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Faktatjek #3
Husets stand




Myte eller fakta:

”"Byggeskader” og "fugtskader” er husejeres
storste bekymringer, ifglge professionelle
radgivere inden for byggeteknik. Begge dele
er dog som regel mulige at afhjeelpe.

"/Eldre huse er svaere at renovere”

At renovere et aldre hus omtales ofte som en uoversku-
elig opgave, fordi det naermest er umuligt byggeteknisk
at bringe et gammelt hus op til nutidigt niveau. Nar bo-
ligejere har valgt at rive et hus ned for at give plads til et
nyt, omtales det gamle hus ofte som "faldefeerdigt” [1]
og "gammelt skrammel” [2].

Der findes ikke sammenfattende byggetek-
niske statistikker pd, hvilken stand huse er i, nar ejeren
beslutter at rive huset ned. Blandt husejere, der river
huse ned, svarer ca. 70% at huset var i darlig stand [2].
Tesen for faktatjekket er, at darlig stand ikke er det sam-
me som nedrivningsegnet, da de fleste huse kan feres
op til en god stand, hvis det gkonomiske incitament og
mulighed er tilstede.

Hvorfor faktatjekke myter om renovering?
| dag rives der 1100 enfamiliehuse ned om
aret for at give plads til nye. Antallet forventes
at blive hgjere de kommende ar. Samtidig er
behovet for at bevare eksisterende bygninger

afgerende af hensyn til klimaet og jordens
ressourcer. | fem faktatjek undersgger vi de
mest udbredte myter om renovering af enfa-
miliehuse i hdbet om at pavirke boligejere til at
overveje renovering en ekstra gang, inden de
river deres enfamiliehus ned.

Der findes mange eksempler pa 100-200 ar gamle huse,
der er lgbende vedligeholdt og i god stand, ligesom
huse fra nyere tid, fx 1960-1970, kan renoveres op til
tidssvarende niveau. Om myten er sand eller falsk af-
haenger af det konkrete hus’ kvalitet og seerligt af, hvilke
kompetencer der er til rddighed for renoveringen. Et hus
i meget darlig stand kan vaere udfordrende at renovere,
men det er ikke umuligt. Boligejere veelger i hojere grad
nedrivning og nybyg ud fra ansket om at kunne overskue
de gkonomiske udgifter og ikke ud fra husets stand.

"Byggeskader” og "fugtskader” er husejeres storste be-
kymringer, ifolge professionelle radgivere inden for byg-
geteknik. Begge dele er dog som regel mulige at afhjeel-
pe. Ofte er der et stort renoveringspotentiale i huse, hvis
beerende konstruktioner er velholdte, og hvis man veel-
ger gode byggetekniske lgsninger til energioptimering.
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En spergeskemaundersggelse, foretaget blandt 44 byg-
getekniske eksperter fra forskellige dele af landet, peger
pa de byggetekniske forhold, som boligejere er mest
bekymrede for, nar de star overfor en renovering.

Undersggelsen viser, at boligejere i hgj grad bekymrer
sig om ”"bygningsskader sdsom seetningsskader.” Det
svarer 68% af de byggetekniske eksperter pa sporgs-
malet: "Hvilke byggetekniske parametre bekymrer bo-
ligejere sig mest om?”. 64% angiver, at boligejerne i hgj
grad bekymrer sig om ”"vandskader og fugtproblematik-
ker”. At disse skader er de mest bekymrende kan skyl-
des, at de ofte vil vaere bekostelige at udbedre.

