050. Analysen bygger pa data
fra energimaerkeordningen (EMO), som er ekstrapoleret til repraesentative veerdier for
bygningsmassen i Danmark. Analysen opstiller tre forskellige renoveringsscenarier, ud fra
hvor hgj en andel af de enkelte bygningselementer, der forbedres i fem forskellige byg-
ningskategorier: Stuehuse, parcelhuse, reekke/kaedehuse, etageboliger og kontorbygninger.

Selv det mindst vidtraekkende scenarie, scenarie A, er i udgangspunktet meget vidtraek-
kende. Der er altsa tale om en analyse, der skal illustrere investeringshehovet, for at
bygningsmassen kan bidrage til et COz2-neutralt samfund i 2050.

Tabel 3.6 sammenfatter de tre renoveringsscenarier.

88  DTU Byg (2008): Energibesparelser i bygninger i den offentlige sektor. BYG DTU R-184.
89  DTU Byg (2008): Energibesparelser i bygninger i den offentlige sektor. BYG DTU R-184.
90  DTU Byg (2008): Energibesparelser i bygninger i den offentlige sektor. BYG DTU R-184.
91  SBi (2010): Danske bygningers energibehov i 2050.

47



48

HVIDBOG OM RENOVERING

TABEL 3.6: ANDEL FOR DE ENKELTE BYGNINGSELEMENTER, DER ANTAGES FORBEDRET

Andel der forbedres[%] Ydervaeegge Lofter Gulve Vinduer Ventilation Varmt brugsvand

Scenarie A 50 75 50 75 75/50* 50
Scenarie B 75 90 75 85 85/50* 75/50*
Scenarie C 85 95 85 100 90/50* 80/50*

*For byggeperiodeme 1999-2006 og efter 2007 er der anvendt en lidt lavere forbedringsandel for ventilation med
varmegenvinding og solvarmeanlaeg, da andelen der allerede har dette installeret antages at vare storre.

Kilde: SBi (2010): Danske bygningers energibehov i 2050.

Analysen kommer frem til en potentiel energibesparelse pa 81 PJ for scenarie A, 102 PJ
for scenarie B og 116 PJ for scenarie C. Dette svarer til procentvise energibesparelser for
de tre scenarier pd hhv. 52%, 65% og 73% af det nuverende forbrug. Tabel 3.7 viser,

hvorledes disse energibesparelser fordeler sig pa de fem analyserede bygningskategorier.

De direkte investeringer for at opna ovenstaende besparelser for hhv. scenarie A, B og C
er 507, 684 og 776 mia. kr. De direkte investeringer er den "her-og-nu” investering, der
skal foretages, hvis energirenoveringen foretages uden sammenfald med et vedligehol-
delses- og forbedringsbehov. De marginale investeringer ligger pa hhv. 279, 381 og 428
mia. kr. De er et udtryk for ekstraomkostningerne ved at energirenovere i forbindelse
med et vedligeholdelses- og forbedringsbhehov.

En tilsvarende analyse af Klimakommissionen92 kommer ved en energibesparelse pa 45%
(89PJ) af den samlede bygningsmasse frem til en marginal omkostning pa 1,40 kr./kWh.
Her er igen forudsat, at tiltagene bliver gennemfgrt i forbindelse med den gvrige
renovering. Hvis ikke, ville prisen per sparet kWh vere meget hgjere.

3.4.3 RENTABLE POTENTIALER

For klimaskarmeffektiviseringer vil det tage en lang arrekke, for der i store dele af
boligbestanden vil skulle ske en “naturlig” udskiftning af hele klimaskarmen. Det er
altsd en langsom fremgangsmade, selvom tidligere tiders byggeboom vil reflekteres i
perioder med hgjt og ensartet renoveringsbehov. Safremt energipriserne stiger vaesent-
ligt, vil det fremme det tidspunkt, hvor en renovering kan betale sig - og dermed et
fald i ejendommens markedsverdi, hvis der ikke ggres noget.

Brugeradferd har en stor betydning for energimassige besparelsespotentialer. Det sker
ofte, at nar omkostningerne til energi falder efter en energirenovering, sa skifter bru-
gerne til et hgjere komfortniveau (hgjere indetemperatur, varme pa sommerhuset hele
aret etc.). Derfor forudsatter de energimassige besparelsespotentialer en uddannelse af
brugerne i energirigtig adfeerd. Det vaere sig korrekt indstilling af varme og ventilation
samt besparende elforbrug.

92  Klimakommissionen (2010): Gron energi - vejen mod et dansk energisystem uden fossile breendsler.
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TABEL 3.7: FORDELING AF SCENARIERNES ENERGIBESPARELSER PA BYGNINGSKATEGORIER

Energibesparelse i TJ
Andel af
. Kontor/
Stuehuse  Parcelhuse Rakkehuse Etageboliger Total nuvaerende
Handel
forbrug
Scenarie A 5.563 34.694 6.122 22.650 12.509 81.538 52%
Scenarie B 7.331 44.666 7.689 27.593 15.059 102.338 65%
Scenarie C 8.328 50.419 8.717 31.175 17.078 115.717 73%

Kilde: SBi (2010): Danske bygningers energibehov i 2050.

Overordnet set anbefales det at gennemfgre energiforbedringer i forbindelse med, at
renoveringsbehovet alligevel er der, da det i disse tilfeelde ikke medfgrer straksafskriv-
ninger af eksisterende bygningsdele.

En undersggelse udfgrt af EDC Mzglerne viser, at et typisk 1970°er parcelhus, der er
energirenoveret til klasse C fra klasse G, i gennemsnit er vurderet 172.000 kr. hgjere.
Dette indikerer, at energirenovering er med til at fremtidssikre ejendommens veerdi og
giver indikation om et forstaerket gkonomisk incitament, ud over hvad drlige nettobe-
sparelser viser.93

I det folgende bliver de enkelte bygningskategorier gennemgaet ud fra en SBi-analyse
fra 20099 og bliver suppleret med analyser specifikt om de enkelte kategorier. Fglgende
resultater er hentet fra scenarie A, hvor tiltag med en tilbagebetalingstid pa mellem
15-25 ar gennemfpres. I dette scenarie opnas en samlet besparelse pa 37 PJ, hvilket pa
davarende tidspunkt svarede til 23% af energibehovet til opvarmning og varmt vand. I
tabel 3.8 ses besparelsespotentialet fordelt pa tidsperioder og bygningstyper.

TABEL 3.8: ENERGIBESPARELSESPOTENTIALER (TJ) FORDELT PA TIDSPERIODER 0G BYGNINGSTYPER
VED GENNEMF@RELSE AF ENERGIBESPARENDE FORANSTALTNINGER I ALLE DANSKE BYGNINGER

1850- 1931- 1951- 1961- 1973- 1979- Talt

1930 1950 1960 1972 1978 1998
Stuehuse 2.974 422 116 82 43 78 3.715
Parcelhuse 4.802 2.273 1.987 3.840 1.638 872 15.412
Raekkehuse 710 392 320 385 314 692 2.813
Etageboliger 4.052 2.508 1.038 1.161 360 524 9.643
Handel & service 1.556 501 411 1.097 579 1.547 5.691
I alt 14.094 6.096 3.872 6.565 2.934 3.713 37.274

Kilde: SBi (2009)95
Anm: Det samlede potentiale er 37 PJ

93 Analyse af EDC Maglerne. Se danmarkshuset.dk
94  SBi (2009): Potentielle energibesparelser i det eksisterende byggeri.
95  SBi (2009): Potentielle energibesparelser i det eksisterende byggeri.
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Boliger
For boliger giver analysen fra SBi et samlet varmebesparelsespotentiale pa ca. 31 PJ/ar.
Hvordan det fordeler sig pa alder og type af bolig, kan ses i nedenstdende figur.

FIGUR 3.9: VARMEBESPARELSESPOTENTIALE I BOLIGER FORDELT PA OPFORELSESPERIODER 0G TYPER

Parcelhuse

Etageboliger
1850-1930 Stuehuse

1931-1950
1951-1960 1961-1972 Raekkehuse

1973-1978 1979-1998

Kilde: SBi (2009)96

Erhverv

I SBi-analysen er besparelsespotentialet for kontor- og erhvervsbygninger inden for

handel og service opgjort til 5,6 PJ/ar. I nedenstaende figur ses, hvordan det fordeler
sig pd bygningens alder.

FIGUR 3.10: BESPARELSESPOTENTIALE FOR SERVICE- 0G HANDELSBYGNINGER FORDELT PA PERIODER

(P3)
2,0

1850-1930 1931-1950 1951-1960 1961-1972 1973-1978 1979-1998

Kilde: SBi (2009)97

96  SBi (2009): Virkemidler til fremme af energibesparelser i bygninger.

97  SBi (2009): Virkemidler til fremme af energibesparelser i bygninger.
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Offentlige bygninger

DTU Byg har med udgangspunkt i en typisk offentlig bygning - hvor vanskeligt det
end matte veere at generalisere — beregnet energibesparelsespotentialet i offentlige
bygninger, samt hvilke energibesparende tiltag der er gkonomisk rentable. Analysen
kommer frem til en potentiel energibesparelse pa 15,9 PJ/dr, svarende til en besparelse
pa 74% i forhold til energiforbruget i 2006. Nedenstaende tabel viser, hvordan dette
potentiale fordeler sig pa statslige og kommunale bygninger.%

FIGUR 3.11: ARLIGT BESPARELSESPOTENTIALE FREM MOD 2020 I OFFENTLIGT EJEDE BYGNINGER

Bygningsejer Areal (mio. m2) EL (PJ) Varme (PJ) I alt (PJ)
Staten 6 0,5 1,8 2,3
Kommuner og regioner 35 3,2 10,5 13,6
Ialt 41 3,7 12,3 15,9

Kilde: DTU BYG (2008)99
Anm.: Skon baseret pd DTU Bygs bottom-up-underspgelse, idet andelen for statens vedkommende bygger pd statens
andel af det samlede bygningsareal.

For at opna disse energibesparelser inden 2020, ligger der et investeringsbehov pa 2,9
mia. kr./ar. Dette modsvares af en besparelse i energiudgifter pa 3,8 mia. kr./ar. De
2,9 mia. kr./ar er ekstraomkostningen ved at energirenovere i forbindelse med den
almindelige renovering, men det langt fra sikkert, at den almindelige renovering vil
blive gennemfgprt.

En rapport udarbejdet af COWIt00 behandler specifikt kommunale bygninger og tager
udgangspunkt i data fra energimarkeordningen. Analysen beregner de ngdvendige
investeringer for at opna en reduktion i CO2-udslippet pa 20% til at vaere 4 mia. kr.,
hvilket giver en reduktion pa 220.000 tons CO2. Nedenstdende figur viser, hvordan 844
energiforbedrende forslag fra 144 forskellige energimarker pa kommunale bygninger
fordeler sig pa sterrelsen af investeringen og tilbagebetalingstiden.

98  DTU Byg (2008): Energibesparelser i bygninger i den offentlige sektor. BYG DTU R-184.
99  DTU BYG (2008): Energibesparelser i bygninger i den offentlige sektor. BYG DTU R-184.
100 COWI (2009): Nedbringelse af CO2 -udslip fra de kommunale bygninger.
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FIGUR 3.12: TILBAGEBETALINGSTID 0G INVESTERINGSOMFANG FOR KOMMUNALE BYGNINGER

Tilbagebetalingstid (ar) Investering (1.000 kr.)
0-25 25-75 75-150 150-300 300-500 500-1000 1000+

0-1 14 2 0 0 0 0 0
1-3 31 2 1 2

3-5 23 13 4 1 0 0 0
5-8 35 18 10 2 0 0 0
8-10 18 6 2 4 1 1 0
10-14 87 20 6 0 0 0 0
14-20 42 16 14 7 1 0 1
20-30 53 20 18 6 5 2 1
30-50 22 19 26 20 2 3 1
50+ 56 24 26 47 20 16 6

Kilde: COWT (2009)101

Hvis de "lavthaengende frugter”, dvs. de 95 forslag med en tilbagebetalingstid pa 0-5 ar,
gennemfgres, kan der opnds en CO2-reduktion pa 11,4%. Jf. tidligere, sd ma tilbagebeta-
lingstid dog ikke sta som selvstendigt kriterium i valg af tiltag. Parametre som levetid
og sammenfald med det eksisterende renoveringsbehov skal tages med i betragtning.

Fredede ejendomme

Slots- og Ejendomsstyrelsen har i 2009202 udgivet en publikation om energioptimering
af deres fredede kulturejendomme. Analysen er i hgj grad baseret pd uddannelse af
brugerne i energirigtig adfeerd. Brugeradfaerd er et vigtigt aspekt i alle potentialebereg-
ningerne, men indgdr eksplicit i denne analyse.

De fredede ejendomme udger ca. 300.000 m?2 og fordeler sig pa fglgende kategorier:

e Boliger - ca. 26% (76.000 m?).

e Kontorer - ca. 35% (105.500 m?).
e Museer - ca. 37% (111.000 m?).
e Kirker - ca. 2% (6.500 m?).

Analysen kommer med nedenstdende skgnsmeessige vurderinger af de potentielle
energibesparelser.

101 COWI (2009): Nedbringelse af C02 -udslip fra de kommunale bygninger.
102 Slots- og Ejendomsstyrelsen (2009): Energioptimering af fredede kulturejendomme i Slots- og Ejendomsstyrelsen.
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FIGUR 3.13: POTENTIELLE ENERGIBESPARELSER I FREDEDE EJENDOMME

Potentielle energibesparelser

Anvendelse Varme El
Boliger 26% 25%
Kontorer 11% 34%
Museer 20% 2%

Kirker - -

Kilde: Slots- og Ejendomsstyrelsen (2009)

Energibesparelserne skal primart komme fra energibesparende adfaerd - 64% af
besparelsespotentialet for varme og 83% af besparelsespotentialet for el skal komme
fra et gget fokus pa energirigtig adfeerd hos brugerne og lejerne. Det vaere sig korrekt
indstilling af varme og ventilation samt besparende elforbrug. Besparelsespotentialet
fra @ndret adfaerd er usikkert, da det er afhangig af en kontinuerlig uddannelse i
energirigtig adfeerd, fordi der er en udskiftning af brugere over tid. Dernaest kommer
energibesparelsespotentialet fra renovering af klimaskarmen og de tekniske instal-
lationer.

Analysen indeholder et idékatalog til energioptimeringstiltag, der kan vere relevante for
fredede bygninger. Energirenoveringstiltagene kan suppleres med levering af vedvarende
energi for at kompensere for de forholdsvist begreensede muligheder for stgrre tiltag i
klimaskarmen. Dermed fremtidssikres bygningen stadig mod stigende energipriser.

Realdania Byg har gennemfgrt et eksempelprojekt pa Festningens Materialgdrd om
mulige energirenoveringstiltag i fredede bygninger. Strunge Jensen A/S103 har pa
baggrund af dette projekt analyseret den forventede CO2-besparelse til 7,8%. Denne
besparelse opnas samtidigt med en indeklimaforbedring til nutidige forhold.

ESCO samarbejde som lgsningsmodel

En model for at igangsatte rentable energibesparelsespotentialer er gennem ESCO
samarbejder. En ESCO er et "Energy Service Company” - pd dansk kaldet et energi-
tjenesteselskab - der leverer lgsninger for energibesparelser. I et ESCO-samarbejde
indgar bygningsejeren, som kan vare en kommune, region, stat, almen eller privat ejer,
et samarbejde med et energitjenesteselskab. Energitjenesteselskabet analyserer mulige
energioptimerende renoveringer i bygningen, som dernast planlegges og gennemfagres.
De energioptimerende renoveringer finansieres af de opnaede energibesparelser, som
derfor betaler for energirenoveringerne.104

103 Realea & Strunge Jensen A/S (2009): Eksempelprojekt. Energirenovering i fredede bygninger.
104  Elsparefonden (2009): Fa energibesparelser med garanti.
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Samarbejdet mellem energitjenesteselskabet og bygningsejeren indebzrer, at energi-
tjenesteselskabet garanterer en bestemt energibesparelse pa baggrund af deres analyse
af bygning og installationer. Pa den mdde tager energitjenesteselskabet risikoen, mens
bygningsejeren med tiden kan hgste gevinsten af energibesparelserne minus ESCO-
operatgrens risikopreemie og fortjeneste.

ESCO-samarbejdet bygger pa principperne for offentlig-privat samarbejde, men det er
blevet overfgrt til ogsa at omfatte private bygningsejere. ESCO-samarbejder er mest
udbredt blandt kommuner, hvor der er sket en vasentlig udvikling med en fordobling
fra 8 til 16 ESCO samarbejder pd 1 ar, om end det samlede antal projekter stadig er
lavt.105 Inden for den almene sektor er det fgrste ESCO-samarbejde blevet sat i gang med
projektet Bxk-/Fosgarden. Dette projekt forventes at ggre huslejen omkring 75-105 kr.
billigere om mdneden.106 Projektet arbejder med en model, hvor en midlertidig husleje-
stigning bliver modsvaret af en tilsvarende gennemsnitlig besparelse i varmeregningen,
sa det dermed er udgiftsneutralt for beboeren. Nar investeringen er tilbagebetalt efter
4 3r, falder huslejen igen og beboerne far den fulde gevinst af energirenoveringen.
Bliver projektet succesfuldt kan det sztte gang i en lang raekke ESCO-samarbejder i den
almene sektor.107

Inden for private boliger har flere kommuner igangsat initiativer overfor lokale bolig-
ejere for at fremme energirenoveringer af parcelhuse. Fx har Middelfart kommune sgsat
ESCO Light - projektet, hvor private boligejere kan tilmelde sig og fa et tilskud til ESCO
samarbejdet.108 Spnderborg kommune har ligeledes fort en aktiv politik pa omradet.109
Teknologisk institut anbefaler et blgdere ESCO koncept til parcelhusejere, hvor garanti-
elementet er fokuseret pa minimering af risikoen, og hvor energitjenesteselskabet
fungerer som tovholder og radgiver hele vejen igennem renoveringsprocessen.

