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1 Indledning

Formalet med analysen er at etablere et grundlag for en mere databaseret tilgang til
estimering af renoveringsbehovet i den almene boligsektor i de kommende 20 ar.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen igangsatte medio 2019 en
analyse af renoveringsbehovet i den almene boligsektor. Det
skete pa baggrund af “Aftale om finansiering af indsatser for
at forebygge og nedbryde parallelsamfund og aftale om
Landsbyggefondens ramme til fysiske forandringer af de
udsatte boligomrdder mv. i perioden 2019-2026",

Analysen har til formal at etablere et grundlag for en mere
databaseret tilgang til estimering af renoveringsbehovet i den
almene boligsektor, som kan anvendes i forbindelse med
opstilling af scenarier for det samlede renoveringsbehov, og
som Igbende kan opdateres og videreudvikles. Analysen er
gennemfgrt af Deloitte i andet halvar af 2019 for en
styregruppe bestdende af Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen,
Transport- og Boligministeriet, Finansministeriet samt
Landsbyggefonden.

Aftale om parallelsamfund og
udsatte boligomréder

I "Aftale om parallelsamfund og
udsatte boligomrader” blev det
aftalt, at Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsen skulle igangsaette en
analyse af renoveringsbehovet i den
almene boligsektor frem mod
indgdelsen af en ny boligaftale i
2020.

Endvidere blev der afsat 10 mia. kr.
til renovering i udsatte boligomrader
0g 760 mio. kr. til nedrivning i
almene boligomréder i perioden
2019-2026.

Analysen har for det fgrste resulteret i en datamodel, der kan anvendes til at foretage
konsekvensberegninger af forskellige scenarier for det fremtidige renoveringsbehov, givet forskellige
antagelser og politiske prioriteringer. Datamodellen er baseret pa et omfattende datagrundlag bestaende
af en raekke forskellige registerdata og kan Igbende opdateres, udvikles og anvendes til at estimere
renoveringsbehovet i takt med tilvejebringelsen af yderligere data pd omradet samt sendrede antagelser
og politiske prioriteringer.

For det andet har analysen resulteret i denne delrapport, som beskriver grundlaget for datamodellen og
en samlet tilgang til estimering af renoveringsbehovet i den almene boligsektor. Konkret indeholder
rapporten: i) en opdeling af renoveringsbehovet i renoveringstemaer og

-indsatser, ii) analyser af faktorer, der driver renoveringsbehovet, med udgangspunkt i blandt andet
registerdata, iii) beskrivelser af antagelser om det fremtidige renoveringsbehov, som ligger til grund for
etablering af en model til estimering af behovet og iv) tilgangen til opstilling af scenarier for det samlede
renoveringsbehov i den almene boligsektor.

Analysens resultater bgr generelt ses i lyset af den usikkerhed, der vil vaere forbundet med at estimere
renoveringsbehovet 20 &r frem i tiden. Saerligt tre forhold medvirker til usikkerheden. For det farste er
renoveringsbehovet i den almene sektor dynamisk i forhold til for eksempel demografiske andringer i
samfundet, beboernes krav og forventninger samt politiske prioriteringer. For det andet er analyserne af,
hvad der driver renoveringsbehovet, delvis baseret pad eksisterende registerdata. Konsekvensen heraf er,
at udledning af driverne af renoveringsbehovet i et vist omfang er praeget af en grad af cirkularitet. For
det tredje er modellen til estimering af renoveringsbehovet baseret pa en raekke antagelser om den
almene boligsektors nuvaerende tilstand samt om fremtiden. For s3 vidt muligt er antagelserne baseret
pa prognoser eller fremskrivninger af objektive forhold. Der er imidlertid forhold, hvor der pa nuveerende
tidspunkt ikke eksisterer data, samt potentielle datakilder, som det ikke har veeret muligt at inddrage i
analysen, herunder boligafdelingernes vedligeholds- og fornyelsesplaner.

! Aftalen omtales herefter “Aftale om parallelsamfund og udsatte boligomrader”.



Denne rapport bestar af syv kapitler. I kapitel 1 introduceres analysens renoveringstemaer og

-indsatser samt den analytiske og metodiske tilgang til analysen. I kapitel 2-6 praesenteres analyserne af
de fem renoveringstemaer og deres underliggende renoveringsindsatser, som danner grundlag for
etablering af modellen til estimering af renoveringsbehovet. P& baggrund af analyserne af de fem
renoveringstemaer beskrives i kapitel 7 grundlaget for scenarieudviklingen samt tilgangen til
sammensaetningen af scenarier for det fremtidige renoveringsbehov?,

Tidligere analyser af renoveringsbehovet i den almene boligsektor

Tidligere estimeringer af renoveringsbehovet i den almene boligsektor bygger pa Landsbyggefondens
analyse "Fysisk opretning og forbedring af almene boligafdelinger” fra 2001. Analysen er senere blevet
suppleret med Landsbyggefondens publikationer “"Almene boliger med fremtid” fra 2006 og "Nye
udfordringer for det almene boligbyggeri” fra 2014. Renoveringsbehovet er endelig opdateret fra 2014 til
2017.

I de tidligere analyser af renoveringsbehovet er behovet opgjort pa baggrund af en segmentering af den
almene boligmasse i syv segmenter pa baggrund af opfgrelsesperiode og byggeriets art (taet-lavt byggeri
eller etagebyggeri). For hvert segment er der foretaget en vurdering af investeringsbehovets karakter og
omfang i et 20-3rigt perspektiv. P& baggrund heraf opstilles tre hovedscenarier for renoveringsbehovet.
Scenarierne afspejler forskellige ambitionsniveauer for renoveringsindsatsen og benzevnes A (lille), B
(mellemstort) og C (stort). Der er ikke foretaget en estimering af renoveringsbehovet med udgangspunkt
i alle tre scenarier i analyserne fra 2006 og 2014, hvor der udelukkende er taget udgangspunkt i scenarie
C. Scenarie A og B er sdledes ikke opdateret siden 2001.

Den anvendte metode i de hidtidige opggrelser har nogle svagheder, blandt andet i forhold til det
anvendte datagrundlag. Denne analyse skal ses i sammenhang med et gnske om at styrke den hidtidige
beregningsmetode gennem anvendelse af supplerende datakilder samt udvikling af det metodiske
grundlag, og den skal sdledes danne grundlag for en mere databaseret tilgang til estimering af
renoveringsbehovet, som i fremtiden kan suppleres og forbedres med nye tilgeengelige datakilder.

1.1 Analysens afsaet

Den almene boligsektor og Landsbyggefondens renoveringsstgtteordning

Den almene boligsektor huser i dag cirka 980.000 beboere, svarende til en cirka en sjettedel af
Danmarks befolkning, og bestar af cirka 580.000 boliger fordelt pd 7.154 boligafdelinger og 559
boligorganisationer.34

Beboersammensazetningen i den almene boligsektor afviger generelt fra beboersammensaetningen i
Danmark. Der bor flere unge og eldre i almene boliger sammenlignet med hele befolkningen. Endvidere
er andelen af ikkevestlige indvandrere stgrre i de almene boliger end i resten af befolkningen, og
uddannelses- og beskeeftigelsesniveauet er generelt lavere.®

Den almene boligsektor udggr en femtedel af alle boliger i Danmark og dermed en vaesentlig del af det
danske boligmarked. I forlaengelse heraf er det vaesentligt, at den almene sektors bygninger og boliger
Igbende vedligeholdes og moderniseres ud fra passende gkonomiske og sociale hensyn.

De almene boligafdelinger er selvsteendige gkonomiske enheder, hvor der som udgangspunkt skal vaere
balance mellem indtaegter og udgifter. Boligafdelingerne foretager sdledes selv Igbende vedligehold og
forbedringer. Samtidig har afdelingerne mulighed for at fa stgtte til forbedringer og vedligehold gennem
forskellige tilskuds- og stgtteordninger, herunder Landsbyggefondens renoveringsstgtteordning.
Renoveringsstgtteordningens gkonomiske rammer reguleres politisk gennem gaeldende boligaftaler, og

2 Definitionen af renoveringsbehov uddybes i afsnit 1.4.

3 Populationen er defineret gennem et udtraek af Huslejeregistret per 1. juni 2019. Kun boligorganisationer og -afdelinger med boliger
er inkluderet i opggrelsen. Kommunalt ejede boliger, friplejeboliger samt boliger i selvejende institutioner indgar ikke i populationen.
4 Se bilag 1, bilag 2, bilag 3,

bilag 4, bilag 5, bilag 6, bilag 7, bilag 8, bilag 9 og bilag 10.

5 Se bilag 11, bilag 12, bilag 13 og bilag 14.



det gkonomiske niveau for de stgttede renoveringer fastsaettes i ssammenhaeng med gvrige boligpolitiske
initiativer. Det estimeres, at der i gennemsnit anvendes cirka 20 mia. kr. arligt pa renovering i
boligafdelingerne, hvoraf cirka 4 mia. kr. kommer fra renoveringsstgtteordningen.

Landsbyggefondens renoveringsstgtteordning har til formal at stgtte renoveringer, som boligafdelingerne
ikke selv kan handtere, eller som understgtter sektorens formal om at stille passende boliger til radighed
for personer med behov. I den nuvaerende renoveringsstgtteordning kan afdelingerne sgge om stgtte
indenfor fem kategorier: Opretning, Ombygning, Tilgaengelighed, Miljgarbejder og Infrastruktur.
Stgttekategorierne har Igbende udviklet sig, og nye er kommet til. Stgttekategorien infrastruktur blev for
eksempel introduceret i 2011.

Gennem de seneste 20 ar har Landsbyggefonden givet tilsagn om stgtte til renovering svarende til cirka
84 mia. kr. eller cirka 4 mia. kr. om 8ret.® Stgrrelsen pa de stgttede renoveringer har veeret forholdsvis
stabil over perioden pa neer i rene fra 2011 til 2013, hvor niveauet steg betragteligt som folge af en
stigning i investeringsrammen efter finanskrisen i 2008. Hvis der ses bort fra perioden fra 2011 til 2013,
har investeringsrammen per ar veeret cirka 2-3 mia. kr.

Figur 1. Tilsagn fordelt pa stottekategorier over tid (mio. kr.)
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Note: Figuren angiver summen af tilsagn om stgttede renoveringer fordelt pa stgttekategorier per ar for perioden
1999-2018. Priser er reguleret til 2018-niveau. Kilde: Landsbyggefondens sagssystem.

Stgtte indenfor kategorien opretning har historisk udgjort stgrstedelen af de stgttede renoveringer.
Opretning omfatter blandt andet Udbedring af byggeskader. 1 2018 udgjorde opretning sdledes 45
procent af de stgttede renoveringer. Opretnings andel af de stgttede renoveringer har imidlertid vaeret
faldende over de seneste 20 ar. Samtidig har blandt andet Ombygning og Tilgaengelighed udgjort en
stigende andel af de stgttede renoveringer.

6 Priserne er reguleret til 2018-niveau med udgangspunkt i byggeomkostningsindekset.



Landsbyggefondens venteliste

Det historiske niveau for stgttede renoveringer kan ses i ssmmenhang med Landsbyggefondens venteliste.
Landsbyggefonden oplyser, at der ved udgangen af 2019 er 451 renoveringssager pa venteliste, svarende til 17
mia. kr. Heraf er 16 mia. kr. besigtiget og praekvalificeret af Landsbyggefonden og disse sager har vaeret forelagt
kommunerne. Sagerne kan omfatte alle fem stgttekategorier. Landsbyggefonden estimerer, at der pd nuvaerende
tidspunkt er sager pa ventelisten indenfor kategorien opretning for 9 mia. kr. Det forventes, at sagerne pa
ventelisten vil skulle tildeles stgtte indenfor de kommende &r.

Ventelisten i Landsbyggefonden udggres som naevnt hovedsagelig af sager, som er besigtiget og praekvalificeret af
Landsbyggefonden, men hvor igangseetning af renoveringssagen afventer endelige tilpasninger og vedtagelse i
afdelingerne samt endeligt tilsagn, ndr Landsbyggefondens investeringsramme giver mulighed herfor.
Landsbyggefonden oplyser, at en del af disse sager har staet pa ventelisten i en laengere &rraekke.

Afdelinger med renoveringsbehov, herunder afdelinger med sager pa ventelisten, indgdr i analysen, da de
anvendte antagelser er fastlagt under hensyntagen til de behov for renovering, der kendes i dag eller forventes at
opstd i de kommende 20 &r. I den forbindelse skal det dog bemaerkes, at der rimeligvis ma kunne forventes altid
at vaere en vis maengde sager p3 ventelisten som fglge af Landsbyggefondens sagsbehandlingsproces.

Analysens sammenhang med “Aftale om parallelsamfund og udsatte boligomrader”
Cirka 2 procent af de almene boligafdelinger er i dag pa listen over ghettoer og udsatte boligomrader.
Som tidligere beskrevet er der med "Aftale om parallelsamfund og udsatte boligomrader” afsat 10 mia.
kr. til renovering i udsatte boligomrader og 760 mio. kr. til nedrivning i almene boligomrader i perioden
2019-2026.7

Ovenstdende belgb indgdr i princippet i det estimerede renoveringsbehov i denne analyse, og den afsatte
finansiering til renovering i udsatte boligomrader vil dermed kunne indgd som en del af finansieringen af
det renoveringsbehov, der estimeres i denne analyse.

Det bemaerkes endvidere, at beboersammensaetningen i afdelingerne indgér i estimeringen af
renoveringsbehovet for flere renoveringsindsatser. Baggrunden herfor er, at beboersammensaetningen vil
veere en driver af renoveringsbehovet bade under og efter aftaleperioden, safremt der er et politisk gnske
om at gennemfgre indsatser i udsatte boligomrader.

1.2 Renoveringstemaer og -indsatser

Renoveringsbehovet i de almene boliger udvikler sig over tid som fglge af nye tendenser og udfordringer
for den almene boligsektor. Renoveringsstgtteordningen har derfor inkluderet forskellige stgttekategorier
over tid.

I denne analyse er der opstillet fem overordnede renoveringstemaer, som vurderes at vaere aktuelle i dag
og i de kommende 20 &r:

Udbedring af byggeskader

Sunde boliger

Passende og konkurrencedygtigt boligudbud

Velfungerende boligomrdder

»EITRQRASR

Energireduktion og klimatilpasning

7 https://www.regeringen.dk/media/5199/aftale-om-finansiering-af-indsatser-for-at-forebygge-og-nedbryde-parallelsamfund-mv.pdf.
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https://www.regeringen.dk/media/5199/aftale-om-finansiering-af-indsatser-for-at-forebygge-og-nedbryde-parallelsamfund-mv.pdf

De fem renoveringstemaer er for det forste udvalgt med henblik pd at sikre et relevant og daekkende
grundlag for at udvikle scenarier for det fremtidige renoveringsbehov, herunder i forhold til relevante
politiske prioriteringer, geeldende regulering, tidligere analyser samt nye tendenser og udfordringer for
den almene boligsektor. I forlaengelse heraf er renoveringstemaet Energireduktion og klimatilpasning
introduceret som et selvstaendigt tema, der ikke tidligere har eksisteret som en selvstaendig
stgttekategori. Det skyldes en forventning om, at energi- og klimaudviklingen vil f8 stigende betydning i
de kommende &r.

For det andet er temaerne sammensat med henblik pa i hgjere grad at markere formalet med
renoveringerne, dvs. de mal, der sgges opndet. Dette kan blandt andet muligggre et gget fokus pa
effektmalinger af de igangsatte indsatser.

De fem temaer er beskrevet naermere i nedenstdende figur.

Figur 2. Analysens fem renoveringstemaer

Udbedring af byggeskader:
Renoveringer relateret til udbedring af byggeskader som fglge af svigt i byggeriet med en
konkret skade som faglge

Sunde boliger:
Renoveringer som har til formal at sikre, at boliger ikke er sundhedsskadelige som fglge af
skimmelsvamp eller sundhedsskadelige stoffer

Passende og konkurrencedygtigt boligudbud:
Renoveringer som har til formal at tilpasse boligudbuddet til efterspgrgslen sa, der stilles
passende boliger til rddighed for alle med behov og det lokale boligudbud er konkurrencedygtigt

Velfungerende boligomrader:
Renoveringer af feellesarealerne i en afdeling med henblik p& at ggre boligomradet mere
attraktivt og velfungerende

Energireduktion og klimatilpasning:
Renoveringer som har til formal at reducere energiforbruget samt sikrer, at almene boliger i
fremtiden er tilpasset klimaforandringer

Hvert af de fem renoveringstemaer er nedbrudt i underliggende renoveringsindsatser. Renoverings-
indsatserne svarer til konkrete behov, der kan opfyldes i de almene boliger. Renoveringsindsatserne
overlapper i et vist omfang med renoveringsindsatserne i tidligere analyser. I denne analyse er nogle
renoveringsindsatser imidlertid sammenlagt, og der er tilfgjet andre.® De enkelte renoveringsindsatser
fremgar af nedenstdende tabel.

8 se bilag 15 for sammenhaeng til tidligere renoveringsindsatser.



Tabel 1. Analysens tolv renoveringsindsatser

Renoveringstema Renoveringsindsats Beskrivelse

» Udbedring af
V4 byggeskader

Renoveringer relateret til udbedring af byggeskader som fglge af svigt i byggeriet

Byggeskader med en konkret skade som fglge.

Skimmelsvamp » Forebyggelse og bekzempelse af skimmelsvamp.

Sundhedsskadelige

stoffer Forebyggelse og bekeempelse af sundhedsskadelige stoffer sdsom pcb, asbest mv.

Renovering af eksisterende boliger med henblik p& at ggre dem tilgaengelige for

Tilgzengelighed personer med fysisk funktionsnedsattelse, dvs. fx kerestolsbrugere.

Ombygning Sammenlaegninger, opdeling, ombygning og tilbygning af boliger.
passende og Nedrivning Nedrivning af boliger.
Konkurrence- |
dygtigt
bZﬁgEdbud Boligkvalitet . Eg;«;%isrzlsa;boligens kvalitet, i form af etablering og renovering af kgkkener og

Trafikstgj + Renoveringer med henblik pd at reducere stgjgener fra trafik.

Fallesarealer « Forbedringer af udearealer, beboerfaciliteter, indgangspartier, stier mm.

¥ Velfungerende
boligomrader

« Infrastrukturelle forandringer i form af etablering, sendring eller nedleeggelse af fx

Infrastruktur torve, pladser, sti- eller vejsystemer.

Energireduktion + Klimaskaerm, installationer og forsyning med henblik pd at reducere energiforbruget.

Energireduktion
A Soecor |
klimatilpasning

Kiirmatil . » Skybrudssikring, lokal afledning af regnvand (LAR) samt renoveringer som fglge af,
imatilpasning eller til forebyggelse af, opstigende grundfugt.

1.3 Definition af renoveringsbehov

Analysen af renoveringsbehovet omfatter alle udgifter forbundet med at gennemfgre de tolv
renoveringsindsatser, som er beskrevet i foregdende afsnit. Analysen omfatter saledes bade
vedligeholdelse og forbedringer, som indgar i renoveringsindsatserne. Vedligeholdelse og forbedringer
forstds som fglgende:

o Vedligeholdelse: Byggearbejder, der medfgrer, at den omfattede bygningsdel efter
byggearbejdets gennemfgrelse, har et uzendret kvalitets- og funktionsniveau i forhold til ved
bygningens opfgrelse eller ved seneste forbedring af bygningsdelen.

e Forbedringer: Byggearbejder, der medfgrer, at den omfattede bygningsdel efter byggearbejdets
gennemfgrelse, har et forbedret kvalitets- og funktionsniveau i forhold til ved bygningens
opfarelse eller ved seneste forbedring af bygningsdelen.

I forlaengelse af ovenstaende er der to typer renoveringer, som ikke indgdr i analysen af
renoveringsbehovet:

o Vedligeholdelse, der ikke udfores som en integreret del af de opgjorte renoveringsindsatser:
Alle boligafdelinger vedligeholder Igbende deres bygninger og udearealer. Dette vedligehold
indgar ikke i analysen, medmindre det sker som en ngdvendig del af de beskrevne
renoveringsindsatser. For eksempel vil vedligehold af installationer, der alene udfgres som led i
det Igbende vedligehold i en afdeling, ikke indgd, mens vedligehold af installationer som fglge af
etablering af tilgaengelighed i en bolig indgar.



e Renoveringer, der ligger udover de tolv renoveringsindsatser: Boligafdelingerne kan nu og i
fremtiden gennemfgre andre renoveringsindsatser, som ikke indgar i denne analyse. Dette
inkluderer blandt andet renoveringer, der reducerer stgj- og rgggener mellem boliger, etablering
af altaner, szerlige teknologiske forbedringer mv. I den udarbejdede datamodel er det dog muligt
Igbende at tilfgje nye renoveringsindsatser til estimeringen af renoveringsbehovet.

For hver renoveringsindsats fremgar det af rapportens kapitler, hvor stor en andel af renoveringsbehovet,
der antages at vaere henholdsvis vedligehold og forbedringer. Fordelingen mellem vedligehold og
forbedringer er antagelsesbaseret og behaeftet med en vis usikkerhed, da en enkelt renovering ofte vil
omfatte bade vedligeholdelse og forbedringer.

Fordelte arbejder

Fordelte arbejder er de dele af en
renovering, som udfgres samtidig
med den egentlige
renoveringsindsats, men som ikke i
sig selv er stgtteberettigede.
Fordelte arbejder omfatter “opbrugt

. . . . levetid” for bygningsdele, der
Endelig er det i hvert kapitel opgjort, hvor stor en andel af det udskiftes, dvs. det

stgtteberettigede renoveringsbehov indenfor hvert
renoveringstema, der antages at udggres af fordelte arbejder.
Opggrelsen er baseret pd data over fordelingen mellem
fordelte og ikkefordelte arbejder.®

Endvidere fremgar det af rapportens kapitler, hvorvidt
renoveringsindsatsen er stgtteberettiget eller
ikkestgtteberettiget ud fra Landsbyggefondens nuvaerende
stgttekategorier og praksis. Opggrelsen er sdledes ikke et
udtryk for forventninger eller anbefalinger til en fremadrettet
indretning af renoveringsstgtteordningen.

vedligeholdelseselement som en
afdeling selv bgr finansiere med
henlaeggelser. Herudover kan
fordelte arbejder omfatte visse
forbedringer, der udfgres sammen
med de stgtteberettigede
elementer.

91 bilag 16 og bilag 17 fremgar en oversigt over, hvor stor en andel af renoveringsbehovet der for hver renoveringsindsats antages at
veere stgtteberettiget vedligehold, ikkestgtteberettiget vedligehold, stgtteberettigede forbedringer og ikkestgtteberettigede
forbedringer. Hertil fremgar det, hvor stor en andel af renoveringsbehovet, der udggres af fordelte arbejder.
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Typer renoveringer

Nedenfor beskrives de oftest anvendte begreber om renoveringer i den almene sektor. En raekke af
begreberne, herunder saerligt hvordan de finansieres er beskrevet nsermere i delrapport III.

Overordnet anvendes begrebet stgttet renovering i den almene sektor om en renoveringssag, hvor
Landsbyggefonden yder ydelsesstgtte til hele eller en del af renoveringen i henhold til AiImenboliglovens § 91
og Landsbyggefondens regulativ om renoveringsstgtte. En stgttet renovering vil typisk omfatte bdde
stgtteberettigede og ikke-stotteberettigede arbejder opdelt i gruppe 1-, 2- og 3-arbejder. Gruppe 1 er de
stgtteberettigede arbejder, som Landsbyggefonden i henhold til sit regulativ og praksis yder ydelsesstgtte til
med hjemmel i Aimenboliglovens § 91. Det kan bade omfatte vedligeholdelse og forbedringer. Gruppe 2 og 3
omfatter de ikke-stgtteberettigede arbejder.

En ustottet renovering omfatter vedligeholdelse og forbedringer, som udfgres i afdelingerne uden stgtte fra
Landsbyggefonden i henhold til § 91. En ustgttet renovering omfatter typisk ikke-stgtteberettigede arbejder,
men kan i princippet ogsa omfatte indsatser, som ville veaere stgtteberettigede, hvis de blev udfgrt i
forbindelse med en stgttet renovering, men som afdelingen veaelger eller er ngdt til at udfgre uden stgtte fra
Landsbyggefonden i henhold til § 91.

Begrebet ekstraordinaere renoveringer daekker juridisk dels gruppe 1-arbejder i en stgttet renovering, dels
renoveringsarbejder, hvor en kommune i henhold Aimenboliglovens § 98 stiller garanti for 1&n til finansiering
af arbejderne.

Det fglger sdledes af Landsbyggefondens regulativ for renoveringsstgtte, at gruppe 1-arbejderne, dvs. de
stgtteberettigede arbejder, skal veere ekstraordinzere, for at Landsbyggefonden kan yde ydelsesstgtte til
dem. I en stgttet renovering stiller kommunen ofte ogsd garanti for 13n til finansiering af de ikke-
stgtteberettigede arbejder (gruppe 2 og/eller 3). En sddan garanti for 1an til de ikke-stgtteberettigede
indsatser kan stilles med hjemmel i Alimenboliglovens § 98, der beskriver, at en kommune kan stille garanti
for 1an til finansiering af ekstraordinaere renoveringer. P& den baggrund anvendes begrebet ekstraordinzere
renoveringer ofte generelt om stgttede renoveringer, men det er op til kommunen at afggre, om de ikke-
stgtteberettigede dele af den stgttede renovering (gruppe 2 og/eller 3) skal anses for ekstraordinaere, og om
kommunen vil stille garanti for I&nene hertil.

En kommune kan ogs§ stille garanti for 1&n til finansiering af en ustgttet renovering med hjemmel i
Almenboliglovens § 98. Det kan bdde vaere i forbindelse med 13n til finansiering af vedligeholdelse, fx
fornyelse af kloakker, eller forbedringer, fx etablering af et ventilationsanlzeg eller nye badevaerelser og
kgkkener. Der er forskellig praksis i kommunerne for, hvornar en ustgttet renovering betragtes som
ekstraordinzer, og kommunen dermed vil stille garanti for I8nefinansieringen.