Den tredjestorste bekymring er, ifolge de byggetekniske
radgivere, husets storrelse og planlgsning, dvs. mulig-
hederne for rumfordeling og arealudvidelse. Denne be-
kymring kan handle om konstruktionsmaessige forhold
og muligheder/begraensninger i forhold til at reparere
huset. Dette indikerer, at boligejernes bekymringer ved-
rarende husets stand i hgj grad ogsa relaterer sig til mu-
ligheden for at realisere sine dramme og forestillinger
om at bo. Kan de baerende vaegge flyttes, sa der kan
skabes plads til fx et kekkenalrum? Kan der bygges ud,
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etableres ekstra badeveerelse eller kan kaelder og loft
udnyttes? Figur 1 viser, hvad de adspurgte byggetekni-
ske eksperter og radgivere mente, bekymrer boligejeren
"I hgj grad”, nar det kommer til husets stand.

Nar en boligejer beslutter sig for at rive et hus ned, har
det sjeeldent med husets stand at gere. Det viser fri-
tekstkommentarerne fra undersggelsen. Argumenterne
handler i hgjere grad om at skabe gkonomisk forudsige-
lighed, fx ved at kebe en pakkelgsning hos et typehus-
firma i stedet for at renovere, ligesom de handler om, at
husejere ofte ikke selv har tilstreekkelige kompetencer til
at overskue en renoveringsproces.

En stor spgrgeskemaundersggelse, der er foretaget af
Videnscenteret Bolius, viser, at over halvdelen af alle
boligejere mener, "at det er for dyrt at vedligeholde sin
bolig”, og fire ud af ti mener, at deres "manglende erfa-
ring med gor-det-selv-arbejde er en veesentlig barriere
for at vedligeholde boligen” [3].

Boligejernes bekymringer handler altsa i hgjere grad om
udgifter til istandseaettelse, til vedligehold og om mang-
lende erfaring med at overskue en renoveringsproces,
end de handler om husets byggetekniske stand.
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Fotos: Allan Lorentzen, renovering af hus fra 1960°erne

Huse kan holde lzenge, hvis de vedligeholdes
Husets stand omfatter levetid samt sikkerhed og sund-
hed for beboere [4]. Levetiden afhaenger af de enkelte
materialers holdbarhed i relation til hinanden. Eksem-
pelvis holder en mursten lzenge, men darlige eller slidte
fuger kan medfere fugt og vil skade murstenen. Over tid
pavirkes mursten og beton af vand, frost og salt, mens
tree svaekkes ved langvarig belastning og manglende
vedligehold [5].

Som tommelfingerregel er det en fordel ved aldre huse,
inklusive huse fra 1960-1970’erne er, at de er opfort ef-
ter kendt byggeteknik og med traditionelle materialer.
Nyere sdkaldte 'vedligeholdelsesfrie’ materialer kan ikke
levetidsforlaenges pa samme made, da de netop ikke er
produceret til vedligehold.

Generelt kan bygninger holde 100-200 ar eller lzenge-
re, hvis de bliver vedligeholdt labende [6]. Selv identiske
huse kan efter &r med forskellige ejere og ombygninger
fremsta meget forskelligt.
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Byggetekniske lgsninger
ved energiforbedringer

Hvis et hus skal energi-
renoveres, er det afgerende at
veelge gode energilgsninger,
der ikke skaber problemer med
fx kondens og fugt.

| Bygningsguiden, der er
udgivet af SparEnergi.dk, kan
man fa inspiration til lasninger,
der er tilpasset husets type

og byggear. En radgiver, fx en
bygningsingenigr, kan radgive
om gode lgsninger ud fra det
konkrete hus.

1960’er og 1970’er huse er udskeeldte

for deres materialer - men kan renoveres

Huse fra 1960’erne og 1970’erne bliver ofte kritiseret
for at vaere opfert hurtigt med billige standardlgsninger,
men mange er i god kvalitet og har et stort renoverings-
potentiale [7, 8, 9]. Kvalitetsudfordringen ved husene er
i hgj grad deres gulvkonstruktion og fundament, der gi-
ver risiko for fugtskader [10]. Mange af husene er bygget
med fladt tag, som ogsa giver risiko for fugt. Bade gulv,
fundament og tag kan dog ofte bade energioptimeres
og renoveres, sa de bliver tidssvarende [10, 11].