Private virksomheder kan ligeledes indgd ESCO-samarbejder med energitjenesteselskaber.
I en nylig undersggelse af Go" Energit10 kendte 72% af virksomhederne dog ikke mulig-
heden for at fa finansieret rentable energiforbedringer gennem et ESCO-samarbejde.
Praesenteret for muligheden er de dog villige til at overveje sadanne samarbejder.
Potentialet for ESCO-samarbejder er derfor ligeledes stort for virksomheder.

Erfaringer fra udlandet?!?, herunder szrligt @strig og Sverige, viser at der er et stort
marked for ESCO-samarbejder. Der kan derfor forventes meget af ESCO-samarbejder som
model til at igangsaette de rentable energibesparende tiltag i bygningsmassen.

105 Go’Energi 14.01.2011: www.goenergi.dk/aktuelt/offentlig/dobbelt-saa-mange-kommuner-med-esco-samarbejde

106 Go’Energi 27.04.2011: www.goenergi.dk/aktuelt/forbruger/ny-vej-til-lavere-husleje-i-almene-boliger/index_html

107 Go’Energi 07.07.2011: www.goenergi.dk/aktuelt/offentlig/foerste-esco-projekt-i-den-almene-boligsektor

108 Middelfart Kommune 07.07.2011: www.middelfart.dk/Om%20kommunen/Den%20gronne%?20vaekstkommune/Esco%20
light.aspx

109 Jesper Ole Jensen, SBi.

110 Go’Energi 30.05.2011: www.goenergi.dk/aktuelt/offentlig/dobbelt-saa-mange-kommuner-med-esco-samarbejde

111 Go’Energi 07.03.2011: www.goenergi.dk/offentlig/vaerktoejer-og-beregnere/energitjenester/udenlandske-projekter
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3.5 DET HIDTIDIGE OMFANG AF
ENERGIEFFEKTIVISERINGER I BYGNINGER

Det er begraenset, hvad der eksisterer af analyser, der vurderer effekterne af den hidti-
dige indsats med at reducere energiforbruget i bygninger.

Generelt set har indsatsen pa boligomradet vaeret koncentreret om energiforbruget til

rumopvarmning og varmt brugsvand. Det er fortrinsvis sket gennem:

1. Bedre isolering, udskiftning af f.eks. vinduer og oliefyr, teetning og varmegenvinding m.m.

2. Andrede varmeforsyningsformer (tilslutning til fjernvarme, etablering af jordvarme og
anden alternativ energiforsyning uden for fjernvarmeomrader m.m.)

I en analyse fra 2008, udarbejdet for Energistyrelsen?t?, fokuseres pa effekten af ni
energispareaktiviteter. De ni aktiviteter er:

o Afgifter og CO2-kvotesystem.

¢ Energiselskabernes spareaktiviteter.

¢ Energimarkeordningen (EMO) for bygninger.

e Elsparefonden (nu Go’ Energi).

¢ Bygningsreglementet.

e Markning af apparater og apparatnormer.

e Krav om energibesparelser i det offentlige.

e Aftaleordningen for energiintensive virksomheder.
e Energisparepuljen.

Nedenunder vil et udpluk af vurderingerne for de enkelte spareaktiviteter blive refereret.

EU’s CO2-kvotesystem fungerer som en europisk energiafgift, med deraf ggede energi-

priser. Dette har skabt gget fokus pa, og incitament til, at gennemfgre energispareakti-
viteter hos virksomheder med stort forbrug af CO2-kvoter, herunder energiforsyningssel-
skaber der udleder CO2. Samtidig vurderes det af de store kvoteforbrugere at dette ikke

nedsatter deres konkurrenceevne vasentligt.

Den mindre energitunge industri, landbruget og individuel opvarmning, herunder
boliger, er ikke omfattet af kvotesystemet. Boliger bliver dog indirekte pavirket gennem
forsyningsselskaberne og deres energispareforpligtelser. Energiafgifter vurderes i ana-
lysen til at have bidraget til en reduktion i energiforbruget med ca. 10% i Danmark.

Energiselskabernes spareindsatser vurderes af analysen til at vaere omkostningseffektive.
Isaer selskabernes indsats over for erhvervene er omkostningseffektiv.

Energimerkning af bygninger vurderes i analysen til at have haft en begrenset effekt
pd reduktion af energiforbruget, da ca. halvdelen af energimerkerne ikke foreslar tiltag
med markante besparelser. Samtidig er det kun i 43% af energimarkerne, der findes
rentable besparelser i et omfang, der vil fgre til en forbedring af maerkningen med et
helt bogstav. I analysen fra 2008 konkluderes der derfor, at energimarkeordningen
ikke er omkostningseffektiv, da den er baseret pa, at en konsulent kommer ud og

112 EA, Niras, RUC & 4-fact (2008): En vej til flere og billigere energibesparelser.
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foretager gennemgang af bygningen, der typisk ferer til anbefaling om fa besparelser,
der kan realiseres. Ordningen er derfor dyr, set i forhold til effekten af den. Til gengzld
tyder den seneste udvikling pa, at stigende energibevidsthed gger efterspgrgslen efter
ejendomme med lav energiklasse og dermed skaber incitamenter til at energirenovere og
opna et bedre energimaerke. 113

Bygningsreglementet vurderes at have haft en stor betydning for reduktion af ener-
giforbruget ved at opsztte nye krav til energiforbruget i nye bygninger og ved stgrre
ombygninger. Formuleringen af kravene i form af en energiramme vurderes at give god
fleksibilitet, og med BR10 at vaere med til at fremme lokal energiproduktion i form af
VE-anleg som solenergi og solvarme.114 Nybyggeriet for et enkelt ar stdr dog for mindre
end 1% af den samlede bygningsbestand, sa der gar mindst 100 ar, inden alle eksiste-
rende bygninger er udskiftet.115 Derved vil der opnas sterre effekt ved pgede krav ved
stgrre ombygninger, selvom dette indebarer en risiko for opbremsning i ombygninger.

Kravene om energibesparelser i det offentlige omfatter krav om at synligggre informa-
tion om mulige besparelser og realisere disse inden for visse rammer. Analysen vurderer,
at det offentlige ikke har veeret i stand til at ga forrest i udviklingen, og det pa trods
af, at de er det segment, der er udsat for de sterkeste virkemidler.

3.6 UDFORDRINGER OG FORESLAEDE L@SNINGER

Den overordnede filosofi bag rammevilkarene og de anvendte virkemidler har hidtil
(bortset fra de fiskale hensyn) varet, at energieffektiviseringer af bygninger skal veere
rentable ud fra et ejersynspunkt. Det betyder, at reduktionen i bygningens energireg-
ning antages at kunne forrente og afdrage de foretagne investeringer. Der er naturligvis
ogsa andre forhold, der spiller ind sasom besver, transaktionsomkostninger, risiko for
opndede besparelser samt budgetrammer/finansieringsmuligheder.

3.6.1 UDFORDRINGER 0G RAMMEVILKAR

P4 trods af det store fokus der er pa energirenovering i klima og miljgdagsordenen, gar
udviklingen ikke ret hurtigt. Det kan betyde, at de eksisterende rammevilkar og virke-
midler ikke er tilstraekkelige til at give incitament til energirenoveringer. Flere aktgrer
har lavet analyser af barrierer for energibesparende tiltag i bygninger, og det er i det
folgende afsnit, forsggt at samle resultaterne af disse barriereanalyser under tre hoved-
kategorier: Boliger, Kontor- og Erhvervsbygninger samt Offentlige Bygninger. Offentlige
bygninger er yderligere delt op i statens bygninger og kommunale bygninger, mens
boliger er delt op i private boliger, private udlejningsejendomme og almene boliger. Den
efterfglgende tekst er i stgrre eller mindre grad hentet fra de citerede kilder.

113 EDC Mzglerne, danmarkshuset.dk
114 EA, Niras, RUC & 4-fact (2008): En vej til flere og billigere energibesparelser.
115 Kim B. Wittchen, SBi.
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Boliger

Teknologirddet har i en analyse defineret de vigtigste overordnede barrierer for tiltag til

energirenovering i den private sektor.116 Disse er:

e Der mangler krav.

¢ Der mangler efterspgrgsel.

¢ Der mangler andre (nyskabende) incitamenter.

¢ Der mangler viden og erfaring.

e Der mangler klare definitioner pa miljerigtig projektering og en felles skabelon for
totalgkonomiske beregninger.

e Der mangler foregangsprojekter.

Private boliger

Denne gruppe dakker villa- og parcelhusejere. Det er en meget sammensat gruppe, der
bestdr af alt mellem nye husejere med lav eller negativ friveerdi i huset - til husejere der
har en hgj friveerdi i huset. Dette giver anledning til forskellige arsager til barriererne.

En analyse af SBi117 har defineret to niveauer af barrierer, de indre og de ydre barrierer.
De indre barrierer er den indbyggede inerti hos husejeren, mens de ydre barrierer er
defineret som manglende viden, ressourcer og lgsninger samt den barriere der, til trods
for alle incitamenter er til stede og alle andre barrierer overvundet, stadig forhindrer
igangszttelse af tiltag inden for energirenovering.

SBi (2009)18 lister blandt andet folgende indre barrierer op som grunde til den inerti,

der er:

e Det ikke er "in” at tale om energibesparende foranstaltninger med kolleger, venner
og bekendte.

¢ Energirenovering konkurrerer med rejser, keb af bil og keb af varige forbrugsgoder for
familiens frivaerdi og opsparingsmidler.

e Finanskrise, prisfald pa boliger og energi sammen med en travl hverdag rykker
energibesparelser ned i bunden af dagsordenen.

Fglgende ydre barrierer gor sig geldende for private boliger:

e Konkret mangel pa tid til at planlegge, hente viden hjem og kontakte arkitekt og
handveerkere, udsztter opgaven.

e Ingen viden om relevante tekniske lgsninger, herunder energisparepotentiale ved
diverse foranstaltninger.

e Energimarket gor ikke indtryk pd kegber og fungerer kun sjeldent som incitament
for energirenovering. Energimerket bliver kun i nogen udstrekning lagt til grund for
investeringer i energiforbedringer og investering i vedvarende energi.

Private udlejningsejendomme
Denne gruppe teller alt fra professionelle udlejere med mange ejendomme til sma ejen-
domme i familieeje, samt institutionelle ejere som pensionskasser. Ydermere indeholder

116 Teknologiradet (2008): Klimarigtigt byggeri - vi kan, hvis vi vil.
117 SBi (2009): Virkemidler til fremme af energibesparelser i bygninger.
118 SBi (2009): Virkemidler til fremme af energibesparelser i bygninger.
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denne gruppe bdade ejere og lejere. Der er altsa mange kilder til mulige modsatningsfor-
hold og barrierer for gennemfgrelse af energibesparende tiltag. Boligerne i denne gruppe
er ydermere karakteriseret ved en lav gennemsnitlig botid set i forhold til andre dele af
boligmarkedet. Beboerne har generelt lavere indkomster. De er derfor ofte mere interes-
seret i at have en lav leje, frem for at betale huslejeforhgjelser for energibesparende
tiltag, der ikke med sikkerhed giver tilsvarende lavere forbrugsudgifter.

SBi (2009)119 opstiller blandt andet fglgende indre barrierer:

e Det hgrer ikke med til den almindelige dagsorden at tale om energibesparelser,
hverken for ejer, administrator eller lejer.

e Stdende uenighed mellem ejer og lejer om prioritering mellem vedligeholdelsesop-
gaver og energispareindsatser.

e For ejere af en stor ejendomsportefglje og en relativ kort investeringshorisont, spiller
energiudgifter og energimassig ydeevne ingen gkonomisk rolle i den samlede for-
retning.

e Lejerne ser sjeldent ejendommens energimarke og har derfor sveert ved at komme
med argumenter for en energirenovering som svar pa en stor varmeregning.

e Administrator inddrager ikke energiplanerne (fra ELO rapporter og nu Energimarker)
ved udarbejdelse af 5- og 10-arlige investeringsplaner.

SBi120 opstiller blandt andet fglgende ydre barrierer for energibesparende tiltag i private

udlejningsejendomme:

e Paradoksproblemet: Forskellige elementer i lejeloven og forvaltningen af denne skaber
usikkerhed blandt udlejere om forrentning af investeringen. Uanset at udlejeren har
mulighed for at fa en forhandsgodkendelse af forbedringsforhgjelsens stgrrelse ved
gennemfprelse af en patenkt forbedring, fraveelger mange udlejere denne mulighed.
Der kan sdledes opsta usikkerhed om fastsattelsen af vedligeholdelses- og forbed-
ringsandel ved renoveringsarbejder i regulerede ejendomme og fasts=zttelse af det
lejedes vaerdi som folge af uensartet praksis blandt forskellige huslejenzvn.

¢ Der budgetteres ikke med og spares ikke op til energirenovering, hvorfor darlig for-
rentning ender med at blive “undskyldningen”.

e Fjere af requlerede ejendomme, jf. boligreguleringsloven, er ikke tilbgjelige til at
have de indsatte midler til brandsikring og energibesparende foranstaltninger (jf. &
18b, stk. 3 i Boligreguleringsloven), da det sd ikke udlgser en blivende huslejestig-
ning.

e Hverken administrator eller ejer ligger inde med viden om relevante tekniske
lgsninger, herunder viden om hvad der kan spares ved diverse foranstaltninger.

Ydermere er der forbundet usikkerhed og risici med investeringsbeslutningen for
bygningsejerne pga. de, indtil videre, ofte usikre beregnede besparelsespotentialer.12

119 SBi (2009): Virkemidler til fremme af energibesparelser i bygninger.
120 SBi (2009): Virkemidler til fremme af energibesparelser i bygninger.
121 bo-energi.net./ 07.07.2011: Handlingsplan for energirenovering af lejeboliger - initiativ 9.
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Almene boliger

Samlet set er der stgrre barrierer for gennemfgrelse af energibesparende tiltag i det
private udlejningsbyggeri, end der er i det almene. Dette skyldes, at det almene byggeri
i hgjere grad er karakteriseret ved nyere byggeri, en mere homogen ejerstruktur, samt
en hgjere grad af interesseoverensstemmelse mellem udlejer og lejer. Beboerdemokratiet
i den almene boligsektor ggr dog energirenoveringstiltag folsomme over for huslejestig-
ninger. En analyse fra Velferdsministeriet122 (nu Socialministeriet) viser, at barrierer i
det nyere byggeri primert skyldes, at lejerne i udgangspunktet har en hgj husleje ift.
deres indkomst og derfor er fglsomme over for stigninger. Lejerne i &ldre boliger, der
sidder med en lav husleje, antages omvendt at vaere mindre fglsomme for huslejestig-
ninger. I det ldre byggeri er der gode muligheder for at fa stotte fra forskellige sider
til renoveringsarbejdet. Ofte har disse dog et socialt sigte, og der ydes derfor ikke stgtte
til energibesparende tiltag, der gar ud over bygningsreglementets krav.

Kontor- og erhvervsbygninger

Mange virksomheder, og iser kontorvirksomheder, lejer sig ind i stgrre kontorkom-
plekser. Udlejer har derfor intet incitament til at investere, da lejer star med alle
driftsudgifterne. I forhold til de gvrige investeringer en virksomhed foretager sig,
kommer investeringer i energibesparelser ikke hgjt pad prioriteringslisten. Medmindre
der er tale om procesenergi. Derudover kommer igangsattelse af renoveringer ofte pa et
“ubelejligt” tidspunkt, da de forstyrrer kerneforretningen, hvilket er med til at skubbe
beslutningen.123 Modsat efterspgrger nogle lejere klimarigtige kontorfaciliteter - fx

som en del af virksomhedens CSR-profil - og der er en certificeringsordning pa vej for
baredygtige kontorer udarbejdet af Green Building Council.

Offentlige bygninger

De vigtigste overordnede barrierer for energibesparende tiltag i den offentlige sektor er
af Teknologiradet124 defineret sdledes:

¢ Der mangler penge (Anlaeg og drift er to forskellige kasser).

e Der mangler krav.

® Der mangler viden, erfaring og koordinering i de offentlige systemer.

¢ Der mangler udbud af systemlgsninger, fx totallgsninger.

¢ Der mangler prioritering af klimarigtigt byggeri.

¢ Der mangler foregangsprojekter.

122 Velfeerdsministeriet (2009): Barrierer og incitamenter for energibesparelser i lejeboliger.
123 SBi (2009): Virkemidler til fremme af energibesparelser i bygninger.
124 Teknologiradet (2008): Klimarigtigt byggeri - vi kan, hvis vi vil!
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Statens bygninger

Analysen af SBi125 opstiller blandt andet fglgende indre barrierer for energibesparende

tiltag:

e Staten lejer sig ofte ind i sine egne bygninger. Der galder med andre ord et ejer-lejer-
forhold af principielt samme type som kendes i bolig- og erhvervslejesektoren. Bade i
Slots- og Ejendomsstyrelsens (SES) og Universitets- og Bygningsstyrelsens (UBST) regi
er udlejning til styrelser og institutioner udbredt. Undtagelsen er Forsvaret (FBE),
hvor institutionerne ejer deres bygninger.

e Dette skaber usikkerhed med hensyn til at fordele udgifter og indtzgter ved investe-
ringer i ejendommen og da i serdeleshed, nar disse farer til lavere driftsudgifter for
lejer.

e Manglende vished hos parterne om investeringernes omfang i forhold til de energi-
besparelser, der pa sigt kan hentes hjem, altsa manglende kompetencer til at indga
kontraktlige forhold vedrgrende energiinvesteringer og fremtidige huslejer.