Formelt er en ekstraordinger renovering derfor en renovering enten med ydelsesstgtte fra Landsbyggefonden
i henhold til § 91 eller en garanti fra en kommune i henhold til § 98. I praksis betyder det, at det vil vaere op
til Landsbyggefonden eller en kommune konkret at vurdere, hvorndr en renovering kan betragtes som
ekstraordineer, og det kan - afhangigt af om Landsbyggefonden eller en kommune traeffer afggrelsen -
omfatte bade stgttede og ustgttede renoveringer samt stgtteberettigede og ikke-stgtteberettigede arbejder.

1.4 Tilgang til estimering af renoveringsbehov

Renoveringsbehovet har tidligere vaeret opgjort pa baggrund af en inddeling af de almene boliger i syv
segmenter samt en vurdering af renoveringsbehovet per segment. I denne analyse etableres grundlaget
for en estimering af renoveringsbehovet, som i hgjere grad end tidligere er baseret pd data vedrgrende
de enkelte afdelingers karakteristika, tidligere gennemfgrte renoveringer samt eksplicitte antagelser om
det fremtidige behov. Den anvendte analysetilgang er illustreret i figur 3 og uddybes i de fglgende afsnit.
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Figur 3. Analysetilgang
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Som beskrevet i afsnit 1.2 er renoveringsbehovet opdelt i fem renoveringstemaer og 12
renoveringsindsatser. De fem temaer og 12 indsatser er, som beskrevet, udvalgt med henblik pa at sikre
et daekkende og relevant grundlag for at udvikle scenarier for det fremtidige renoveringsbehov.
Temaerne og indsatserne er strukturerende for analyserne og etableringen af modellen til estimering af
renoveringsbehovet.

Identifikation af drivere af renoveringsbehovet

For hver renoveringsindsats er en eller flere drivere af renoveringsbehovet identificeret. En driver er en
forklarende variabel eller et bestemt forhold, der vurderes at have betydning for det fremtidige behov. En
driver af byggeskader kan eksempelvis vaere bygningens opfgrelsesar og materialer, da for eksempel
etagebyggeri opfgrt i 1960’erne i hgjere grad har vaeret udsat for byggeskader sammenlignet med andre
typer bygninger.

Driverne er udledt pa baggrund af tilgaengelige registerdata og den nuvaerende viden om hver
renoveringsindsats, herunder eksisterende undersggelser og praktiske erfaringer fra sektoren. De
identificerede drivere udggr ikke ngdvendigvis samtlige teoretisk mulige drivere af renoveringsbehovet.

I forbindelse med analysen er det fx observeret, at de anvendte byggesystemer kan pavirke
renoveringsbehovet for Udbedring af byggeskader, og at jordbundsforholdene forventeligt pavirker
renoveringsbehovet for klimatilpasning. Disse oplysninger findes dog ikke i struktureret form i dag og kan
derfor ikke inddrages som drivere i analysen. I takt med at der fremover kan indsamles strukturerede
data om disse forhold, vil datamodellen kunne udbygges. Endvidere bemeerkes det, at udveelgelsen af
drivere er foretaget af hensyn til modellens gennemsigtighed og praktiske anvendelighed.

Registeranalyserne er baseret pa data fra flere forskellige dataejere, herunder Trafik-, Bygge- og
Boligstyrelsen, Landsbyggefonden, Danmarks Statistik, Miljgstyrelsen mv. Analysen inddrager og
kombinerer sdledes flere datakilder, der ikke tidligere har vaeret anvendt til analyser af den almene
boligsektor. Analysen bygger dermed pa et omfattende og opdateret datagrundlag, som vurderes at
udggre et robust fundament for analysens resultater. En samlet oversigt over de anvendte datakilder
fremgar af bilag 17, og fremgangsmaden for koblingen af de anvendte datakilder er beskrevet i bilag 18.

Der er samlet set identificeret 14 drivere af renoveringsbehovet. Driverne kan kategoriseres i tre

grupper: i) bygningernes karakteristika, ii) afdelingernes karakteristika og iii) strukturelle forhold. Der
fremgar en oversigt over driverne i bilag 19, og driverne er desuden beskrevet i de enkelte kapitler.
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Model for renoveringsbehov

Med afszet i de identificerede drivere er der opstillet en model for estimering af renoveringsbehovet. Der
er variationer i de konkrete beregningsmetoder pa tvaers af de forskellige indsatsomrdder, men de folger
alle sasamme grundlaeggende logik:

e Omfang: Det estimeres, hvor stor en del af den samlede boligmasse der potentielt kan blive
bergrt af en given indsats. For nogle indsatser (for eksempel byggeskader) er det hele
boligmassen, mens det for andre indsatser (for eksempel klimatilpasning) kun er den del af
boligmassen, som er i risiko for skader som fglge af klimapavirkninger. Endvidere estimeres det,
hvor stor en andel af den bergrte boligmasse der kan forventes at have behov for renovering over
de kommende 20 &r, givet antagelser og mulige politiske prioriteringer.

e  Pris: Enhedsprisen for den pdgaeldende renovering estimeres.

e Renoveringsbehov opgjort i kroner: Det estimerede omfang ganges med den estimerede pris,
hvorved det samlede renoveringsbehov malt i kroner fremkommer.

For hver renoveringsindsats indeholder modellen en raekke antagelser vedrgrende det fremtidige omfang
og pris. Antagelserne er s3 vidt muligt baseret pd dataanalyser som for eksempel prognosemodellen for
den demografiske udvikling. Hvor det ikke er muligt, er forventningerne baseret pa historiske data samt
antagelser og faglige vurderinger. Det er eksempelvis tilfaeldet med renoveringsbehovet for Udbedring af
byggeskader for en given bygningstype. Endvidere indeholder modellen for flere renoveringsindsatser en
reekke politiske prioriteringsmuligheder. Disse antagelser og prioriteringer er beskrevet i de kommende
kapitler.

I delrapporten er renoveringsbehovet endvidere estimeret med forskellige typer spaend. For temaerne
Udbedring af byggeskader og Sunde boliger angives ét estimat baseret pa en raekke antagelser, som er
suppleret med to falsomhedsberegninger. For temaerne Passende og konkurrencedygtigt boligudbud,
Velfungerende boligomr8der samt Energireduktion og klimatilpasning er renoveringsbehovet illustreret
ved tre eksempler pd politiske prioriteringer. De anvendte antagelser og politiske prioriteringer kan alle
justeres i datamodellen, og det skal bemaerkes, at det politiske prioriteringsrum ikke er begraenset til de
opstillede spaend.

1.5 Centrale metodiske valg og antagelser
Analyserne er baseret pd en raekke metodiske valg og antagelser. De vaesentligste metodiske valg er
beskrevet nedenfor.

Afgraesning af population og periode

Analysen omfatter alle eksisterende almene boligafdelinger, der indgar i Huslejeregistret. Analysen
omfatter sdledes 7.154 boligafdelinger med i alt 581.303 boliger fordelt pa 559 boligorganisationer.
Friplejeboliger, kommunalt og regionalt ejede seldreboliger samt aeldreboliger i selvejende institutioner er
saledes ikke inkluderet i analysen.1® Analyserne foretages som udgangspunkt pa afdelingsniveau. Hvis en
afdeling er heterogen og for eksempel bestar af forskellige bygningstyper, defineres afdelingen ved
majoriteten; bestar en afdeling for eksempel af 95 procent etageboliger og 5 procent taet-lavt byggeri,
defineres afdelingen som etagebyggeri. Endelig er nogle analyser foretaget pa bygnings- eller
kommuneniveau, da det i disse tilfaelde giver anledning til mere retvisende resultater.

Det bemaerkes, at afdelingernes sammensatning kan have andret sig over tid som fglge af for eksempel
sammenlagninger af afdelinger. Der tages hgjde for dette forhold i analyserne, da byggeafsnit kobles til
de nuveaerende afdelinger bagud i tid. Tilsvarende kan afdelingernes karakteristika, som for eksempel
beboersammensaetningen, have andret sig over tid. Der tages hgjde for dette forhold, idet der sa vidt
muligt anvendes et paneldatasaet med boligafdeling for et givent ar som enhed. Organisations- og
afdelingsnummer samt arstal anvendes til at identificere en given afdeling i et givent ar.

10 populationen er defineret gennem et udtraek af Huslejeregistret per 1. juni 2019. Kun boligorganisationer og -afdelinger med boliger
er inkluderet i opggrelsen. Kommunalt ejede boliger, friplejeboliger samt boliger i selvejende institutioner indgdr ikke i populationen.
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For de forskellige registre er der desuden forskel p&, hvilke perioder der er data fra. Eksempelvis har en
reekke af de anvendte registre kun data fra 2007 og frem, herunder det register, der anvendes til at
udlede navneaendringer for boligafdelingerne samt afdelingssammenlaegninger. En raekke analyser
gennemfgres derfor for perioden 2007-2018. Det reducerer datagrundlaget for de specifikke analyser,
men vurderes ikke at skabe bias i resultaterne. For de analyser, hvor det er muligt, anvendes en periode
pa 20 ar fra 1999 til 2018. Denne periode er valgt, da den afspejler perspektivet for estimeringen af det
fremtidige renoveringsbehov pa 20 3r.

Priser

Priserne omfatter de samlede udgifter til at udfgre de pdgaeldende renoveringer, dvs. handvaerkerudgifter
samt udagifter til radgivning, administration og finansiering mv. Det svarer til de udgifter, der vil blive
givet tilsagn om stgtte til i en stgttet renoveringssag.!!

I de tilfaelde, hvor priserne er estimeret med udgangspunkt i historiske data over stgttesager, anvendes
hgjest tilgeengelige version af Landsbyggefondens skemaer for renoveringsstgtte (skema C).12 Hvis der

ikke foreligger et skema C for en given renovering, anvendes skema A eller B. For skema A og B er der

foretaget en opregning af udgifterne, s de svarer til skema C.!3 Det bemaerkes, at Landsbyggefondens

investeringsramme traditionelt er opgjort med udgangspunkt i Skema A, hvor udgifterne gennemsnitligt
er 16 procent lavere end i skema C.

I forlaengelse heraf bemaerkes det, at det ikke er muligt at opggre praecist, hvilke kvadratmeter, boliger
eller bygninger i en afdeling der har veeret omfattet af en given renoveringssag. Der findes for eksempel
ikke data for, praecis hvilke boliger der er blevet ombygget, eller praecis hvor stor en del af bygningerne,
der har faet udskiftet vinduer i forbindelse med en byggeskade. I de tilfeelde, hvor priserne er estimeret
med udgangspunkt i historiske data over stgttesager fra 1999 til 2018, beregnes priserne saledes pa
baggrund af afdelingernes samlede stgtte henover en 20-3rig periode og afdelingernes samlede
kvadratmeter. Dette medfgrer en vis usikkerhed i beregningerne, men vurderes at veere den mest
retvisende metode grundet det eksisterende datagrundlag.

For at sikre sammenlignelighed over tid er renoveringsudgifterne i alle analyser reguleret til 2018-priser.
Udgangspunktet er i alle tilfeelde tilsagnsaret for stgtten. Reguleringen er baseret pd Danmarks Statistiks
byggeomkostningsindeks for boliger, som belyser udviklingen i omkostningerne ved at bygge en bolig i
Danmark.* Der korrigeres ikke for eventuelle geografiske prisforskelle eller stordriftsfordele. Priserne er
opgjort inklusive moms.

Beboersammenseetning og udsatte boligomrader

Som beskrevet i afsnit 0 indgdr beboersammensaetning som driver i analysen. Der anvendes fem variable
til at beskrive beboersammensastningen i de almene boligafdelinger. Disse fem variable svarer til de
variable, som anvendes i udarbejdelsen af ghettolisterne.!5

Med udgangspunkt i de fem variable konstrueres et indeks over afdelingernes udsathed.!® Indekset
anvendes fremfor listen over ghettoer og udsatte omrader, da det tillader stgrre analytisk

11 For priser opgjort pd baggrund af hdndvaerkerudgifter er der tillagt 25 procent baseret pd hdndvaerkerudgifternes andel af de
samlede udgifter i renoveringssager fra 1999 til 2018.

12 skema A, B og C opggr renoveringsstgtten i forskellige trin i processen for beslutning af en helhedsplan. Skema C opggres pad
baggrund af byggeregnskabet, som revideres af boligorganisationens revisor.

13 Cirka 10 procent af de anvendte skemaer udggres af skema A og 24 procent af skema B. De resterende 66 procent udggres af skema
C. Opregning fra skema A og B til skema C er sket pa baggrund af den forholdsmaessige forskel mellem de tre typer skemaer i de
sager, hvor alle tre skemaer foreligger.

14 Byggeomkostningsindekset anvendes i gvrige analyser som den bedste indikator for udviklingen i byggepriserne, for eksempel i "Den
almene boligsektors finansiering” (Velfaerdsministeriet 2009) (https://www.ft.dk/samling/20081/almdel/bou/bilag/71/658881 .pdf).

15 Disse variable er: andelen af indvandrere og efterkommere fra ikkevestlige lande; andelen af beboere i alderen 18-64 ar, der er uden
tilknytning til arbejdsmarked eller uddannelse; andelen af beboere demt for overtraedelse af straffeloven, v8benloven eller lov om
euforiserende stoffer; andelen af beboere i alderen 30-59 &r, der alene har en grunduddannelse; og den gennemsnitlige bruttoindkomst
for skattepligtige i alderen 15-64 3r i omrddet (eksklusive uddannelsessggende).

16 Indekset konstrueres ved at standardisere de fem variable pa en skala fra 0 til 100 ud fra de observerede minimum- og
maksimumveerdier. De standardiserede vaerdier adderes til ét samlet indeks, der omregnes til en skala fra 0 til 100. Antallet af
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detaljeringsniveau og preecision. Boligafdelingerne inddeles med udgangspunkt i indekset i fire
kategorier, som angiver graden af udsathed.”

Der er foretaget en analyse af sammenhangen mellem det konstruerede indeks og ghettolisterne, og der
fremgar i vidt omfang at vaere sammenfald mellem afdelingernes placering pa ghettolisterne og deres
score pa indekset.18 Der er dog et stgrre antal afdelinger, der vurderes at veere udsatte ved anvendelse
af beboerindekset i forhold til listen over ghettoer og udsatte omrader. Dette skyldes, at en afdeling skal
ligge i et boligomrdde med mindst 1.000 beboere for at vaere pa listen over ghettoer og udsatte omrader.
En raekke mindre afdelinger opggres derfor som udsatte i beboerindekset, men figurerer ikke pa listen
over ghettoer og udsatte omrader.

I de fglgende kapitler referer udsatte afdelinger til kategoriseringen af afdelinger foretaget pd baggrund
af beboerindekset, medmindre der eksplicit refereres til afdelinger pa listen over ghettoer og udsatte
omréader.

Segmentering af afdelingerne

I analysen anvendes en segmentering af boligafdelingerne ud fra opfgrelsesar. Der anvendes fire
segmenter: fgr 1961, 1961-1978, 1979-2008 og efter 2008. Segmenteringen af afdelinger adskiller sig
fra segmenteringer anvendt i tidligere analyser, da denne segmentering i hgjere grad er baseret pa
dataanalyser og afspejler forskelle i bygningstyper og materialer samt bygningsreglementer mv.1°

Boligerne i hver af de fire opfgrelsesperioder har en raekke typiske kendetegn:

1. Boliger fra for 1961: Almene boliger opfgrt fgr 1961 udggr cirka 29 procent af den samlede
almene boligmasse og er kendetegnet ved i hgj grad at vaere muret etagebyggeri (77 procent af
periodens boliger). Boligerne er endvidere kendetegnet ved at veere sma, have begraenset
energiisolering, ofte en hgj bevaringsveaerdi og mulige udfordringer med fugt og skimmelsvamp.
Boligerne ligger i dag ofte attraktivt placeret i byerne.

2. Boliger fra 1961-1978: Boliger opfgrt i perioden 1961-78 udggr cirka 33 procent af den samlede
almene boligmasse og er kendetegnet ved primaert at vaere etagebyggeri (83 procent af
periodens boliger), hvoraf cirka halvdelen er muret byggeri, og halvdelen er betonbyggeri.
Boligerne er stgrre end den foregdende periodes boliger og har ofte gode planigsninger.
Bygningerne har mulige udfordringer med sundhedsskadelige stoffer og er opfgrt med begraenset
energiisolering og, hvis det er betonbyggeri, med byggeskader i klimaskaermen. En del af
boligerne er placeret i store boligomrader, som har oplevet voksende udfordringer med
beboersammensatningen.

3. Boliger fra 1979-2008: Boliger fra 1979-2008 udggr cirka 33 procent af den samlede boligmasse
og er kendetegnet ved at vaere muret byggeri (85 procent af periodens boliger), hvoraf cirka
halvdelen er teet-lavt byggeri, og den anden halvdel er etagebyggeri. Perioden er kendetegnet
ved, at teet-lavt byggeri blev meget udbredt.

4. Boliger fra efter 2008: Boliger opfgrt efter 2008 udggr cirka 5 procent af den samlede boligmasse
og er kendetegnet ved at veere mere blandet byggeri end i de foregdende perioder.
Etagebyggeriet dominerer dog og udggr 75 procent af periodens byggeri, mens
facadematerialerne varierer mellem mursten, beton og andre materialer?°.

afdelinger i hver kategori er fastsat med udgangspunkt i fastlagte andele af det samlede antal afdelinger. Meget udsatte afdelinger
udger sdledes per definition 1 procent af afdelingerne.

17 Kategorierne er som fglger: ikke udsat, lidt udsat, udsat og meget udsat.

18 Se bilag 20 og bilag 21.

19 Se bilag 22 og bilag 23.

20 Materialer henviser i denne analyse til facadematerialer.
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1.6 Generelle usikkerheder ved analysen
Analysens resultater bgr ses i lyset af den generelle usikkerhed, der vil vaere forbundet med at estimere
renoveringsbehovet 20 &r frem i tiden. Herunder kan der iseer peges pa fglgende forhold:

1. Renoveringsbehovet i den almene boligsektor er dynamisk i forhold til for eksempel demografiske
eendringer i samfundet, nye byggematerialer, gennemfgrte renoveringer og politiske
prioriteringer. Som falge heraf er analyserne baseret pa en raekke antagelser om den fremtidige
udvikling, som kan veere vanskelige at fastleegge, og som vil have vaesentlig betydning for
beregningerne. Endvidere indeholder analyserne et politisk prioriteringsrum, og
renoveringsbehovet vil afhaenge af de politiske prioriteringer af renoveringstemaer og
-indsatser. Hvor det er tilfeeldet, er der angivet tre eksempler p& mulige politiske prioriteringer og
tre estimater som fglge heraf. Det politiske prioriteringsrum er ikke begraenset til disse eksempler
og estimater.

2. Identifikationen af drivere af renoveringsbehovet er delvis baseret p§ eksisterende registerdata.
Konsekvensen heraf er, at analyserne af driverne af renoveringsbehovet i et vist omfang er
preeget af en grad af cirkularitet. Der er i analysen taget hgjde for risikoen for cirkularitet, da de
historiske data hovedsagelig er anvendt til at udlede drivere, mens selve beregningerne af
renoveringsbehovet sd vidt muligt er baseret pa data, der beskriver forventninger til fremtiden,
samt antagelser vedrgrende fremtidige renoveringsbehov. Der foretages saledes ikke
fremskrivninger direkte pd baggrund af det historiske renoveringsbehov. Enkelte prisestimater er
dog undtagelsesvis opgjort pd baggrund af historiske stgttesager.

3. Modellen til estimering af renoveringsbehovet er baseret p§ en raekke antagelser om den almene
boligsektors nuvaerende tilstand samt om fremtiden. For s vidt muligt er antagelserne baseret
pa prognoser eller fremskrivninger af objektive forhold. Der er imidlertid forhold, som der ikke
eksisterer data for, samt potentielle datakilder, som det ikke har vaeret muligt at inddrage i
analysen, herunder boligafdelingernes vedligeholds- og fornyelsesplaner. I de tilfaelde er
antagelserne baseret pa faglige vurderinger, der er sggt kvalificeret gennem eksisterende
faglitteratur, inddragelse af fagpersoner samt dialog med Landsbyggefonden.

1.7 Laesevejledning

I de fglgende fem kapitler, kapitel 2-6, analyseres de fem renoveringstemaer og underliggende
renoveringsindsatser. Hvert kapitel bestar af fem afsnit.

I afsnit 1 defineres og beskrives renoveringstemaet og de underliggende renoveringsindsatser.

I afsnit 2 beskrives det historiske renoveringsniveau for hver renoveringsindsats.

I afsnit 3 udledes drivere af renoveringsbehovet, herunder omfang og pris. De identificerede drivere af

renoveringsomfang og renoveringspris markeres som nedenfor. Desuden gennemgas de variable, som
ikke indgdr i modellen til estimering af det fremtidige renoveringsbehov, samt en begrundelse herfor.

°_
°_

Driver af renoveringsomfang

Driver af renoveringspris

I afsnit 4 preesenteres estimater for renoveringsbehovet i de kommende 20 &r. For temaerne Udbedring
af byggeskader og Sunde boliger preesenteres ét estimat samt to fglsomhedsberegninger. For temaerne
Passende og konkurrencedygtigt boligudbud, Velfungerende boligomrdder samt Energireduktion og

klimatilpasning praesenteres tre eksempler pa politiske prioriteringer, som afspejler antagelser, samt et
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politisk prioriteringsrum. Endvidere fremgar en oversigt over finansieringstyperne for det opgjorte
renoveringsbehov.

I afsnit 5 praesenteres en raekke opmaerksomhedspunkter vedrgrende datagrundlag, antagelser og
overlap, som der bgr tages hgjde for i sammenseetningen af scenarier.

I afsnit 6 praesenteres beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser for estimaterne for
renoveringsbehovet, som indgdr i modellen.

I kapitel 7 etableres et grundlag for opstilling af scenarier for det samlede renoveringsbehov i den almene
boligsektor.
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2 Udbedring af byggeskader

Analysen opstiller et grundlag for at estimere renoveringsbehovet for
Udbedring af byggeskader.

2.1 Definition af renoveringstema og -indsatser

I Igbet af 1970’erne opstod der en raekke alvorlige byggeskader p& betonbyggerier fra 1960’erne og
1970’erne. Som fglge heraf fik staten mulighed for at stgtte Udbedring af byggeskader med finansiering
efter reglerne for nybyggeri. Udbedring af byggeskader er i dag omfattet af enten Byggeskadefonden
eller Landsbyggefondens renoveringsstgtteordning. Byggeskader, der skal udbedres i de fgrste 20 ar af
bygningens levetid, er som udgangspunkt omfattet af daekning fra Byggeskadefonden. @vrige
byggeskader er omfattet af Landsbyggefondens renoveringsstgtteordning, s&fremt bygningsdelen ikke
har udtjent sin levetid, og sdfremt summen af de ekstraordinaere forhold udggr minimum 10 procent af
bygningens veerdi.

Renoveringstemaet defineres som:

;\3 Renoveringer relateret til Udbedring af byggeskader. Byggeskaderne skal vaere defineret ved et
svigt i byggeriet med en skade til fglge, som skal opstd indenfor den pdgeaeldende bygningsdels
levetid. Endvidere skal summen af de ekstraordinaere forhold udggre minimum 10 procent af
bygningens veerdi, og byggeriet skal vaere zldre end 20 ar.

2.2 Historisk renoveringsniveau

I perioden 1999-2018 blev der givet tilsagn om statte til Udbedring af byggeskader svarende til 44 mia.
kr. eller cirka 2 mia. kr. &rligt. Opggrelsen af tilsagn om stgtte til Udbedring af byggeskader er baseret pa
Landsbyggefondens stgttekategori opretning. Der er foretaget en opdeling af kategorien i henholdsvis
Udbedring af byggeskader og Sunde boliger.2! Det fremgar heraf, at 87 procent af stgttekategorien
opretning vedrgrer Udbedring af byggeskader, mens 13 procent vedrgrer sunde boliger i perioden 1999-
2018.22 Udgifterne til byggeskader har veeret forholdsvis stabile i perioden 1999-2018 med undtagelse af
perioden 2011-2012, hvor investeringsrammen blev forgget. Udbedring af byggeskader har historisk
udgjort cirka 53 procent af de stgttede renoveringer.

21 Stgttekategorien omfatter ogsd nogle nedrivninger og renoveringer med henblik pd energireduktion som fglge af Udbedring af
byggeskader eller Sunde boliger. Der er taget hgjde for disse overlap.

22 Se bilag 24 for fordelingen af forholdet mellem Udbedring af byggeskader og Sunde boliger over tid. Hvis en sag indeholder
renoveringer vedrgrende bdde Udbedring af byggeskader og Sunde boliger, er udgifter fordelt ligeligt (50/50) p& hver kategori.
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Figur 4. Sum af tilsagn om Udbedring af byggeskader over tid (mio. kr.)
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Note: Figuren angiver summen af tilsagn om stgttede renoveringer til Udbedring af byggeskader per &r for perioden
1999-2018. Priser er opregnet til skema C-niveau og reguleret til 2018-niveau. Kilde: Landsbyggefondens
sagssystem.

2.3 Drivere af renoveringsbehovet

I det fglgende afsnit preesenteres analyserne af driverne af renoveringsbehovet. Afsnittet inkluderer dels

en analyse af de identificerede drivere af renoveringsomfang og priser, dels en redeggrelse for antagelser
om driverne, som udggr grundlaget i modellen til estimering af renoveringsbehovet. Endvidere redeggres
der for de variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehovet.

Omfang
Der er identificeret én primaer driver af omfanget af renoveringsbehovet for Udbedring af byggeskader:

i) Kombinationen af bygningernes opfgrelsesar og materialer.

Bygningernes opfgrelsesdr og materialer

Omfanget af Udbedring af byggeskader er drevet af kombinationen af bygningernes opfgrelsesar og
materialer. En bygnings opfgrelsesar har betydning for de anvendte byggemetoder i opfgrelsen af
bygningen.23 Dette omfatter de anvendte materialer og byggeteknikker, og disse pavirker bygningens
tilstand og dermed forekomsten af byggeskader.

I figur 5 fremgar andelen af stgttede kvadratmeter i perioden 1999-2018 fordelt pa bygningernes
opfarelsesar og materialer. Det ses i nedenst3ende figur, at der i hgjere grad er Udbedret byggeskader i
betonbyggeri sammenlignet med murstensbyggeri.