Tabel 1 pa naeste side viser de typiske
byggetekniske udfordringer og udbedringstiltag
Ved huskeab vil der foreligge en tilstandsrapport, som er
en privat rapport, seelgeren har betalt for i forbindelse
med en bolighandel, hvor der er tegnet ejerskifteforsik-
ring [12]. Det vil ofte vaere ngdvendigt med dybere un-
dersogelser af enkelte forhold. | tabellen gives et hurtigt
overblik over byggetekniske forhold, der har betydning
for husets stand.



TABEL 1
Typiske byggetekniske udfordringer og udbedringstiltag

Restlevetid af bygningsdele og konstruktioner

Alle bygningsdele har en forventet levetid og restlevetid. Tegl og mursten er generelt
langtidsholdbare, hvorimod fx et eternittag fra 1970’erne almindeligvis har en begreen-
set levetid. Manglende vedligehold eller skader kan begraense restlevetiden.

Udbedring: Delvis eller komplet udskiftning af bygningsdelene. Udskiftning af tag-
fladen sker ofte i forbindelse med en energioptimering med gget isolering. Samtidig
udskifter man tilstedende bygningsdele som tagrender og inddeekninger. Ved vindues-
udskiftning veelger man typisk en vinduestype med bedre isoleringsevne.

Foto: Thomas Vilhelm

Fugt og skimmel

Fugt kan lede til synlig og skjult skimmelsvampeveaekst, som kan pavirke indeklimaet.
Fugt kan skyldes haj materialefugt eller haj luftfugtighed. Mulige arsager kan vaere ind-
treengen af vand og manglende ventilation samt klimaforandringer og oversvemmelser.

Udbedring: Fugtreducerende tiltag som f.eks. konstruktiv fugtsikring og @get ventilati-
on. | nogle tilfeelde kraeves omfattende skimmelsanering.

Skadelige stoffer

Skadelige stoffer deekker over sundhedsskadelige byggematerialer som asbest, PCB
og bly, der blev brugt i eeldre byggeri. Eksempelvis PCB i fugerne omkring vinduer fra
perioden 1950-1977.

Udbedring: Professionel sanering under sikrede forhold med seerligt beskyttelses-
udstyr. Materialer bortskaffes som miljefarligt affald. Ved PCB-fuger fijernes ofte ogsa
omkringliggende materialer. Asbestsanering kraever saerlig indkapsling og undertryk.

Statik og beereevne

Statik vedrerer bygningens beerende konstruktioner og deres evne til at modstd de be-
lastninger, de udseettes for. Eksempelvis saetningsrevner i murvaerk, som sker pa grund
af utilstraekkelig fundering.

Udbedring: Understgbning af fundamenter, indsaetning af sgjler eller beerebjaelker. |
nogle tilfaelde en delvis redrivning og genopbygning af bygningsdelen.

Energiperformance
Energiperformance handler om bygningens evne til at holde p& varmen og dermed
dens energiforbrug.

Udbedring: Efterisolering af loft, hulmur og krybekeelder, udskiftning til energivinduer,
etablering af ventilation med varmegenvinding, optimering af varmeanlaeg, installation
af varmepumpe eller solceller.

El-installationer

El-installationer omfatter hele husets elektriske system fra hovedtavle til enkelte stik-
kontakter og deres sikkerhedsmeessige stand. | et aeldre hus med stofledninger fra for
1960 kan der veere risiko for kortslutning og brand.

Udbedring: Komplet udskiftning af el-tavle og ledningsnet, etablering af nye grupper
og HFI/HPFI-relee, installation af flere stikkontakter, opdatering til moderne standarder,
implementering af intelligent styring.