Af ydre barrierer i form af manglende ressourcer, viden og lgsninger, nevner analysen
blandt andet fglgende eksempler:

Ressourcer:

¢ Der mangler midler, mandskab og tid til at gennemfgre tiltagene.

® Reglen om at energispareforslag, der kan betale sig ind pa mindre end fem 4r, skal
settes i veerk inden for fem dr, kan i sig selv veaere en barriere for mere gennem-
gribende renoveringer.

Viden:

e Manglende viden om forbruget af el, varme og vand, herunder effekten af hidtidige
investeringer i energibesparelser, hvilket ggr det svert for de ansvarlige at vurdere
rentabiliteten i en energiinvestering.

e Energimerkerne rummer ikke tilstreekkeligt mange energispareforslag, som det kan
betale sig at gennemfgre.

Lgsninger

¢ Bygningsejere og administratorer med mange gamle bygninger af uens karakter og
vedligeholdelsesmassig stand (ikke mindst under FBE), vil ikke umiddelbart veere i
stand til at finde lgsninger, der kan bruges systematisk.

¢ Ingen kendskab til, fortrolighed med eller legalitet omkring pakkelgsninger og ESCO-
lgsninger.

125 SBi (2009): Virkemidler til fremme af energibesparelser i bygninger.
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Kommunale bygninger

SBI fremhavede i 2009, at Kommunerne ikke er gdet forrest i udviklingen mod energi-
renoveringer, og den inerti, der er hos kommunerne, bunder ofte i, at de afdelinger der
tager sig af miljg og herunder energibesparelser, er selvstendige instanser, der ikke

har deres eget anlegsbudget. Der sker derfor en adskillelse af beslutningstager og sag-
kyndig, hvor relationen kan sammenlignes med den, der er mellem udlejer og lejer.126
Der opstar derfor tilsvarende barrierer. Derudover gzlder der de samme barrierer som for
statslige bygninger.

En analyse fra DTU?27 har tematiseret barriererne i fire grupper.

1. Pkonomi og styring. Den politisk-gkonomiske kultur i kommunerne kan karakteri-
seres som kortsigtet og udgiftsorienteret og med fokus pa synlige resultater.

2. Organisering og fokus. Energiansvaret er placeret hos ledere, som ikke ngdvendigvis
har energimassige, tekniske og gkonomiske kompetencer. Manglende led mellem
institutioner og radhus.

3. Viden og information. Kommunerne mangler viden om energibesparende tiltag. De
teoretiske tal for energibesparende tiltag opfattes som usikre, hvilket resulterer i en
manglende tillid til beslutningsgrundlaget.

4. Adfaerd. Der er en fordom om, at det ikke er muligt at adfaerdspavirke brugerne af
bygningerne.

Energispareaktiviteterne i kommunerne tyder dog pa at vare i vaekst bl.a. i form af
tidligere beskrevne ESCO-aktiviteter. Desuden har KL undersggt omfanget af energibe-
sparelsesprojekter, hvor 73% af kommunerne planlegger at gennemfgre de projekter,
som energimarkningen anbefaler (tilbagebetalingstid pa indtil fem dr), og 81% af kom-
munerne gennemfgrer energibesparende tiltag uathaengigt af energimarkerne i deres
bygninger.128

3.6.2 EKSISTERENDE VIRKEMIDLER

Der anvendes samlet set 650 mio. kr. per dr til virkemidler, der skal fremme energibe-
sparelser. Herunder anvendes de 300 mio. kr. til energiselskabernes energispareaktivi-
teter, 250 mio. kr. til energimarker til bygninger og 100 mio. kr. til Energisparefon-
den.129

Der kan skelnes mellem informative, normative og gkonomiske virkemidler.

126 SBi (2009): Virkemidler til fremme af energibesparelser i bygninger.

127 DTU BYG (2008): Energibesparelser i bygninger i den offentlige sektor. BYG DTU R-184.
128 KL (2010): Kommunerne arbejder aktivt med energibesparelser - status december 2009.
129 EA, Niras, RUC & 4-fact (2008): En vej til flere og billigere energibesparelser.
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Informative virkemidler

Energimarkning af bygninger (jf. lov om energibesparelser i bygninger), som skal
synliggere besparelsespotentialet.
Energimearkning af komponenter.
Kampagner fra Center for Energibesparelser (Elsparefonden) (fx Go” Energi 2011).
Informative energiregninger.
Videncenter for Energibesparelser i Bygninger, der har til huse hos Teknologisk
Institut med bidrag fra de vaesentlige kilder for viden pad omradet (rettet mod den
professionelle byggesektor).
Forsknings-, Udviklings- og Demonstrationsaktiviteter i form af hhv. statsfinansierede
og tariffinansierede projekter og programmer:

- EUDP (Energiteknologisk Udviklings- og DemonstrationsProgram under ENS).

- AAU/SBi (herunder ZEB - Zero Emission Buildings).

- EU’s 7. rammeprogram.

- Danmarks Vaekstrads samt de regionale vaekstforas aktiviteter pa bygningsomradet.

- Fond til grgn omstilling og erhvervsmaessig fornyelse.

- ElForsk, ForskEl, ForskVE, ForskNG, ForskN.
Registrering og bearbejdning af data om samtlige brugeres forbrug i Energinet.dk’s
kommende datahub.

Normative virkemidler

Energikrav til bygninger samt stgrre ombygninger (BR-krav m.m.).

Produktkrav til komponenter og produkter (belysning, vinduer, cirkulationspumper,
varmepumper m.m.) ved mindre renoveringer.

“Lov om miljgvenligt design af energiforbrugende produkter” fra maj 2010 (imple-
mentering af EU’s direktiv om ecodesign fra 2009).

Selskabsregulering (bl.a. liberalisering af dele af energisektoren efter 2002).
Sarlige krav til offentligt ejede bygninger.

Lokalplanbestemmelser om tilslutningspligt, lavenergibyggeri m.m.

@konomiske virkemidler

Net- og distributionsselskabernes opkgb af besparelser (se bl.a. aftalen herom samt
Energistyrelsens standardvaerdier for energirenoveringer).130
Diverse tilskudsordninger:

- Renoveringspuljen 2008-09

- Skrotningsordningen for oliefyr 2010-11

- BoligJobplanen, gzldende fra 1.6.2011

- Energi- og CO2-beskatning (afgifter, PSO m.m.)

- Afregningsregler for VE-produceret energi

- Garantiordninger a la ESCO-aftaler

130 Aftale af 20. november 2009 mellem klima- og energiministeren og net- og distributionsselskaberne inden for el,
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3.6.3 FORESLAEDE L@SNINGER

Forskellige aktgrer inden for renoveringsomradet er kommet med forskellige lgsnings-
forslag for at adressere de ovenstdende barrierer. De vil i det fglgende blive navnt, men
der henvises til kilderne for at fa det fulde omfang af forslagene.

I efterdret 2010 afholdt GI et seminar, hvor 40 forskellige aktgrer fra branchen deltog.
Formdlet var at komme frem til lgsningsforslag, der skulle give svaret pa de fremtidige
udfordringer for branchen. Fglgende er et uddrag af de forslag, der blev fremlagt.131

e Hjzlp til at overvinde paradoks-problemet.

e Udvikling af metoder til indvendig efterisolering.

e Bedre byggeprocesser ved renovering — LEAN specielt tilpasset renoveringsprojekter.

e Udvikling af veerktgjer til at synliggere mulige energimaessige og baredygtige tiltag i
renovering, der skyldes byggefejl, zlde eller slid.

e Udvikling af totalkoncepter til energirenovering der dokumenterer effekten og de
gkonomiske fordele ved helhedsorienterede energirenoveringskoncepter, der opgra-
derer bygningen til lavenergibygning.

¢ Energirenoveringsskalaen. En skala for hvordan en bygning kan energirenoveres sa
det sker i respekt for forskellige parametre som bevaringsinteresser, arkitektoniske og
byggetekniske forhold og potentielle energibesparelser.

Teknologiradet132 har, pa baggrund af deres barriereanalyse, fremsat folgende syv

lgsningsforslag:

1. Opstil reduktionsmal for hele bygningssektoren i en handlingsplan.
Langsigtede mal for bygningsbestanden der skal forpligte politisk og felges op med

delmdl og virkemidler der differentieres ift. bygningernes ejerforhold, alder og funktion.

2. Gor staten, regionerne og kommunerne til frontlgbere.
Det offentlige skal veere frontlgbere med energimarkning og energibesparelser. De
skal renovere og bygge til bedste energiklasse i bygningsreglementet.
3. Skarp bygningsreglementet.
Lavenergiklasse 1 svarer bedre til den bedste byggeskik i dag, kravene i bygningsreg-
lementet skal derfor fremrykkes.133
4. Ivaerkset frontlgberprojekter.
Demonstrationsprojekter der afprgver nye koncepter i fuld skala skal have stgatte.
5. Indfor gkonomiske incitamenter.
Beskatning af ejendomsveerdi efter energimarke. Tilskud til nybyggeri og renove-
ringsarbejder der er mindst en klasse bedre end bygningsreglementets krav.
6. Gor gkonomien gennemskuelig og viden tilgengelig.
Indferelse af standard for totalgkonomiske beregninger. Bedre synliggerelse af
bygningers energitilstand. Byggeriets uddannelser skal forbedres.
7. Bedre beslutningsgrundlag.
Beregningsmodeller, der opererer ud fra faktisk forbrug og skaber en stgrre trovaer-
dighed i besparelsesberegningen og dermed et bedre beslutningsgrundlag.

131 Renoveringsforum.dk
132 Teknologiradet (2008): Klimarigtigt byggeri - vi kan, hvis vi vil!

133  Argumentet er baseret pa BR2006 og geelder i mindre grad efter BR2010 med standarder for lavenergiklasse 2015 og 2020.
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I relation til det sidste punkt kan tilfgjes, at der bgr udvikles pakkelgsninger, som giver
bygningsejeren mulighed for med én henvendelse at fa projekt, handvarkere, finansie-
ring og garanteret energibesparelse.

I de fplgende afsnit er lgsningsforslagene fordelt pa de samme kategorier som barriere-
analyserne. Lgsningsforslagene stammer fra de tilsvarende analyser af barriererne, samt
en interessentanalyse udfgrt af Advice.134

Boliger

Private boliger
Folgende lgsningsforslag kan fremme energibesparende tiltag hos villa- og parcelhusejere.

Styrk privatgkonomiske incitamenter og finansieringsmuligheder - fx skattefradrag,
tilskudspakker, billige statslan, ldnemuligheder i banker og realkreditinstitutter pa
baggrund af verdisetning af tiltag, eller modeller hvor boligejere kan ga sammen om
renovering i felles udbud.

Det skal vare lettere at sette gang i renovering med nem og billig adgang til uvildig
radgivning pa tiltag samt leveranceteams/partnerskaber, der tager Hr. og Fru Jensen i
hdnden og sikrer en bedre helhedslgsning.

Enkle vaerktgjer der giver overblik over muligheder for, og vardien af, forskellige
tiltag, eller endda ger det muligt at konfigurere egen renovering ud fra en raekke
moduler og standardlgsninger.

Pakker med lgsningsmuligheder for bestemte typer huse med bygge-, energi - og
®stetiske tiltag.

Private udlejningsejendomme

Skab gkonomiske incitamenter for bygningsejere til renovering med tilskud, skat-
tefradrag mm. - ogsa for at fremme helhedslgsninger og energirenovering.
Alternative finansieringsmodeller til at lgse ejer-lejer paradoks - som Concitos model
for aftalt boligrenovering.

Gode case-eksempler pa renoveringer der gavner bade beboere og bygningsejere og
som kan skabe forbedret beslutningsgrundlag og opbakning.

Standardisering af proces og resultater ggr renoveringen lettere for ejer og lejere at
overskue og forholde sig til.

Udvidet bidrag til vedligeholdelseskonto gremaerket energiforbedringer.

Bedre uddannet driftspersonale/ejendomsfunktionzrer.

Almene boliger
Beboerdemokratiet i de almene boligselskaber og deres usikkerhed omkring potentialer
for energirenovering fgrer til folgende lgsningsforslag:135

Behov for forskellige finansieringskilder/stor investeringsindsats, sa boligkvaliteten
kan hgjnes og den almene sektor kan fglge med det gvrige marked.

134 Advice AS (2011): Renovering pa dagsordenen - Interessentafdaekningsanalyse.

135 Hentet fra Almennet (2009): Eneriforbedring af den almene boligsektor med effekt i afdelingerne samt Advice AS

(2011): Renovering pa dagsordenen - Interessentafdaekningsanalyse.
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e Koncepter for brugerinddragelse og gode case-eksempler pa renoveringer kan skabe
forbedret beslutningsgrundlag og opbakning.

e Standardisering af processer og materialer klarggr renoveringsforlgbet og resultater.
Lettere for ejer og lejere at overskue og forholde sig til.

¢ Bedre uddannet driftspersonale/ejendomsfunktionaerer.

Overordnet set skal der ske et bedre samspil med energiforsyning og energiproduktion,
da mulighederne for at gennemfgre rentable og klimarigtige energibesparelser i den
enkelte ejendom ofte afhenger af forholdene omkring forsyning og energiproduk-
tion. Der skal derfor udarbejdes en kortleegning af, hvilken decentral indsats, som er
meningsfuld at satse pa lokalt. Herunder skal ske afdaekning af forsyningsselskabernes
planer for udbygning af vedvarende energi, besparelsestiltag som fx reduceret span-
ding, endret fjernvarme-fremlgbstemperatur, samarbejde om CO2-kvoter, ESCO etc.136

Kontor- og erhvervsbygninger

¢ Energimerker pa kontor- og erhvervsbygninger skal geres offentligt tilgengelige.

e Energiforsyningsselskaberne skal medtage CO2-udslip pd energiregningerne, sa
virksomheden kan benchmarke sit forbrug og udslip i forhold til areal og medarbej-
derstab.

e Krav om energieftersyn af bygninger under en bestemt energiklasse, for eksempel alle
C-markede bygninger.

e Beskatning af ejendomsvardi efter energimaerke.

e (02-afgift pa ejedomsdrift.

e Kvotehandel til braendsler til ejendomsdrift.

Offentllge Bygninger
e Serligt ansvar - offentlige bygninger er vores fzlles ressource. Det offentlige bar
vaere frontlgber. Offentlig efterspargsel og aktivitet kan satte det private i gang.

Der er et EU-direktiv under behandling med krav om 3% arlig renovering af den
offentlige bygningsmasse, hvilket, afhaengig af implementeringen, kan fa betydning.

e Der er behov for andre metoder og kriterier til at opgere rentabiliteten af energibe-
sparende tiltag i cirkuleerer, bekendtggrelser og bygningsreglementet, hvis de store
besparelsespotentialer skal realiseres.

e Udvikling og afprevning af ESCO-lgsninger, der muligger fokus pa andre bygningsdele
end blot installationer.

e Fremme totalgkonomisk perspektiv. Det er skatteyderne der betaler for bade anlaeg
og drift. Den bedste samfundsgkonomiske lgsning bgr valges. Det totalgkonomiske
perspektiv vil ogsa gere det lettere at indtenke og udfere energirenovering.

e En passende organisation der stimulerer til energibesparelser, hvor ansvaret for gen-
nemferelse er klart defineret og i samspil med relevante kompetencer.

¢ En synliggerelse af energiforbruget og udgifter i borgernes narmiljg, sa der bliver
rejst borgerkrav om rationelle energibesparelser, der kan frigive midler til andre kom-
munale opgaver.

136 bo-energi.net./ 07.07.2011: Handlingsplan for energirenovering af lejeboliger - initiativ 11.
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3.7 CASES: ENERGIRENOVERING

Energirigtig og Sund Renovering (best practice eksempler)

Energirigtig og Sund Renovering har udvalgt 10 best practice eksempler pa

renovering af bygninger fra for 1920°erne, for 1950’erne og for 1970’erne for at vise

lpsningsrummet og give inspiration til energirenoveringer. Fglgende eksempler er

inkluderet:

Danmark: Sundevedsgade (Vesterbro); Det gule Hus, Linneagdrden; Flexren, Lunde-
bjerg (Ballerup); Vejledparken (Ishgj).

Tyskland: Grosse Barlinge, Hannover; Jean Paul Platz, Niirnberg; Hoohelog Strasse,
Ludwigshafen.

Pstrig: Schleipfweg, Rankweil - @strig.

Resultater: Alle byggerierne havde faet nedbragt energiforbruget til opvarmning
betydeligt, (malt i kWh pr. m2/ar).

Kilde: rum1.aarch.dk/fileadmin/filer/Efteruddannelsen/MEGA09/2._semester/Module_assignment_Innovation_Ma-
nagemen/AAA-bogen_Idekatalog_med_forside.pdf

Renovering af reekkehuse til lavenergiklasse 2 - Prgvehuse

Flere rekkehuse i Albertslund Syd (BO VEST) skal renoveres til lavenergi klasse

2 standard. Prgvehusene har til formal at afprgve og demonstrere byggetekniske
lgsninger til afhjelpning af byggeskader samt genopretning af bygningerne og
boligforbedringer.

Renoveringsprojekterne optimeres ved hjzlp af et nyudviklet totalgkonomisk bereg-
ningsvaerktgj, BYG-SOL, som bade kan benyttes til renovering og nybyggeri.