Det fremgar endvidere, at der er udfgrt Udbedring af byggeskader i en forholdsmaessig stgrre andel
kvadratmeter i afdelinger med bygninger fra perioderne 1966-1970, 1971-1975 og 1976-1980 i forhold
til de gvrige perioder. Konkret er der udfgrt Udbedring af byggeskader i 36 procent af kvadratmeterne i
afdelinger med bygninger fra perioden 1971-1975. Det bemaerkes i forlaengelse heraf, at bygningerne fra
perioden 1971-1975 er karakteriseret ved at vaere montagebyggeri, hvor der har vaeret veesentlige
byggeskader pa seerligt flade tage og betonfacader.

Der er foretaget Udbedring af byggeskader i en relativt mindre andel af boligmassen fra fgr 1961.
Arsagen kan blandt andet vaere, at bygningerne generelt har vaeret bygget i sundere byggematerialer.2#
Der er imidlertid undtagelser som fglge af ibrugtagning af nye industrielle metoder i slutningen af
perioden samt anvendelsen af darlige byggematerialer i efterkrigsarene.

23 Dette inkluderer ogs8 de anvendte byggesystemer.
24 Landsbyggefonden beskriver i tidligere rapporter vedrgrende boligerne fra fgr 1961, at: “[s]tyrken ved boligerne fra denne periode er
den generelt saerdeleshed gode hdndvaerksmaessige kvalitet og de gode og sunde byggematerialer, der er anvendt”.
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Endelig bemaerkes det, at seerligt bygninger fra efter 2000 har vaeret omfattet af skadedaekningen
forvaltet af Byggeskadefonden. Eventuelle udgifter til renoveringer vil derfor ikke fremgd nedenfor. Disse
bygninger vil i de kommende &ar blive omfattet af renoveringsstgtteordningen.

Ovenstdende observationer understgttes af en regressionsanalyse, som viser, at der er en positiv og
signifikant sammenhaeng mellem bygningens opfgrelsesdr og materialer samt sandsynligheden for, at en
given afdeling har faet stgtte til Udbedring af byggeskader.25

Figur 5. Andel kvadratmeter, der har modtaget stgtte til Udbedring af byggeskader

Pct. stgttede
100

I samlet = Mursten = Beton

80
60
40

20

-910¢

SY6T-
0S6T-9%6T
ST0¢-110¢C

04£6T-996T
0T0¢-900¢

SS6T-T1S6T
096T1-9S6T
S96T-196T
S/6T-T/L61
086T-9/6T1
G86T-186T
066T-986T
S66T-166T1
000¢-966T
S00¢-100¢

Bygningernes opfarelsesar

Note: Figuren viser andelen af kvadratmeter fordelt pd opfarelsesdr, der har modtaget renoveringsstatte til Udbedring
af byggeskader i perioden 1999-2018 for henholdsvis murstens- og betonbyggeri. Figuren viser kun afdelinger, hvis
primaere byggemateriale til ydervaegge er henholdsvis mursten eller beton. Kvadratmeterne er opdelt efter det
primaere opforelsesdr i afdelingen. Alle afdelingens kvadratmeter betragtes som stgttet, hvis afdelingen har modtaget
stgtte. Kilder: Landsbyggefondens sagssystem og Bygnings- og Boligregistret (BBR).

Givet en afdelings opfgrelsesar og materialer er sandsynligheden for behov for stgtte til Udbedring af
byggeskader ogsa pavirket af, om en afdeling tidligere har faet stgtte til Udbedring af byggeskader. Det
fremgar sdledes, at betonbyggeriers andel af de totale udgifter til opretning er overvejende faldende i
perioden 1999-2018.26 Dette kan indikere, at byggeskaderne for dette segment i stigende grad er
udbedret.

Samtidig observeres det, at nogle afdelinger far stgtte til Udbedring af byggeskader flere gange.
Stgttebehovet kan vaere relateret til den fgrste stgttesag eller til en ny type byggeskade. Nedenfor
fremgar en overlevelseskurve for data over opretninger.?’

P& baggrund af overlevelseskurven estimeres det, at cirka 30 procent af de afdelinger, der har faet stgtte
til byggeskader fra 1999 til 2018, far behov for stgtte igen inden 2040.28 Det bemaerkes, at
overlevelseskurven og opggrelsen af afdelinger med et behov for stgtte igen er behzeftet med en
betydelig usikkerhed.??

25 Se bilag 25.

26 Se bilag 26.

27 For bedst muligt at identificere tendenser over tid anvendes den laengst mulige dataserie med det tilgeengelige datagrundlag.

28 Beregningen foretages ud fra, hvorndr afdelingerne senest har faet stgtte, samt sandsynligheden for at fa stgtte igen inden 2040 ud
fra haeldningen pa overlevelseskurven.

29 Der indgar en variation af denne antagelse i beregningen af renoveringsbehovet. Usikkerheden i beregningen skyldes et begraenset
antal stgttesager samt en kort tidsperiode til at beregne en langsigtet overlevelseskurve.
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Figur 6. Overlevelseskurve: sandsynligheden for endnu ikke at have faet stgtte i en opfelgende renoveringssag
(procent)
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Note: Figuren viser overlevelseskurven for afdelinger, der har modtaget renoveringsstgtte til Udbedring af
byggeskader i perioden 1991-2018.3° Grafen skal laeses som andelen af afdelinger, der har modtaget stgtte, og som
pd et givent tidspunkt endnu ikke har modtaget yderligere stgtte til byggeskader. Stgttesager indenfor en femarig
periode antages at udggre samme sag opdelt over flere &r. Hzeldningen pa overlevelseskurven er fremskrevet til en
40-3rig periode baseret pa hzldningen for de fgrste 15 ar. Kilder: Landsbyggefondens sagssystem og BBR.

Driver 1. Bygningernes opfgrelsesdr og materiale

Kombinationen af bygningernes opforelses8r og materiale har en veesentlig betydning for
renoveringsomfanget.

Prisfastsaettelse
Der er identificeret én primaer driver af prisen for Udbedring af byggeskader, som anvendes til at
estimere det fremtidige renoveringsbehov:

i) Kombinationen af bygningernes opfgrelsesar og materialer.

Bygningernes opfgrelsesar og materialer

Priserne per kvadratmeter for Udbedring af byggeskader er baseret pa stgttesagerne fra 1999 til 2018.
Der er gennemfgrt en regressionsanalyse for at identificere driverne af prisen, som viser, at priserne er
drevet af bygningernes opferelsesar og byggematerialerne.3! Opfgrelsesaret har som tidligere anfort
betydning for bygningens karakteristika, herunder indretning, installationer mv., hvilket har betydning
for, hvilke typer byggeskader der typisk opstar, og hermed for prisen. Hertil er prisen for Udbedring af
byggeskader betinget af, om der anvendes mursten, beton eller andre materialer.

P& den baggrund anvendes forskellige priser afhaengigt af bygningernes opfgrelsesdr og materialer.
Bygningerne er opdelt i 12 segmenter, og der er beregnet en pris per kvadratmeter for hvert segment.
Den vaegtede gennemsnitspris for segmenterne er 3.600 kr. per kvadratmeter, og priserne varierer fra
2.200 til 8.000 kr. per kvadratmeter.32 Prisen opggres per kvadratmeter i hele afdelingen, uanset at ikke
alle kvadratmeter er renoveret.

For afdelinger med behov for stgtte mere end en gang justeres prisen saledes, at den afspejler prisen for
en enkelt sag fremfor den fulde pris for renoveringer over en 20—5rig periode, som kan indeholde flere
sager. Dette resulterer i en nedjustering af prisen med 15 procent.

30 Der anvendes data tilbage til 1991 for at kunne estimere overlevelseskurven mere praecist.

31 Se

bilag 27.

32 [ prisfastsaettelsen indregnes det, at afdelingernes renoveringsbehov kan handteres gennem flere sager over en laengere arraekke
fremfor som en samlet stgttesag.
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Driver 2. Prisfastsaettelse af Udbedring af byggeskader

Enhedsprisen per kvadratmeter beregnes p§ baggrund af Landsbyggefondens tilsagn om
udbedring af byggeskader og antallet af renoverede kvadratmeter i perioden 1999-2018. Der
beregnes separate priser for hvert segment af opforelses8r og byggematerialer. For afdelinger
med behov for stgtte igen justeres prisen s8ledes, at den afspejler prisen for en enkelt sag frem.

Variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehov

En raekke gvrige variables betydning for renoveringsbehovet er undersggt, og det er af forskellige drsager
vurderet, at de ikke skal inddrages i estimeringen af renoveringsbehovet. Det overordnede princip for
udvaelgelsen af variable som drivere er forekomsten af en faglig begrundelse samt en statistisk
sammenhang mellem variablen og renoveringsbehovet. En samlet oversigt over variable, som ikke er
inkluderet, er vist i bilag 28.

Det bemaerkes, at variable vedrgrende beboersammensaetning ikke indgar i estimeringen af
renoveringsbehovet for Udbedring af byggeskader pa trods af en statistisk sammenhaeng. Det skyldes, at
den observerede statistiske sammenhaeng antages at udtrykke en hgjere prioritering af udsatte
boligomradder og ikke en direkte sammenhaeng mellem beboersammensaetning og byggeskaders opstaen.

Den statistiske analyse indikerer endvidere, at afdelingernes vedligeholdelsesniveau har en vis effekt pa
isaer prisen. Vedligeholdelsesniveauet inddrages imidlertid ikke som en variabel i modellen til estimering
af renoveringsbehovet. Dette skyldes, at analysen viser, at vedligeholdelsesniveauet ikke har andret sig
vaesentligt over tid, hvorfor betydning af vedligehold ma antages at vaere indregnet i de anvendte
gennemsnitlige priser per kvadratmeter over tid. Hvis det samlede vedligeholdelsesniveau a&ndres
betragteligt fremadrettet, vil det potentielt kunne have en betydning for prisen, da der er indikationer p3,
at gget vedligehold kan reducere prisen for en stgttet renovering. Dette forhold undersgges naermere i
delrapport III og IV, herunder hvordan det potentielt kan indarbejdes i modellen.

2.4 Fremtidigt renoveringsbehov

I dette afsnit opstilles et estimat for det fremtidige renoveringsbehov for Udbedring af byggeskader.
Estimatet udarbejdes med udgangspunkt i de identificerede drivere, jf. afsnit 2.3, og dertilhgrende
antagelser om behovet.33

Estimat

Renoveringsbehovet for Udbedring af byggeskader estimeres til 35 mia. kr. over de kommende 20 &r,
svarende til 1,75 mia. kr. om &ret. Det estimerede renoveringsbehov er illustreret i nedenstdende figur.
Da estimatet er behaeftet med en vis usikkerhed, er der foretaget to fglsomhedsberegninger, som
ligeledes er illustreret i figuren nedenfor. Fglsomhedsberegningerne afspejler en justering i de
bagvedliggende beregningsantagelser, som resulterer i henholdsvis en ned- og opjustering af
renoveringsbehovet med cirka 10 mia. kr. i forhold til estimatet.

33 Se afsnit 2.6.
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Figur 7. Estimat for renoveringsbehov for Udbedring af byggeskader (mio. kr.)
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Note: Det estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (bdde udsatte og ikkeudsatte).
Renoveringsbehovet er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes b&de finansierede og ikkefinansierede
indsatser. Belgb er angivet i 2018-priser. Kilde: egne beregninger.

De konkrete beregningsmetoder og antagelser, som ligger til grund for estimatet for renoveringsbehovet,
fremgar af tabel 2 sidst i kapitlet og uddybes i bilag 29 og bilag 30.

Finansieringstyper

Estimatet for renoveringsbehovet til Udbedring af byggeskader inkluderer stgtteberettiget og
ikkestgtteberettiget vedligehold samt stgtteberettigede og ikkestgtteberettigede forbedringer. Endvidere
inkluderer estimatet fordelte arbejder. Estimatet inkluderer ikke byggeskader, der udbedres som del af
afdelingens eget vedligehold, med dakning fra Byggeskadefonden eller med anden stgtte. Af det samlede
renoveringsbehov estimeres det, at stgtteberettiget vedligehold udggr 70 procent, og at stgtteberettigede
forbedringer udggr 30 procent. Det estimeres endvidere, at fordelte arbejder udggr 25,6 procent af det
samlede renoveringsbehov, og de fordelte arbejder angives i parentes i figuren nedenfor.

Estimaterne er baseret pa antagelser om fordelingen mellem vedligehold og forbedringer samt data over
fordelingen mellem fordelte og ikkefordelte arbejder. Fordelinger og antagelser fremgar af bilag 16.

Figur 8. Estimat for renoveringsbehov fordelt pd finansieringstyper (fordelte arbejder angives i parentes)
34.917

Samlet Stotteberettiget Stgtteberettigede Ikke-stgtteberettiget Ikke-stgtteberettigede
renoveringsbehov vedligehold forbedringer vedligehold forbedringer

Note: Det estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (b&de udsatte og ikkeudsatte).
Renoveringsbehovet er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bdde finansierede og ikkefinansierede
indsatser. Belgb er estimeret ud fra antagelser om fordelingen mellem stgtteberettiget/ikkestgtteberettiget vedligehold
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og forbedringer.3* Fordelte arbejder er angivet i parentes. Belgb er angivet i mio. kr. i 2018-priser. Kilde: egne
beregninger.

2.5 Opmarksomhedspunkter
Fglgende opmarksomhedspunkter er relevante for estimeringen af renoveringsbehovet for Udbedring af
byggeskader.

Datagrundlag

Estimeringen af, hvor mange afdelinger der modtager stgtte mere end en gang, er praeget af en vis
cirkularitet, idet den er baseret pa historiske data fra perioden 1999-2018. Estimereingen af
renoveringsbehovet kommer dermed delvis til at afspejle den historiske praksis.
Fglsomhedsberegningerne viser imidlertid, at aendringer i antagelsen har marginal betydning for det
samlede renoveringsbehov.

Antagelser

Det fremtidige renoveringsbehov for Udbedring af byggeskader er baseret pa antagelser om det samlede
renoveringsbehov. Antagelserne er behzeftet med vaesentlig usikkerhed, da bygningernes faktiske tilstand
er ukendt, og da der kan opstd nye typer byggeskader, som ikke tidligere har eksisteret, og som der
derfor ikke er taget hgjde for i udarbejdelsen af antagelser. Fglsomhedsberegningen illustrerer, at
justeringer af det antagne behov resulterer i betydelige udsving i det samlede renoveringsbehov.
Endvidere er estimatet for renoveringsbehovet fordelt pd finansieringstyper behaeftet med en vis
usikkerhed, da fordelingen mellem forbedringer og vedligehold ikke kan opggres og derfor baseres pd
antagelser om fordelingen.

Overlap

For det fgrste kan der vaere et overlap mellem renoveringstemaerne Udbedring af byggeskader og Sunde
boliger. Det skyldes, at den nuveaerende stgttekategori opretning bade omfatter byggeskader og sunde
boliger, og at opdelingen af udgifter er behaeftet med en vis usikkerhed. Arsagen til overlappet er blandt
andet, at den samme sag kan omfatte bade Udbedring af byggeskader og Sunde boliger, samt at der kan
veere usikkerhed forbundet med registreringspraksis af sagstypen. Safremt opdelingen af de historiske
udgifter til byggeskader og sunde boliger &ndres, vil en del af renoveringsbehovet for byggeskader i
stedet omfatte sunde boliger og omvendt.

For det andet er der overlap mellem Udbedring af byggeskader og Energireduktion og klimatilpasning.
Arsagen til overlappet er, at der ofte gennemfgres forbedringer af klimaskaermen i forbindelse med
Udbedring af byggeskader, og derved gennemfgres en del af de forbedringer, som indgar i
energireduktion, som fglge af at klimaskaermen forbedres. Det antages, at 20-30 procent af udgifterne til
byggeskader overlapper med udgifterne til energireduktion, baseret pa indholdet i investeringsforslagene
til energireduktion og sammenhaengen til klimasksermarbejde.

2.6 Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser
I nedenstdende tabel vises beregningsmetoderne og de bagvedliggende antagelser for estimatet for
renoveringsbehovet.

34 Se bilag 16.
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Tabel 2. Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser for Udbedring af byggeskader
Pavirkning Usikkerhed

Beregningsmetode

Fglsomheds-
beregning

Estimat for
renoveringsbehov

Fglsomheds-
beregning

a Bygningernes opforelses8r og materialer

D

17.271-
30.633

mio. kr.

9

Afdelingerne segmenteres
efter opfgrelsesar og
materiale. For hvert segment
er der, pa baggrund af
historiske data, foretaget en
faglig vurdering af det samlede
renoveringsbehov.

Det fremtidige
renoveringsbehov for hvert
segment udggres af det
vurderede behov fratrukket de
allerede gennemfgrte
renoveringer i perioden 1999-
2018.

Vurderingen for
hvert segment er
nedjusteret med 10
procent
sammenlignet med
estimatet.

Vurderingen af
hvert segments
samlede
renoveringsbehov
fra 2020 til 2039
er opgjort som
andel af det
samlede antal
kvadratmeter.

Det samlede
renoveringsbehov
for hvert segment

til Udbedring af
byggeskader
fremgar af bilag
30.

Vurderingen for
hvert segment er
gget med 10
procent
sammenlignet med
estimatet.

7.330-
14.660
mio. kr.

P& baggrund af historiske data
estimeres det, hvor mange af
de afdelinger, der har faet
udbedret en byggeskade fra
1999 til 2018, der skal have
Udbedret en byggeskade igen i
Igbet af de naeste 20 &r.

Andelen er
nedjusteret med 10
procentpoint
sammenlignet med
estimatet, svarende
til 20 procent.

30 procent af
bygninger, der
allerede har haft
byggeskader,
antages at fa
byggeskader igen
over de naeste 20
ar.

Andelen er
nedjusteret med 10
procentpoint
sammenlignet med
estimatet, svarende
til 40 procent.

Pris

Note: ‘: lille pavirkning/usikkerhed. J: stor pvirkning/usikkerhed. Pavirkning angiver driverens pavirkning af det

Enhedsprisen per kvadratmeter beregnes pa baggrund af Landsbyggefondens tilsagn om Udbedring
af byggeskader og antallet af renoverede kvadratmeter i perioden 1999-2018. Der beregnes
separate priser for hvert segment af opfgrelsesdr og byggematerialer. For afdelinger med behov for
stgtte igen justeres prisen saledes, at den afspejler prisen for en enkelt sag fremfor den fulde pris
for renoveringer over en 20-arig periode, som kan indeholde flere sager. Dette resulterer i en
nedjustering af prisen med 15 procent.

estimerede renoveringsbehov. Usikkerhed angiver vurderingen af usikkerheden for den pagzeldende driver. Det

estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (b&de udsatte og ikkeudsatte). Renoveringsbehovet

er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikkefinansierede indsatser.
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3 Sunde boliger

Analysen opstiller et grundlag for at estimere behovet for renoveringer
relateret til at sikre, at boliger ikke er sundhedsfarlige som fglge af
skimmelsvamp og sundhedsskadelige stoffer.

3.1 Definition af renoveringstema og -indsatser

Sunde boliger har historisk vaeret et fokusomrade i den almene boligsektor. Definitionen af, hvad der
udggr en sund bolig, har imidlertid udviklet sig med tiden. For eksempel har der tidligere veaeret anvendt
forskellige kemiske stoffer i byggeriet, som farst pa et senere tidspunkt er blevet klassificeret som
sundhedsskadelige stoffer. Som faglge af skiftende definitioner af, hvad der udggr en sund bolig, er der
gennem tiden blevet stillet krav om kortlaegning, udbedring eller saerlige hensyn i forbindelse med
renoverings- og nedrivningsopgaver.

Renoveringstemaet defineres som:

w Renoveringer relateret til at sikre, at en bolig ikke er sundhedsfarlig. Det sker ved at forbedre et
uacceptabelt indeklima. Forbedringer af indeklimaet omfatter typisk reduktion af betingelser for
skimmelvaekst samt fjernelse af sundhedsskadelige stoffer.

Renoveringstemaet bestar af falgende to renoveringsindsatser:

k Skimmelsvamp: Renoveringsindsatsen omfatter renoveringer med henblik pa at forebygge og

AR bekampe skimmelsvamp, som saerligt er et problem i bygninger opfgrt fgr 1978. Det omfatter
typisk implementering af ventilation og om ngdvendigt forbedring af klimaskaermen. Samtidig
kan det vaere ngdvendigt at fjerne skimmelsvamp, hvilket i nogle tilfeelde er kostbart, iseer hvis
problemerne findes inde i konstruktionen i facader, gulve mv.

A Sundhedsskadelige stoffer: Renoveringsindsatsen omfatter renoveringer, som har til hensigt
at forebygge og fierne sundhedsskadelige stoffer sdsom asbest, PCB mv.

De to renoveringsindsatser behandles ikke selvstaendigt, idet data ikke understgtter en opdeling.

3.2 Historisk renoveringsniveau

Som naevnt i afsnit 2.2 er udgifterne til Udbedring af byggeskader og Sunde boliger opgjort pa baggrund
af en opdeling af Landsbyggefondens stgttekategori opretning. Opdelingen er konkret baseret pa de
sggeord, som er knyttet til sagsnummeret indenfor stgttekategorien opretning.

Det fremgar af nedenst3ende figur, at der i perioden 1999-2018 er givet tilsagn om stgtte til sunde
boliger svarende til 6,5 mia. kr. eller 0,3 mia. kr. om aret. Som det fremgar af figuren nedenfor, er der
registreret et lavt udgiftsniveau til sunde boliger fgr 2006.35 Sunde boliger har historisk udgjort cirka 7,5
procent af de stgttede renoveringer, og der har vaeret en stigende tendens.

35 Se afsnit 3.5 for uddybning af baggrunden for udgiftsniveauet fgr 2006.
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Figur 9. Sum af tilsagn om sunde boliger over tid (mio. kr.)
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Note: Figuren angiver summen om stgttede renoveringer til sunde boliger per ar for perioden 1999-2018. Priser er
opregnet til skema C-niveau og reguleret til 2018-niveau. Kilde: Landsbyggefondens sagssystem.

3.3 Drivere af renoveringsbehovet

I det fglgende afsnit praesenteres analyserne af driverne af renoveringsbehovet relateret til sunde boliger.
Afsnittet inkluderer dels en analyse af de identificerede drivere af renoveringsomfang og priser, dels en
redeggrelse for antagelser om driverne, som laegges til grund i modellen til estimering af
renoveringsbehovet. Driverne udledes ud fra samme fremgangsmade som for Udbedring af byggeskader
beskrevet i afsnit 2.3. Endvidere redeggres for de variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering
af renoveringsbehovet.

Omfang
Der er identificeret én primaer driver af omfanget af renoveringsbehovet:

i) Kombinationen af bygningernes opfarelsesdr og materialer.

Bygningernes opfgrelsesar og materialer

Bygningens opfgrelsesar samt bygningens materialer driver omfanget af renoveringer indenfor sunde
boliger. Seerligt opfarelsesaret har betydning for anvendelsen af sundhedsskadelige stoffer samt
forekomsten af skimmelsvamp, som udggr et stgrre problem i aldre bygninger.

Det understgttes af en regressionsanalyse, som viser, at der er en positiv 0g signifikant ssammenhang
mellem bygningens opfgrelsesar og sandsynligheden for, at en given afdeling har fet stgtte til Sunde
boliger.36

Tilsvarende for Udbedring af byggeskader er sandsynligheden for behov for stgtte til Sunde boliger ogsa
pavirket af, om en afdeling tidligere har faet stgtte til Sunde boliger. Det antages sdledes ogsd, at nogle
afdelinger, der tidligere har fet stgtte til sunde boliger, skal have det igen. En del af bygningerne i en
afdeling kan for eksempel vaere udsat for skimmelsvamp, og senere kan andre bygninger i afdelingen
have behov for en renovering som fglge af sundhedsskadelige stoffer.

Som beskrevet i afsnit 2.3 observeres det, at cirka 30 procent af afdelingerne har faet stgtte til
Udbedring af byggeskader mere end en gang. Det antages, at der kan laves samme forudsaetning for
Sunde boliger som for Udbedring af byggeskader, da datagrundlaget for stgttesager vedrgrende Sunde
boliger ikke ggr det muligt at observere andelen af afdelinger, der har modtaget stgtte mere end en gang
til Sunde boliger.

36 Se bilag 32.
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Driver 3. Bygningernes opfgrelsesdr og materiale

Kombinationen af bygningernes opforelses8r og materiale har en veesentlig betydning for
renoveringsomfanget.

Prisfastsaettelse

Priserne per kvadratmeter for sunde boliger er, som for Udbedring af byggeskader, baseret pa
stgttesagerne fra 1999 til 2018. Der er gennemfgrt en regressionsanalyse for at identificere drivere af
prisen.3” Analysen viser ikke en tydelig variation i prisen pa tvaers af de analyserede drivere, hvorfor den
vaegtede kvadratmeterpris anvendes pa tvaers af segmenter. Prisen udger 1.030 kr. per kvadratmeter.38

For afdelinger med behov for stgtte igen justeres prisen sdledes, at den afspejler prisen for en enkelt sag
fremfor den fulde pris for renoveringer over en 20-3rig periode, som kan indeholde flere sager. Dette

resulterer i en nedjustering af prisen med 15 procent.

Driver 4. Prisfastsaettelse af Sunde boliger

Enhedsprisen per kvadratmeter beregnes p8 baggrund af Landsbyggefondens tilsagn om sunde
boliger og antallet af renoverede kvadratmeter i perioden 1999 til 2018. Den samme pris
anvendes for alle typer afdelinger. For afdelinger med behov for stgtte igen justeres prisen
s8ledes, at den afspejler prisen for en enkelt sag.

Variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehov

En raekke gvrige variables betydning for renoveringsbehovet er undersggt, og det er af forskellige arsager
vurderet, at de ikke skal inddrages i estimeringen af renoveringsbehovet. Det overordnede princip for
udveelgelsen af variable som drivere er forekomsten af en faglig begrundelse samt en statistisk
sammenhang mellem variablen og renoveringsbehovet. En samlet oversigt over variable, som ikke er
inkluderet, er vist i bilag 28.