VVS-installationer

VVS-installationer daekker over alle ror og installationer til vand, varme og afleb i byg-
ningen. Gamle galvaniserede vandrgr fra 1950’erne kan veere teerede og give risiko for
vandskader. Det samme kan et aeldre gennemtaeret faldstammesystem i stgbejern.

Udbedring: Udskiftning af gamle rer til nye i rustfrit stal eller PEX, renovering af fald-
stammer med strampeforing eller total udskiftning, installation af nye vandbesparende
armaturer, opdatering af varmeanlaeg med nye termostater og cirkulationspumper.

Foto: Teknologisk Institut
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Bygningsingenior:

"Det handler mindre om dampsjpaerrer
og mere om at forsta boligejerens dremme”

Interview med bygningsingenigr Morten K. Mathiesen,
selvstaendig radgiver, syn- og skensmand, beskikket
bygningssagkyndig og faglig dommer ved voldgiftssager

Q: Hvor ofte vurderer du, at der foretages

en undersogelse af et hus’ renoveringspotentiale,
for det rives ned?

A: Det sker sjeeldent. Sddanne undersggelser foretages
typisk kun i de tilfaelde, hvor husejer eller keber star i et
konkret dilemma. Min erfaring er, at beslutningen ofte er
taget forud for radgivning.

Q: Hvad er din vurdering af nedrivning

versus renovering af zldre huse?

A: Jeg har nogle huse pa samvittigheden, hvor jeg ikke
har vurderet, at det kunne betale sig at istandseette
dem. Men generelt mener jeg, at rigtig mange huse, der
sagtens kunne have veeret renoveret, rives ned for at
give plads for et nyt hus.

Q: Hvilke byggetekniske faktorer spiller ind, nar
folk skal beslutte, om de vil renovere eller rive ned?
A: Byggeteknisk er det frygten for fugt og skimmel og
asbest og alle de her "farlige” ting, der kan veere i hu-
set, der fylder. Men de byggetekniske aspekter star
sjeeldent alene, nar boligejere beslutter at rive ned.
Faktorer som gkonomi, beliggenhed, boligdrem, fami-
liens behov og egne handveerker-kompetencer spiller
ofte en starre rolle.

Q: Hvad mener du er god radgivning, nar det kom-
mer til beslutningen om at renovere eller rive ned?
A: Det handler mindre om dampspeerrer, vand og puds
og mere om at forsta boligejerens dramme. Det handler
om at spgrge "hvor er | i jeres liv, og hvad er det, | dram-
mer om?” Jeg anbefaler altid, at man tager en arkitekt
med pa rad. Jeg tror, det er en af naglerne til at 4 folk til
at indse de potentialer, som de zeldre huse har.

Q: Set med dine gjne, hvorfor gar

det nogle gange galt med renoveringer?

A: Det gér ofte galt, nar boligejeren har igangsat et
alt for stort renoveringsprojekt. Hvor der er for meget
uskrevet, usagt, uafgjort. Sa bliver man uenige om, hvad
der skulle og burde veere med i projektet, og man bliver
uenige om, hvordan det skal laves. Men det er ikke kun
i renoveringer, at det gar galt. Det gar nok lige sa ofte
galt, nar der bygges nyt. Simpelthen fordi, aftalerne ikke
er tilstreekkeligt preecise. S& renoveringsprocessen er
ikke ngdvendigvis mere vanskelig end nybyggeri.



Vigtige overvejelser for boligejere:
Stil jer selv folgende sporgsmal:

1. Hvad ved vi egentlig om husets stand?

2. Hvordan pavirker husets umiddelbare
udseende vores opfattelse af dets kvalitet?

3. Hvilket grundlag har vi for at vurdere, hvad det
indebaerer at renovere (inden for de enkelte
fag-omrader) eller rive ned og bygge nyt?

4. Hvilken kontakt har vi haft med
fagligt kvalificerede radgivere?

5. Hvad skal der til for, at vi kan formulere
preecise aftaler med byggefirmaer?
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