Resultat: En beregnet reduktion i det samlede energibehov pa godt 70%, og en
reduktion af C02-udledningen pa ca. 38-44% i forhold til de nuveerende rekkehuse.

Kilde: www.ebst.dk/file/30319/partnerskab_lavere_energiforbrug.pdf.

EnergiParcel - forsegsrenovering af fire parcelhuse

Fire eksempler pa energirenoverede parcelhuse fra 70’erne i Tilst ved Aarhus gen-
nemfert af Realdania Byg. Projektet omfatter et Prototypehus, hvor der er gen-
nemfgrt en meget gennemgribende energirenovering for at undersgge, hvor langt
man kan komme mht. energibesparelser i et 70’er parcelhus, samt tre Eksempelhuse
rettet mod forskellige malgrupper under hensyn til en almindelig familie-gkonomi og
gkonomisk baredygtighed.

Resultat: Energibesparelser pa op til 50% og generelt bedre sundhed og livskvalitet.

Kilde: www.realdaniabyg.dk/Igangv-ae-rende%Z20projekter/V-ae-lg%20ejendom/Project.aspx?id={D36F64A5-E59E-
48D6-9CC9-7A850BA27554}
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4 VEJE TIL @GET PRODUKTIVITET I
RENOVERING I BYGGEPROCESSEN

I dette kapitel er fokus pa produktivitet inden for byggeriet og herunder renovering.
Vi starter bredt ud med produktivitetsdebatten inden for hele byggeriet og fokuserer
derefter pd de sarlige udfordringer for renovering med udgangspunkt i, hvad der sker
pa byggepladsen og blandt byggeriets parter i form af bygherrer, radgivere og entrepre-
ngrer. I det fplgende kapitel 5 behandles den industrialisering og innovation, der sker med
udviklingen af byggevarer og systemer fra producenter. Herefter drgftes udfordringer og
rammebetingelser, og forskellige aktorers foresldede lgsninger refereres.

4.1 SAMMENFATNING

I 2010 omsatte bygge- og anlegsbranchen samlet for 251 mia. kr. svarende til 5,7% af
den markedsmassige pkonomi - et fald i andel fra 11,3% i 1966. Byggeriet er lghende
blevet kritiseret for lav udvikling i produktiviteten sammenlignet med andre sektorer.
Af Danmarks Statistiks data fremgar, at produktivitetsudviklingen for bygge- og anlaegs-
branchen og herunder reparation og vedligeholdelse har stéet stille siden slutningen af
1980’erne. Det fremgdr ogsd, at produktivitetsudviklingen svinger voldsomt fra ar til ar
og isaer pavirkes af konjunkturer, sd produktiviteten er faldende i nedgangstider, hvor
virksomhederne holder pa flere ansatte, end der er opgaver til. Generelt er produktivi-
tetsudviklingen lavere end eksempelvis for industrien. En del af forklaringen herpd kan
veere, at industrialiseringen af byggeriet lgbende skiller (effektive) processer ud og fagrer
dem over i industrien i form af preefabrikation m.v. Statistikker viser, at produktiviteten
i dansk byggeri ligger pa et middelniveau i forhold til andre europaiske lande. I en rap-
port fra 2007 papeger Pkonomi- og Erhvervsministeriet, at priserne i byggeriet tilhgrer
Europas hgjeste (10-30% over gennemsnittet), og at kvaliteten - malt i fejl og mangler
- ikke er fulgt med, ligesom det kniber med konkurrencen pa salg af byggematerialer.137

Produktivitet i renovering

I forhold til det gvrige byggeri er markedet for renovering i mindre grad industriali-
seret. Sdledes er renovering mere handvarkertungt end nybyggeriet, og potentialet
for produktivitetsforbedringer opfattes normalt som mindre. Alligevel viser studier af
byggesager138 et vaesentligt potentiale for at effektivisere alene baseret pa den store
spredning i priser for samme typer af renoveringsopgaver, og i 1990’ernes Projekt
Renovering blev det ansldet, at det vil veere muligt at opnd produktivitetsforbedringer
pa 15% inden for renoveringssektoren.139

137 @konomi- og Erhvervsministeriet (2007): Bedre og billigere byggeri.

138 Byggeriets Evaluerings Center (2007): Byggeriets produktivitet — en analyse fra Byggeriets Evaluerings Center; SBi
(1999): Kortleegning af 88 byfornyelsessager - en analyse af slutregnskaber og renoveringsomfang.

139 SBi (2006): Byggeriets produktivitet. Samspil mellem industri og byggeri.
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Betydningen af kvalitet

Ved undersggelser af produktivitet inden for byggeriet er der vigtigt med en konsistent
opfattelse af kvalitet. Hvis ikke kvaliteten er sammenlignelig, er det svaert at tale

om produktivitetsforbedring. Omvendt kan stigende kvalitet i byggeriet til de samme
omkostninger vaere udtryk for en produktivitetsstigning. Eksempler pa elementer i en
holistisk kvalitetsopfattelse er tilgengelighed, indeklima, brugertilfredshed, bevarings-
veerdighed (astetik), begrensning af efterfglgende omkostninger til drift og vedlige-
hold, antallet af fejl og mangler og andre totalgkonomiske parametre.

Tilgange til at forbedre produktiviteten i renovering

En razkke projekter har haft fokus pa produktiviteten i renovering, og det har iseer
givet forslag til forbedring af samarbejdet mellem parterne i byggeriet gennem lgbende
styring og opfelgning. Et studie af det almene boligbyggeri bygget i perioden 1945-75
fokuserer pa potentialet for at forbedre produktiviteten for udvalgte bygningsdele.140
Alene for tre bygningsdele (facader, installationsskakte og badevarelser) er potentialet
for industrialisering i perioden 2011-2020 pd 13-19 mia. kr. afhangigt af ambitionsni-
veau i renoveringen, hvoraf industrialiseringsandelen - den andel af produktionen, der
kan industrialiseres og sdledes ggres billigere og bedre - er pa 70%. Fordelene ved indu-
strialisering af bdde produkt og proces indebzrer bl.a. reducering af byggetiden, ferre
uforudsete arbejder, mindre variation og dermed stgrre palidelighed, feerre medarbejdere
pa byggepladsen, ferre fejl og mangler og mindre spild og tyveri.

I projektet BadButikken A/S14t fremlaegges et falles innovationskoncept, der bade
forsimpler kgbet af badeveerelsesrenovering - one stop shopping - og systematiserer
samarbejdet mellem de involverede entreprengrer. Tilsvarende eksempler findes for
elevatorer, altaner og installationsskakte.

En raekke rammebetingelser har betydning for produktiviteten i renovering. Det gaelder
renoveringsopgavernes natur, hvor man ofte er ngdt til at fastholde ydre facader og
arbejde under trange pladsforhold. Det galder svingende efterspgrgsmal fra kunderne,
der vanskeligger vakst og specialisering. Og endelig geelder det den uklare konkurrence
og fraveret af malrettet innovation i byggebranchen og administrative byrder, som
@konomi- og Erhvervsministeriet mener kan forbedres.

Eksempler pa foreslaede lgsninger

De gennemgaede publikationer og aktgrerne i byggeriet peger pa, at der findes forskellige
muligheder for at gennemfgre tiltag, der vil kunne hgjne produktiviteten inden for
renovering. For eksempel en forbedring af metoderne til samarbejde gennem partnering,
forventningsafstemning og kollektive bonussystemer. Pa processiden kan der arbejdes
med Lean og andre procesverktgjer, eller der kan arbejdes med at anvende pree-
fabrikation i renoveringsopgaver. Endelig er der behov for at styrke kvalitetsarbejdet i
byggeriet gennem kvalitetssikring og et bredt fokus pa forskellige typer af kvalitet. Der
er ogsa et vaesentligt potentiale i at digitalisere byggeriet. Og sa er der fortsat alt for

140  AlmenNet og PKEConsult m.fl. (2011): Forundersggelsesrapport - Industrialisering og effektivisering af processer og
produkter.

141 SBi (2009): BadButik A/S. Udvikling af et brugerorienteret forretningskoncept.
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mange fejl og mangler, og incitamenterne til at kvalitetssikre er uklare. Styring af de
offentlige bygherrers efterspgrgsel, puljer og bedre regler kan medvirke til at udjaevne
konjunkturudsving, og en satsning pa uddannelse og forskning kan gge innovations-
graden, kvaliteten og konkurrenceevnen i byggeriet. Sidst men ikke mindst er der ogsa
behov for, at alle primare aktgrer adopterer denne udvikling og fremmer en innovati-
onskultur pa byggepladser og i virksomheder, som giver malbar effekt af renoveringen.

4.2 PRODUKTIVITETSBEGREBET

Til at beskrive hvor meget byggeri, man far for pengene, anvendes begrebet produkti-
vitet. Produktivitet er kort sagt et udtryk for, hvor mange ressourcer der bruges til at
producere en byggeenhed til en given kvalitet.

Produktivitetsbegrebet er komplekst og rummer mange mulige faldgruber ved fortolkning
i form af forskellige opggrelsesmetoder og maleusikkerheder. SBi, Byggeriets Evaluerings
Center og BAT-kartellet har gode diskussioner af begrebet.142 Makrogkonomisk anvendes
almindeligvis arbejdskraftproduktivitet som udtryk for forholdet mellem veerditilvaeksten
pd den ene side og pa den anden side arbejdskraftindsatsen. I de senere ar anvendes i
stigende grad mere komplekse opggrelser af produktiviteten - multifaktorproduktivitet -
der forsgger at sette kvaliteten i det skabte byggeri i forhold til arbejdskraftsindsat-
sen.143 Det sker via et fokus pa fx energi, brugervaerdi og astetik.

Byggebranchens produktivitet har veret genstand for mange analyser, og regeringen
har jevnligt lagt handlingsplaner for en forbedring af produktiviteten.144 Interessen
for produktivitet skyldes dels, at produktiviteten kan bidrage til skonomiens samlede
vekst, da en forggelse af produktiviteten vil gge den realpkonomiske veaekst i sam-
fundet, uden at der anvendes mere arbejdskraft eller realkapital.

Der er dog ogsa grund til at veere varsom med at konkludere for handfast pa baggrund

af makrogkonomiske produktivitetsanalyser. Ifglge byggebranchen selv bestar nogle af

usikkerhederne i:145

e Store forskelligheder i typen af virksomheder, projekter, kapitalomfang og mekanise-
ringsgrad inden for branchen.

¢ Tallene udtrykker ikke noget om radgiveres, materialeforhandleres eller -producenters
produktivitet.

e Mere og mere produktion flyttes lgbende til byggematerialevirksomheder og dermed
fra byggestatistikken til andre branchestatistikker, fx industrien, mens de arbejds-
kraftskreevende processer - herunder renovering - bliver i byggestatistikken.

e Rdadgiveres andel af byggeriet er steget fra en syvendedel til en tredjedel fra 1972 til
2002, men dette aspekt er ikke med i statistikken.

142 Fx SBi (2006): Byggeriets produktivitet. Samspil mellem industri og byggeri og Byggeriets Evaluerings Center (2008):
Byggeriets produktivitet - en tvarsnitsanalyse fra 2004-2007 og BAT-kartellet (2010). Produktivitet i byggeriet. En
analyse af mulighederne for at forbedre produktiviteten i byggebranchen.

143 Byggeriets Evaluerings Center (2008): Byggeriets produktivitet - en tvaersnitsanalyse fra 2004-2007.
144 Fx Pkonomi- og Erhvervsministeriet (2007): Bedre og billigere byggeri og Regeringen (2003): Staten som bygherre.
145 BAT-kartellet (2010): Produktivitet i byggeriet. En analyse af mulighederne for at forbedre produktiviteten i byggebranchen.
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e Det klassiske produktivitetsbegreb tager ikke hgjde for byggeriets ggede kvalitet, og
det er ikke muligt at sammenligne pd ens bygninger og bygningsdele, men alene pa
den samlede produktion.

e Alene det forhold, at udsvingene i den malte produktivitet er enorme, tyder pa, at
tallene er behaftet med veasentlig usikkerhed. Eksempelvis steg den malte produkti-
vitet med 41% i 2000 og faldt med 48% i 2001.

¢ Der mangler ogsa en klar og operationel relation mellem den makrogkonomiske produk-
tivitet til mikroniveauet pa enkeltvirksomheder, bygninger og bygningsdele. En mangel
som ggr diskussioner generelle frem for konkrete, fokuserede og effektrelaterede.146

4.3 MAKRO@KONOMISKE STUDIER AF PRODUKTIVITET I
BYGGERIET

Erhvervs- og Byggestyrelsen har sammenlignet produktiviteten i byggeriet i forskel-
lige europziske lande pa basis af nationalregnskabstal og Eurostats sammenlignelige
priser for byggeri.14” Produktivitet er et mal for, hvor meget der kommer ud af en
given indsats af ressourcer - altsd hvor meget byggeri der kan skabes med en given
faktorindsats.

Varditilveeksten pr. beskaftiget i byggeriet i Danmark er den hgjeste blandt de sam-
menlignede lande. Dette kan ifglge Erhvervs- og Byggestyrelsen enten skyldes hgj
produktivitet eller hgje priser pa byggeri i Danmark. Priserne pa byggeri er relativt hgje
i Danmark, og korrigeres varditilveeksten pr. beskeeftiget for priserne, er den danske
produktivitet middel i forhold til andre europaiske lande. Ogsd konjunkturer har stor
betydning for den malte produktivitet - den falder i nedgangstider, da der er en ten-
dens til at virksomheder holder pa de ansatte lengere, end der er opgaver. Rapporten
gar ikke dybere ind i produktiviteten i forskellige dele af byggeriet eller opgavetyper
som fx renovering.

I en rapport fra 2007 papeger @konomi- og Erhvervsministeriet, at priserne i byggeriet
tilhgrer Europas hgjeste (10-30% over gennemsnittet), og at kvaliteten - malt i fejl
og mangler - ikke er fulgt med, ligesom det kniber med konkurrencen pa salg af byg-
gematerialer.148

4.3.1 PRODUKTIVITET BELYST VED DANMARKS STATISTIKS DATA
Der findes ogsa en mangde data i Danmarks Statistik, der kan belyse produktiviteten
1 byggeriet pa makroniveau. Det gzlder nationalregnskabet, der bestdr af en mangde
konti, der beskriver gkonomien som helhed, hvor hovedgruppe 4 er byggeri og anlag
(de udferende virksomheder eksklusiv offentlig produktion).

Figur 4.1 viser bygge- og anlegsbranchens produktion. I perioden 1997-2005 udgjorde
reparation og vedligeholdelse ca. det samme som nybyggeriet. Efter hgjkonjunkturens

146 Se ogsa AlmenNet og PKEConsult m.fl. (2011): Forunderspgelsesrapport - Industrialisering og effektivisering af
processer og produkter.

147  Erhvervs- og Byggestyrelsen (2009): Produktivitetsniveauet i dansk og europaeisk byggeri.
148 @Pkonomi- og Erhvervsministeriet (2007): Bedre og billigere byggeri.
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afslutning og finanskrisen satte ind fra efteraret 2008 er nybyggeriets omfang faldet
vasentligt, sd reparation og vedligehold er den stgrste bidragsyder til branchens
omsatning. I 2010 omsatte branchen samlet for 251 mia. kr. svarende til 5,7% af den
markedsmassige gkonomi - et fald i andel fra 11,3% i 1966.

Beskaftigelsen er ogsa faldet vaesentligt fra 206.000 i 1966 til 193.000 i 2007. Faldet
skyldes isaer nybyggeriet, der er faldet i omfang og gget i mekaniseringsgrad, hvorimod
antallet af beskaftigede inden for reparation og vedligehold er gget med 39% siden
1966. Ser man pa antallet af arbejdstimer i byggeriet, er den aftagende tendens endnu
kraftigere, som fglge af at den gennemsnitlige arbejdstid for de beskaftigede i byggeriet
er faldet fra 2040 timer i 1966 til 1740 timer om aret i 2002.149 Faldet, som bade skyldes
arbejdsugens forkortelse og konjunkturudsving, svarer til nasten to maneder.

FIGUR 4.1: BYGGE- 0G ANLAGSBRANCHENS PRODUKTION

PRODUKTION MV. (MIO. KR.), 1966-2010, LOBENDE PRISER
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Kilde: Statistikbanken, NATO7. Talvaerdier for drene 2008-2010 er fra Dansk Byggeris Konjunkturanalyse (februar 2011)
angivet i 2011-priser.

FIGUR 4.2: BESKAFTIGELSE I BYGGE- 0G ANLAGSBRANCHEN

SAMLET ANTAL BESK/FTIGEDE I BYGGE- 0G ANLAGSBRANCHEN
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149  SBi (2006): Byggeriets produktivitet. Samspil mellem industri og byggeri.
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Figur 4.3 viser Danmarks Statistiks opggrelse af arbejdsproduktiviteten for byggeriet.
Arbejdsproduktiviteten svarer til bruttoveerditilvaeksten divideret med beskzftigelse, og
af figuren fremgar, at reparations- og vedligeholdelsesbyggeriets produktivitetsudvikling
er stagnerende eller negativ fra midt i 1980’erne.

Sammenlignes arbejdsproduktiviteten med andre dele af gkonomien som industri,
handel/hotel/restauration og transport/post/tele mv. ses, at bygge- og anlegsbranchen
udviser en stagnerende tendens fra begyndelsen af 1990'erne - arene efter kartoffel-
kuren i 1986 og 20 ar frem til i dag. Jf. figuren herunder klarer de andre brancher sig
bedre. Eksempelvis har industrien forbedret produktiviteten med 353% fra 1966 til
2010 i faste priser mod en forbedring pa 48% i byggeri og anleg. Selvom det szrligt er
manglende produktivitetsudvikling inden for anlaeg, der treekker bygge- op anlaegsbran-
chen ned, galder tendensen ogsd for renovering og vedligeholdelse isoleret.150

Danmarks Statistiks opggrelser behandles naermere i SBi (2006): Byggeriets produkti-
vitet. Samspil mellem industri og byggeri.