Det bemaerkes, at variable vedrgrende beboersammensaetning ikke indgdr i modellen til estimeringen af
renoveringsbehovet for sunde boliger pa trods af en statistisk sammenhaeng. Det skyldes, at den
statistiske sammenhaeng hovedsagelig antages at udtrykke en hgjere prioritering af udsatte
boligomrader. Hvis beboersammensaetningen i de almene boliger andrer sig betydeligt i Igbet af de
naeste 20 &r, vil det potentielt kunne pavirke renoveringsbehovet for Sunde boliger. Der findes dog ikke
et tilstreekkeligt datagrundlag pa nuvaerende tidspunkt til at kunne inddrage dette som driver.

Den statistiske analyse indikerer endvidere, at afdelingernes vedligeholdelsesniveau har en vis effekt
seerligt pa prisen. Vedligeholdelsesniveauet inddrages imidlertid ikke som en variabel i modellen til
estimering af renoveringsbehovet. Se afsnit 2.3 for en naermere beskrivelse af begrundelsen herfor.

3.4 Fremtidigt renoveringsbehov

I dette afsnit opstilles et estimat for det fremtidige renoveringsbehov for Sunde boliger. Estimatet
udarbejdes med udgangspunkt i de identificerede drivere og dertilhgrende antagelser om behovet.3°
Renoveringsbehovet estimeres ikke separat for skimmelsvamp og sundhedsskadelige stoffer grundet
begraensninger i data.

Estimat
Renoveringsbehovet til Sunde boliger estimeres til 14 mia. kr. i de kommende 20 &r, svarende til 0,7
mia. kr. om aret. Det estimerede renoveringsbehov er illustreret i nedenstdende figur. Da estimatet er

37 Se bilag 33.

38 [ prisfastsaettelsen er indregnet, at afdelingernes renoveringsbehov kan handteres gennem flere sager over en laengere drraekke
fremfor en samlet stgttesag.

39 Se afsnit 3.6.
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behzeftet med en vis usikkerhed, er der foretaget to fglsomhedsberegninger, som ligeledes er illustreret
nedenfor. Fglsomhedsberegningerne afspejler en justering i de bagvedliggende beregningsantagelser,
som resulterer i henholdsvis en ned- og opjustering af renoveringsbehovet med cirka 2,5 mia. kr. i
forhold til estimatet.

Figur 10. Estimat for renoveringsbehovet for Sunde boliger (mio. kr.)

16.293
13.874
11.455

Fglsomhedsberegning Estimat Fglsomhedsberegning

Note: Det estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (bdde udsatte og ikkeudsatte).
Renoveringsbehovet er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikkefinansierede
indsatser. Belgb er angivet i 2018-priser. Kilde: egne beregninger.

De konkrete beregningsmetoder og antagelser, som ligger til grund for estimatet for renoveringsbehovet,
fremgar af tabel 3 sidst i dette kapitel. Beregningen er foretaget efter samme metode som for Udbedring
af byggeskader.

Finansieringstyper

Estimatet for renoveringsbehovet til Sunde boliger inkluderer stgtteberettiget og ikkestgtteberettiget
vedligehold samt stgtteberettigede og ikkestgtteberettigede forbedringer. Endvidere inkluderer estimatet
fordelte arbejder. Estimatet inkluderer ikke byggeskader, der udbedres som del af afdelingens eget
vedligehold, med deekning fra Byggeskadefonden eller med anden stgtte. Det estimeres, at
stgtteberettigede forbedringer udggr 100 procent af det samlede renoveringsbehov. Det estimeres
endvidere, at fordelte arbejder udggr 25,6 procent af det samlede renoveringsbehov, og de fordelte
arbejder angives i figuren nedenfor.

Estimaterne er baseret pa antagelser om fordelingen mellem vedligehold og forbedringer samt data over
fordelingen mellem fordelte og ikkefordelte arbejder. Fordelinger og antagelser fremgar af bilag 16.
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Figur 11. Estimat for renoveringsbehov fordelt pa finansieringstyper (fordelte arbejder angives i parentes)
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Note: Det estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (bade udsatte og ikkeudsatte).
Renoveringsbehovet er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bdde finansierede og ikkefinansierede
indsatser. Belgb er estimeret ud fra antagelser om fordeling mellem stgtteberettiget/ikkestgtteberettiget og
vedligehold/forbedringer.4® Fordelte arbejder er angivet i parentes. Belgb er angivet i mio. kr. i 2018-priser. Kilde:
egne beregninger.

3.5 Opmarksomhedspunkter
Folgende opmaerksomhedspunkter er relevante for estimeringen af renoveringsbehovet i relation til
Sunde boliger.

Datagrundlag

Som det fremgar af afsnit 3.2, er der registreret et lavt udgiftsniveau til Sunde boliger for 2006.
Landsbyggefonden oplyser, at det skyldes aendring i registreringspraksis af sagerne samt et gget fokus
pad Sunde boliger. Det betyder, at datagrundlaget for analyserne af omfang og pris er begraenset, og
regressionsanalyserne giver derfor ikke selvstaendigt et tilstraekkeligt fundament for entydige
konklusioner vedrgrende drivere af behovet. Analysen af drivere af behovet understgttes derfor af
resultaterne fra Udbedring af byggeskader, da sagerne for byggeskader udggres af samme stgttekategori
som Sunde boliger. Analysens resultater er derfor behzeftet med en vis usikkerhed som fglge af
opdelingen i det historiske tilsagnsniveau mellem Udbedring af byggeskader og Sunde boliger.

Estimatet for renoveringsbehovet til Sunde boliger er derudover praeget af samme usikkerhed vedrgrende
cirkularitet som beskrevet i afsnit 2.5.

Antagelser

Det fremtidige renoveringsbehov er baseret pa antagelser vedrgrende det samlede renoveringsbehov.
Antagelserne er behaeftet med vaesentlig usikkerhed, da bygningernes faktiske tilstand er ukendt, og da
der kan opsta nye typer sundhedsskadelige problemer, som ikke tidligere har eksisteret, og som der
derfor ikke er taget hgjde for i udarbejdelsen af antagelser. Fglsomhedsberegningen illustrerer, at
justeringer af det antagne behov resulterer i betydelige udsving i det samlede renoveringsbehov.

40 Se bilag 16.
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Endvidere er estimatet for renoveringsbehovet fordelt pa finansieringstyper behaeftet med en vis
usikkerhed, da fordelingen mellem forbedringer og vedligehold ikke kan opggres og derfor baseres pa
antagelser om fordelingen.

Overlap

Tilsvarende for Udbedring af byggeskader er der for det fgrste et overlap med sunde boliger, jf. afsnit
2.5. For det andet er der overlap mellem Sunde boliger og Energireduktion og klimatilpasning, idet der
gennemfgres forbedringer af klimaskaermen i forbindelse med renoveringer med henblik pa Sunde
boliger. Det antages tilsvarende, at 20 til 30 procent af udgifterne til Sunde boliger overlapper med
udgifterne til Energireduktion.

3.6 Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser
I nedenstdende tabel vises beregningsmetoderne og de bagvedliggende antagelser for estimatet for

renoveringsbehovet.

Tabel 3. Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser for Sunde boliger

Pavirkning Usikkerhed

Beregningsmetode

Folsomheds-
beregning

Estimat for
renoveringsbehov

Folsomheds-
beregning

e Bygningernes opforelsesdr og materialer

D

10.356-
14.097
mio. kr.

9

Afdelingerne segmenteres
efter opfgrelsesar og
materiale. For hvert segment
er der, pa baggrund af
historiske data, foretaget en
faglig vurdering af det samlede
renoveringsbehov.

Det fremtidige
renoveringsbehov for hvert
segment udggres af det
estimerede behov fratrukket
de allerede gennemfgrte
renoveringer i perioden 1999-
2018.

Vurderingen for
hvert segment er
nedjusteret med 10
procent
sammenlignet med
estimatet.

Vurdering af hvert
segments samlede
renoveringsbehov
fra 2020 til 2039
opgjort som andel
af det samlede
antal
kvadratmeter.

Det samlede
renoveringsbehov
fra 2020 til 2039
til Sunde boliger
fremgar af bilag

34.

Vurderingen for
hvert segment er
gget med 10
procent
sammenlignet med
estimatet.

1.098-
2.196
mio. kr.

P& baggrund af historiske data
estimeres det, hvor mange
afdelinger der har faet stotte
til sunde boliger fra 1999 til
2018, som skal have stgtte
igen i lgbet af de naeste 20 ar.

Andelen er
nedjusteret med 10
procentpoint
sammenlignet med
estimatet svarende
til 20 procent.

30 procent af
bygninger, der
allerede har faet
stgtte til Sunde
boliger, antages
at fa behov for
stgtte igen de
naeste 20 ar.

Andelen er
nedjusteret med 10
procentpoint
sammenlignet med
estimatet, svarende
til 40 procent.

Pris

Note: l: lille pdvirkning/usikkerhed. J: stor pavirkning/usikkerhed. Pavirkning angiver driverens pavirkning af det

9

Enhedsprisen per kvadratmeter beregnes pa baggrund af Landsbyggefondens tilsagn om Sunde
boliger og antallet af renoverede kvadratmeter i perioden 1999-2018. For afdelinger med behov for
stgtte igen justeres prisen sdledes, at den afspejler prisen for en enkelt sag.

estimerede renoveringsbehov. Usikkerhed angiver vurderingen af usikkerheden for den pdgeeldende driver. Det

estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (b&de udsatte og ikkeudsatte). Renoveringsbehovet

er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikkefinansierede indsatser.
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4 Passende og konkurrencedygtigt
boligudbud

Analysen opstiller et grundlag for at estimere behovet for renovering relateret
til at sikre et Passende og konkurrencedygtigt boligudbud gennem blandt andet
gget tilgaengelighed, ombygning og boligkvalitet.

4.1 Definition af renoveringstema og -indsatser

Den almene boligsektor har, i henhold til almenboliglovens formalsparagraf, til formal at stille passende
boliger til radighed for alle med behov til en rimelig husleje. Det vil sige, at det lokale udbud af boliger
skal harmonere med efterspgrgslen blandt de malgrupper, som har behov for en almen bolig.

Renoveringstemaet defineres som:

@/ Renovering i form af forandring af den enkelte bolig og tilhgrende installationer, som har til
formal at tilpasse boligen til en given efterspgrgsel. Renovering kan eksempelvis vedrgre aendring
af boligens funktion, indretning eller stgrrelse. Temaet omfatter som udgangspunkt ikke a&ndring
af feellesarealer og gvrige foranstaltninger udenfor den enkelte bolig, da disse indsatser indgar i
renoveringstema 4. Undtagelsen er foranstaltninger udenfor boligen i forbindelse med at gge
boligens tilgeengelighed eller reducere trafikstgj.

Renoveringstemaet bestar af falgende fem renoveringsindsatser:

%_" Tilgeengelighed: omfatter renovering af eksisterende boliger med henblik pa at ggre dem bedre

@ egnet til zeldre beboere og borgere med handicap. De konkrete renoveringstiltag omfatter blandt
andet etablering af niveaufri adgange og elevatorer og ombygning af badeveerelser og kgkkener,
sa der er en stgrre venderadius. Tilgaengelighed blev omfattet af renoveringsstgtteordningen i
2003 i forbindelse med etableringen af den nuvaerende ordning.

( Ombygning: omfatter sammenlaegning og opdeling af lejligheder samt tilbygninger. Ombygning
4 kan ogsa indebzere fornyelse af eksempelvis toiletter og bad i tilfaelde af szerdeles utilstraekkelige
forhold. Ombygning blev omfattet af den statslige byggeskadeordning i 1984 som fglge af
permanente udlejningsvanskeligheder i nogle afdelinger. Fokus har udviklet sig over tid fra
ombygning af stgrre boliger til mindre boliger til et fokus p& sammenlaegning af sma boliger til

stgrre boliger og tilbygninger.

Nedrivning: omfatter nedrivning af boliger. Nedrivning af boliger kan i nogle tilfeelde veere
ngdvendigt for at tilpasse boligudbuddet til efterspgrgslen, blandt andet som fglge

af fraflytning fra dele af landet. Endvidere foretages nedrivning i udsatte boligomrader.
Nedrivning kan ikke betragtes som hverken vedligehold eller forbedring i traditionel forstand.
Nedrivning finansieres i dag delvis efter saerlige stgtteregler. Det betyder, at det
renoveringsbehov, der er relateret til nedrivning, opggres som en szerskilt udgift.

g

@ Boligkvalitet: omfatter en forggelse af boligens kvalitet ved renovering af kgkkener og
badevaerelser. Det blev szerlig relevant i 1990’erne, hvor der kom fokus pa at skabe tidssvarende
boliger med eget bad og toilet, centralvarme mv. Der kan vaere mange andre forhold, der
pavirker en beboers subjektive opfattelse af kvaliteten af en bolig, for eksempel arkitektoniske
forhold ved bygningen, bygningens beliggenhed, altaner, elevatorer og indretningen af selve
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boligen. Disse forhold indgar ikke i analysen. Forbedring af boligkvaliteten har typisk ikke vaeret
stgtteberettiget.

@ Trafikstgj: omfatter renovering med henblik pd at reducere stgjgener fra trafik. Omfatter blandt
andet etablering af facadeisolering og stgjskaerme. Renovering vedrgrende trafikstgj er historisk
kun blevet stgttet, hvis det gennemfgres samtidig med en anden stgttet renovering, eksempelvis
Udbedring af byggeskader.

Renoveringsindsatserne omfatter ikke renovering som fglge af gener fra lugt, rgg, lys og stgj mellem
boliger. Sidstnaevnte fremhaeves saerligt af boligafdelingerne som en udfordring. Landsbyggefonden
stgtter i dag enkelte renoveringer med henblik pa stgjreduktion mellem boliger, hvis renoveringen
foretages i forbindelse med Udbedring af en byggeskade, og hvis udgifterne ikke er betragtelige.
Landsbyggefonden gennemfgrer pa nuvaerende tidspunkt en undersggelse af, hvordan der kan foretages
omkostningseffektiv isolering mellem boliger i forhold til stgj og rgg.

4.2 Historisk renoveringsniveau

Det er kun muligt at opggre det historiske renoveringsniveau for de indsatser, som historisk har vaeret
stgtteberettigede. Nedenfor fremgar sdledes summen af tilsagn til stottede renoveringer vedrgrende
tilgeengelighed og ombygning fra 1999 til 2018. I perioden 1999-2018 er der samlet set givet tilsagn om
stgtte for 10 mia. kr. til tilgaengelighed og 13,3 mia. kr. til ombygning.4! Det svarer til henholdsvis 628
mio. kr. og 663 mio. kr. arligt.42

Udgifterne til de to renoveringsindsatser ombygning og tilgaengelighed er steget i perioden fra 1999 til
2018. De to indsatser udggr saledes ogsa en stigende andel af de stgttede renoveringer og har

gennemsnitligt udgjort 28 procent.

Figur 12. Sum af tilsagn om stgttede renoveringer over tid (mio. kr.)
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Note: Figuren angiver summen af tilsagn om at stgtte renoveringer vedrgrende stgttekategorierne tilgeengelighed og
ombygning per ar. Tilgaengelighed indgér som selvstaendig kategori i 2003. Priser er reguleret til 2018-niveau. Kilde:
Landsbyggefondens sagssystem.

De udgifter, der er forbundet med nedrivning, opggres pa en selvstandig renoveringsramme. I drene
2011-2014 blev der samlet set prioriteret 500 mio. kr. til nedrivning, og fra 2015 til 2018 udgjorde den
samlede ramme 600 mio. kr.4344 Dette svarer til omkring 137,5 mio. kr. om aret fra 2011 til 2018. Ved
hjeelp af et udtraek fra Landsbyggefonden kan antallet af nedrivninger identificeres. I perioden 2003-2019
har der sdledes vaeret 105 stgttede nedrivningssager, og der er nedrevet 5.239 boliger, svarende til
391.569 kvadratmeter.

41 Dette er opgjort som summen af tilsagn om stgtte til renovering i stgttekategorierne ombygning og tilgeengelighed reguleret til 2018-
niveau. De to renoveringsindsatser ombygning og tilgeengelighed er udskilt som selvstaendige stgttekategorier i Landsbyggefondens
sagssystem, hvilket ggr det muligt at opggre de praecise renoveringsudgifter.

42 Tilgaengelighed indgdr forst som en selvstaendig stgttekategori fra 2003. Gennemsnittet er derfor beregnet for perioden 2003-2018.
43 Belgbene er ikke prisregulerede.

44 Transport-, Bygnings- og Boligministeriet (februar 2018): Landsbyggefondens gkonomi.
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Det er ikke muligt at opggre udgifter til forbedring af boligkvaliteten, da det ikke historisk har vaeret en
stgtteberettiget indsats. Tilsvarende ger sig gaeldende for renovering med henblik pa reduktion af
trafikstgj.

4.3 Drivere af renoveringsbehovet

I det fglgende afsnit preesenteres analyserne af driverne af det renoveringsbehov, der er relateret til et
Passende og konkurrencedygtigt boligudbud. Afsnittet inkluderer dels en analyse af de identificerede
drivere af renoveringsomfang og priser, dels en redeggrelse for antagelser om driverne, som laegges til
grund i modellen til estimering af renoveringsbehovet. Endvidere redeggres for de variable, som ikke
inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehovet ud fra politiske prioriteringer.

& Tilgaengelighed

Boligernes tilgaengelighed kan vaere en forudsaetning for at fastholde eller tiltraekke aldre borgere og
borgere med handicap til de almene boliger. I analysen defineres en tilgaengelig bolig som en bolig, der
er egnet til personer med fysiske funktionsnedsaettelser, det vil sige svaert gangbesvaerede borgere,
kgrestolsbrugere og personer med andre former for handicap. Etablering af tilgeengelige boliger kan
bestd af etablering af niveaufri adgange, elevatorer og badevaerelser med forbedrede pladsforhold mv.
Indsatser, der skal gge de almene boligers tilgaengelighed, har vaeret omfattet af
renoveringsstgtteordningen siden 2003.

Det bemaerkes indledningsvist, at analysen af behovet for tilgaengelige boliger er behaeftet med betydelig
usikkerhed pa grund af begreensede data vedrgrende bade udbud og efterspgrgsel. Handtering af dette
beskrives yderligere i afsnit 4.5.

Omfang
Der er identificeret én primaer driver af omfanget af renoveringsbehovet:
i) Forholdet mellem udbuddet af tilgaengelige boliger og den nuvaerende og fremtidige
efterspgrgsel efter tilgaengelige boliger.

Forholdet mellem udbuddet af og efterspgrgslen efter tilgaengelige boliger

Det nuveaerende udbud af tilgeengelige boliger er med til at drive omfanget af det renoveringsbehov, der
er relateret til tilgeengelighed. Jo flere tilgeengelige boliger der findes i dag, jo flere beboere med behov
for en tilgeengelig bolig vil kunne f& opfyldt deres behov.

Omfanget af det renoveringsbehov, der er relateret til tilgaengelighed, er drevet af det nuvaerende udbud
af tilgaengelige boliger. Der eksisterer i dag fglgende tre grupper tilgaengelige boliger:

i) Almene aldreboliger, som per definition antages at vaere tilgaengelige

i) @vrige boliger, som tidligere har modtaget stgtte til opndelse af gget tilgaengelighed

iii) @vrige boliger, som er tilgaengelige som falge af deres opfgrelse.

Der findes ikke egentlige opggrelser over, hvor mange tilgeengelige boliger der findes i den almene
boligsektor. Danmarks Statistik opggr, at der per 2018 er cirka 32.000 almene zldreboliger.*> Yderligere
vurderer Landsbyggefonden, at der er 15.000 boliger, som tidligere har modtaget stgtte til opnaelse af
gget tilgaengelighed, og 10.000 boliger, som har vaeret tilgeengelige fra opfgrelsen.*¢ Antallet af
tilgaengelige boliger antages sdledes samlet set at veere cirka 57.000.

Udover udbuddet af tilgeengelige boliger er omfanget af det renoveringsbehov, der er relateret til
tilgaengelighed, ogsa drevet af den nuvaerende og fremtidige efterspgrgsel efter tilgeengelige boliger. Som
tidligere beskrevet, er det hovedsagelig borgere med handicap og aldre borgere, der har behov for

45 Danmarks Statistisk anvendes som datakilde, da der i samme opggrelse ogsd indgar antallet af borgere, der bor i disse boliger.
Herved sikres konsistens i opggrelserne af udbud og efterspgrgsel.

46 Der eksisterer desuden en raekke kommunale pleje- og zldreboliger. Disse boliger er ikke en del af analysens population, jf. afsnit
1.5.
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tilgeengelige boliger. Der foreligger ikke praecise opggrelser over, hvor mange borgere med handicap og
eeldre borgere der efterspgrger en tilgaengelig almen bolig.

Baseret pd udtraek fra Danmarks Statistik kan beboersammensaetningen i de almene zldreboliger dog
opggres. Af figur 13 nedenfor fremgar det, at beboerne i de almene zeldreboliger primaert er personer
over 65 ar. 36 procent er mellem 65 og 79 ar, mens 44 procent er 80 ar eller derover. Beboere under 65
ar antages i overvejende grad at bo i en aeldrebolig som folge af et handicap.

Figur 13. Beboersammensatning i almene aldreboliger (antal personer og procent af totalen)

0-64 6.167 (20%)

65-79 11.101 (36%)

80+ 13.745 (44%)

Note: Figuren viser antal indskrevne personer i almene aldreboliger. Kilde: Danmarks Statistik.

Det antages, at beboersammensaetningen i de gvrige 25.000 tilgaengelige boliger fglger samme mgnster i
forhold til beboernes alder. Det antages saledes, at der i alt bor cirka 11.000 borgere under 65 ar, 20.000
borgere mellem 65 og 79 &r og 25.000 borgere pa 80 ar eller derover i de 57.000 tilgeengelige boliger i
dag.%’

Antallet af zeldre borgere forventes at stige vaesentligt over de naeste 20 3r, hvilket forventeligt vil
medfgre et gget behov for tilgeengelige boliger. Med afsaet i Danmarks Statistiks befolkningsprognose kan
befolkningsudviklingen for de tre anvendte aldersintervaller opggres. Det fremgar af figur 14, at antallet
af borgere under 65 &r vil stige med 1 procent, at antallet af borgere mellem 65 og 79 &r vil stige med 17
procent, og at antallet af borgere pa 80 ar eller derover vil stige med 83 procent.48

Figur 14. Udvikling i antal borgere 2019-2038 (antal borgere og stigning i procent)

0-64 41.808 (1%)

65-79 152.022 (17%)

80+ 219.906 (83%)

Note: Figuren angiver den forventede befolkningsudvikling i antal borgere 2019-2038. Tallet i parentes angiver den
procentvise aendring i antal borgere mellem de to ar. Kilde: Danmarks Statistik.

Stigningen i det forventede fremtidige behov antages at udggre summen af henholdsvis 1 procent af de
nuvaerende beboere pd 0-64 ar, 17 procent af de nuvaerende beboere pd 65-79 ar og 83 procent af de
nuvaerende beboere pd 80 ar eller derover. Det betyder, at efterspgrgslen antages at stige med cirka
24.000 boliger.#? I forleengelse heraf antages det dels, at efterspgrgslen indenfor hvert alderssegment vil

47 Det kan bemaerkes, at det dermed antages, at der i alt bor 56.000 borgere i de 57.000 boliger. Det skyldes, at antallet af borgere i
almene aldreboliger er lavere end antallet af almene aeldreboliger i Danmarks Statistiks opggrelse. Dette forhold forventes ikke at
pavirke resultaterne.

48 Befolkningsprognose (Danmarks Statistik).

49 Efter inklusion af de forventede beboere i de gvrige almene tilgaengelige boliger antages der pd nuveerende tidspunkt at bo 11.138
beboere i alderen 0-64 8r, 20.050 beboere i alderen 65-79 ar og 24.825 beboere pa 80 &r eller derover. Summen af henholdsvis 1, 17
og 83 procent af disse tal er 24.293.
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veere tilsvarende det nuvaerende niveau, dels at den almene boligsektor i fremtiden vil deekke en andel af
efterspgrgslen efter tilgeengelige boliger tilsvarende det, den ggr i dag.

Driver 5. Forholdet mellem udbuddet af og efterspgrgslen efter tilgaengelige boliger

Forholdet mellem udbuddet af tilgaengelige boliger i dag og efterspargslen efter tilgaengelige
boliger, b8de i dag og over de naeste 20 8r, har vaesentlig betydning for renoveringsbehovet.

Prisfastsaettelse

Der er gennemfgrt en regressionsanalyse for at identificere prisdrivere.>? Analysen viser ikke en tydelig
variation i prisen pd tvaers af de analyserede drivere, hvorfor der anvendes én gennemsnitlig pris. Denne
enhedspris per tilgaengelig bolig estimeres ved at sammenholde de &rlige tilsagn om tilgaengelighed med
antallet af boliger, der er gjort tilgaengelige. Priserne per tilgeengelig bolig er baseret pa stgttesagerne fra
2012 til 2018, hvori der findes data vedrgrende antal tilgeengeliggjorte boliger.

Figur 15 viser de gennemsnitlige enhedspriser i tusind kroner fra 2012 til 2018. Gennemsnittet for drene i
perioden 2012-2018 er knap 600.000 kr. per bolig. Som det fremgar af figuren nedenfor, varierer
udgifterne i begreenset omfang hen over arene. Det antages derfor, at prisen pd gget tilgaengelighed kan
baseres pd gennemsnittet for denne periode, svarende til cirka 600.000 kr. per bolig.

Estimatet for enhedsprisen antages at omfatte renovering inde i boligen og pa indgangspartier, elevatorer
mv. Prisen er sdledes ikke differentieret i forhold til at afspejle, at der i praksis vil veere tilfelde, hvor der
ikke er behov for at gennemfgre alle tiltag for at ggre boligen tilgaengelig.

Figur 15. Gennemsnitlige udgifter per bolig relateret til Tilgaengelighed (tusind kr.)
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Note: Sgijlerne angiver udgifter til stgttekategorien Tilgeengelighed per &r. Priser er reguleret til 2018-niveau. Linjen
(og den hgjre akse) angiver antal boliger, som er renoveret i forbindelse med Tilgaengelighed per ar. Kilder:
Landsbyggefondens sagssystem.

Driver 6. Prisfastsaettelse af Tilgaengelighed

o

Enhedsprisen per bolig beregnes p& baggrund af Landsbyggefondens tilsagn om tilgaengelighed
og antallet af renoverede boliger i perioden 2012-2018. Der anvendes den samme pris for alle
typer afdelinger.

50 Se bilag 36.
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Variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehov

En raekke gvrige variables betydning for renoveringsbehovet er undersggt, og det er af forskellige arsager
vurderet, at de ikke skal inddrages i estimeringen af renoveringsbehovet. Det overordnede princip for
udveelgelsen af variable som drivere, er forekomsten af en faglig begrundelse og en statistisk
sammenheaeng mellem variablen og renoveringsbehovet. En samlet oversigt over disse variable er vist i
bilag 37.

Det bemaerkes i forlaengelse heraf, at regressionsanalysen har vist, at bygningstype, boligtype og
opfarelsesar ikke har en signifikant betydning for renoveringsomfanget og -prisen i relation til
tilgeengelighed.

0( Ombygning

Ombygning er historisk set blevet gennemfgrt med henblik pa at opnd et boligudbud, der matcher en
nuveerende, gnsket eller zendret efterspgrgsel. Det har s8ledes varieret, om ombygning har best3et i
sammenlaagning eller opdeling af lejligheder eller tilbygning til lejligheder.

Omfang

Der er identificeret tre primeere drivere af omfanget af ombygning:
i) Beboersammensaetning
i) Nuvaerende udlejningsvanskeligheder og fremtidig negativ befolkningsudvikling
iii)  Andret opfattelse af tidssvarende boliger.

Beboersammensaetning

Omfanget af ombygning er drevet af beboersammensaetningen. Ombygning er historisk blevet brugt som
et redskab til at tiltraekke ressourcestzerke beboere som studerende eller familier med tilknytning til
arbejdsmarkedet til de udsatte afdelinger.

I figur 16 nedenfor fremgar andelen af det samlede boligareal, hvortil der hvert &r er modtaget stgtte,
afhaengigt af graden af udsathed. 100 procent angiver, at der i den pagaeldende gruppe er modtaget
stgtte til hele boligarealet hvert ar. Det fremgar af figuren, at der er indikationer pa en staerk positiv
sammenhang mellem graden af udsathed og sandsynligheden for at modtage stgtte til ombygning.

Figur 16. Andel kvadratmeter stgttet hvert &r baseret pd afdelingens grad af udsathed (procent)

Ikke udsat — 0,7%

Lidt udsat | 16
Udsat e 2 8%

Meget udsat — 3,8%

Note: Figuren viser andelen af det samlede boligareal for hvert &r, hvortil der er modtaget stgtte til ombygning i
perioden 2007-2018. 100 procent angiver, at alle afdelinger i gruppen har modtaget stgtte hvert ar. Det er ikke muligt
at tage hgjde for, hvor stor en andel af en afdelings boligareal der er modtaget stgtte til. Det antages derfor, at det er
hele arealet. Kilder: Landsbyggefondens sagssystem og beregninger gennem forskerordningen i Danmarks Statistik.

I forlaengelse heraf fremgar det af figur 17, at afdelinger, som kan kategoriseres som meget udsatte, har
modtaget stgtte til ombygning af op imod halvdelen af arealet indenfor de seneste 20 ar, mens det
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geelder for under en tiendedel af boligarealet i ikkeudsatte afdelinger. Opggrelsen er baseret pa
afdelingernes grad af udsathed i 2017.

Figur 17. Andel kvadratmeter stgttet indenfor de seneste 20 &r (procent)

Ikke udsat _ 8,8%

Lidt udsat | 2 2%
Udsat N, 57,0%

Meget udsat _ 48,3%

Note: Figuren viser andelen af boligarealet i hver af de fire grupper, hvortil der i perioden 1999-2018 er modtaget
stgtte til ombygning minimum én gang. Det er ikke muligt at tage hgjde for, hvor stor en andel af en afdelings
boligareal der er modtaget stgtte til. Det antages derfor, at det er hele arealet. Kilder: Landsbyggefondens
sagssystem og beregninger gennem forskerordningen i Danmarks Statistik.

Ovenst3ende observationer understgttes af en regressionsanalyse, som viser, at der er en positiv og
signifikant sammenhang mellem beboersammensatningen og sandsynligheden for, at en afdeling har
modtaget stgtte til ombygning.>!

Driver 7. Beboersammensaetning

Beboersammensaetning har vaesentlig betydning for omfanget af ombygning.

Nuvaerende udlejningsvanskeligheder og fremtidig negativ befolkningsudvikling

Omfanget af ombygning er drevet af udlejningsvanskeligheder og fremtidig negativ befolkningsudvikling.
Ombygning er historisk blevet anvendt til at afhjaelpe udfordringer med udlejningsvanskeligheder i
afdelingerne. I figur 18 nedenfor fremgar andelen af det samlede boligareal, hvortil der hvert &r er
modtaget stgtte, afhaengigt af om der er udlejningsvanskeligheder i afdelingen. 100 procent angiver, at
der i den pagaeldende gruppe er modtaget stgtte til hele boligarealet hvert ar. Det fremgar af figuren, at
der er indikationer pa en positiv sammenhaeng mellem udlejningsvanskeligheder og sandsynligheden for
at modtage stgtte til ombygning.

51 Se bilag 38.
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Figur 18. Andel kvadratmeter stgttet hvert 3r, baseret p& om afdelingen oplever udlejningsvanskeligheder
(procent)
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Note: Figuren viser andelen af det samlede boligareal for hvert 8r, hvortil der er modtaget stgtte til ombygning i
perioden 2007-2018. 100 procent angiver, at alle afdelinger i hver gruppe har modtaget stgtte hvert ar.
Udlejningsvanskeligheder er defineret som over 3 procent tomme boliger i afdelingen om 3ret. Udsatte og meget
udsatte afdelinger er ekskluderet fra figuren. Det er ikke muligt at tage hgjde for, hvor stor en andel af en afdelings
boligareal der er modtaget stgtte til. Det antages derfor, at det er hele arealet. Kilder: Landsbyggefondens
sagssystem og beregninger gennem forskerordningen i Danmarks Statistik.

I forlaengelse heraf fremgar det af figur 19, at andelen af stgttet boligareal er knap fire gange hgjere i
afdelinger, der oplever udlejningsvanskeligheder, end i afdelinger, der ikke ggr.

Figur 19. Andel kvadratmeter stgttet indenfor de seneste 20 ar, baseret p& om afdelingen oplever
udlejningsvanskeligheder (procent)

Afdelinger uden
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()
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Note: Figuren viser andelen af boligarealet, hvortil der i perioden 1999-2018 er modtaget stgtte til ombygning
minimum én gang. Figuren er opdelt efter, om afdelingen har oplevet udlejningsvanskeligheder svarende til over 3
procent tomme boliger i 2018. Det er ikke muligt at tage hgjde for, hvor stor en andel af en afdelings boligareal der er
modtaget stgtte til. Det antages derfor, at det er hele arealet. Kilder: Landsbyggefondens sagssystem og beregninger
gennem forskerordningen i Danmarks Statistik.

Ovenst3ende observationer understgttes af en regressionsanalyse, som viser, at der er en positiv og
signifikant sammenhang mellem andelen af tomme boliger og sandsynligheden for, at en afdeling har
modtaget stgtte til ombygning.>?

I forlaengelse af ovenstaende viser en regressionsanalyse af sammenhangen mellem
befolkningstilvaeksten i kommunerne og andelen af tomme boliger i afdelingerne, at der er en steerk
signifikant negativ sammenhaeng.>3 Faldende befolkningstal i kommuner som eksempelvis Sgnderborg og
Lolland har sdledes betydning for andelen af tomme boliger og saledes renoveringsomfanget.54

Sammenhangen mellem befolkningstilvaeksten og andelen af tomme boliger er ogsa illustreret i
nedenstaende figur. Det fremgar af figuren, at afdelinger i kommuner med en negativ
befolkningsudvikling generelt har en relativt hgjere andel ledige boliger.

52 Se bilag 38.
53 Se bilag 39.
54 Se bilag 40.
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Figur 20. Alle landets kommuner fordelt pa andel ledige boliger i de almene boligafdelinger og
befolkningstilvaeksten i kommunen i perioden 2010-2019
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Note: Andel ledige boliger er opgjort som et veegtet gennemsnit for afdelingerne i hver kommune. Kilde:
Landsbyggefondens oversigt over antal ledige boliger og Danmarks Statistik.

Den negative befolkningstilvaekst i dele af Danmark forventes at fortseette i de kommende &r, hvilket kan
affgde yderligere udlejningsvanskeligheder og heraf fglgende behov for ombygning. Det fremgar af
nedenstdende figur, at 20 kommuner forventes at opleve en negativ udvikling i befolkningstallet over de
kommende 20 3r, szerligt i Syd- og Vestjylland og dele af Sjzelland.
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Figur 21. Forventet befolkningsudvikling, 2019-2038 (procent)

-11,11 20,00
Note: Kortet angiver den forventede procentvise sndring i befolkningstallet i perioden 2019-2038. Kilde: Danmarks
Statistik.

Driver 8. Nuveerende udlejningsvanskeligheder og fremtidig negativ befolkningsudvikling

o

Nuveerende udlejningsvanskeligheder og fremtidig negativ befolkningsudvikling har veesentlig
betydning for omfanget af ombygning.

FEndret opfattelse af tidssvarende boliger

Omfanget af ombygning er drevet af andringer i opfattelsen af tidssvarende boliger. Opfattelsen af en
tidssvarende bolig udvikler sig, i takt med at befolkningens behov udvikler sig. Opfattelsen af en
tidssvarende bolig er sdledes ikke den samme i dag som for 20 &r siden, og det har historisk affgdt et
behov for ombygning. For eksempel er en del af boligerne fra fgr 1945 blevet sammenlagt, idet deres
stgrrelse har veeret et problem for boligernes konkurrencedygtighed.
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I figur 22 nedenfor fremgdr andelen af det samlede boligareal, hvortil der hvert &r er modtaget stgtte,
fordelt pd opfarelsesdret for afdelingens bygninger. Opggrelsen er udarbejdet eksklusive udsatte
afdelinger og afdelinger, der oplever udlejningsvanskeligheder. Det fremgar af figuren, at zeldre
afdelinger i hgjere grad har modtaget stgtte til ombygning. Det fremgar endvidere, at andelen af stgttede
kvadratmeter er hgjere for afdelinger fra perioden 1961-1977 end for afdelinger fra perioden fgr 1961.
Det forhold kan forklares af en sammenhaeng mellem ombygning og opretningssager.>> Afdelinger fra
1961-1977 er karakteriseret ved relativt mange opretningssager, hvori der ofte indgdr en mindre udgift
til ombygning. Sagerne for afdelinger fra perioden fgr 1961 er derimod oftere sager, hvor
stgttekategorien ombygning udger den primaere udgift.>®

Figur 22. Andel kvadratmeter stgttet hvert &r baseret pd opfgrelsesaret for afdelingens bygninger (procent)
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1961-1977 |, 1 3%
1978-2008 | 0 4%
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Note: Figuren viser andelen af det samlede boligareal for hvert ar, hvortil der har modtaget stgtte til ombygning i
perioden 2007-2018. 100 procent angiver, at alle afdelinger i gruppen har modtaget stgtte hvert 8r. Opggrelsen er
eksklusive udsatte og meget udsatte afdelinger samt afdelinger, der har minimum 3 procent tomme boliger. Det er
ikke muligt at tage hgjde for, hvor stor en andel af en afdelings boligareal der er modtaget stgtte til. Det antages
derfor, at det er hele arealet. Kilder: Landsbyggefondens sagssystem og beregninger gennem forskerordningen i
Danmarks Statistik.

I forlaengelse af ovenstaende viser figur 23 andelen af det samlede boligareal, hvortil der er modtaget
stgtte minimum én gang i de seneste 20 ar. Andelen af stgttet boligareal er 31 procent i afdelinger fra
perioden 1961-1977 og cirka 12 procent for afdelinger fgr 1961. Der er i mindre grad modtaget stgtte til
nyere byggerier.

Figur 23. Andel kvadratmeter stgttet i de seneste 20 ar (procent)

f. 1961 — 12,0%

1961-1977 |, 31,4%
1978-2008 (NG 5.5%

e. 2008 F 2,6%

Note: Figuren viser andelen af boligarealet i hver af de fire kategorier for bygningernes opfgrelsesar, hvortil der i
perioden 1999-2018 er modtaget stgtte til ombygning minimum én gang. Opggrelsen er eksklusive udsatte og meget

55 Opretningssager henviser til renoveringstemaerne Udbedring af byggeskader og Sunde boliger.
56 For perioden 2007-2018 er 64 pct. af ombygningssagerne for afdelinger med bygninger fgr 1961 primaere ombygningssager. Det
samme geaelder for 31 pct. af sagerne for afdelinger med bygninger fra 1961-1977.
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udsatte afdelinger samt afdelinger, der har minimum 3 procent tomme boliger. Det er ikke muligt at tage hgjde for,
hvor stor en andel af en afdelings boligareal der er modtaget stgtte til. Det antages derfor, at det er hele arealet.
Kilder: Landsbyggefondens sagssystem og beregninger gennem forskerordningen i Danmarks Statistik.

Driver 9. Andret opfattelse af tidssvarende boliger e

/Endret opfattelse af, hvad der udggr en tidssvarende bolig, har vaesentlig betydning for
omfanget af ombygning.

Prisfastsaettelse

Priserne per kvadratmeter for ombygning er baseret pa stgttesagerne fra 1999 til 2018. Der er
gennemfgrt en regressionsanalyse for at identificere prisdriverne.>” Analysen viser ikke en tydelig
variation i prisen pa tvaers af de analyserede drivere, og antallet af observationer i de testede modeller er
relativt lavt,>® hvorfor der anvendes én gennemsnitlig pris for ombygning. Den gennemsnitlige pris for
ombygning udggr cirka 1.800 kr. per kvadratmeter.>®

Driver 10. Prisfastseettelse af ombygning @

Enhedsprisen per kvadratmeter beregnes p§ baggrund af Landsbyggefondens tilsagn om
ombygning og antallet af boliger i de renoverede afdelinger i perioden 1999-2018. Der anvendes
den samme pris for alle typer afdelinger.

Variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehov

En raekke gvrige variables betydning for renoveringsbehovet er undersggt, og det er af forskellige drsager
vurderet, at de ikke skal inddrages i estimeringen af renoveringsbehovet. Det overordnede princip for
udveelgelsen af variable som drivere er forekomsten af en faglig begrundelse og en statistisk
sammenhang mellem variablen og renoveringsbehovet. En samlet oversigt over variable, som ikke er
inkluderet, er vist i bilag 42.

Det bemaerkes, at eksempelvis bygningstype, materiale og tag ikke inkluderes, idet de ikke har en
statistisk signifikant betydning for renoveringsbehovet.

Zan Nedrivning

Nedrivning af almene boliger kraever godkendelse fra Transport- og Boligministeriet. En godkendelse
kreever dokumentation af en eller flere af fglgende problemstillinger:

o Lgft af socialt udsatte afdelinger med udgangspunkt i en godkendt boligsocial helhedsplan

¢ Udlejningsvanskeligheder og deraf afledte gkonomiske problemer

e Byggetekniske problemer, som ggr den enkelte bolig uegnet til beboelse.%°

Omfang

Der er identificeret to primeere drivere af omfanget af nedrivning:
i) Beboersammensaetning
i) Fremtidig negativ befolkningsudvikling.

Det bemaerkes, at nedrivning ogsa kan folge af byggetekniske problemer, for eksempel omfattende
byggeskader eller sundhedsskadelige forhold i bygningerne. Disse sager indgdr i beregningerne af

57 Se

bilag 41.

58 Der er tale om henholdsvis 333 og 383 observationer.

59 prisfastsaettelse indregner, at afdelingernes renoveringsbehov kan handteres gennem flere sager over en leengere arraekke fremfor
gennem en samlet stgttesag.

80 https://www.trafikstyrelsen.dk/DA/Bolig/Bolig/Almene-boliger/Etablering-renovering-og-nedrivning-af-almene-boliger/Nedrivning-af-
almene-boliger.aspx.
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behovet for henholdsvis Udbedring af byggeskader og Sunde boliger, jf. kapitel 2 og 3, og der beregnes
derfor ikke et selvstaendigt behov for nedrivning som fglge heraf under dette renoveringstema.

Beboersammensatning

Omfanget af nedrivning er drevet af beboersammensaetningen. Der er historisk gennemfgrt nedrivning af
boliger i en raekke udsatte afdelinger. I alt er der blandt afdelinger, der per 2018 er pa listen over udsatte
boligomrader, nedrevet 940 boliger i perioden 2003-2018, heraf 399 i Aarhus, 188 i Hgje-Taastrup, 170 i
Holstebro, 148 i Slagelse, 26 i Odense, seks i Kgbenhavn og tre i Aalborg. Det svarer til 18 procent af de

samlede nedrevne boliger i perioden.®!

Udviklingsplanerne for boligomraderne pa ghettolisten beskriver endvidere en raekke planlagte
nedrivninger, som har til hensigt at styrke beboersammensaetningen i disse omrader. Med de i alt 15
udviklingsplaner er der planlagt nedrivning i 12 boligomrdder, svarende til nedrivning af 3.745 boliger.
Boligerne er primaert familieboliger.

Driver 11. Beboersammensaetning

Beboersammensaetning har vaesentlig betydning for omfanget af nedrivning.

Fremtidig negativ befolkningsudvikling

Omfanget af nedrivning er drevet af fremtidig negativ befolkningsudvikling. Negativ befolkningsudvikling
og udlejningsvanskeligheder kan i yderste konsekvens medfgre et behov for nedrivning af boliger, hvis
ombygning og anden renovering ikke kan afhjselpe udlejningsvanskelighederne.

Af figur 24 fremgar den geografiske fordeling af antallet af boliger, som er blevet nedrevet i perioden
2003-2009. Det fremgar af figuren, at antallet af nedrivninger per kommune generelt er hgjere i Nord-,
Vest- og Sydjylland samt pa Lolland og Falster sammenlignet med resten af landet. Der har szerligt veeret
mange nedrivninger i Sgnderborg og pa Lolland.

48 procent af de boliger, som er nedrevet, har veeret placeret i kommuner, der har oplevet en negativ
befolkningstilvaekst i perioden. Den negative befolkningsudvikling er beskrevet yderligere i afsnittet om
ombygning.

61 Udtreek fra Landsbyggefonden og ghettolisten.
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Figur 24. Antal boliger nedrevet per kommune, 2003-2019

,
0.0 3000
Note: Figuren opggr antallet af boliger nedrevet per kommune i perioden 2003-2019. Kilde: Landsbyggefonden.

Driver 12. Fremtidig negativ befolkningsudvikling

Fremtidig negativ befolkningsudvikling har vaesentlig betydning for omfanget af nedrivninger.

Prisfastsaettelse af nedrivning

Det er ikke muligt at beregne en enhedspris pa baggrund af de tilgeengelige data vedrgrende
stgttesagerne, da der ikke er et tilstreekkeligt antal nedrivningssager. Prisen for nedrivning er estimeret
af Landsbyggefonden til 700.000 kr. per bolig og inkluderer samtlige udgifter forbundet med
nedrivningen, inklusive genhusning og indfrielse af restgaelden i de nedrevne boliger.52

62 Renoveringsstgtteordningen daekker i gennemsnit cirka 300.000 kr./nedrevet bolig til fysisk nedrivning, genhusning, lejetab i
projektperioden. Nedrivningsrammen daekker l8neindfrielse, beboerindskud mv., i gennemsnit cirka 400.000 kr./nedrevet bolig
fratrukket nettoprovenu ved arealsalg mv. Kilde: Landsbyggefondens nedrivningsoversigt 2015-2018.
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Driver 13. Prisfastseettelse af nedrivning

D

Enhedsprisen per nedrivning estimeres p§ baggrund af oplysninger fra Landsbyggefonden.
Der anvendes den samme pris for alle typer afdelinger.

Variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehov

En raekke gvrige variables betydning for renoveringsbehovet er undersggt, og det er af forskellige arsager
vurderet, at de ikke skal inddrages i estimeringen af renoveringsbehovet. En samlet oversigt over de
variable, der ikke er inddraget, fremgar af bilag 43.

Det renoveringsbehov, der er relateret til nedrivning, er primaert drevet af beboersammensaetningen og
omfattende udlejningsvanskeligheder. Der er en raekke andre variable, som ikke inddrages som drivere,
for eksempel bygningernes opfgrelsesar, bygningstype, materiale mv. Det skyldes dels, at
datagrundlaget ikke tillader yderligere analyse af disse variable p& grund af et relativt begraenset antal
nedrivningssager, dels at disse variable ikke vurderes at udggre den primaere 3rsag til de historiske
nedrivninger.

@ Boligkvalitet

Forbedring af boligkvaliteten, for eksempel renovering af kgkkener og badevaerelser, har historisk ikke
veeret stgtteberettiget, medmindre det har vaeret af s3 omfattende karakter, at det har indgdet i
Landsbyggefondens stgtte til ombygning. Kvaliteten af boligerne i den almene boligsektor ma dog
forventes at have betydning for beboernes oplevelse af, om boligerne er passende og
konkurrencedygtige.

Omfang
Der er identificeret én driver af omfanget af renoveringsbehovet:
i) fEndret opfattelse af tidssvarende kgkkener og/eller bad og toilet.

Det bemaerkes, at der ogsd kan vaere mange andre forhold, der pdvirker en beboers subjektive opfattelse
af kvaliteten af en bolig, for eksempel arkitektoniske forhold ved bygningen, bygningens beliggenhed,
altaner, elevatorer og indretningen af selve boligen. Disse forhold indgar ikke i analysen.

FEndret opfattelse af tidssvarende kgkkener og/eller bad og toilet

Historisk har der vaeret et behov for at etablere kgkkener og/eller bad og toilet i de almene boliger, der
ikke har haft disse installationer. I dag forekommer der at veere et begraenset behov for yderligere
etablering af kgkkener og/eller bad og toilet i de almene boliger.63 Der er imidlertid fortsat afdelinger, der
vurderer at have utidssvarende kgkkener og/eller bad og toilet.

En opggrelse fra Almenstyringsdialog viser andelen af afdelinger, som angiver at have utidssvarende
kgkkener og/eller bad og toilet. Det fremgar heraf, at henholdsvis 31 procent og 37 procent af de
afdelinger, der er opfgrt fgr 1961, angiver at have utidssvarende kgkkener og/eller bad og toilet.
Henholdsvis 27 procent og 30 procent af de afdelinger, der er opfgrt mellem 1961 og 1977, angiver at
have utidssvarende kgkkener og/eller bad og toilet. En mindre andel af de afdelinger, der er opfgrt efter
1977, angiver at have utidssvarende kgkkener og/eller bad og toilet. Bygningernes opfgrelsesar har
saledes betydning for vurderingen af behovet. Dette ma forventes at skyldes, at opfattelsen af, hvad der
udggr et tidssvarende kgkken samt bad og toilet har endret sig over tid. Denne a&ndrede opfattelse af
tidssvarende kgkkener og/eller bad og toilet driver sdledes det fremtidige behov for renovering i relation
til indsatsen boligkvalitet.

63 Data fra BBR viser, at ud af de 577.241 almene boliger har 571.361 eget kgkken, 3.340 har adgang til flles kgkken, og 939 har en
fast kogeinstallation. Der er sdledes 1.601 boliger, der ikke har adgang til kekkenfaciliteter, svarende til 0,28 procent. Endvidere
fremgar det, at der i dag er 17 boliger uden vandskyllende toilet og 30 boliger uden badeforhold.
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Figur 25. Andel afdelinger, der angiver at have utidssvarende kgkken og/eller bad og toilet fordelt pa
opforelsesar (procent), 2016

Utidssvarende kgkkener Utidssvarende bad og toilet
f. 1961 31% f. 1961 37%
1961-1977 1961-1977
1978-2008 1978-2008
e. 2008 e. 2008

Note: Der indgdr 7.141 afdelinger i opggrelsen. Kilde: Almenstyringsdialog.

Driver 14. AEndret opfattelse af tidssvarende kgkkener og/eller bad og toilet

/Endret opfattelse af, hvad der udggr en tidssvarende bolig, har vaesentlig betydning for
omfanget af renovering relateret til boligkvalitet.

Prisfastsaettelse

P& baggrund af det eksisterende datagrundlag er det ikke muligt at beregne en enhedspris for etablering
af tidssvarende kgkkener og/eller bad og toilet. Der anvendes derfor de gennemsnitlige enhedspriser fra
Landsbyggefondens tidligere rapport om renoveringsbehovet i den almene boligsektor. Priserne er
reguleret til 2018-niveau.%*

Driver 15. Prisfastseettelse af boligkvaliltet

Enhedsprisen for etablering af tidssvarende kokken antages at vaere 125.000 kr. per bolig.
Enhedsprisen for etablering af tidssvarende bad og toilet antages at vaere 160.000 kr. per bolig.

Variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehov

En raekke gvrige variables betydning for renoveringsbehovet er undersggt, og det er af forskellige arsager
vurderet, at de ikke skal inddrages i estimeringen af renoveringsbehovet. En samlet oversigt over disse
variable er vist i bilag 43.

@ Trafikstgj

Renovering mod trafikstgj kan omfatte udskiftning af vinduer til lydisolerende vinduer, efterisolering af
facader og stgjsikring af eksisterende gardrum, legepladser eller grgnne arealer ved hjzelp af
stgjskeerme. Renoveringer vedrgrende trafikstgj er historisk kun blevet stgttet i begraenset omfang,

og kun i tilfaelde hvor de er blevet gennemfgrt samtidig med en anden stgttet renovering.

Omfang
Der er identificeret én driver af omfanget af renoveringsbehovet:
i) Bygningernes placering i forhold til veje, lufthavne og togskinner.