I europaisk sammenhang fremgar det, at byggeriets arbejdsproduktivitet ikke afviger
vasentligt fra lande, vi normalt sammenligner os med. 15!

4.4 PRODUKTIVITET I RENOVERING AF BYGNINGSDELE

Zoomer man ind pa produktivitetsudfordringer inden for renovering af bygninger, er der
flere forhold, der skaber szrlige udfordringer i forlengelse af de generelle udfordringer
for byggeriet. Da renovering tager udgangspunkt i eksisterende byggeri, er der ofte
begrenset plads pa byggepladsen. Ofte sker renoveringen af en unik bygning, der

gor det vanskeligere at anvende prafabrikerede standardlgsninger og at standardisere
processer.

I forhold til det gvrige byggeri er markedet for renovering i mindre grad industrialiseret.
Sdledes er renovering mere hdndverkertungt end nybyggeriet, og handvarkere er den
stgrste akter i renoveringsbranchen malt pa bade antal firmaer, antal beskaftigede og
omsztning.152 Inden for hele byggeriet har der varet en kraftig vaekst i andelen af rad-
givertimer, i forbindelse med at byggeriet er blevet mere videnstungt og specialiseret.
Denne udvikling ses ogsd inden for renovering og vedligehold om end i mindre omfang
end nybyggeri.153

Men ogsa renoveringsprocesser kan effektiviseres, og ensartede bygningstyper og
navnlig de antalsmessigt mange byggerier 1960'erne og 1970'erne med udpraget
anvendelse af prefabrikerede elementer taler for dette.154 Sdledes har debatten om lav

150 Produktionsudviklingen for renovering og vedligeholdelse isoleret har pa 83% fra 1966 til 2007, hvilket stadig er
langt lavere end gvrige brancher.

151 Erhvervs- og Byggestyrelsen (2009): Produktivitetsniveauet i dansk og europaeisk byggeri; BAT-kartellet (2010):
Produktivitet i byggeriet. En analyse af mulighederne for at forbedre produktiviteten i byggebranchen.

152 Bolig- og Erhvervsministeriet (2000): Renovering - store markeder og muligheder, (afsnit i “Byggeriets fremtid - fra
tradition til innovation).

153 SBi (2006): Byggeriets produktivitet. Samspil mellem industri og byggeri.
154 SBi (2006): Byggeriets produktivitet. Samspil mellem industri og byggeri.
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FIGUR 4.3: PRODUKTIVITETSUDVIKLING I BYGGE- 0G ANLAGSBRANCHEN

NATIONALREGNSKABET: ARBEJDSPRODUKTIVITET 1966-2010 (INDEX 2000=100)
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FIGUR 4.4: PRODUKTIVITETSUDVIKLING I FORSKELLIGE BRANCHER
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FIGUR 4.5: PRODUKTIVITETSUDVIKLING I BYGGERIET I FORSKELLIGE LANDE
UDVIKLINGEN I ARBEJDSKRAFTPRODUKTIVITETEN I UDVALGTE LANDE
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produktivitet, for hgje priser og potentialet for industrialisering ogsa foregaet i regi af
de store ministerielle udviklingsprojekter i 90’erne og begyndelsen af 00’erne, Projekt
Renovering, Projekt Hus og Proces og Produktudvikling i Byggeriet. Projekternes mange
projekter havde sammenlagt et budget pa flere hundrede mio. kr. I Projekt Renovering
blev det sdledes bedgmt, at det vil veere muligt at opna produktivitetsforbedringer pa
15% inden for renoveringssektoren over en periode pa 5 ar.155

4.4.1 STUDIER AF PRODUKTIVITET I RENOVERING PA MIKRONIVEAU

Der er i den senere tid gennemfgrt en raekke studier af produktiviteten inden for reno-
vering og vedligehold belyst pa baggrund af enkelte renoveringssager - altsa en bottom
up tilgang eller pa mikroniveau.

11999 kortlagde SBi 88 byfornyelsessager?56, hvor afholdte udgifter er sammenholdt
med renoveringsomfanget. Pa denne baggrund er det muligt at opstille enkle nggletal,
der viser omkostningerne sat i forhold til producerede enheder i form af centrale
bygningsdele og rum. Analysen viste, at der var stor spredning i priserne for de enkelte
bygningsdele, der er en indikation pa store forskelle i produktivitet.

Pa et enkelt omrade - nemlig ved sammenligning af priser for renovering og fornyelse
af vinduer og udvendige dgre i 81 forskellige renoveringssager - viste analysen en
merkbar forbedring. I tre tidsgrupper i perioden 1987-95 viste de 81 sager et tydeligt
prisfald for faerdigmonterede vinduer og udvendige dgre pa henholdsvis 624 kr./m2,

500 kr./m2 og 436 kr./m2 for de tre tidsperioder. Parallelt faldt prisspredningen med
henholdsvis 25%, 21% og 17%, hvilket i rapporten blev konkluderet som en produktivi-
tetsforbedring pa 8% pr. ar. I modsatning hertil viste ingen af de andre 16 bygningsdele
tilsvarende forbedringer. De fleste viste derimod stor prisspredning, hvilket rapporten
konkluderede som bygningsdele med stort potentiale for effektivisering.

En stor forskel i usikkerheder pa budgetlegning findes ogsa mellem prissetning af
byggevareleverancer og forbrug af handveerkertimer pa en renoveringsopgave-157 For byg-
gevarer og handverkudgifter var overskridelsen af budgettet henholdsvis -3% og +15%,
og spredninger for de enkelte entreprisedele var henholdsvis -20% til +10% og -30% til
+120 %. I rapporten blev det bl.a. forklaret med mange @ndringer i fremgangsmaden
gennem renoveringsprocessen, mens endringer til kvaliteten var langt mindre.

Byggeriets Evaluerings Centers analyse af 262 renoverings- og

vedligeholdelsessager
Byggeriets Evaluerings Center (BEC) har med den anden metode gennemfgrt to analyser
12007 og 2008, som ser pa byggesagen som helhed. Undersggelsen fra 2007 baseret pa

155 SBi (2006): Byggeriets produktivitet. Samspil mellem industri og byggeri.
156  SBi (1999): Kortlaegning af 88 byfornyelsessager - en analyse af slutregnskaber og renoveringsomfang.

157  Erhvervs- og Boligstyrelsen (2003): Projekt Renovering. Kvalitet i projektstyring - udvikling af roller, samarbejde og
produktivitet i renoveringer.
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627 byggesager - heraf 262 om reparation og vedligehold - viser en ekstrem spredning
mellem ressourceforbruget inden for samme hovedfag pa trods af de ensartede bygge-
rier. Undersggelsen viser, at arbejdskraftsproduktiviteteni58 svinger mellem 247 og 795
kr./time for hhv. 10% og 90% fraktilen, mens gennemsnittet er 490 kr./time.159 Grafen
herunder viser spredningen i arbejdskraftsproduktiviteten.

Deraf konkluderer BEC, at der ligger et stort potentiale i at lere af de mest effektive
virksomheder. Da der kan vere forskelle pa arbejdskraftbehovet (mekaniseringsgrad) i
forskellige typer af opgaver, er datamaterialet yderligere nedbrudt pa brancher. Men her
gentager billedet af den store spredning sig.

Analysen er gentaget i 2008 med bedre inddragelse af variation af mekaniseringsgrad
og kapital. Underspgelsen bekrafter den store spredning, men viser samtidig en
sammenhang mellem produktivitet og kapitalforbrug pr. time. Desto sterre forbrug,
desto hgjere produktivitet. En beregning viser, at heves niveauet for de 20% af mindst
produktive entrepriser til gennemsnittet, sa opnas produktivitetsstigninger pa 5-10%,
hvilket ifplge Erhvervsfremmestyrelsens beregning svarer til en gget velstand pa 6,5
mia. kr.160

FIGUR 4.6: SPREDNING I PRODUKTIVITET FOR REPARATION 0G VEDLIGEHOLD

ARBEJDSKRAFTPRODUKTIVITET — ALLE BRANCHER — REPARATION OG VEDL. (n = 262)
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Kilde: Byggeriets Evaluerings Center (2007).
Anm.: Spredningen i effektivitet (arbejdskraftsproduktivitet) for bygningsreparation uanset branche.

158  Arbejdskraftsproduktiviteten defineres som veerditilvaeksten (entreprisesum fratrukket omkostninger til materialer og
tjenesteydelser) divideret med arbejdstiden.

159 Byggeriets Evaluerings Center (2007): Byggeriets produktivitet - en analyse fra Byggeriets Evaluerings Center.
160 Byggeriets Evaluerings Center (2008): Byggeriets produktivitet - en tveersnitsanalyse fra 2004-2007.
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Produktivitetspotentialer ved enkelte bygningsdele

I stedet for at betragte renovering og vedligehold som et samlet hele for hele byg-
gesagen, kan man undersgge potentialet for at forbedre produktiviteten for forskellige
bygningsdele, som det er tilfaeldet i et studie af det almene boligbyggeri fra 1945-75.161
Her undersgges facaderenovering (inkl. nye vinduer), installationsskakte og badeveerel-
sesrenovering. Potentialet for industrialisering er stort, da renoveringsomkostningerne
for de tre bygningsdele i perioden 2011-2020 estimeres til at udgere 13-19 mia. kr.
afhengigt af ambitionsniveau i renoveringen. Heraf er ca. 70% industrialiseringsan-
delen - den andel af produktionen, der kan industrialiseres og sdledes ggres billigere og
bedre. Fordelene ved en kombineret produkt- og procesindustrialisering indebzerer bl.a.
reducering af byggetiden, feerre uforudsete arbejder, mindre variation og dermed stgrre
palidelighed, feerre medarbejdere pa byggepladsen, farre fejl og mangler og mindre spild
og tyveri.

Projektet viser folgende resultater for almene etagebyggerier fra 1945-75:

o At der er et betydeligt potentiale for industrielt fremstillede bygningsdele - bade
produkt- og procesindustrialisering.

e At almene bygherrer vil kunne opnd en bade bedre, billigere og hurtige renovering
ved anvendelse af industrielt fremstillede bygningsdele.

e At almene bygherrer vil kunne bidrage til markedsabningen ved at ga sammen i
netverk om rammeudbud vedrgrende industrielt fremstillede bygningsdele.

e At et afgerende vilkar for udnyttelse af potentialet for industrielt fremstillede byg-
ningsdele indenfor segmentet af almene etageboliger opfert fgr 1975 er, at netvaerk/
konsortier af aktgrer i byggebranchen kan designe, producere, levere og montere
industrielt fremstillede bygningsdele med tilhgrende industrielle byggepladsprocesser.

e At der bade hos bygherrer og hos radgivere, producenter/leverandgrer, entreprengrer
og hdndverkere bgr udvikles kompetence til byggeri baseret pa industrielt fremstil-
lede bygningsdele i en industriel og leerende plan- og byggeproces, understgttet af en
digital kommunikation.

4.5 KVALITET — NAVNEREN I PRODUKTIVITETSBR@KEN

Som navnt indledningsvist i dette kapitel er et kritikpunkt af analyser af produkti-
vitet, at de ofte udelader eller har et forsimplet billede af kvalitet. Hvis ikke kvaliteten
medregnes, er det svart at tale om produktivitetsforbedring. Omvendt kan stigende
kvalitet i byggeriet til de samme omkostninger vaere udtryk for en produktivitetsstig-
ning. Hele energidebatten og deraf fglgende fokus pa energiforbedringer er et eksempel
pa et stigende gnske om kvalitet i byggeriet skabt gennem krav i bygningsreglementer
og efterspgrgsel fra bygherrer og brugere. Andre typer af kvalitet kan vere tilgenge-
lighed, indeklima, brugertilfredshed, bevaringsveerdighed (astetik), begreensning af

161 AlmenNet og PKEConsult m.fl. (2011): Forundersggelsesrapport - Industrialisering og effektivisering af processer og
produkter.
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efterfplgende omkostninger til drift og vedligehold, antallet af fejl og mangler og andre
totalgkonomiske parametre. Produktivitetsforbedringen skal altsd sattes i forhold til
kvalitet i “produktivitetshrgken”,

Forskellige studier har haft fokus pa at kortleegge kvaliteten i byggeriet. I 2001
evaluerede SBi kvaliteten i bolighebyggelser ved at inddrage byggeteknisk standard,
lydteknisk standard, beboertilfredshed, miljg og grent regnskab, totalgkonomi og
arkitektur.162 En lignende model blev lanceret i projektet Proces og Produktudvikling i
Byggeriet (PPB) i 2003.163 I rapporteringen af PPB-programmet blev det bl.a. konklu-
deret, at det var vanskeligt umiddelbart og kort tid efter projekternes afslutning at

se, at de havde givet en produktivitetsgevinst. Man fremlagde derfor den antagelse, at
udviklingen var blevet omsat til en kvalitetsforbedring af byggerierne. Ved den efterfgl-
gende kvalitetsanalyser var det heller ikke muligt at male en kvalitetsforbedring nogle
fa ar efter programmets afslutning.

12010 har SBi i regi af CREDIT-projektet med andre skandinaviske og baltiske forsk-
ningsinstitutioner udviklet et rammesystem for benchmarking - CREDIT: Construction
and Real Estate Developing of Indicators for Transparency - der via en rekke indikatorer
forspger at beskrive byggeriets kvalitet med sarlig veegt pa, hvor god bygningen er

til at impdekomme de aktiviteter, der skal foregd i bygningen.64 Fx hvor god univer-
sitetsbygningen er til at understgtte studiemiljget eller en lejlighed er til at beboeren
kan skabe et gnskvardigt hjem? At kvaliteten, som bygningerne opferes i, har stor
betydning for veerdien af aktiviteterne i bygningerne i den efterfglgende brugssituation
vises gentangende gange. Fx viser beregninger, at darligt indeklima koster samfundet
et sted mellem 10 og 30 mia. kr. om aret i form af sygedage, stress og mindre effektive
medarbejdere. 165

Et andet eksempel pa et bredere perspektiv pa kvalitet og produktivitet i byggeriet ses
bl.a. i evalueringen af renoveringen af det almene byggeri Urbanplanen pd Amager.166
Her vises bl.a., at entreprengrerne ved implementering af den lerende og medstyrende
byggeplads kan opnd tidsbesparelser pa over 50%, og at man samtidig oplever faerre fejl
og mangler og et bedre arbejdsklima pa byggepladsen.

Det er ogsd muligt at tage et arkitektonisk udgangspunkt som alternativ til det
tekniske, rationelle fokus pa mangder, produktionsomkostninger og rentabilitet. Det
arkitektoniske potentiale indebaerer bl.a. variation og fleksibilitet i udformningen

162 SBi (2001): Metoder til kvalitetsudvikling af alment boligbyggeri. By og Byg Resultater 006.

163  Erhvervs- og Boligstyrelsen (2003): PPB-evaluering af standard og kvalitet.

164 SBi (2010): CREDIT Summary and National Recommendations. Indicators and benchmarking framework for
transparency in construction and real estate in the Nordic and Baltic countries. CREDIT Report 6.

165 Beregninger foretaget af Geo Clausen og Kasper Lynge Jensen fra Danmarks Tekniske Universitet citeret i: @konomi-
og Erhvervsministeriet (2007): Bedre og billigere byggeri.

166 PKEConsult, PLUS-netvaerket og Boligfonden Kuben (2009): U2 (Urbanplanen) - Demonstrationsprojekt for
vardiskabelse og udvikling/afprgvning af evalueringsmetode for procesoptimering og produktevaluering pa
bygningsdelsniveau. Slutrapport.
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af rum, boliger og disponering af bygninger og deres relation til en stgrre bymassig
eller landskabelig kontekst. Den arkitektoniske kvalitet spiller ogsd ind pa graden af
baredygtighed i bade miljgmaessig og menneskelig forstand.167 Fokuseres der alene pa
produktivitet i snaever forstand, ville de faerreste af os nok gnske at bebo eller veere
nabo til resultatet.

4.5.1 TILGANGE TIL AT FORBEDRE PRODUKTIVITETEN I RENOVERING
I det folgende vil vi beskrive et lille udvalg af projekter, der pa forskellig made har arbejdet
med at forbedre produktiviteten i renovering og vedligeholdelse. I de efterfglgende kapitler
om rammevilkdr og virkemidler samt lgsningsmuligheder refereres flere projekter.

Forseg med planlegning, styring og opfalgning pa sager

I 2004 undersggte SBi pa baggrund af tre renoveringssager, hvordan virksomhederne kan
styrke udviklingen af deres ydelser til kommende renoveringssager.168 Anbefalingerne
indeberer, at radgivernes ydelser bgr optimeres, sa de far stgrre effekt pa byggesagen,
og der bgr anvendes nogle bedre principper for styring af sagens produktivitet og kva-
litet. Handveerkernes holdning til hovedsageligt at udfgre skraeddersyede l@sninger bgr
@ndres, sa de kan tilbyde ‘standardiserede entrepriseprodukter’, der kan sammenlignes
og udvikles fra sag til sag. I planlegningsfasen skal rollefordelingen mellem bygherre,
administrator og teknisk rddgiver ggres klarere, og parternes forskellige gnsker og krav
skal kunne sammenlignes og prioriteres, da det er i forventningsafstemningen, at det
ofte gar galt. Der er behov for lering og uddannelse inden for sektoren med det formal
at halvere projektendringer og ikke-overholdte aftaler. Sker dette vil, effekten blive
en drlig besparelse pa 1 mia. kr. eller 1,2% pd den samlede danske renoveringsmasse,
skgnner forfatteren.