64 Fysisk opretning og forbedring af almene boligafdelinger (Landsbyggefonden, 2001). Pris for badevaerelser er sat til cirka 100.000
kr., kgkkener er sat til cirka 75.000 kr. Begge tal reguleres til 2018-niveau med byggeprisindekset. Hertil l&egges 20 procent til gvrige
omkostninger udover de direkte hdndvaerkerudgifter.
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Bygningernes placering i forhold til veje, lufthavne og togskinner

Omfanget af stgj, som beboerne i en bygning udsaettes for, estimeres pa baggrund af Miljgstyrelsens
stgjkort, som angiver stgjniveauet fra veje, lufthavne og togskinner baseret pad en afdelings placering.
Stgjkort fra Miljgstyrelsen opggr stgjbelastningen i et omrade i stgjintervaller pd 5 dB. Den enkelte
bygning er knyttet til et stgjinterval ud fra bygningens fysiske placering.

Tidligere undersggelser af de samfundsgkonomiske konsekvenser ved stgjreducerende tiltag tager
udgangspunkt i steerkt stgjbelastede boliger, svarende til boliger med en stgjbelastning pa over 65 dB.65
Miljgstyrelsen har fastsat en graense pa 58 dB, som indikerer, hvad der er miljgmaessigt og
sundhedsmeessigt acceptabelt.66

Det fremgar af figur 26, hvor stor en andel af de almene boliger der ligger i de forskellige stgjintervaller.
27 procent af de almene boliger er i dag placeret i omrdder med et stgjinterval over 65 dB, mens 48

procent er placeret i omrader med et stgjinterval under 60 dB.

Figur 26. Andel almene boliger i stgjintervaller

48%

<60 dB 60-64 dB 65-69 dB 70-74 dB >=75dB

Note: Opggrelsen er baseret pa 80.452 bygninger. I det samlede datasaet for alle bygninger (87.152) er der
bygninger uden geografiske koordinater. Hvis andre bygninger i afdelingen har et geografisk koordinat, er bygninger i
samme afdeling uden geografisk koordinat tildelt samme geografiske koordinat. Afdelinger, hvor ingen bygninger har
et geografisk koordinat, udgér (6.700). Stgjintervallerne er opgjort ud fra stgjens dggnvaegtede middelvaerdi (Lden).
For teet-lavt byggeri er anvendt stgjen malt i 1,5 meters hgjde, mens der for etagebyggeri er anvendt stgjen malt i 4
meters hgjde. Kilder: Miljgstyrelsens GIS-database og BBR.

Det forventes imidlertid ikke, at der vil vaere behov for stgjreducerende tiltag i alle bygninger i de givne
stgjintervaller, idet der er gennemfgrt initiativer og renoveringer med henblik pa at reducere
stgjniveauet. I bygningsreglementet fra 1984 fremgar krav til lydisolering af boliger, hvis vejtrafikstgj
ved facaden overstiger en given graensevaerdi. Det kan derfor antages, at der ikke er behov for
renovering med henblik pa stgjreduktion i bygninger, der er bygget efter 1984,

Endvidere m3 det forventes, at nogle afdelinger allerede har gennemfgrt renoveringer med henblik pa at
reducere stgjniveauet eller har veeret omfattet af kommunale eller statslige initiativer. Det er uvist, hvor
mange boliger det omfatter, men det antages at udggre halvdelen af bygningerne fra fgr 1984.

65 Rapporter til Miljgstyrelsen: COWI (2003) og Rambgll (2010).
66 I de tilgaengelige data udger 60 dB den naermeste graenseveerdi for et stgjniveau pa 58 dB.
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Driver 16. Bygningernes placering i forhold til veje, lufthavne og togskinner

Bygningernes placering i forhold til veje, lufthavne og togskinner har vaesentlig betydning for
renoveringsomfanget.

Prisfastsaettelse

Prisen for stgjreduktion baseres pa tidligere rapporter om stgjreducerende virkemidler, som en almen
boligafdeling kan anvende.®” Det vedrgrer primaert stgjskaerme og facadeisolering. Andre virkemidler til
stgjreduktion vedrgrer forhold for de kommunale og statslige veje, som den enkelte afdeling ikke selv
kan pavirke.68

Den konkrete anvendelse af de stgjreducerende virkemidler afhaenger af de faktiske forhold for den
enkelte bygning og placeringen i forhold til stgjkilden, og der anvendes derfor en samlet gennemsnitlig
pris per bolig for stgjreduktion for henholdsvis etagebyggeri og taet-lavt byggeri, som er uafhaengig af
valget af virkemiddel.

P& baggrund af opggrelser af stgjreducerende tiltag i to rapporter fra henholdsvis COWI og Rambgl|
beregnes priser for henholdsvis etagebyggeri og taet-lavt byggeri.®® Prisen for stgjreduktion per bolig
beregnes til 35.000 kr. og 70.000 kr. for henholdsvis etagebyggeri og teet-lavt byggeri.”°

Driver 17. Prisfastseettelse af stgjreduktion

Enhedsprisen per bolig estimeres p8 baggrund af tidligere rapporter om stgjreducerende
virkemidler. Der anvendes forskellige priser for henholdsvis etagebyggeri og taet-lavt byggeri.

Variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehov

En raekke gvrige variables betydning for renoveringsbehovet er undersggt, og det er af forskellige arsager
vurderet, at de ikke skal inddrages i estimeringen af renoveringsbehovet. En samlet oversigt over de
variable, der ikke er inddraget, fremgar af bilag 46.

Det bemaerkes, at renoveringsbehovet primaert er drevet af bygningernes placering i forhold til stgjkilder
sasom veje og togskinner samt tidligere gennemfgrte stgjreducerende tiltag. Der er derfor en raekke
andre variable, som ikke inddrages som drivere, for eksempel bygningstype, materiale mv. Det skyldes,
at variablene ikke vurderes at udggre den primaere arsag til behovet for renovering i relation til trafikstgj.

4.4 Fremtidigt renoveringsbehov

I dette afsnit opstilles eksempler pd politiske prioriteringer vedrgrende det fremtidige renoveringsbehov
relateret til et Passende og konkurrencedygtigt boligudbud. Eksemplerne er udarbejdet med
udgangspunkt i de identificerede drivere, jf. afsnit 4.3, og dertilhgrende antagelser og mulige politiske
prioriteringer vedrgrende behovet.”!

Eksempler pa politiske prioriteringer

Renoveringsbehovet i forhold til et Passende og konkurrencedygtigt boligudbud kan estimeres til 25-79
mia. kr. i de kommende 20 &r, svarende til 1,2 til 3,8 mia. kr. om aret. Eksemplerne p& estimater og det
samlede spaend afspejler en raekke forskellige beregningsmaessige antagelser og et politisk
prioriteringsrum knyttet til blandt andet antallet af tilgeengelige boliger og andelen af udsatte afdelinger,

67 Evaluering af vejstgjstrategien (Rambgll, 2010), Strategi for begraensning af vejtrafikstgj (COWI, 2003) og Stgjisolering af boliger
mod trafikstgj (Vejdirektoratet, 2013).

68 Eksempler pa disser er vejbelaegning, daektype, hastighed og forbud.

69 Evaluering af vejstgjstrategien (Rambgll, 2010), Strategi for begraensning af vejtrafikstgj (COWI, 2003).

70 Se

bilag 45.

7t Se afsnit 4.6.
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der modtager stgtte. Antagelserne er behaeftet med en vis usikkerhed, og det politiske prioriteringsrum
er ikke begraenset til nedenstdende eksempler pd politiske prioriteringer A til C.

Som det fremgar af figuren, er de viste eksempler pa politiske prioriteringer vedrgrende det
renoveringsbehov, der er relateret til tilgaengelighed, ombygning og boligkvalitet, relativt stgrre end de
gvrige renoveringsindsatser i temaet. I eksempel pa politisk prioritering B udger disse tre indsatser
tilsammen cirka 45 mia. kr. Det bemaerkes, at indsatsomradet boligkvalitet i dag ikke er stgtteberettiget.
Tilsvarende ggr sig geeldende for renoveringsindsatsen trafikstgj, som udggr cirka 2 mia. kr. i eksempel
pa politisk prioritering B. Fraregnes disse to indsatsomrader, kan renoveringsbehovet estimeres til
mellem 13 og 43 mia. kr.

Figur 27. Eksempler pa politiske prioriteringer vedrgrende det renoveringsbehov, der er relateret til et Passende
og konkurrencedygtigt boligudbud (mio. kr.)

78.836

M Tilgaengelighed
I ombygning
I Nedrivning
Boligkvalitet (Ikke stgtteberettiget)
I Trafikstoj (ikke stgtteberettiget)

51.366

24.971

31.830
21.220
10.610
8es 55 4.398
Eksempel p& politisk Eksempel pd politisk Eksempel p& politisk
prioritering A prioritering B prioritering C

Note: Det estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (bdde udsatte og ikkeudsatte).
Renoveringsbehovet er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikkefinansierede
indsatser. Belgb er angivet i 2018-priser. Kilde: Egne beregninger.

De konkrete beregningsmetoder og antagelser, som ligger til grund for eksemplerne pa politiske
prioriteringer, fremgar af tabellerne sidst i kapitlet samt bilag 47.

Finansieringstyper

Eksemplerne pa politiske prioriteringer i forhold til et Passende og konkurrencedygtigt boligudbud
inkluderer stgtteberettiget og ikkestgtteberettiget vedligehold samt stgtteberettigede og
ikkestgtteberettigede forbedringer. Det estimeres, at stgtteberettiget vedligehold udgar 0 kr.,
stgtteberettigede forbedringer udggr 24 mia. kr. (46 procent), ikkestgtteberettiget vedligehold udggr 9
mia. kr. (17 procent), og at ikkestgtteberettigede forbedringer udggr 15 mia. kr. (29 procent), mens 4
mia. kr. (8 procent) til nedrivning opggres sarskilt. Det estimeres endvidere, at fordelte arbejder udggr
13 procent af det samlede renoveringsbehov. De fordelte arbejder angives i figuren nedenfor.

Estimaterne er baseret pd antagelser om fordelingen mellem vedligehold og forbedringer samt data

vedrgrende fordelingen mellem fordelte og ikkefordelte arbejder. Fordelinger og antagelser fremgar af
bilag 16.
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Figur 28. Eksempel pa politisk prioritering fordelt pa finansieringstyper, eksempel pd politisk prioritering B
(fordelte arbejder anfgres i parentes)

51.366 (6.539)

23.862

M Tilgeengelighed

10.839 (2.536) 10.839 (2.536) I Ombygning
I Nedrivning
Boligkvalitet
M Trafikstgj
13.024 (4.025)
8.726
3.904 (0)
8.488 (0)
— PO 14873
21.220 (0) 12.732 (0)
| 2.141 (0) N 3.904
2.379 3.904 (0)
Samlet Stgtteberettiget Stgtteberettigede Ikke-stgtteberettiget Ikke-stgtteberettigede Seerskilt opggrelse
renoveringsbehov vedligehold forbedringer vedligehold forbedringer

Note: Det estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (bade udsatte og ikkeudsatte).
Renoveringsbehovet er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes b&de finansierede og ikkefinansierede
indsatser. Belgb er estimeret for eksempel pd politisk prioritering B ud fra antagelser om fordeling mellem
stotteberettiget/ikkestgotteberettiget og vedligehold/forbedringer.”? Fordelte arbejder er angivet i parentes. Belgb er
angivet i mio. kr. i 2018-priser. Kilde: Egne beregninger.

4.5 Opmeaerksomhedspunkter
Fglgende opmaerksomhedspunkter er relevante for estimeringen af renoveringsbehovet i relation til et
Passende og konkurrencedygtigt boligudbud.

Datagrundlag

Datagrundlaget for bade udbud og efterspgrgsel vedrgrende tilgaengelighed er behaeftet med betydelig
usikkerhed. Det skyldes, at der ikke findes egentlige opg@relser over antallet af tilgaengelige boliger i
dag, ligesom der ikke findes samlede opggrelser over antallet af borgere i de almene boliger eller i hele
befolkningen, der har fysiske funktionsnedsaettelser i en s3dan grad, at de har behov for en tilgaengelig
bolig. Denne usikkerhed er handteret ved at anvende data, der vurderes at beskrive de gnskede forhold
bedst muligt, og ved at anvende eksplicitte antagelser, hvor det ikke har veeret muligt at identificere
relevante data.

Herudover er der en vis usikkerhed forbundet med anvendelsen af beboersammensaetning som driver.
Beboersammensaetningen i afdelingerne ma forventes at andre sig over de naeste 20 r. Det er ikke
muligt at etablere et egentligt datagrundlag for den fremtidige beboersammensaetning i afdelingerne, og
eksemplerne pd politiske prioriteringer vedrgrende renoveringsbehovet i dette tema er derfor opgjort pa
baggrund af den nuvaerende beboersammensatning. Det bemaerkes imidlertid, at udfordringen er mindre
ved anvendelse af beboerindekset end ved anvendelse af listen over ghettoer og udsatte omrader. Det
skyldes, at beboerindekset, modsat listen over ghettoer og udsatte omrader, eksempelvis giver mulighed
for at estimere et renoveringsbehov for afdelinger, som i mindre grad er udsatte, men potentielt bliver
det.

Eksemplerne pa politiske prioriteringer vedrgrende renoveringsbehovet i relation til indsatsen
boligkvalitet er forbundet med vaesentlig usikkerhed, da der kan vaere andre forhold, der pavirker en
beboers subjektive opfattelse af kvaliteten af en bolig, for eksempel arkitektoniske forhold ved
bygningen, bygningens beliggenhed, altaner, elevatorer og indretningen af selve boligen. Der foreligger
dog pa nuvaerende tidspunkt ikke et tilstraekkeligt datagrundlag for at inddrage sadanne forhold i forhold
til boligkvalitet i analysen og modellen.

72 Se bilag 16.
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Der foreligger ikke strukturerede oplysninger om, for hvilke konkrete bygninger der allerede er etableret
stgjreducerende tiltag, hvorfor estimatet af renoveringsbehovet som fglge af trafikstgj er behzeftet med
en vis usikkerhed.

Antagelser

Antagelserne er behaeftet med en vis usikkerhed, da de i hgj grad omhandler forventninger til fremtiden
eller andre forhold, som er vanskelige at fastsaette praecist. Som eksempel kan naevnes antagelserne
vedrgrende den forventede befolkningsudvikling og graensen for, hvornar en afdeling oplever
udlejningsvanskeligheder.

Overlap

Der er for det fgrste et potentielt overlap mellem renoveringsindsatsen boligkvalitet og
renoveringsindsatserne ombygning og tilgaengelighed. Det skyldes, at bade ombygning og tilgaengelighed
ofte ma forventes at involvere hel eller delvis udskiftning af eksisterende bad og toilet eller kakken,
hvorfor disse indsatser ogsa vil have en positiv effekt pd boligkvaliteten. Det bemaerkes imidlertid, at
overlappet fgrst vil opnd en betydelig stgrrelse, hvis omfanget af boliger, som renoveres i forhold til
boligkvalitet, forgges markant i forhold til de nuveerende antagelser i eksemplerne pa politiske
prioriteringer A til C.

For det andet kan der opstd et overlap mellem behovet for henholdsvis ombygning og nedrivning pa
grund af fremtidige udlejningsvanskeligheder som fglge af negativ befolkningstilvaekst. Her antages det
dog, at ombygning og nedrivning gennemfgres pa forskellige bygninger.

4.6 Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser

I nedenstdende tabel vises beregningsmetoderne og de bagvedliggende antagelser for eksemplerne pa
politiske prioriteringer vedrgrende renoveringsbehovet.
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Tabel 4. Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser vedrgrende tilgaengelighed

Pavirkning Usikkerhed

Beregningsmetode

Eksempel péa politisk Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk

prioritering A

prioritering B

prioritering C

e Forholdet mellem udbuddet af tilgaengelige boliger og den nuveerende og fremtidige efterspargsel efter tilgaengelige boliger

9

Det samlede udbud
antages at veere cirka
57.000 tilgeengelige
boliger.

Antallet af beboere i

Det nuveaerende
udbud af
tilgaengelige almene
boliger antages at
bestd af 32.225

Det nuveerende
udbud af
tilgaengelige almene
boliger antages at
bestd af 32.225

Det nuveerende
udbud af tilgaengelige
almene boliger
antages at bestd af
32.225 almene

7.288- - almene almene 2eldreboliger, 15.000
14.451 almene aeldreboliger aldreboliger, 2ldreboliger, renoverede boliger
mio. Kr. opggres indenfor 15.000 renoverede 15.000 renoverede og 10.000 gvrige
,alderssegmenterne 0-64 boliger og 10.000 boliger og 10.000 boliger, der var
ar, 65-79 ar og 80 ar eller gvrige boliger, der gvrige boliger, der tilgeengelige ved
derover. var tilgeengelige ved  var tilgaengelige ved opfgrelsen.
ngoerne_i de gvrige opfgrelsen. opfgrelsen. Eftersporgslen
tilgeengelige almene Efterspgrgslen Efterspgrgslen antages at stige med
boliger antages at folge antages at stige antages at stige 1 procent af de
samme aldersfordeling. med 1 procent af de  med 1 procent af de nuvaerende beboere
nuvaerende beboere  nuvaerende beboere pa 0-64 ar, 17
Zfetzfgg:gg;r;iri%ﬂ;g;e: pa 0-64 ar, 17 pa 0-64 ar, 17 procent af beboerne
dag antages s3ledes at prcgcent af E)eboerne pr(;)cent af E)eboerne pa 65-79 ar og 83
vaere 56.000. pa 65-79 ar og 83 pa 65-79 ar og 83 proc%nt afobeboerne
procent af beboerne procent af beboerne pa 80 ar eller
Den fremtidige pa 80 ar eller pa 80 ar eller derover.
efterspgrgsel efter en derover. derover.
almen bolig antages at Efterspgrgslen efter
folge prognosen for den Efterspgrgslen efte_r Efterspgrgslen efte_r en_almer; zeldrebolig
procentvise andel personer en_almerg 2eldrebolig en_almerg eeldrebolig stiger salede_s med
relErfer Fver: & G G stiger salede_s med stiger salede_s med 24.293 boliger.
alderssegmenter. 24.293 boliger. 24.293 boliger. Der renoveres boliger
Yderligere almene boliger Der renoveres Der renoveres svarende til 100
gores tilgaengelige for at boliger svarende til boliger svarende til procent af den
iR ere an sneE & 50 procent af den 75 procent af den forventede ggede
den ggede fremtidige forventede ggede forventede ggede efterspgrgsel.
efterspargsel. efterspgrgsel. efterspgrgsel.
Pris

Enhedsprisen per bolig beregnes pa baggrund af Landsbyggefondens tilsagn om tilgaengelighed og
antallet af renoverede boliger i perioden 2012-2018. Der anvendes den samme pris for alle typer
afdelinger.

) J

Note: ™: lille pavirkning/usikkerhed. D sior pavirkning/usikkerhed. P8virkning angiver driverens pdvirkning af det
estimerede renoveringsbehov. Usikkerhed angiver vurderingen af usikkerheden for den pdgeeldende driver. Det
estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (bade udsatte og ikkeudsatte). Renoveringsbehovet
er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikkefinansierede indsatser.
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Tabel 5. Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser vedrgrende ombygning

Pavirkning Usikkerhed

Beregningsmetode

Eksempel pa politisk
prioritering A

Eksempel pa politisk
prioritering B

Eksempel pa politisk
prioritering C

a Beboersammenseetning

1.786-
13.174
mio. kr.

En del af boligarealet i
udsatte afdelinger,
hvortil der ikke
tidligere er modtaget
stgtte til ombygning,
antages af have behov
for ombygning.

En del af de udsatte
afdelinger, der allerede
har modtaget stgtte til

ombygning én gang,
antages at have behov

for ombygning igen
indenfor 20 ar.

Meget udsat: 50
procent af arealet, der
ikke tidligere har fet

stgtte (cirka 75
procent vil have faet i
alt). 5 procent af dem,
der tidligere har faet,

far igen.

Noget udsat: 25
procent af arealet, der
ikke tidligere har faet

(cirka 50 procent vil

have faet i alt). 0
procent af arealet, der

tidligere har faet.

Lidt udsat: 0 procent
af arealet, der ikke
tidligere har faet
(cirka 25 procent vil
have faet i alt). 0
procent af arealet, der
tidligere har f3et.

Meget udsat: 75
procent af arealet, der
ikke tidligere har f8et

(cirka 90 procent vil
have faet i alt). 10
procent af arealet, der
tidligere har faet, far
igen.

Noget udsat: 50
procent af arealet, der
ikke tidligere har faet

(cirka 70 procent vil

have faet i alt). 5
procent af arealet, der

tidligere har faet.

Lidt udsat: 25 procent
af arealet, der ikke
tidligere har faet
(cirka 40 procent vil
have f3et i alt). 0
procent af arealet, der
tidligere har f3et.

Meget udsat: 100
procent af arealet,
der ikke tidligere har
faet (100 procent vil
have faet i alt). 15
procent af arealet,
der tidligere har faet,
far igen.

Noget udsat: 75
procent af arealet,
der ikke tidligere har
faet (cirka 85
procent vil have faet
i alt). 10 procent af
arealet, der tidligere
har faet.

Lidt udsat: 50
procent af arealet,
der ikke tidligere har
faet (cirka 60
procent vil have faet
i alt). 5 procent af
arealet, der tidligere
har faet.

Q Nuveerende udlejningsvanskeligheder og fremtidig negativ befolkningsudvikling

917-2.752
mio. kr.

Der antages at veere
behov for ombygning
af en del af
boligarealet i
boligafdelinger, der i
dag har udlejnings-
vanskeligheder.

Der antages at veere
behov for ombygning
af en del af
boligarealet i
boligafdelinger, der
ligger i kommuner,
som forventes at
opleve en vasentlig
negativ
befolkningsudvikling
indenfor doe naeste 20
ar.

Udlejningsvanskelighe
der: 25 procent af
afdelingerne med
minimum 3 procent

tomme boliger i 2019,

og som ikke tidligere

har f8et stgtte.

Befolkningsudvikling:
25 procent af
afdelingerne i

kommuner med
minimum 3 procent
negativ
befolkningstilvaekst
over de naeste 20 ar,
som ikke tidligere har
f3et stotte (fraregnet
afdelinger med
nuvaerende
udlejningsvanskelighe
der).

Udlejningsvanskelighe
der: 50 procent af
afdelingerne med
minimum 3 procent

tomme boliger i 2019,

og som ikke tidligere

har f3et stgtte.

Befolkningsudvikling:
50 procent af
afdelingerne i

kommuner med
minimum 3 procent
negativ
befolkningstilveekst
over de naeste 20 ar,
som ikke tidligere har
faet stotte (fraregnet
afdelinger med
nuvarende
udlejningsvanskelighe
der).

Udlejningsvanskeligh
eder: 75 procent af
afdelingerne med
minimum 3 procent
tomme boliger i
2019, og som ikke
tidligere har faet
stotte.

Befolkningsudvikling:
75 procent af
afdelingerne i

kommuner med
minimum 3 procent
negativ
befolkningstilvaekst
over de naeste 20 ar,
som ikke tidligere
har faet stgtte
(fraregnet afdelinger
med nuveaerende
udlejningsvanskeligh
eder).
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9

En del af de zldre Afdelinger fra fgr Afdelinger fra fgr Afdelinger fra fgr
afdelinger (fgr 1978), 1961, der ikke 1961, der ikke 1961, der ikke
' . der ikke allerede er allerede er bygget allerede er bygget allerede er bygget
bygget om, antages at om: 0 procent om: 15 procent om: 30 procent
have behov for i . .
ombygning. Afdelinger fra 1961- Afdelinger fra 1961- Afdelinger fra 1961-
0-7.671 mio. 1978, der ikke 1978, der ikke 1978, der ikke
kr. allerede er bygget allerede er bygget allerede er bygget
om: 0 procent om: 5 procent om: 10 procent

Pris

Enhedsprisen per kvadratmeter beregnes pa baggrund af Landsbyggefondens tilsagn om ombygning
og antallet af boliger i de renoverede afdelinger i perioden 2007-2018. Der anvendes den samme

. ‘ pris for alle typer afdelinger.

Note: ™: lille pavirkning/usikkerhed. 9. stor pavirkning/usikkerhed. P8virkning angiver driverens pavirkning af det
estimerede renoveringsbehov. Usikkerhed angiver vurderingen af usikkerheden for den pdgeeldende driver. Det
estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (bade udsatte og ikkeudsatte). Renoveringsbehovet
er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikkefinansierede indsatser.
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Tabel 6. Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser vedrgrende nedrivning

Pavirkning Usikkerhed

Beregningsmetode

Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk

prioritering A

prioritering B

prioritering C

m Beboersammenseetning

* 9

2.706-
3.588
mio. kr.

Der nedrives boliger
svarende til de planlagte
nedrivninger, der fremgé’\r af
udviklingsplanerne for de
harde ghettoomrader.

Det antages, at der nedrives
en mindre andel boliger i de
gvrige udsatte afdelinger.

Der gennemfgres
nedrivning af de
3.745 boliger, der er
angivet i
udviklingsplanerne.

@vrige meget
udsatte afdelinger
(eksklusive harde

ghettoer): 2,5

procent

@vrige udsatte
afdelinger
(eksklusive harde
ghettoer og meget
udsatte afdelinger):
0 procent

I alt nedrives 3.865
boliger.

Der gennemfgres
nedrivning af de
3.745 boliger, der
er angivet i
udviklingsplanerne.

@vrige meget
udsatte afdelinger
(eksklusive h8rde

ghettoer): 5

procent

@vrige udsatte
afdelinger
(eksklusive harde
ghettoer og meget
udsatte afdelinger):
1 procent

I alt nedrives 4.435
boliger.

Der gennemfgres
nedrivning af de
3.745 boliger, der
er angivet i
udviklingsplanerne.

@vrige meget
udsatte afdelinger
(eksklusive h8rde

ghettoer): 10

procent

@vrige udsatte
afdelinger
(eksklusive harde
ghettoer og meget
udsatte afdelinger):
2 procent

I alt nedrives 5.125
boliger.

@ Kommende negativ befolkningsudvikling

796-973 mio.
kr.

For hver kommune med
negativ befolkningsudvikling
(3 procent) beregnes antallet
af overskydende boliger ud

fra den forventede
befolkningsudvikling, de
almene boligers andel af
boligmassen i kommunen og
antallet af borgere per bolig.

Beregningsmetoden er
illustreret for en enkelt
kommune i bilag 47.

Andelen af de overskydende
boliger, som rives ned, udger
et politisk prioriteringsrum.

90 procent af de
overskydende
boliger rives ned
(1.137 boliger).

100 procent af de
overskydende
boliger rives ned
(1.263 boliger).

110 procent af de
overskydende
boliger rives ned
(1.389 boliger).

Pris

) I

Note:

Enhedsprisen per nedrivning estimeres pa baggrund af oplysninger fra Landsbyggefonden. Der
anvendes den samme pris for alle typer afdelinger.

‘: lille pavirkning/usikkerhed. J: stor pavirkning/usikkerhed. Pavirkning angiver driverens pdvirkning af det

estimerede renoveringsbehov. Usikkerhed angiver vurderingen af usikkerheden for den pdgeeldende driver. Det

estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (b&de udsatte og ikkeudsatte). Renoveringsbehovet

er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer saledes bade finansierede og ikkefinansierede indsatser.
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Tabel 7. Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser vedrgrende boligkvalitet

Eksempel péa politisk Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk

Pavirkning Usikkerhed
prioritering A prioritering B prioritering C

Beregningsmetode

@ /Endret opfattelse af tidssvarende kgkkener og/eller bad og toilet

9 9

Der forventes at
veere behov for
renovering af kgkken
og/eller bad og toilet
i 75 procent af det
beregnede antal

Der antages at veere
behov for
renovering af
kgkken og/eller bad
og toilet i 50

Antallet af boliger med
utidssvarende kgkkener
og/eller bad og toilet
beregnes pa baggrund af
afdelingernes egen

Der antages at veere
behov for
renovering af
kgkken og/eller bad
og toilet i 25

10.610- vurdering af kgkkeners procent af det procent af det
31.830 og/eller bad og toilets beregnede antal beregnede antal boliger.
mio. kr. stand baseret p% boliger. boliger.
Almenstyringsdialog.
Pris
. Enhedsprisen for renovering af kgkken antages at vaere 125.000 kr. per bolig.
' Enhedsprisen for renovering af bad og toilet antages at vaere 160.000 kr. per bolig.

Note: ™: lille pavirkning/usikkerhed. D stor pavirkning/usikkerhed. P8virkning angiver driverens pdvirkning af det
estimerede renoveringsbehov. Usikkerhed angiver vurderingen af usikkerheden for den pdgeeldende driver. Det
estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (b&de udsatte og ikkeudsatte). Renoveringsbehovet
er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikkefinansierede indsatser.

Tabel 8. Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser vedrgrende trafikstgj

Eksempel pd politisk Eksempel pé politisk Eksempel pa politisk

Pavirkning Usikkerhed
prioritering A prioritering B prioritering C

Beregningsmetode

@ Bygningernes placering i forhold til veje, lufthavne og togskinner

Boliger med et Boliger med et Boliger med et

. ' Antallet af boliger, der far

gennemfgrt stgjreducerende
tiltag, opggres ud fra et

stgjniveau over 70
dB far gennemfort

stgjniveau over 65
dB far gennemfart

stgjniveau over 60
dB far gennemfgrt

fastlagt stgjniveau. stgjreducerende stgjreducerende stgjreducerende
tiltag (59.224 tiltag (159.144 tiltag (297.449
868-4.398 boliger). boliger). boliger).
mio. Kkr.

Boliger, som antages at veere I bygninger opfart I bygninger opfart I bygninger opfart
opfegrt med stgjreducerende fra 1984 og frem er fra 1984 og frem er fra 1984 og frem er
tiltag, fratraekkes antallet af der ikke behov for der ikke behov for der ikke behov for
boliger, der far gennemfgrt renovering med renovering med renovering med

stgjreducerende tiltag. henblik p& henblik pd henblik p3 til
stgjreduktion. stgjreduktion. stgjreduktion.

Andelen af boliger, som efter

opfgrelse antages at have 50 procent af 50 procent af 50 procent af
vaeret omfattet af bygningerne fra fgr bygningerne fra for bygningerne fra for
stgjreducerende initiativer, 1984 antages at 1984 antages at 1984 antages at
fratraekkes antallet af boliger, veere omfattet af veere omfattet af veere omfattet af
der far gennemfort tidligere initiativer til tidligere initiativer tidligere initiativer
stgjreducerende tiltag. stgjreduktion. til stgjreduktion. til stgjreduktion.
Pris

Enhedsprisen per bolig estimeres p& baggrund af tidligere rapporter om stgjreducerende
virkemidler. Der beregnes forskellige priser for henholdsvis etagebyggeri og taet-lavt byggeri.

* J

Note: ™: lille pavirkning/usikkerhed. D sior pavirkning/usikkerhed. Pavirkning angiver driverens pavirkning af det
estimerede renoveringsbehov. Usikkerhed angiver vurderingen af usikkerheden for den pagzeldende driver. Det
estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (b&de udsatte og ikkeudsatte). Renoveringsbehovet
er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikkefinansierede indsatser.
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5 Velfungerende boligomrader

Analysen opstiller et grundlag for at estimere behovet for renovering relateret
til at sikre Velfungerende boligomrdder gennem forbedring af faellesarealer og
infrastruktur.

5.1 Definition af renoveringstema og -indsatser

P& baggrund af et gnske om at @ge attraktiviteten i boligomrader med udlejningsvanskeligheder blev
miljgarbejder indfgrt i den statslige byggeskadeordning i 1984. Fokusset pa at reducere
udlejningsvanskeligheder er blevet viderefgrt, mens der samtidig er kommet et gget fokus pa
tryghedsskabende og kriminalpraeventive tiltag. Det fglger af en stigende bevidsthed om, at det fysiske
miljg er med til at forme menneskers adfzerd, og at tryghed er blevet et stigende fokusomrade sdvel
politisk som i den almene boligsektor.”3

Renoveringstemaet defineres som:

m Renovering og forbedring af udearealer, feellesarealer og faellesfaciliteter i en afdeling med
henblik pd at ggre afdelingen mere attraktiv og velfungerende. Det omfatter ikke aendring af
boligerne med henblik p& at gore dem mere passende og konkurrencedygtige (jf.
renoveringstema 3).

Renoveringstemaet bestar af falgende to renoveringsindsatser:

Feellesarealer: omfatter forbedring af udearealer, beboerfaciliteter, indgangspartier, stier m.m.,
= herunder tryghedsfremmende og kriminalpraeventive projekter i socialt udsatte afdelinger.

g Infrastruktur: omfatter infrastrukturelle forandringer i form af etablering, a&ndring eller
nedlzeggelse af torve, pladser, sti- og vejsystemer mv. Infrastrukturelle forandringer har til
formal at omdisponere omradets interne struktur, s3 det bryder boligomradets isolation fra den
omgivende by. Stgtte til aendring af infrastruktur kan kun sgges af afdelinger, der er medtaget pa
ministeriets liste over udsatte afdelinger, jf. almenboliglovens § 61 a og § 92 b. Stgtte til
infrastruktur reguleres pa en saerskilt investeringsramme.

5.2 Historisk renoveringsniveau

Der er i de seneste 20 ar givet tilsagn om stgtte til forbedring af faellesarealer’ og infrastruktur for 10,1
mia. kr., heraf 9 mia. kr. til faellesarealer og 1,1 mia. kr. til infrastruktur, arligt svarende til henholdsvis
505 mio. kr. og 182 mio. kr. i gennemsnit.”>76

De 3rlige udgifter til forbedring af faellesarealer og infrastruktur har varieret over de seneste 20 ar, jf.
figur 29. Faellesarealer har historisk udgjort cirka 11 procent af de stgttede renoveringer, og der har
veeret en svagt faldende tendens. Den faldende tendens kan blandt andet tilskrives, at infrastruktur i
2003 blev indfgrt som stgttekategori. Infrastruktur har siden 2003 gennemsnitligt udgjort cirka 4 procent
af de stgttede renoveringer.

73 Kilde: Evidensrapport, Kgbenhavns Kommune.
74 Dette er tidligere betegnet miljgarbejder.

75 Stgttekategori har eksisteret siden 2013.

76 Kilde: Landsbyggefondens sagssystem.
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Figur 29. Den &rlige udvikling i stetten til faellesarealer og infrastruktur
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Note: Figuren viser den &rlige udvikling for henholdsvis faellesarealer (miljgarbejder) og infrastruktur fra 1999 til
2018. Det bemaerkes, at der generelt er stor variation i stgrrelsen p& stgtten fra ar til ar. Priser er reguleret til 2018-
niveau. Kilder: Landsbyggefondens sagssystem, BBR og Tvillingeveerktgjet.

5.3 Drivere af renoveringsbehovet

I det fglgende afsnit preesenteres analyserne af driverne af renoveringsbehovet relateret til
Velfungerende boligomr&der. Afsnittet inkluderer dels en analyse af de identificerede drivere af
renoveringsomfang og -priser, dels en redeggrelse for antagelser om driverne, som laegges til grund i
modellen til estimering af renoveringsbehovet. Endvidere redeggres for de variable, som ikke inkluderes i
modellen til estimering af renoveringsbehovet.

=l
Faellesarealer

Renovering af feellesarealerne er historisk blevet gennemfgrt med henblik pa at opna et boligudbud, der
matcher en nuvaerende, gnsket eller sendret efterspgrgsel. Det har saledes varieret, om forbedring af
faellesarealerne har bestdet i etablering af gronne arealer, mgdesteder, bedre oversigtforhold,
tilstraekkelig belysning eller noget femte.

Omfang

Der er identificeret tre primaere drivere af omfanget af renovering af feellesarealer:
i) Beboersammensaetning
ii) Nuveerende udlejningsvanskeligheder og fremtidig negativ befolkningsudvikling
iii) Andret opfattelse af tidssvarende faellesarealer.

Driverne svarer til driverne af renoveringsomfanget for ombygninger i renoveringstema 3. Det er
imidlertid ikke ngdvendigvis de samme afdelinger, som vil indgd i eksemplerne pa politiske prioriteringer.
Det afhaenger af, hvilke afdelinger der tidligere har fet stgtte til den pagaeldende indsats.

Beboersammensaetning

Omfanget af renovering af feellesarealer er drevet af beboersammensatningen. Renovering af
feellesarealerne har historisk vaeret brugt som et redskab til at skabe tryghed og reducere kriminalitet i
seerligt de udsatte boligomrader. Renoveringerne har blandt andet omfattet etablering af mgdesteder for
beboerne, bedre oversigtsforhold, ndr man faerdes udenfor boligen, tilstraekkelig belysning af god kvalitet
og |&sesystemer.

I figur 30 nedenfor fremgdr andelen af det samlede udeareal, der hvert &r er modtaget stotte til,
afhaengigt af graden af udsathed. 100 procent angiver, at der er modtaget stgtte til hele boligarealet i
den pagzeldende gruppe hvert ar.”” Det fremgar af figuren, at der er indikationer p& en positiv

77 Det er ikke muligt at tage hgjde for, hvor stor en andel af en afdelings udeareal der er blevet stgttet. I analysen antages det derfor,
at det er hele arealet.
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sammenhang mellem graden af udsathed og sandsynligheden for at modtage stgtte til renovering af
feellesarealer.

Figur 30. Andel kvadratmeter stgttet hvert &r baseret pd afdelingens grad af udsathed (procent)

Ikke udsat _ 0,8 %

tidt udsat | 2 0 °
Udsat N 3,4 %

Meget udsat — 6,7 %

Note: Figuren viser andelen af det samlede udeareal for hvert ar, hvortil der er modtaget stgtte til faellesarealer
(miljgarbejder) i perioden 2007-2018. 100 procent angiver, at alle afdelinger i gruppen har modtaget stotte hvert ar.
Det er ikke muligt at tage hgjde for, hvor stor en andel af en afdelings udeareal der er modtaget stgtte til. Det antages
derfor, at det er hele arealet. Kilder: Landsbyggefondens sagssystem, Tvillingevaerktgjet og Danmarks Statistik.

I forlaengelse heraf fremgar det af figur 31, at der indenfor de seneste 20 &r er modtaget stgtte til
faellesarealer til knap tre fjerdedele af arealet i afdelinger, som kan kategoriseres som meget udsatte. I
forlaengelse heraf bemaerkes det, at cirka 25 procent af sagerne for de seneste 20 &r involverer
afdelinger, der har modtaget stgtte minimum én gang fgr.

Figur 31. Andel kvadratmeter stgttet indenfor de seneste 20 &r (procent)

Ikke udsat - 10,0%

Lidt udsat | =5 5
Udsat ., 62,8%

Meget udsat _ 72,6%

Note: Figuren viser andelen af udearealet i hver af de fire grupper, hvortil der i perioden 1999-2018 er modtaget
stgtte til fzellesarealer (miljgarbejder) minimum én gang. Opggrelsen er baseret pd afdelingernes grad af udsathed i
2017. Det er ikke muligt at tage hgjde for, hvor stor en andel af en afdelings udeareal der er modtaget stgtte til. Det
antages derfor, at det er hele arealet. Kilder: Landsbyggefondens sagssystem, Tvillingevaerktgjet og Danmarks
Statistik.

Ovenstdende observationer understgttes af en regressionsanalyse, som viser, at der er en signifikant
positiv sammenhang mellem beboersammensaetningen og sandsynligheden for, at en afdeling har
modtaget stgtte til fellesarealer. Denne sammenhaeng findes 0ogsa, nar der kontrolleres for afdelingens
fysiske karakteristika.”®

78 Se bilag 48.
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Driver 18. Beboersammensaetning

Beboersammenseaetning har vaesentlig betydning for omfanget af renovering af feellesarealer.

Nuvaerende udlejningsvanskeligheder og fremtidig negativ befolkningsudyvikling

Omfanget af renovering af faellesarealer er drevet af nuvaerende udlejningsvanskeligheder og fremtidig
negativ befolkningstilvaekst. Renovering af faellesarealer er historisk blevet anvendt til at afhjaelpe
udfordringer med udlejningsvanskeligheder i afdelingerne. I figur 32 nedenfor fremgar andelen af det
samlede udeareal, hvortil der hvert 8r er modtaget stgtte, afhaengigt af om afdelingerne har
udlejningsvanskeligheder. 100 procent angiver, at alle afdelinger i den padgaeldende gruppe har modtaget
stgtte hvert 8r. Det fremgar af figuren, at der er indikationer pa en positiv sammenhaeng mellem
udlejningsvanskeligheder og sandsynligheden for at modtage stgtte til faellesarealer.

Figur 32. Andel kvadratmeter stgttet hvert &r baseret p&, om afdelingen oplever udlejningsvanskeligheder
(procent)

Afdelingeruden

udlejningsvanskeligheder 1,0%

Afdelinger med
udlejningsvanskeligheder

5,3%
Note: Figuren viser andelen af det samlede udeareal for hvert ar, hvortil der er modtaget stotte til faellesarealer
(miljgarbejder) i perioden 2007-2018. 100 procent angiver, at alle afdelinger i hver gruppe har modtaget stgtte hvert
ar. Figuren er opdelt efter, om afdelingen har oplevet udlejningsvanskeligheder svarende til 3 procent tomme boliger i
aret. Udsatte og meget udsatte afdelinger er ekskluderet fra figuren. Det er ikke muligt at tage hgjde for, hvor stor en
andel af en afdelings udeareal der er modtaget stgtte til. Det antages derfor, at det er hele arealet. Kilder:
Landsbyggefondens sagssystem, Tvillingevaerktgjet og Danmarks Statistik.

I forlaengelse heraf fremgar det af figur 33, at andelen af stgttet udeareal er hgjere i afdelinger, der
oplever udlejningsvanskeligheder, end i afdelinger, der ikke ggr.

Figur 33. Andel kvadratmeter stgttet indenfor de seneste 20 &r (procent)

Afdelinger uden

o,
udlejningsvanskeligheder 19,9%

Afdelinger med
udlejningsvanskeligheder

50,2%
Note: Figuren viser andelen af udearealet, hvortil der i perioden 1999-2018r er modtaget stgtte til feellesarealer
(miljgarbejder) minimum én gang. Figuren er opdelt efter, om afdelingen har oplevet udlejningsvanskeligheder
svarende til 3 procent tomme boliger i 2018. Det er ikke muligt at tage hgjde for, hvor stor en andel af en afdelings
udeareal der er modtaget stgtte til. Det antages derfor, at det er hele arealet. Kilder: Landsbyggefondens
sagssystem, Tvillingevaerktgjet og Danmarks Statistik.

Ovenstdende observationer understgttes af en regressionsanalyse, som viser, at der er en positiv og
signifikant sammenhang mellem andelen af tomme boliger og sandsynligheden for, at en afdeling har
modtaget stgtte til ombygning. Denne sammenhaeng findes 0ogsa, nar der kontrolleres for afdelingens
fysiske karakteristika og beboersammensaetning.”®

79 Se bilag 48.
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Som beskrevet i afsnit 4.3, er der identificeret en negativ signifikant sammenhaeng mellem
befolkningstilvaekst og udlejningsvanskeligheder. Som fglge heraf antages det, at afdelinger i kommuner
med fremtidig negativ befolkningstilvaekst kan f& behov for renovering af faellesarealer.

Driver 19. Nuvaerende udlejningsvanskeligheder og fremtidig negativ befolkningsudvikling

®

Nuveerende udlejningsvanskeligheder og fremtidig negativ befolkningsudvikling har veesentlig
betydning for omfanget af renovering af feellesarealer.

FEndret opfattelse af tidssvarende feellesarealer

Omfanget af renovering af faellesarealer er drevet af aendringer i opfattelsen af tidssvarende
faellesarealer. Opfattelsen af et tidssvarende faellesareal udvikler sig, i takt med at befolkningens behov
udvikler sig. Det observeres sdledes, at en del af faellesarealerne i boligafdelinger fra for 1945 tidligere er
blevet renoveret, da gardene har veeret belagt med beton og asfalt og har vaeret uden grgnne arealer,
opholdsarealer og legearealer. Tilsvarende er feellesarealer i afdelinger fra 1960’erne og 1970’erne blevet
renoveret, fordi de er opfgrt med store udearealer uden mange muligheder for aktiviteter. I nogle af de
store afdelinger fra perioden har der desuden manglet gode fzellesfaciliteter som eksempelvis
beboerhuse.

I figur 34 nedenfor fremgdr andelen af det samlede udeareal, der hvert ar er blevet stgttet, fordelt pa
typetallet for afdelingens bygningers opfarelsesar.8° Det fremgar, at der er en sammenhaeng mellem
bygningens opfgrelsesdr og sandsynligheden for at modtage stgtte til faellesarealer. Szerligt afdelinger
med bygninger opfgrt mellem 1961 og 1977 har modtaget stgtte.

Figur 34. Andel kvadratmeter stgttet hvert &r baseret pd opfgrelsesaret for afdelingens bygninger (procent)

f. 1961 — 0,8%

1961-1977 [ 2,0%
1978-2008 [N 0,4 %

e. 2008 F 0,1%

Note: Figuren viser andelen af det samlede udeareal for hvert 8r, hvortil der er modtaget stgtte til fellesarealer
(miljgarbejder) i perioden 2007-2018. 100 procent angiver, at alle afdelinger i segmentet har modtaget stgtte hvert
ar. Udsatte og meget udsatte afdelinger er ekskluderet fra figuren. Det er ikke muligt at tage hgjde for, hvor stor en
andel af en afdelings udeareal der er modtaget stgtte til. Det antages derfor, at det er hele arealet. Kilder:
Landsbyggefondens sagssystem, Tvillingevaerktgjet og Danmarks Statistik.

I forlaengelse heraf fremgar det af figur 35, at der minimum én gang i de seneste 20 ar er modtaget
stgtte til over 40 procent af udearealet i afdelinger fra perioden 1961-1977, mens det tilsvarende er 12
procent for afdelinger fra far 1961. Nyere byggerier har i mindre grad modtaget stgtte.

80 Det er ikke muligt at tage hgjde for, hvor stor en andel af en afdelings udeareal der er blevet stgttet. I analysen antages det derfor,
at det er hele arealet.
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Figur 35. Andel kvadratmeter stgttet indenfor de seneste 20 &r (procent)

R T

1961-1977 | +2,6%
1978-2008 |G 7,1%

e. 2008 _ 5,5%

Note: Figuren viser andelen af udearealet i hver af de fire kategorier for bygningernes opfgrelsesar, hvortil der i
perioden 1999-2018 er modtaget stgtte til faellesarealer (miljgarbejder) minimum én gang. Det er ikke muligt at tage
hgjde for, hvor stor en andel af en afdelings udeareal der er modtaget stgtte til. Det antages derfor, at det er hele
arealet. Kilder: Landsbyggefondens sagssystem, Tvillingevaerktgjet og Danmarks Statistik.

I forlaengelse heraf viser en regressionsanalyse, at der er en signifikant sammenhang mellem
afdelingens opfgrelsesar, og om boligafdelingen har faet tildelt stgtte til renovering af faellesarealer.8!

Driver 20. Andret opfattelse af tidssvarende feellesarealer

/Endret opfattelse af, hvad der udger en tidssvarende bolig, har veesentlig betydning for
omfanget af renovering af feellesarealer.

Prisfastsaettelse

Priserne per kvadratmeter for fzellesarealer er baseret pa stgttesagerne fra 1999 til 2018. Der er
gennemfg@rt en regressionsanalyse for at identificere prisdrivere. Analysen viser, at der er en
sammenhang mellem afdelingens bygningstype og stgttekroner per kvadratmeter.8? @vrige variable er
ikke signifikante eller kun marginalt signifikante og ikke robuste ved inkludering af gvrige variable i
regressionsmodellen.

Som fglge heraf differentieres der mellem prisen pa henholdsvis etagebyggerier og teet-lavt byggeri.
Enhedsprisen estimeres per kvadratmeter ved at sammenholde udgifterne til stgttekategorien
miljgarbejder over de seneste 20 &r med det samlede udeareal i de afdelinger, der har modtaget stgtte.
Enhedsprisen estimeres saledes til cirka 500 kr. per kvadratmeter udeareal for afdelinger bestaende af
etagebyggeri og cirka 150 kr. per kvadratmeter udeareal for taet-lavt byggeri.83

81 Se bilag 48.

82 Se bilag 49.

83 [ prisfastsaettelsen er det indregnet, at afdelingernes renoveringsbehov kan h&ndteres gennem flere sager over en lzengere arraekke
fremfor gennem en samlet stgttesag.
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Figur 36. Gennemsnitlig pris for faellesarealer for henholdsvis etagebyggerier og teet-lavt byggeri (kroner per
kvadratmeter udeareal)

Etage 499

Teet/lavt 151

Note: Figuren viser gennemsnitlige priser for feellesarealer for henholdsvis etagebyggeri og taet-lavt byggeri. Belgbene
er beregnet ved at dividere summen af det samlede stgtteberettigede belgb for stgttekategorien miljgarbejder med det
samlede antal stgttede kvadratmeter udeareal. Priser er reguleret til 2018-niveau. Kilder: Landsbyggefondens
sagssystem, BBR og Tvillingeveerktgjet.

Driver 21. Prisfastsaettelse af feellesarealer

Enhedsprisen per kvadratmeter beregnes p8 baggrund af Landsbyggefondens tilsagn om
feellesarealer og antallet af renoverede kvadratmeter i perioden 1999-2018. Der beregnes
forskellige priser for henholdsvis etagebyggeri og teet-lavt byggeri.

Variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehov

En raekke gvrige variables betydning for renoveringsbehovet er undersggt, og det er af forskellige arsager
vurderet, at de ikke skal inddrages i estimeringen af renoveringsbehovet. Det overordnede princip for
udveelgelsen af variable som drivere er forekomsten af en faglig begrundelse og en statistisk
sammenhang mellem variablen og renoveringsbehovet. En samlet oversigt over variable, som ikke er
inkluderet, er vist i bilag 50.

g\ Infrastruktur

Infrastruktur omfatter infrastrukturelle forandringer i form af etablering, sendring eller nedlaeggelse af
torve, pladser, sti- og vejsystemer mv. Infrastruktur har til formal at gere op med bebyggelsernes
isolation ved at nedbryde barrierer og bygge bro mellem almene bebyggelser og omgivende bykvarterer.
Der har vaeret en selvstaendig investeringsramme til infrastruktur siden 2011.

Omfang
Der er identificeret én primaer driver af omfanget af infrastrukturprojekter:
i) Beboersammenseetning.

Beboersammensaetning
Omfanget af renovering af infrastruktur er drevet af beboersammensaetningen. Stgtten til infrastruktur
har vaeret malrettet afdelinger pd ghettolisten eller listen over udsatte boligomrader.

Det fremgar af figur 37, at 82 procent af stgtten til infrastruktur er tildelt afdelinger, der i 2018 er pd
ghettolisten eller listen over udsatte boligomrader. I perioden 2013 til 2018 er der anvendt 717 mio. kr.
til de harde ghettoer, 52 mio. kr. til de gvrige ghettoer og 54 mio. kr. til gvrige afdelinger p3 listen over
udsatte boligomrdder. Endelig er der anvendt 170 mio. kr. til gvrige afdelinger. Arsagen til, at
ikkeudsatte afdelinger har modtaget stgtte, kan vaere, at en afdeling over tid kan have forladt listen over
udsatte boligomrader.
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Figur 37. Fordeling af stgtte til infrastruktur 2013-2018 (mio. kr.)

|
Ghetto . 52 (5%)

Udsatte omrader o
ikke p8 ghettolisten . >4 (5%)

Ikke udsatte _ 167 (17%)

Note: Figuren viser den samlede stgtte til infrastruktur fra 2013 til 2018. Udgifterne er fordelt ud fra afdelingens
nuvaerende status pd ghettolisten. Priser er reguleret til 2018-niveau. Kilder: Landsbyggefondens sagssystem, BBR og
Tvillingeveerktgjet.

I forlaengelse af ovenstdende fremgar det af figur 38, at der er modtaget stgtte til 70 procent af
udearealet i de hrde ghettoer. Det samme gaelder for 18 procent af arealet i de gvrige ghettoer, 14
procent i udsatte omrader, som ikke er pa ghettolisten, og 5 procent i afdelinger, der i dag ikke er
udsatte.