Bedre produktivitet gennem innovation af forretningsprocessen

En tveerfaglig gruppe stottet af Nordic Innovation Centre har brugt badeveerelset som
objekt for at studere optimering af produktivitet i renovering. Valget af objekt skyldes,
at badevarelser tit renoveres, og at det er et rum, der giver anledning til store tekniske
udfordringer i en kompliceret proces, og ikke mindst at aftaler om renovering af
badevarelser ofte giver anledning til bekymring hos beslutningstagere og brugere med
hensyn til kvalitet, pris og tidsfrister.169

Malet var at udvikle et koncept for forretningsmodel - derfor valget af navnet BadButik
A/S - som en ny type af virksomheder kan anvende til levere renovering af et baderum
(eller andre rum og bygningsdele) i en hgj kvalitet som ét ‘produkt” - med fast pris, fast
leveringstid, kort produktionstid, standard som aftalt og uden fejl.

Konceptet kommer med forbedringsforslag pa fire omrader, der kan generaliseres til andre
renoveringsopgaver end badeverelser:

167 CINARK (2007): Arkitektonisk kvalitet & industrielle byggesystemer - rdhuset i det aktuelle danske etageboligbyggeri.
168 SBi (2004): Bedre produktivitet ved renovering. Forseg med planlegning, styring og opfelgning pa sager.
169 SBi (2009): BadButik A/S. Udvikling af et brugerorienteret forretningskoncept.
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P@konomi

e Minimere produktionsomkostningerne og skabe bedre rammer for planlegning pd indu-
strielle vilkar

e Fokusering pa et afgrenset marked og pa et afgrenset produktsortiment.

e Minimering af investeringerne i forbindelse med opstart af virksomheden ved at
etablere den mindste organisation, der sikkert kan levere ydelsen.

Marked og Kunder

e Salgsformer er tilpasset til ejerformer (100 badeverelser med samme ejer - eller 100
forskellige ejere?)

e Bygningstypen har stor betydning for valg af den konkrete lgsning.

e Den geografiske placering har indflydelse pa logistikomkostningerne, udbuddet af
relevante handvarkere og kvalitetssikring.

Produktplatform
e Produktet kan konfigureres pa fire niveauer fx om det er antallet af badevarelser i
bygningen, der skal renoveres, to standardsystemlgsninger og standarder for design.

Organisation og proces

e "BadButikken" har det samlede ansvar og kundekontakten fra salg til aflevering.

¢ Der indgds lengerevarende samarbejdsaftaler med producenter og handveerkere og
stilles krav til kvalitet og rettidig levering. Uddannelse ivaerkszettes om ngdvendigt.

Udviklerne af BadButik vurderer, at konceptet tilfgrer radikal fornyelse, hvor industriel
produktion og individuelle valg forenes, sa radgivere og entreprengrer ogsa inddrages i
denne nye form for industrialisering, som er brugerorienteret.

Andre lignende forretningskoncepter omfatter Easyvators minielevatorer (RBE Bygnings-
forbedring)?7, altaner (altan.dk)?”t og prefabrikerede installationsskakte (NCC)172. De to
sidstnavnte koncepter er preeudviklet under Byggeriets Innovation - en division
under Dansk Arkitekturcenter (DAC), der i felleskab med Realdania faciliterede et antal
produktudviklingsprojekter i sidste halvdel af 00’erne. Der foregdr for gjeblikket en
koordinering med flere af disse initiativer og BadButik inden for den almene sektor.

4.6 UDFORDRINGER OG FORESLAEDE L@SNINGER

I dette afsnit vil vi kort skitsere forskellige udfordringer og incitamenter, som pavirker
produktiviteten i renoveringsindsatsen. Herefter beskrives de virkemidler, der kan bruges
til at hgjne produktiviteten og endelig de forskellige lgsningsforslag, som fremgar af
litteraturen.

170  www.easyvator.dk
171 Byggeriets Innovation (2007): Ud i det bla. En innovationshistorie om Altan.dk.

172 Byggeriets Innovation (2008): P& vej mod fremtidens skakt. - En innovationshistorie om praefabrikerede
installationsskakte til etageboliger.
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4.6.1 UDFORDRINGER OG RAMMEBETINGELSER

Hvordan opndr man stordriftsfordele og specialisering

Hvis en stadig stgrre andel af byggebranchen kommer til at udggres af arbejdskrafts-
kraevende renoveringsopgaver, vil det vere vanskeligt at haeve produktiviteten samlet.
Ligeledes medfgrer det store antal sma entreprengrvirksomheder i Danmark, at det er
vanskeligt at opnd stordriftsfordele. En lav kapitalintensitet i byggeprojekterne og lav
investeringskvote har tillige medfert et forzldet kapitalapparat.1’3 Begge dele har en
negativ pavirkning af produktiviteten.

Svingende efterspgrgsel og reaktive og lgst koblede leverandgrer
Den manglende produktivitetsudvikling i byggeerhvervene med szrlig vaegt pa plan- og
byggeprocessen kan opfattes som et resultat af ustruktureret efterspergsel fra byg-
herrer, konjunkturudsving og vejrpavirkning m.v. Den danske byggebranche er praeget
af mange smd og lgst koblede entreprengrvirksomheder og rddgivere, som har sveert ved
at opna produktivitetsforbedringer gennem specialisering og standardisering. Men som
Dansk Byggeri fremhaver, afspejler virksomhedssammensatningen blot efterspgrgslen,
som er preget af et stort antal smd og uprofessionelle kunder (bygherrer) og et mindre
antal store og professionelle kunder.174 Det er altsa en rationel tilpasningsstrategi,

at virksomhederne tilbyder en bred rekke ydelser, som kan tilpasses den aktuelle
efterspgrgsel, og virksomheden vokser eller skrumper i takt med efterspgrgslen og har
fd incitamenter til at indga i faste, strategiske samarbejder med andre entreprengrer.

Men samtidig viser undersggelsen ogsa,17s at virksomhederne er meget passive i forhold
til markedsudviklingen, hvorfor ikke alle arsager til den darlige produktivitet kan til-
legges rammebetingelserne.

Manglende konkurrence og innovationskultur i byggebranchen

Ifglge Pkonomi- og Erhvervsministeriet er byggebranchen praeget af manglende konkur-
rence og en svag innovationskultur med deraf fglgende hgje priser og lille produkti-
vitetsforbedring. Det er bl.a. galt med distributionen af og handlen med byggevarer,
der er praget af en fastldst struktur domineret af engrosleddet og leverandgrerne samt
uigennemsigtig prisdannelse. Arsagerne er bl.a. normer, standarder, teknisk komplice-
rede regler og lille import af konkurrerende varer.176

Administrative byrder
@konomi og Erhvervsministeriet erkender, at komplicerede regler og procedurer fgrer
til gkonomiske og administrative byrder, der laeegger en deemper pa ivaerksatterlysten

173 Maria Hyldahl (2006): Produktivitet i den danske bygge- og anlagsbranche citeret i: BAT-kartellet (2010):
Produktivitet i byggeriet. En analyse af mulighederne for at forbedre produktiviteten i byggebranchen.

174 Dansk Byggeri (2010): Strategisk samarbejde mellem byggeriets mindre virksomheder.
175 SBI (2006). Byggestyring for fagentreprengrer - Erfaringer og ideudvikling med baggrund i murerfaget.
176  @konomi- og Erhvervsministeriet (2007): Bedre og billigere byggeri.
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og virksomhedernes produktion og vakst.177 Det drejer sig bl.a. om indrapportering, et
kompliceret bygningsreglement og langsom kommunal sagsbehandling af byggesager.

Svage strategier med produktivitetsmal i sektoren
Sektorens enkelte dele og mange af dens virksomheder mangler eller har kun en svag
strategi med produktivitetsmal til at styre efter.178

4.6.2 EKSISTERENDE VIRKEMIDLER

I forskellige ministerielle udgivelser oplistes en del af de virkemidler, som de offentlige
myndigheder kan ggre brug af for at gge produktiviteten i byggeriet, hvoraf en del
o0gsa har relevans for renoveringen.1”9 Foruden rammebetingelserne og ugennemskuelige
konkurrenceforhold spiller de enkelte parters passivitet og manglende fokus pa produk-
tivitetsfokus altsa ogsa en vis rolle.

Informative virkemidler

e Benchmarking af priser og kvalitet i renovering, herunder bedre nggletal for offent-
lige byggerier.

e Offentligggrelse af kommunernes byggesagshehandlingstider.

¢ Digitalisering og videnspredning blandt branchens aktgrer.

e Uddannelses- og efteruddannelsestilbud med fokus pa effektiviseringer og proces-
kompetencer.

e Bedste praksis byggerier med dokumenterede succeser som grundlag for ‘sidemands-
oplering’ ogsa blandt radgivere og projektledere og bygherrer.

Normative virkemidler

e Regler om totalgkonomiske beslutninger for offentlige bygherrer.

e Regler om anvendelse af "bedste praksis” for samarbejde, kvalitetsstyring etc. for
offentlige bygherrer.

e Lettere adgang for offentlige beslutningstagere til at anvende offentlig-private
partnerskaber (OPP) til at drive bygge- og anlegsaktivitet.

e Krav om at offentlige igangsatter byggeriet i vinterperioden, hvor aktiviteten er lav.

¢ Administrative lettelser for virksomheder.

e Fzlles branche-quidelines for effektivisering tilpasset de enkelte segmenter, som
branchen selv star inde for.

e Krav om proceskompetencer blandt de medvirkende.

e Fzlles branche guidelines om 1:1 test af effektive lgsninger under kontrollerede
forhold inkl. byggepladseksperimentarier, mock-ups og digitale laboratorier.

177  @konomi- og Erhvervsministeriet (2007): Bedre og billigere byggeri.

178 Se bl.a. SBi (2006): Realisering af Vision 2020. Holdninger og forslag fra 11 dialogmgder med byggesektoren;
Norwegian Building Research Institute (2004): Productivity studies in Nordic building- and construction industry.

179  @konomi- og Erhvervsministeriet (2007): Bedre og billigere byggeri; Regeringen (2003): Staten som bygherre.
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@konomiske virkemidler

e Stgtte til produktivitetsfremmende projekter.

e Midler til gget forskning, innovation og uddannelse i branchen som er malrettet de
enkelte segmenter.

¢ Incitamentsstrukturer i gkonomiske aftaler (ansvarsdeling).

4.6.3 FORESLAEDE L@SNINGER

I mange af publikationerne om produktiviteten i byggeriet fremhaves lgsningsforslag,
der kan skabe gget produktivitetsudvikling.180 Forslagene kan inddeles under fglgende
overskrifter:

Samarbejde mellem bygherre, radgivere og entreprengrer

Partnering

Det er vigtigt, at byggeriets parter erkender behovet for samarbejde, og at samarbejdet i
det lange lgb betaler sig. Det kan ske gennem gget brug af “partnering”, hvor bygherre,
entreprengr, arkitekt og radgivende ingenigr og arkitekter forpligter sig til at arbejde
ud fra en raekke felles mdlsetninger. En undersggelse fra Bygherreforeningen tyder

dog pa, at der er blandede erfaringer med konceptet, hvorfor der kan veere behov for
yderligere udvikling.181

Samarbejde mellem entreprengrer pa byggepladsen og projekterende
radgivere og arkitekter

SBi har i publikationen “Bedre produktivitet ved renovering. Forsgg med planlegning,
styring og opfelgning pa sager” givet en lang rekke anbefalinger til at forbedre sam-
arbejdet, herunder opstramning af rollefordelingen mellem bygherre, administrator og
teknisk radgiver, med fokus pa at parternes forskellige gnsker og krav skal kunne sam-
menlignes og prioriteres.182 Ligeledes kan der arbejdes med principperne fra udviklings-
projektet "Den selvstyrende byggeplads” med fokus pd at styrke lering, organisering og
kompetence pa byggepladsen.183 Disse anbefalinger kan systematisk implementeres.

Strategiske samarbejder mellem entreprengrer

En gget specialisering blandt de mange sma entreprengrvirksomheder kan bane vejen
for bedre produktivitet i branchen gennem standardisering og gentagelseseffekter.
Specialisering skaber afhangighed af andre entreprengrer til at lgse de tilgreensende
opgaver, ligesom samarbejdet skal organiseres. Dette kan lgses gennem strategiske
samarbejder mellem entreprengrerne, der fgres videre fra opgave til opgave og tillader
lering og udvikling af arbejdsprocesserne i stedet for - som i dag - at organiseringen
sker pd ny i hver opgave.

180 Seerligt interessante er: BAT-kartellet (2010). Produktivitet i byggeriet. En analyse af mulighederne for at forbedre
produktiviteten i byggebranchen; By- og Boligministeriet (2001): Projekt Hus. Dobbelt vaerdi til halv pris - pa vej
mod malet. (Temagruppe 4: Industrielle processer); Erhvervs- og Boligstyrelsen (2003): Projekt Renovering. Kvalitet
i projektstyring - udvikling af roller, samarbejde og produktivitet i renoveringer. Relevante forslag er ogsa listet pa
renoveringsforum.dk

181 Bygherreforeningen (2011): Fra partnering til det gode samarbejde (opsamling pa undersggelse).

182 SBi (2004): Bedre produktivitet ved renovering. Forsgg med planlegning, styring og opfslgning pa sager.

183 SBI (2005): Den selvstyrende byggeplads. Visioner for mestres og bygningsarbejderes anvendelse og udvikling af
tvaerfaglighed og selvstyring i dansk byggeri.
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Mere overskuelig renovering og forretningskoncepter

Gor det nemt og overskueligt at sztte gang i renovering med one-stop leverancepakker
(fx energileverandgr, pengeinstitut, handveerker, arkitekt og leverandgr), anskueligge-
relsesvaerktgjer ift. tiltag og effekt, og valgfrihed mellem et udvalg af standardlgsninger.
Projekt BadButik A/S kan ses som et eksempel herpa.

Alternativt kan der etableres en forretningsplatform, der samler en raekke leverandgrer,
der kan szlge hele renoveringspakker ind til det segment af huskebere, der gerne vil
kgbe nye samlede rammer uden at szelge det gamle hus.184

Bedre systemer til incitamentskabende aflgnning og kontrakter

Foruden kontrakten, tillid og lgbende kommunikation kan gkonomiske incitamenter i
form af akkorder og bonus m.v. medvirke til at skabe gget produktivitet. Akkorder har
lenge varet brugt og vurderes at have en positiv effekt, men pa det seneste har feelles
belgnningssystemer som bonusordninger og musketérakkorder vundet frem. Herved
sikres, at det er rationelt at samarbejde.

Procesoptimering og industrialisering

Udbredelse af Lean blandt entreprengrer

Lean Construction er en videreudvikling af Lean Production, der har fokus pa at mak-
simere vaerdien, sikre flow i processerne og minimere spildet i byggeriet. BAT-kartellet
vurderer, at byggesager der anvender Lean i hgjere grad skaber tilfredse kunder, bliver
afleveret til tiden, har feerre arbejdsulykker, konflikter og fejl, giver stgrre arbejdsglede
og ikke mindst hgjere akkorder til bygningsarbejderne.185 Pa renoveringsforum.dk stilles
forslag om udvikling af en Lean-metode med fokus pa renovering, Re-Lean.

Anvendelse af metoderne i Vaerdibyg

Fuld implementering af redskaberne i det felles brancheinitiativ Veerdiskabende
Byggeproces (Verdibyg) vil gge produktivitet og kvalitet. Formalet er, at veerdierne

1 byggeriet fastholdes igennem hele byggeprojektet - lige fra byggeprogrammet til
driften af det feerdige byggeri. Bygherrerne forventes at bruge resultaterne, som vil
veere tilgengelige fra 2012, og iseer har fokus pa faseskift i byggeriet og samarbejde om
byggeriets udfordringer blandt de involverede parter.

@get anvendelse af prafabrikation

Der kan opnas en bedre produktivitet ved at flytte en stgrre del af renoveringsarbejdet
fra byggepladsen til fabrikken. Derved kan der arbejdes med standardiserede enkeltdele
pa en fabrik, der er uathengig af vejrlig og trange forhold, og hvor afprgvning kan
minimere fejl og mangler. Der er behov for nyteenkning i, hvordan det traditionelt
arbejdskraftskraevende renoveringsarbejde kan opsplittes i stgrre flytbare bygningsdele -
samtidig med at der ikke gds afggrende pa kompromis med arkitektoniske veerdier.

Et eksempel kunne vare udvikling af et eller flere facadekoncepter, der nemt, hurtigt
og hilligt kan monteres pa eksisterende bygninger i forbindelse med energirenovering.

184  Renoveringsforum.dk
185 BAT-kartellet (2010): Produktivitet i byggeriet.
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Et sddant koncept kan eksempelvis indeholde aktive elementer sasom solceller, solfan-
gere, solafskeermning, en solvaeg eller meget andet.186

Byggeplads i Byen

Praktiske problemer med pladsmangel og uhensigtsmassig logistik i renoveringssager
kan kortlegges, for pa den baggrund at udarbejde og formidle illustrative idéer og
forslag til gode lgsninger herpd. Hermed kan der skabes bedre og mere hensigtsmassige
fysiske rammer for ‘in situ’-produktion i renoveringsopgaver - for derved at skabe bedre
arbejdsforhold/sikkerhed pa arbejdspladsen, stgrre arbejdsglede blandt de involverede i
produktionsprocessen og en bedre tilrettelaeggelse af selve produktionen.187

Kvalitet og digitalisering

Udbredelse af modeller for udvidet kvalitetsmaling

Fokus pa produktivitetsudvikling ber altid sattes i forhold til et holistisk syn pa kva-
litet, der inddrager totalgkonomi, arkitektonisk kvalitet, energi og brugerbehov m.m.
Ellers opstar risikoen for, at hvad der spares pa byggeri og renovering skal betales pa
drift, vedligeholdelse eller manglende brugsveerdi.

Fortsat nedbringelse af fejl og mangler

En vaesentlig forbedring af produktiviteten kan ske ved at reducere antallet af fejl og
mangler. Ifglge SBi bruges der drligt 12 mia. kr. pa fejl og mangler svarende til 10% af
produktionsvardien. Dette skaber et voldsomt spild og frustration for bygherre, brugere
og de involverede i byggeprocessen. Fokus pa hgj kvalitet skal fglge hele projektet og
forst slutte med projektets levering til brugeren. Ofte er udfordringen, at kvalitetssik-
ring er omkostningskraevende og entreprengrer har ikke incitamenter til egenkontrol.
Derfor er der iszer brug for et holdningsskift i retning af faglig stolthed i det leverede
arbejde. De to byggeskadefonde18 har gennem arene udsendt informationsmateriale
om, hvordan man undgar byggeskader, hvilket har fert til, at antallet af byggeskader er
reduceret kraftigt.

Digitalisering

Der er fortsat et vaesentligt potentiale i at udbrede digitale arbejdsmetoder i iszr de
mange sma og mellemstore virksomheder, der ikke arbejder digitalt i dag. Det drejer
sig om digitalisering af byggesagen i form af projektmaterialet og samarbejdsprocesser.
Pa byggepladsen kan sjakkene med fordel anvende en elektronisk skurbog#9 til at
registrere timer og dele oplysninger.

186 Renoveringsforum.dk

187 Renoveringsforum.dk

188 Byggeskadefonden vedrgrende bygningsfornyelse (BvB) har fokus pa renovering, mens Byggeskadefonden beskaeftiger
sig med nyt alment og andels bolighyggeri.

189 Boligfonden Kuben (2009): U2 (Urbanplanen) - Demonstrationsprojekt for veerdiskabelse og udvikling/afpravning af
evalueringsmetode for procesoptimering og produktevaluering pa bygningsdelsniveau. Slutrapport.
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Dampning af konjunkturudsving og sasonudjaevning

Byggeriet er en af de mest udsatte brancher ift. konjunkturudsving. Dertil kommer,

at arstiderne pavirker muligheden for en rekke udendgrs opgaver. Det medfgrer lav
produktivitet, nar der er ledig kapacitet i virksomhederne i lavkonjunkturer eller risiko
for overophedning i hgjkonjunkturer. Offentlige bygherrer kan minimere konjunkturerne
ved i endnu hgjere grad at efterspsrge opgaver i vinterperioden, og ved at igangsatte
opgaver under lavkonjunkturer. Ligeledes kan regler og puljer, der pavirker bygherrernes
gkonomiske incitamenter, gennemfgres mest muligt udglattende ift. konjunkturerne.

Viden

Forskning, udvikling, uddannelse og innovation

@get investering i forskning og udvikling i renovering kan skabe fundamentet for
innovative lgsninger, som kan forandre mdden, der arbejdes med renovering og brug

af tidsbesparende byggevarer. Heraf fglger muligheden for produktivitetsudvikling og
hgjere kvalitet i byggeri og renovering. BAT-kartellet foresldr en Byggeafgiftsfond, hvor
byggeriets parter indbetaler midler, der gremarkes til forskning og udvikling. Ligeledes
ber entreprengrer vare bedre til at anvende eksisterende viden hos fx GIS-institutter.
Det er vigtigt, at der fokuseres pa at oversatte viden til brug for aktererne, sa der
skabes forandring.

Uddannelse og efteruddannelse

Et hejt uddannelsesniveau og adgang til efteruddannelse inden for renovering, samar-
bejde og procesforstaelse mv. muligggr den specialisering, som er forudsatningen for at
opnd produktivitetsudvikling gennem gentagelse og standardisering. Endvidere bidrager
fagligt uddannet arbejdskraft til vaekst og kan ved dets fraveer skabe mangeltilstande og
overophedning.

Derfor bgr byggebranchen og uddannelsesinstitutioner ga sammen om at sikre at hgjt
kvalitetsniveau i uddannelserne savel som et passende udbud af praktikpladser. Et

godt eksempel er www.benspand.dk, der er et online spil til undervisningsbrug pa
byggebranchens uddannelser med sarligt fokus de komplekse sammenhange mellem
tid, kvalitet, gkonomi og proces. Et andet forslag er at stille krav om praktikpladser ved
udbud af offentlige entrepriser.

Netveaerk for viden- og uddannelsesinstitutioner

Byggeriets viden- og uddannelsesinstitutioner har startet et samarbejde om formidling,
uddannelse og forskning vedrgrende produktivitet og digitalisering, kaldet BVU*net.
Formdlet med samarbejdet er at forene forsknings- og uddannelsesinstitutioner for
arkitekter og ingenigrer samt erhvervsakademier, erhvervsuddannelsescentre mv. til

at styrke og koordinere forskning, undervisning og formidling til fremme af produkti-
vitet, digitalisering og kvalitetsudvikling i byggesektoren, og at sikre at denne viden
forankres lokalt i byggeerhvervet og i grund- og efteruddannelser.19

190 SBI (2011): Artikler til hjemmesiden www.BVUnet.dk
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4.7 CASES: PRODUKTIVITET

Urban U2 - Byudvikling i Urbanplanen

Byudvikling i Urbanplanen i samarbejde mellem 3B, lokalomrddet og Kgbenhavns
Kommune. Projektet er et Demonstrationsprojekt for verdioptimering og udvikling/
afprgvning af evalueringsmetode for proces- og produktevaluering pa bygnings-
delsniveau. Der var i projektet fokus pd maksimal beboerinddragelse (Boligsocial
baredygtighed). Falgende afdelinger var omfattet: Hgrgarden, Remisevaenget Nord,
Remisevaenget @st, Remisevaenget Vest.

Resultater:

Projektet havde fire udviklingselementer:

Udviklingselement 1: Model til Verdiskabelse i byggeriet.

Udviklingselement 2: Model til Produkt- og procesoptimering pa bygningsdelniveau.
Udviklingselement 3: BygSoL og Skole pa byggepladsen.

Udviklingselement 4: Vardiskabelse og vaerdioptimering i alle byggesagens faser.

Beboerinddragelsen medfgrte stort engagement i renoveringen, og har medvirket til
arkitektonisk mangfoldighed.

Kilde: PLUS (2009): U2 (Urbanplanen) - Demonstrationsprojekt for vardiskabelse og udvikling/afprevning af evalu-
eringsmetode for procesoptimering og produktevaluering pd bygningsdelsniveau. Slutrapport — maj 2009
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5 VEJE TIL PRODUKTUDVIKLING 0OG
INNOVATION HOS PRODUCENTER

En made hvorpa der kan opnas produktivitetsforbedringer, er gennem udvikling af
materialer og byggevarer, der i hgjere grad opfylder brugernes behov ved at levere en
bedre kvalitet og/eller lavere pris. Fundamentet for dette er forskning, udvikling og
innovation hos de forskellige grupper af producenter af byggevarer og systemer. Fokus
1 dette kapitel er sdledes snavert pa byggevareproducenternes produktudvikling og
innovation, mens den tvergdende indsats vedr. radgivning, byggepladsen, samarbejdet
og forretningskoncepter i relation hertil indgik i det foregdende kapitel.

I det fglgende afsnit indledes med en status for forskning, udvikling og innovation i
byggebranchen. Derefter beskrives rammevilkarene samt virkemidlerne for forskning,
udvikling og innovation. Til sidst gennemgas lgsningforslag, der fremgdr af publika-
tioner og fra aktgrer i byggebranchen til, hvordan udviklings- og innovationsaktiviteten
1 branchen gges.

5.1 SAMMENFATNING

Generelt er investeringerne i forskning og udvikling i det private erhvervsliv stigende, 19
men det er sveert at sige noget entydigt om byggebranchen og byggevareproducenterne.
Tidligere ministerielle analyser har fundet niveauet for forskning og udvikling samt
innovation i byggebranchen utilfredsstillende.192 Fire omrdder, hvor der bliver gjort
fremskridt i produktudvikling og innovation inden for byggevareproducenterne, er:

¢ Brugerdreven Innovation, Indlejret teknologi og Byggeri (BIIB), der skal styrke pro-
ducenternes muligheder for i hgjere grad at inddrage brugernes behov i deres arbejde
med udvikling af produkter. Det skal samtidig give branchen bedre foruds=tninger
for at benytte informationsteknologi i byggematerialer.193 Det gzlder ogsa Fornyelses-
fonden og EUDP under Energistyrelsen.

e For byggevareproducenterne er en af de overordnede tendenser udvikling af system-
og modulleverancer gennem kundetilpassede lgsninger, der skal forbedre muligheder
for industrialisering af byggeriet, herunder ogsé renovering af eksempelvis klima-
skarmen.194

191 Forskning- og Innovationsstyrelsen (2011): Erhvervslivets forskning, udvikling og innovation i Danmark i 2011.

192 Blandt andet Regeringen (2003): Staten som bygherre; Byggepolitisk Taskforce (2000): Byggeriets fremtid - Fra
tradition til innovation samt @konomi- og Erhvervsministeriet (2007): Byggepolitisk handlingsplan - Bedre og
billigere byggeri.

193 DI Byggematerialer (Ikke oplyst): Projektbeskrivelse - Brugerdreven Innovation, Indlejret teknologi og Byggeri.

194 Jf. nedestaende afsnit vedr. produktudvikling hos producenter samt DTU (2005): Systemleverancer i byggeriet - En
udredning til arbejdsbrug.
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e Byggeriets Innovation var et initiativ (Realdania/DAC), der stottede forskellige
produktudviklingsprojekter bl.a. altan.dk og prefabrikerede installationsskakte, der
begge er eksempler pa projekter, der er blevet realiseret som forretningskoncepter
efterfolgende. Initiativet er delvist viderefprt i initiativet Aben Innovation, der
stottes af Realdania i en 5-arig periode.

¢ Bygningsintegrerede VE-anlag er anlaeg, der bidrager med vedvarende energi til byg-
ningens energiforbrug, og som er en integreret del af bygningen. Udviklingen er de
seneste ar gaet sterkt inden for bygningsintegrerede VE-anlaeg, hvor der er oplevet
kraftige prisfald.195

Traditionelt har markedet for byggevarer vaeret et hjemmemarked, da forskellige fak-
torer som klimatiske forhold, byggeskikke og individuelle landes krav til byggeriet har
veeret barrierer for et internationalt marked.19 Ydermere er byggebranchen karakteri-
seret ved at vaere staerkt pavirket af konjunkturudsvingene i pkonomien.197 Samtidig
har innovationskulturen for bedre produktivitet i byggeriets plan- og byggeprocesser
vere meget svag i forhold til innovationen pa byggevarer.198

Disse faktorer har historisk set haemmet innovationsaktiviteterne i branchen, men

med EU-harmoniseringer og udbredelsen af certificering er det udenlandske marked
abnet mere op.1%9 Samtidig er der gjort en indsats for at gere den offentlige forskning
mere tilgengelig samt at minimere risikoen ved udviklingsprojekter gennem offentlige
innovationsordninger, hvor virksomheder kan fa gkonomisk stgtte til at hente viden
fra f.eks. GTS institutterne.200 Derudover er der fonde og organisationer med interesse
for udvikling inden for branchen, som stgtter udviklingsprojekter. Fx Realdania og
Grundejernes Investeringsfond. Den internationale konkurrence har givet vaeret med til
at bidrage til en positiv udvikling for innovationsaktiviteterne i branchen.201

Eksempler pa foreslaede lgsninger

Forskellige publikationer og aktgrerne i byggeriet stiller forslag om, hvordan innovation
og produktudviklingen i byggeriet, og herunder blandt byggematerialeproducenter og
pd renoveringsomrddet, kan styrkes. Eksempelvis er der rum for at gge aktiviteterne og
udvide samarbejdet mellem virksomhederne i byggebranchen og videninstitutioner som
GTS-institutterne og universiteterne. Herunder at udbrede kendskabet til og udnyttelsen
af innovationsordningerne.202 Eksempler pa dette er projektet "Brugerdreven innovation,

195 Det gkologiske Rad (2011): Bygningsintegreret energiproduktion. Kortleegning af det danske marked for
bygningsintegrerede VE-lgsninger til el- og varmeproduktion.

196 Dette til trods har Danmark fostret internationale og innovative virksomheder som Velux, Rockwool, Danfoss osv.
197 @konomi- og Erhvervsministeriet (2007): Byggepolitisk handlingsplan - Bedre og billigere byggeri.

198 Clausen, L. (2002). Innovationsprocessen i byggeriet - Fra idé til implementering i praksis.

199 @konomi- og Erhvervsministeriet (2007): Byggepolitisk handlingsplan - Bedre og billigere byggeri.

200 GTS - nettet (2011): Innovationspresset pa danske virksomheder - GTS nettets anbefalinger.

201 Widén, K. (2006). Innovation diffusion in the construction selctor.

202 GTS - nettet (2011): Innovationspresset pa danske virksomheder - GTS nettets anbefalinger; @konomi- og
Erhvervsministeriet (2007): Byggepolitisk handlingsplan samt Byggepolitisk Taskforce (2000): Byggeriets fremtid - Fra
tradition til innovation.
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indlejret teknologi og byggeri”203, Fornyelsesfonden, EUDP under Energistyrelsen og
etablering af BVU*net (Netvarkssamarbejde mellem Videns- og Uddannelsesinstitu-
tioner) www.bvunet.dk.

5.2 STATUS FOR FORSKNING, UDVIKLING OG INNOVATION
I BYGGEBRANCHEN

Det har ikke vaeret muligt at fremskaffe analyser specifikt for tendenserne inden for
produktudvikling og innovation for byggevareproducenter. Dette kapitel vil derfor starte
med at beskrive status for forskning, udvikling og innovation generelt for erhvervslivet.
Dette meget generelle billede vil blive suppleret med en beskrivelse af indsatsen pa
forskellige omrader inden for udvikling og innovation hos byggevareproducenterne.

5.2.1 DET GENERELLE BILLEDE

Da innovation er svert at male direkte, bruger man typisk andre indikatorer som udtryk
for virksomhedernes innovationsindsats. To meget udbredte indikatorer er virksom-
hedernes investeringer i forskning og udvikling samt antal sggte patenter. Disse to giver
tilsammen et indtryk af innovationsindsatsen og innovationsevnen.

Som det ses i nedenstdende tabel, har der varet en positiv udvikling fra 2004 frem
til 2009 i de samlede investeringer i forskning og udvikling i det danske erhvervsliv.
Prognosen for 2010 og 2011 viser, at den positive udvikling forstsaetter.

FIGUR 5.1: ERHVERVETS INVESTERINGER I FORSKNING 0G UDVIKLING

Erhvervslivets investeringer i FoU 2001-2011 (mia. kr., labende priser)

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009* 2010 2011 Prognose
36,4 38,6 Worst case

219 23,8 249 248 259 271 276 341 34,7
379 415 Best case

* Forelpbige tal

Kilde: Danmarks Statistik for historiske tal frem til 2009 samt prognosen, spergeskemaanalysen, Teknologisk institut/
Jysk Analyse, 2011, n=1038

Kilde: Forskning- og Innovationsstyrelsen (2011).204

Kigger man pa investeringerne i forskning og udvikling som procent af BNP, jf. neden-
staende figur, kan man ligeledes se, at der har vaeret en positiv udvikling de seneste
ar, og at den forventes at fortsaette. Det positive findes isaer ved, at investeringerne i
forskning og udvikling ikke er stagneret i samme grad som bruttonationalproduktet

i forbindelse med finanskrisen, hvilket giver den procentuelle stigning i forskning og
udvikling som procent af BNP.

203 Et samarbejde mellem DI Byggematerialer/ITEK og Statens Byggeforskningsinstitut og 28 byggematerialeproducenter
og IT-leverandgrer, www.bm.di.dk.

204  Forskning- og Innovationsstyrelsen (2011): Erhvervslivets forskning, udvikling og innovation i Danmark i 2011.
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FIGUR 5.2: PROGNOSE FOR ERHVERVETS INVESTERINGER I FORSKNING 0G UDVIKLING

PROGNOSE FOR UDVIKLINGEN I PRIVAT FOU I PCT AF BNP, 2010 0G 2011 (L@BENDE PRISER)
(%)

2,5

2,10
2,0 1,96

1,78
1,73 Z
| I I l 1

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

1

)

1

©°

0

n

EEEE Prognose privat FoU: Best case
EEEEN Prognose privat FoU: Worst case
EmmN Privat FoU historisk

Kilde: Kilde: Sporgeskemaanalysen, Teknologisk Institut/Jysk Analyse, 2011, n=1038 samt Finansministeriets prognose,
dec. 2010.
Kilde: Forskning- og Innovationsstyrelsen (2011).205

Ovenstdende grafikker giver et indtryk af en positiv udvikling for forskning og udvik-
ling i den private sektor som helhed. Det skal navnes, at tallene bygger pa virksom-
hedernes egen indberetning, hvorfor der kan veere en positiv bias for at give et bedre
indtryk af aktiviteterne.

5.2.2 PRODUKTUDVIKLING OG INNOVATION FOR PRODUCENTER

Da det ikke har vaeret muligt at finde opdaterede undersggelser af forskning, udvikling
og innovation inden for byggebranchen og specifikt byggevareproducenterne, er det
sveert at sige noget precist om de seneste tendenser. Dog har tidligere ministerielle
analyser alle fundet niveauet for forskning og udvikling samt innovation i byggebran-
chen utilfredsstillende.206 Dette skal nuanceres i forhold til, at vi kun kigger pa byg-
gevareproducenterne og ikke pa byggebranchen som samlet enhed. I det fglgende vil vi
beskrive fire omrdder, hvor der bliver gjort fremskridt i produktudvikling og innovation
inden for byggevareproducenterne.

205 Forskning- og Innovationsstyrelsen (2011): Erhvervslivets forskning, udvikling og innovation i Danmark i 2011.

206 Blandt andet Regeringen (2003): Staten som bygherre; Byggepolitisk Taskforce (2000): Byggeriets fremtid - Fra
tradition til innovation samt @konomi- og Erhvervsministeriet (2007): Byggepolitisk handlingsplan - Bedre og
billigere byggeri.



HVIDBOG OM RENOVERING

Brugerdreven Innovation, Indlejret teknologi og Byggeri
Brugerdreven Innovation, Indlejret teknologi og Byggeri (BIIB) er et projekt med DI
Byggematerialer som projektholder og med SBi, DI ITEK og 28 virksomheder inden for
byggematerialer og IT som deltagere. Projektet skal styrke producenternes muligheder
for i hgjere grad at inddrage brugernes behov i deres arbejde med udvikling af pro-
dukter. Det skal samtidig give branchen bedre forudsatninger for at benytte informati-
onsteknologi i byggematerialer.207

Indlejret teknologi er:208

¢ Radio Frequency Identification (RFID), som bestdr af en "tag” og en afleser.
¢ Sensorer/Mikro-mekaniske Systemer (MEMs).

e (Centrale Tilstands- og Styringsanlag (CTS) i byggeriet.

Den indlejrede teknologi kan fa betydning for de kundetilpassede dele af den automati-
serede produktion, ogsa kaldet mass customization, ved at RFID i lgbet af produktionen
fortzller, hvad der skal monteres og ikke monteres pa basisproduktet, hvorved der mas-
seproduceres efter kundens specifikke behov. Derudover kan den indlejrede teknologi
optimere serviceydelser ved at give hdndvaerkeren instruktioner og vejledninger om
produktet og opsetning samt informationer om det specifikke produkts tilstand. Ind-
lejret teknologi kan ogsé forbedre logistikken ved at sikre, at de rette produkter er det
rette sted til rette tid, da teknologien kan gge sporbarheden og give informationer om
dato for levering og leverandgren.209 Udvikling inden for indlejret teknologi kan altsa
vaere med til at producere kundetilpassede produkter effektivt og effektivisere bygge/
renoveringsprocessen ved at give relevante informationer.

System- og modulleverancer

Pa udviklingsomradet inden for renovering er der et hgjt fokus pd system- og modul-
leverancer, herunder preefabrikation af lgsninger til klimaskarmen. Mulighederne for
industrialisering er dog ikke lige sa store inden for renovering, som de er inden for
nybyggeri. Dette skyldes bl.a. som navnt i sidste kapitel pladsmangel ved montering og
tilpasning til unikke byggerier. I sjeldne tilfeelde kan hensyn til de, relativt fa, fredede
og bevaringsvardige bygninger spille ind.

Af eksempler inden for system- og modulleverancer kan navnes Velux” udvikling af pree-
fabrikerede boligenheder til at placere ovenpd eksisterende boligblokke. Boligenheden
implementerer teknikker som solvarme og solceller og er med til at forbedre boligblok-
kens klimaskaerm og samtidig udvide boligmassen.210

207 DI Byggematerialer (Ikke oplyst): Projektbeskrivelse - Brugerdreven Innovation, Indlejret teknologi og Byggeri.

208 Erhvervs- og Byggestyrelsen (Ikke Oplyst): Indlejret teknologi i byggeriet - Potentialer og besparelsesmuligheder for
offentlige bygherrer.

209 Erhvervs- og Byggestyrelsen (Ikke Oplyst): Indlejret teknologi i byggeriet — Potentialer og besparelsesmuligheder for
offentlige bygherrer.

210 Velux.dk
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Inden for udvikling af modulbaserede lgsninger til facader kan navnes Connovate, der
er et samarbejde mellem Arkitema, Confac og Contec om udviklingen af et byggesystem
i hgjstyrkebeton, der uden kuldebroer kan overholde energiklasse 1 med en tykkelse pa
kun 25 cm mod 50-60 cm for traditionelle ydermursmoduler.21t

Udvikling af system- og modulleverancer giver anderledes udfordringer i forhold til den

projektorienterede udvikling.212

¢ Produktudvikling til et potentielt marked og kundesegment. I modsetning til
projektering til en bestemt byggekunde.

e Produktudvikling for livscyklus. Skabt for hensigtsmaessighed i alle faser fra konfigu-
rering til anvendelse, vedligeholdelse, service og fornyelse.

e Udvikling for Mass Customization. Skabe produktplatform, modularisere produktet og
skabe variationsretninger.

e Multifaglig- og funktionel udvikling. Teknologiske nyskabelser og tekniske sammen-
bygninger.

e Virksomhedssamarbejde om udvikling. Abent, kreativt og forretningsbaseret samar-
bejde med fokus pa det fzlles slutprodukt og slutkunde.

Byggeriets Innovation

Byggeriets Innovation var et initiativ, der forlgb frem til 2008 i regi af Realdania, hvor-
efter det blev overtaget af DAC indtil det sluttede i 2009.213 Byggeriets Innovation stgt-
tede forskellige produktudviklingsprojekter og i caselisten i slutningen af dette kapitel
vil to af disse projekter blive beskrevet, altan.dk og prafabrikerede installationsskakte.
Disse to er eksempler pa projekter, der er blevet til realiserede forretningskoncepter.

Bygningsintegrerede VE-anlaeg

Bygningsintegrerede VE-anlag er anlag, der bidrager med vedvarende energi til bygnin-
gens energiforbrug, og som er en integreret del af bygningen, f.eks. nar solcelleanlag
bliver en integreret del af taget. Integrerede VE-anlaeg kan splittes op i integrerede
solcellelgsninger og integrerede varmelgsninger.

Udviklingen er de seneste ar gaet sterkt inden for bygningsintegrerede VE-anlag,
hvor der er oplevet kraftige prisfald. De integrerede lgsninger er stadig dyrere end de
pamonterede lgsninger, men overvejelser som arkitektonisk kvalitet og ejendomsveerdi,
taler for de bygningsintegrerede lgsninger i forhold til de pdmonterede.214

Fallestrekkene for de nevnte projekter er, at de er er baseret pa tvergaende samar-
bejde mellem forskellige aktgrer i branchen, og ofte medfinansieret af offentlige midler,
fonde eller andre organisationer med interesse for udvikling i branchen.

211  Arkitema.dk
212 DTU (2005): Systemleverancer i byggeriet - En udredning til arbejdshrug.
213 www.dac.dk/visNyhed.asp?artikelID=3784&s0egningID=104100&ord=byggeriets%20innovation

214 Det gkologiske Rdd (2011): Bygningsintegreret energiproduktion. Kortleegning af det danske marked for
bygningsintegrerede VE-lgsninger til el- og varmeproduktion.
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5.3 UDFORDRINGER OG FORESLAEDE L@SNINGER
5.3.1 UDFORDRINGER 0G RAMMEBETINGELSER

Byggebranchen er karakteriseret ved at vaere staerkt pavirket af konjunkturudsvingene
1 gkonomien. Ved lavkonjunktur er byggeriet, bade nybyggeri og renovering, en af de

forste brancher der bliver ramt. Det betyder, at virksomhederne skal vaere meget flek-

sible med hensyn til kapacitet og investeringer, hvilket igen betyder, at de far mindre
incitament til at binde midler i store og ofte usikre udviklingsaktiviteter.

Markedet for byggevarer har traditionelt veeret et hjemmemarked. Forskellige faktorer
som klimatiske forhold, byggeskikke og individuelle landes krav til byggeriet har

veret barrierer for et internationalt marked for byggevarer. Byggevareproducenterne
har derfor vaeret orienteret mod hjemmemarkedet. Det samme har deres kunder, som
har forbundet det med for store risici at kgbe udenlandske varer pga. usikkerhed om
tekniske specifikationer, kvalitet, samspil med andre byggevarer i bygningsdelen samt
overholdelse af bygningsreglementet. Dette har historisk veret en hemmende faktor for
konkurrencen pa det danske marked.215

Dette har dog @ndret sig med den ggede EU-standardisering og certificering af
produkter. Dette har fjernet nogle af de barrierer, der eksisterede for at de danske
producenter, kunne afsztte deres varer pa det udenlandske marked og vice versa. Dette
har veeret med til at gge konkurrencen og incitamentet for danske virksomheder til at
innovere. Specielt fordi de udenlandske producenter typisk kommer fra lavtlgnslande og
derfor konkurrerer pa prisen.216

Virksomhedernes stgrrelse giver forskellige forudsatninger for og incitamenter til at
innovere. For de store virksomheder har den ggede konkurrence givet incitament til at
innovere og dedikere flere ressourcer til udvikling. For de sma og mellemstore virksom-
heder er det for stor en investering og risiko at tage at binde midler i udviklingsaktivi-
teter. Derudover mangler de ressourcerne til at betale for kvalificeret arbejdskraft. For
dem galder det om at vaere gode til at hente viden ind udefra ved at samarbejde med
kunder, underleverandgrer samt universiteter og tekniske institutter.

Eksisterende virkemidler

For at sikre bedst mulige vilkar for innovation inden for byggeriet og szrligt renove-
ring eksisterer i dag en raekke forskellige virkemidler. Der sondres mellem informative,
normative og gkonomiske virkemidler.

215 Pkonomi- og Erhvervsministeriet (2007): Byggepolitisk handlingsplan - Bedre og billigere byggeri.
216 Pkonomi- og Erhvervsministeriet (2007): Byggepolitisk handlingsplan - Bedre og billigere byggeri.
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Informative virkemidler
¢ Forskellige organisationers fokus pd omradet, herunder:
- DI Byggematerialer.
- Dansk Byggeri - oprettelse af branchenetvarket Danske Byggematerialer.
- Innobyg - byggebranchens innovationsnetveerk for energieffektivt og baeredygtigt
byggeri.
- LavEByg (Afsluttet).
- Aben Innovation - Realdania-stgttet projekt der skal medvirke til at skabe og
videreudvikle et aktivt innovationsmiljs i byggesektoren i Danmark.
- Byggeriets Innovation (afsluttet).
- www.ejendomsviden.dk (Grundejernes Investeringsfond).
¢ Projekter under Erhvervs- og byggestyrelsen:
- Det digitale byggeri.
- BIIB - Brugerdreven Innovation, Indlejret teknologi og Byggeri.
- KIG - "Koordinations- og Initiativ Gruppen for viden i byggeriet” (Afsluttet).
e Erfa-netvaerk, fx:
- Industrinetvaerk.dk

Normative Virkemidler

e Produktkrav til kvalitet, energi og miljg.

e EU-standardisering, herunder CE-markning.
e (Certificering, fx energimarker.

@konomiske virkemidler

Forskellige offentlige tilskuds- og stgtteordninger, fx:

e Videnkupon.

e SPIR - Strategic Platforms for Innovation and Research.
e Erhvervs PhD'er.

e Abne midler.

e Videnpilot.

¢ Innovationskonsortier.

e EUDP - Energiteknologisk Udviklings- og Demonstrations Program.
e Green Labs.

¢ Fornyelsesfond, grgnne lgsninger.

¢ Hgjteknologifonden.

Stette fra fonde og andre organisationer, fx:
¢ Realdania.
¢ Grundejernes Investeringsfond.
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5.3.2 FORESLAEDE L@SNINGER

Anbefalinger fra aktererne i byggebranchen er, at man i hgj grad skal fortsatte arbejdet
med at udvide samarbejdet mellem virksomhederne i byggebranchen og videninstitu-
tioner som GTS-institutterne og universiteterne. Herunder at udbrede kendskabet til og
udnyttelsen af innovationsordningerne.2?? Pa den mdde skal viden og midler ggres let
tilgengelige for virksomhederne, nar de har brug for den. Derudover opfordres der til i
hgjere grad at samarbejde pa tvers i veerdikeden om udviklingsprojekter til falles gavn.

Diverse forslag fra renoveringsforum.dk vedr. produktudvikling og

innovation

Pa siden renoveringsforum.dk har forskellige aktgrer pa renoveringsomradet frem-
kommet med lgsningsforslag, der kan s=tte skub i innovationen inden for renovering.
Sarligt interessante forslag er:

e Handverkernes "innovationsstationer”. Udvikling af innovationsstationer,
hvor 15-20 sma og mellemstore hdndveerksvirksomheder kan deles om udgifter til
udvikling. Modsat sterre virksomheder kan det for den mindre handvearkvirksomhed
vare sveert at skabe plads til langsigtet udvikling. Virksomhederne mangler indkgbs-,
salgs- og udviklingsfunktioner - funktioner der i de fleste andre brancher er helt
afgerende for at skabe rentabilitet og vaekst. Felles “innovationsstationer” er en
nutidig variant af tidligere tiders maskinstationer. En innovationsstation dekker
15-20 sma og mellemstore hdndvaerksvirksomheder - nok til at udgifterne bliver
overskuelige og ikke flere end at virksomhederne foler klart ejerskab for deres fzlles
udviklingskontor og hvor kontorets medarbejdere har et indgdende kendskab til den
enkelte virksomhed.

e Malrettet afprovning af implementeringsstrategier for viden/ideer, hvis fordele
allerede foreligger dokumenterede. Fastleggelse af implementeringsstrategi og
handlingsplan af tre udvalgte udviklingsresultater med opfelgende maling og vurde-
ring af anvendelse. Der er pd renoveringsomrddet gennemfgrt mange udviklingsakti-
viteter med dokumenterede gode resultater, men som ikke er implementeret i sarlig
stor malestok. Derfor er der behov for at arbejde med implementering snarere end at
udvikle nye ideer.

¢ Brugerdreven innovation og renovering. Anvendelse af brugerdreven innovation
ved direkte inddragelse af brugere i renoveringsprojekter. I renoveringsprojekter
er der involveret en bred kreds af brugere som de direkte brugere af bygningerne,
ejerne, virksomhederne, forvalterne, byggefolkene osv. Imidlertid er det ikke szrlig
godt belyst, hvordan disse mange brugere kan bidrage aktivt til udvikling af nye
produkter og services i byggeriet.

217 GITS - nettet (2011): Innovationspresset pa danske virksomheder - GTS nettets anbefalinger; @konomi- og
Erhvervsministeriet (2007): Byggepolitisk handlingsplan samt Byggepolitisk Taskforce (2000): Byggeriets fremtid - Fra
tradition til innovation.

95



96

HVIDBOG OM RENOVERING

5.4 CASES: PRODUKTUDVIKLING OG INNOVATION

Altan.dk

I dette projekt udviklede man et systemprodukt for altaner, hvor virksomheden
(altan.dk) er med fra fgrste besigtigelse til feerdigmonteret altan. Dette fordrede en
udvikling af forskellige moduler, der kan konfigureres efter bygningen og kundens
valg. Med projektet har det derfor veret muligt for altan.dk at lave kundetilpassede
produkter, samtidig med at andelen af varianter der handteres internt i virksom-
heden er reduceret.

Kilde: Byggeriets Innovation (2007): Ud i det bld. En innovationshistorie om altan.dk. Caserapport fra projektet
"Den brugerkonfigurerede altan”.

NCC - Praefabrikerede Installationsskakte

Behovet for dette projekt kom pa baggrund af, at installationsskakte til etageboliger
er forbundet med mange processer og timer til udregning af skakten samt “mgble-
ringen” af selve installationsskakten. Installationen foregar ofte i trange og darlige
arbejdsstillinger. Projektet handlede derfor om at udvikle en moduleer skakt, der
kunne konfigureres efter bygningens behov. En prototype blev udviklet i projektets
regi, inden NCC overtog markedsfgringen og leverancen af produktet. Som eksempel
har NCC realiseret projektet i bygningen af plejeboliger i @restad Syd.

Kilde: Byggeriets Innovation (2008): Pd vej mod fremtidens skakt — En innovationshistorie om prafabrikerede

installationsskakte til etageboliger. Caserapport fra projektet “Installationsskakte til boligetagebyggeri” samt
www.ncc.dk/da/Materialer-og-services/Installation/Skakt/Referencer/Plejeboliger-i-Orestad-Syd/

Easyvator

I perioden 2001-2008 gennemfgprte Grundejernes Investeringsfond et udviklings-
projekt om etablering af minielevatorer i ejendomme, hvor det ikke er muligt at
overholde de gzldende rammebetingelser for etablering af elevatorer. Malet var at
forbedre tilgengeligheden i eksisterende boligetageejendomme.

Dette projekt lever videre i virksomheden RBE Bygningsforbedring, der bl.a. s=lger
elevatorlgsninger til boligetageejendomme, hvor der ikke er plads til at overholde de
gxldende rammebetingelser.

Kilde: www.ejendomsviden.dk/minielevatorer samt www.easyvator.dk

Solgardiner og automatisk styring til ovenlysvinduer
Forbedring af ovenlysvinduers isoleringsevne ved hjzlp af forskellige gardiner samt
automatisk styring af op/nedrulning samt udluftning.

Resultater: Forbedring af et ovenlysvindues isoleringsevne med op til 64%.

Kilde: www.velux.dk
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