Figur 38. Fordeling af andelen af det stgttede udeareal i afdelingerne

Hard ghetto

Ghetto 18% 82%
Udsatteomrader s 86%
ikke pa ghettoliste ? ¢

Ikke udsatte 5% 95%

B siottet I 1kke stottet

Note: Figuren viser, hvor stor en andel af det samlede udeareal der er modtaget stgtte til, fordelt p& om boligomradet
er en hard ghetto, en ghetto, et udsat omrade eller et ikkeudsat omrade. Det er ikke muligt at tage hgjde for, hvor
stor en andel af en afdelings udeareal der er modtaget stgtte til. Det antages derfor, at det er hele arealet. Kilder:
Landsbyggefondens sagssystem, BBR og Tvillingevaerktgjet.

Ovenstdende observationer understgttes af en regressionsanalyse, som viser, at der er en signifikant
positiv sammenhang mellem en afdelings beboersammensaetning® og sandsynligheden for, at en
afdeling har modtaget stgtte til infrastruktur. Omvendt er der ikke nogen fysiske karakteristika ved
afdelingerne, der pavirker sandsynligheden.8

84 Her malt ved en afdelings tilstedevaerelse pa listen over ghettoer og udsatte omrader.
85 Se

bilag 51.
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Det bemaerkes endvidere, at afdelinger, der har modtaget stgtte til infrastruktur én gang, potentielt vil fa
behov igen indenfor de naeste 20 ar, enten som fglge af, at det tidligere gennemfgrte infrastrukturprojekt
viser sig utilstraekkeligt i forhold til afdelingens behov, eller som fglge af nyopstdede behov i afdelingen.

Driver 22. Beboersammensaetning

Beboersammensaetning har vaesentlig betydning for omfanget af renovering af infrastruktur.

Prisfastsaettelse

Priserne per kvadratmeter for infrastruktur er baseret pa stgttesagerne fra 2013 til 2018. Der er
gennemfg@rt en regressionsanalyse for at identificere prisdriverne. Analysen viser ikke en tydelig variation
i prisen pa tvaers af de analyserede drivere, hvorfor den vaegtede kvadratmeterpris anvendes pa tvaers af
segmenter.8¢ Prisen udggr 311 kr. per kvadratmeter udeareal.

Driver 23. Prisfastsaettelse af infrastruktur

Enhedsprisen per kvadratmeter udeareal beregnes p§ baggrund af Landsbyggefondens tilsagn
om infrastruktur og antallet af renoverede kvadratmeter areal i perioden 2013-2018. Der
anvendes den samme pris for alle typer afdelinger.

Variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehov

En raekke gvrige variables betydning for renoveringsbehovet er undersggt, og det er af forskellige arsager
vurderet, at de ikke skal inddrages i estimeringen af renoveringsbehovet. Det overordnede princip for
udveelgelsen af variable som drivere er forekomsten af en faglig begrundelse og en statistisk
sammenhang mellem variablen og renoveringsbehovet. En samlet oversigt over variable, som ikke er
inkluderet, er vist i bilag 53.

Overordnet set vurderes beboersammensaetningen at vaere den primaere driver, og afdelingernes fysiske
karakteristika vurderes ikke at pavirke renoveringsbehovet. De statistiske analyser understgtter denne
konklusion.

5.4 Fremtidigt renoveringsbehov

I dette afsnit opstilles eksempler pa politiske prioriteringer vedrgrende det fremtidige renoveringsbehov
relateret til Velfungerende boligomr8der. Eksemplerne er udarbejdet med udgangspunkt i de
identificerede drivere og dertilhgrende antagelser og mulige politiske prioriteringer vedrgrende behovet.8”

Eksempler pa politiske prioriteringer

Renoveringsbehovet i forhold til feellesarealer og infrastruktur kan estimeres til mellem 2 og 10 mia. kr. i
de kommende 20 &r, svarende til mellem 0,1 og 0,5 mia. kr. &rligt. Eksemplerne pa estimater og det
samlede spaend afspejler en reekke forskellige beregningsmaessige antagelser og et politisk
prioriteringsrum knyttet til blandt andet andelen af udsatte boligomrader, der modtager stgtte.
Antagelserne er behaeftet med en vis usikkerhed, og det politiske prioriteringsrum er ikke begraenset til
nedenst3ende eksempler pd politiske prioriteringer A til C.

86 Se bilag 52. Det skal bemaerkes, at antallet af observationer i modellen er begraenset, hvorfor resultaterne skal betragtes med en vis
forsigtighed.
87 Se afsnit 5.3 og 5.6.
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Figur 39. Eksempler pa politiske prioriteringer vedrgrende det renoveringsbehov, der er relateret til
Velfungerende boligomr&der (mio. kr.)
10.197

I rF=llesarealer
I Infrastrukturelle forandringer

Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk
prioritering A prioritering B prioritering C
Note: Det estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (bade udsatte og ikkeudsatte).
Renoveringsbehovet er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bdde finansierede og ikkefinansierede
indsatser. Belgb er angivet i 2018-priser. Kilde: Egne beregninger.

De konkrete beregningsmetoder og antagelser, som ligger til grund for eksemplerne p& politiske
prioriteringer, fremgar af tabel 9 og tabel 10 sidst i kapitlet.

Finansieringstyper

Eksemplerne pa politiske prioriteringer i forhold til faellesarealer og infrastruktur er i nedenstaende figur
fordelt pa stotteberettiget og ikkestgtteberettiget vedligehold samt stgtteberettigede og
ikkestgtteberettigede forbedringer. Det estimeres, at stgtteberettiget vedligehold udggr 0 kr.,
stgtteberettigede forbedringer udggr 4,8 mia. kr. (82 procent), ikkestgtteberettiget vedligehold og
stgtteberettigede forbedringer udggr 0 mia. kr., mens infrastruktur opggres seaerskilt (18 procent). Det
estimeres endvidere, at fordelte arbejder udggr 0,4 mia. kr., svarende til 6 procent af det samlede
renoveringsbehov. De fordelte arbejder angives i figuren nedenfor.

Estimaterne er baseret pa antagelser om fordelingen mellem vedligehold og forbedringer samt data

vedrgrende fordelingen mellem fordelte og ikkefordelte arbejder. Fordelinger og antagelser fremgar af
bilag 16.
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Figur 40. Eksempel pa politisk prioritering fordelt pa finansieringstyper, eksempel pd politisk prioritering B
(fordelte arbejder anfgres i parentes)

5799(3%4) 4.757
M Fzllesarealer
I 1nfrastruktur
4,757 (354)
o o L 1.042 (0)
1.042 (0)
Samlet Stgtteberettiget Stgtteberettigede Ikke-stgtteberettiget Ikke-stgtteberettigede Seerskilt opggrelse
renoveringsbehov vedligehold forbedringer vedligehold forbedringer

Note: Det estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (bdde udsatte og ikkeudsatte).
Renoveringsbehovet er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bdde finansierede og ikkefinansierede
indsatser. Belgb er estimeret for eksempel pd politisk prioritering B ud fra antagelser om fordeling mellem
stgtteberettiget/ikkestgtteberettiget og vedligehold/forbedringer.®® Fordelte arbejder er angivet i parentes. Belgb er
angivet i mio. kr. i 2018-priser. Kilde: Egne beregninger.

5.5 Opmarksomhedspunkter
Folgende opmaerksomhedspunkter er relevante for estimeringen af renoveringsbehovet i relation til
Velfungerende boligomrder.

Datagrundlag

Der er et forbehold forbundet med anvendelsen af beboersammensaetning som driver.
Beboersammensaetningen i afdelingerne ma forventes at andre sig over de naeste 20 3r. Det er ikke
muligt at etablere et egentligt datagrundlag for den fremtidige beboersammensaetning i afdelingerne, og
estimaterne for renoveringsbehovet i dette tema er derfor opgjort pa baggrund af den nuveerende
beboersammensatning. Det bemaerkes imidlertid, at udfordringen er mindre ved anvendelse af
beboerindekset end ved anvendelse af listen over ghettoer og udsatte omrader. Det skyldes, at
beboerindekset, modsat listen over ghettoer og udsatte omrdder, eksempelvis giver mulighed for at
estimere et renoveringsbehov for afdelinger, som i mindre grad er udsatte, men potentielt bliver det.

Antagelser

Eksemplerne pa politiske prioriteringer vedrgrende fzellesarealer er behzeftet med en vis usikkerhed, da
det er usikkert, hvor store udlejningsvanskeligheder en afdeling skal have, fgr afdelingen har behov for
stgtte til feellesarealer. Endvidere er det usikkert, hvordan kravene til et tidssvarende udeareal &ndres,
og hvor stort behovet for renovering er som fglge heraf.

Overlap
Der er intet eller kun meget begraenset overlap mellem de to indsatser internt i renoveringstemaet og
mellem renoveringstemaet og de andre temaer.

5.6 Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser
I nedenstdende tabel vises beregningsmetoderne og de bagvedliggende antagelser for eksemplerne pa
politiske prioriteringer vedrgrende renoveringsbehovet.

88 Se bilag 16.
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Tabel 9. Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser vedrgrende faellesarealers®

prioritering A

prioritering
B

Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk

prioritering

Pavirkning Usikkerhed Beregningsmetode
@ Beboersammenseaetning
Der antages at veere behov
for renovering af faellesarealer
for en del af boligarealet i
udsatte afdelinger, der ikke
493-4.602 tidliger(_eI ?a;lmodtati;et stgtte
i, e til feellesarealer.

En del af de udsatte
afdelinger, der allerede har
modtaget stgtte til
feellesarealer én gang,
antages at have behov for
renovering af faellesarealer
igen indenfor 20 ar.

Meget udsat: 50
procent af arealet,
der ikke tidligere
har fet stgtte
(cirka 90 procent vil
have faet i alt). 5
procent af dem, der
tidligere har faet,
far igen.

Noget udsat: 25
procent af arealet,
der ikke tidligere
har faet (cirka 70
procent vil have
faet i alt). O procent
af arealet, der
tidligere har faet.

Lidt udsat: 0
procent af arealet,
der ikke tidligere
har faet til (cirka 35
procent vil have
faet i alt). O procent
af arealet, der
tidligere har faet.

Meget udsat: 75
procent af arealet,
der ikke tidligere
har faet (cirka 95
procent vil have
faet i alt). 10
procent af arealet,
der tidligere har
faet, far igen.

Noget udsat: 50
procent af arealet,
der ikke tidligere
har faet (cirka 80
procent vil have
faet i alt). 5 procent
af arealet, der
tidligere har f3et.

Lidt udsat: 25
procent af arealet,
der ikke tidligere
har f3et (cirka 50
procent vil have
faet i alt). 0 procent
af arealet, der
tidligere har faet.

Meget udsat: 100
procent af arealet,
der ikke tidligere
har faet (100
procent vil have
faet i alt). 15
procent af arealet,
der tidligere har
faet, far igen.

Noget udsat: 75
procent af arealet,
der ikke tidligere
har faet (cirka 90
procent vil have
faet i alt). 10
procent af arealet,
der tidligere har
faet.

Lidt udsat: 50
procent af arealet,
der ikke tidligere
har fdet (cirka 70
procent vil have
faet i alt). 5 procent
af arealet, der
tidligere har faet.

@ Nuveerende udlejningsvanskeligheder og fremtidig negativ befolkningsudvikling

Der antages at veere behov
for renovering af faellesarealer
for en del af boligarealet i
boligafdelinger, der i dag har
udlejningsvanskeligheder.

425-1.274
mio. kr.

Der antages at vaere behov for
renovering af feellesarealer for
en del af boligarealet i
boligafdelinger, der ligger i
kommuner, som forventes at
opleve en veaesentlig negativ
befolkningsudvikling indenfor
de naeste 20 ar (fraregnet
afdelinger med nuveaerende
udlejningsvanskeligheder).

Udlejningsvanskelig
heder: 25 procent
af afdelinger med
minimum 3 procent

tomme boliger i

2019, og som ikke
tidligere har faet

statte.

Befolkningsudvikling
: 25 procent af
afdelingerne i
kommuner med

minimum 3 procent

negativ
befolkningsudvikling
over de naeste 20
ar, som ikke
tidligere har faet
stptte.

Udlejningsvanskelig
heder: 50 procent
af afdelinger med
minimum 3 procent

tomme boliger i

2019, og som ikke
tidligere har faet

stotte.

Befolkningsudvikling
: 50 procent af
afdelingerne i
kommuner med

minimum 3 procent

negativ
befolkningsudvikling
over de naeste 20
&r, som ikke
tidligere har faet
stptte.

Udlejningsvanskelig
heder: 75 procent af
afdelinger med
minimum 3 procent
tomme boliger i
2019, og som ikke
tidligere har faet
stotte.

Befolkningsudvikling
: 75 procent af
afdelingerne i
kommuner med

minimum 3 procent

negativ
befolkningsudvikling
over de naeste 20
ar, som ikke
tidligere har faet
stptte.

@ /Endret opfattelse af tidssvarende feellesarealer

Der antages at vaere behov
. ' for stgtte til renovering af
feellesarealer for en del af
boligarealet i de zldre
afdelinger (fgr 1978), hvortil

der ikke allerede er modtaget
stgtte.

0-2.907
mio. kr.

0 procent af
afdelingerne opfart
for 1961.

0 procent af
afdelingerne opfort
fra 1961 til 1978.

10 procent af
afdelingerne opfart
for 1961.

10 procent af
afdelingerne opfort
fra 1961 til 1978.

20 procent af
afdelingerne opfart
for 1961.

20 procent af
afdelingerne opfort
fra 1961 til 1978.

Pris

Enhedsprisen per kvadratmeter beregnes pa baggrund af Landsbyggefondens tilsagn om fzellesarealer

* J
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og antallet af renoverede kvadratmeter i perioden 1999-2018. Der beregnes forskellige priser for
henholdsvis etagebyggeri og teet-lavt byggeri.



Note:

-: lille pdvirkning/usikkerhed. J: stor pavirkning/usikkerhed. Pavirkning angiver driverens pavirkning af det

estimerede renoveringsbehov. Usikkerhed angiver vurderingen af usikkerheden for den pggaeldende driver. Det

estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (b&de udsatte og ikkeudsatte). Renoveringsbehovet

er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikkefinansierede indsatser.

Tabel 10. Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser vedrgrende infrastruktur

Pavirkning Usikkerhed

Beregningsmetode

Eksempel pa politisk

prioritering

Eksempel pad

politisk prioritering
B

Eksempel pa politisk
prioritering

@ Beboersammenseetning

669-1.415
mio. kr.

En del af de harde ghettoer,
ghettoer og udsatte afdelinger,
der ikke tidligere har modtaget

stgtte til renovering af
feellesarealer, antages at have
behov for renovering af
feellesarealer.

En del af de hdrde ghettoer,
ghettoer og udsatte afdelinger,
der tidligere har modtaget
stgtte til renovering af
faellesarealer, antages at have
behov for renovering af
faellesarealer iogen indenfor 20
ar.

50 procent af
udearealerne i de
ikke tidligere
stgttede afdelinger i
udsatte
boligomrader
stgttes. 10 procent
af de allerede
stgttede far igen
(81 procent vil
have faet i alt).

10 procent af
udearealerne i de
tidligere stgttede

afdelinger i udsatte
boligomrader
stottes.

75 procent af
udearealerne i de
ikke tidligere
stgttede
afdelinger i
udsatte
boligomrader
stgttes. 20
procent af de
allerede stgttede
far igen (90
procent vil have
faet i alt).

20 procent af
udearealerne i de
tidligere stgttede

afdelinger i
udsatte
boligomrader
stottes.

100 procent af
udearealerne i de
ikke tidligere
stgttede afdelinger
i udsatte
boligomrader
stgttes. 30 procent
af de allerede
stgttede far igen
(100 procent vil
have faet i alt).

30 procent af
udearealerne i de
tidligere stgttede

afdelinger i udsatte
boligomrader
stottes.

@ Pris

D

Note:

Enhedsprisen per kvadratmeter udeareal beregnes pa baggrund af Landsbyggefondens tilsagn om
infrastruktur og antallet af renoverede kvadratmeter areal i perioden 1999-2018. Der anvendes den
samme pris for alle typer afdelinger.

-: lille pavirkning/usikkerhed. J: stor pavirkning/usikkerhed. Pavirkning angiver driverens pavirkning af det

estimerede renoveringsbehov. Usikkerhed angiver vurderingen af usikkerheden for den pdgeeldende driver. Det

estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (bade udsatte og ikkeudsatte). Renoveringsbehovet

er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikkefinansierede indsatser.

89 Se bilag 54 for uddybning af beregningslogik.
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6 Energireduktion og klimatilpasning

Analysen opstiller et grundlag for at estimere renoveringsbehovet forbundet
med Energireduktion og klimatilpasning.

6.1 Definition af renoveringstema og -indsatser

Et hgjt energiforbrug medvirker til at skabe klimaforandringer og har samtidig vaesentlig betydning for
beboernes samlede boligudgifter og dermed en afdelings attraktivitet. En uisoleret bygning kan samtidig
have betydning for komforten og sundheden i boligen. Forandringer i klimaet har allerede gget risikoen
for ekstrem nedbgr og stigende grundvand, som kan skade bygningerne. Konsekvenserne af
klimaforandringerne forventes at blive flere i de kommende ar. Energi, baeredygtighed og miljgforhold
samt regnvandshandtering er tidligere indgdet i estimeringen af renoveringsbehovet i den almene
boligsektor, men indsatserne er ikke i dag selvsteendige stgttekategorier.

Renoveringstemaet defineres som:

Renoveringstemaet defineres som renoveringer, der bidrager til at reducere energiforbruget i
bygningerne samt renoveringer som sikrer, at bygninger og udearealer er tilpasset
klimaforandringerne. Fgrstnaevnte kan inkludere forbedring af klimaskarmen, mere
energieffektive installationer og nye energiforsyningsmader. Sidstnaevnte kan eksempelvis
inkludere skybrudssikring og lokal afledning af regnvand (LAR).

Temaet bestdr af fglgende to renoveringsindsatser:

& Energireduktion omfatter renovering af klimaskaerm, installationer og forsyning med henblik p%
at reducere energiforbruget i bygningerne. Klimaskaermen defineres som adskillelsen mellem ude
og inde. Renovering af klimaskaermen omfatter eksempelvis arbejde relateret til ydervaegge, tag,
vinduer, hoveddgr mv. Forsyning og installationer omfatter dels fordelingen af energi i
bygningen, dels nye forsyningsmetoder, sdsom installering af solceller. Energireduktion er som
udgangspunkt ikke stgtteberettiget i dag, men klimaskarmen forbedres ofte i forbindelse med
opretning.®°® Landsbyggefonden skgnner sdledes, at cirka en tredjedel af alle stgttede
renoveringer indeholder energibesparende foranstaltninger som fglge af klimaskaermarbejde.®!

a Klimatilpasning omfatter skybrudssikring, LAR og renoveringer med henblik pd at forebygge
konsekvenserne ved opstigende grundfugt. Skybrudssikring indebazerer at sikre bygningen mod
oversvgmmelse ved store nedbgrsmaengder eksempelvis med sikring af keeldernedgange og aflgb
i keeldre. LAR-anlaeg etableres med henblik pd at hdndtere og bortskaffe regnvand sa teet pa
kilden som muligt for eksempel med faskiner, regnbede eller graespleener.®2 Forebyggelse af
konsekvenser ved opstigende grundfugt indebaerer at sikre bygningen mod oversvgmmelse i
kaeldre, saetningsskader, fugt i boligerne mv. for eksempel med omfangsdran og
grundvandspumper. Klimatilpasning er som udgangspunkt ikke stgtteberettiget i dag, medmindre
der er opstdet deciderede byggeskader eller sundhedsproblemer i boligerne. Det bemaerkes, at de
naevnte klimatilpasningstiltag alle er rettet mod at klimasikre en eller flere bygninger. Det er
imidlertid ogsd muligt at gennemfgre klimatilpasningstiltag for stgrre by- eller landomrader. Det
forhold er ikke inddraget i analysen.

%0 Renoveringstemaerne Udbedring af byggeskader og Sunde boliger.
91 Landsbyggefondens &rsberetning (2018), s. 8.
92 Teknologisk Institut: "Kaelderoversvemmelser sikring mod opstigende kloakvand” (2013), s. 32.

71



6.2 Historisk renoveringsniveau

Det er ikke muligt at opggre det historiske renoveringsniveau i forhold til Energireduktion og
klimatilpasning. Det bemaerkes imidlertid, at energireduktion i nogle tilfaelde er en fglge af arbejder
indenfor stgttekategorien opretning og sdledes historisk vil udggre en andel af denne stgttekategori.

6.3 Drivere af renoveringsbehovet

I det fglgende afsnit praesenteres analyserne af driverne af renoveringsbehovet relateret til
Energireduktion og klimatilpasning. Afsnittet inkluderer dels en analyse af de identificerede drivere af
renoveringsomfang og priser, dels en redeggrelse for antagelser om driverne, som laegges til grund for
modellen til estimering af renoveringsbehovet. Endvidere redeggres for de variable, som ikke inkluderes i
modellen til estimering af renoveringsbehovet.

& Energireduktion

Energireduktion omfatter renovering af klimaskaerm, installationer og forsyning med henblik pa at
reducere energiforbruget i bygningerne. Energireduktion har historisk ikke veeret en selvstaendig
stgttekategori. I flere tilfeelde er der imidlertid foretaget klimaskaermarbejde i forbindelse med blandt
andet Udbedring af byggeskader. Der er sdledes indirekte givet stgtte til energireduktion.

Det bemaerkes, at de fglgende analyser er baseret pd energimaerkerapporterne, og at der er usikkerheder
forbundet hermed. Disse usikkerheder er beskrevet naermere i afsnit 6.5. Det vurderes dog, at
energimaerkerne er den bedst mulige datakilde til at beskrive behovet for energireduktion i de almene
boliger, der findes p& nuveerende tidspunkt.

Omfang
Der er identificeret én primaer driver af omfanget af renoveringsbehovet:

i) Bygningernes energimaerke.

Bygningernes energimaerke

En bygnings energimaerke angiver bygningens energimaessige stand. Energimaerket opggres pa en skala
fra A til G, hvor A angiver den bedste energimaessige stand. Siden ordningen blev etableret i 1998, er
nye bygningsklasser og lavenergihuse opstdet, hvorfor energimaerkningsskalaen har faet tre nye
kategorier: A2010, A2015 og A2020.93

Af figur 41 nedenfor fremgar en fordeling af bygningerne i den almene boligsektor pa energimaerker.%*
Det fremgar, at 43 procent af bygningerne har energimaerke C, 28 procent har energimaerke D, 11
procent har energimaerke E og 9 procent har energimaerke B. Endelig har 4 procent energimaerke F eller
G og 5 procent har energimaerke A2010-A2020.

Det bemaerkes, at kun 49.505 bygninger i den almene boligsektor har et oplyst energimaerke, svarende
til 57 procent af den samlede bygningsmasse for den almene boligsektor. En analyse af bygninger med

0g uden energimeaerke viser imidlertid, at de to grupper bygninger har en sammenlignelig fordeling, hvis
man betragter bygningernes opfgrelsesar, bygningstype og materialetype.>

Eksempelvis udggr bygninger opfart fgr 1961 23 procent af bygningerne med energimarker, mens den
tilsvarende andel for bygninger uden energimaerke er 22 procent. Betonbyggeri udggr 7 procent af
bygningerne med energimarke, mens den tilsvarende andel for bygninger uden energimeerk er 9
procent. P& denne baggrund antages det, at de bygninger, der har et energimaerke, er repraesentative for
den samlede bygningsmasse i den almene boligsektor.

93 Energimaerkningen og energimaerkningsrapporterne udarbejdes af en fagudlzaert energikonsulent fra certificerede virksomheder.
Kilde:_https://ens.dk/ansvarsomraader/energimaerkning-af-bygninger/det-viser-energimaerket.

94 Opggrelsen er baseret p& 49.505 bygninger med et oplyst energimaerke.

95 Se bilag 55.
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Figur 41. Fordelingen af bygninger (procent) i den almene boligsektor pa energimaerker
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Note: 49.505 bygninger med oplyste energimaerker. Kilde: energimeerkerapporterne.

Der er generelt en sammenhang mellem bygningens opf¢re|ses§r og dens energimeerke. Aldre
bygninger vil typisk veere mindre energieffektive end nye, da kravene i bygningsreglementet har a&ndret
sig over tid.

Figur 42 nedenfor viser Energistyrelsens oversigt over sammenhangen mellem energimaerker og
bygningernes opfgrelsesdr. Som det fremgar af figuren, har en bygning fra for 1961 et relativt godt
energimeaerke, hvis bygningen har energimaerke D. Samtidig har en bygning fra efter 2008 et relativt godt
energimeaerke, hvis bygningen har energimaerke A eller derover. Det skal bemaerkes, at en bygning godt
kan have et energimaerke, der afviger fra angivelsen af energimaerker i figuren. En bygning opfart i
perioden 1979-1998 kan sdledes godt have energimaerke B, omend det ma forventes at vaere sjzeldent.

Figur 42. Sammenhaeng mellem opfgrelsesadr og energimaerke

2009- Cmm——)
1999-2008 Cm——)

1979-1998

1973-1978

eese———
—
1961-1972 —
——

-1960

A B C D E F G
Note: "A” inkluderer A2010, A2015 og A2020. Kilde: Energistyrelsen.
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Driver 24. Bygningernes energimaerke

Bygningernes nuvaerende energimaerkeniveau har vaesentlig betydning for behovet for
energireduktion.

Prisfastsaettelse

Da energireduktion ikke tidligere har eksisteret som en selvstaendig stgttekategori, er det ikke muligt at
anvende de historiske stgtteberettigede belgb som grundlag for beregningen af priserne for
energireduktion. Udgangspunktet for prisfastsaettelsen er derfor de investeringsforslag til forbedring af en
bygnings energiforbrug, som fremg%r af energimaerkerapporterne. I energimaerkerapporterne skal
energikonsulenten vurdere mulige investeringer i energiforbedring i relation til en raekke forskellige
forhold.?¢ Det angives i energimaerkerapporten, hvad forslagene indebzerer, og hvilke forudsaetninger der
er lagt til grund for beregning af energibesparelse og eventuel tilbagebetalingstid.

Investeringsforslagene inkluderer bade store arbejder, sdsom klimaskaermarbejde og forsyninger, og
mindre arbejder, sdsom skift til LED-paerer. Det antages, at de investeringsforslag, der er beskrevet i
energimaerkerapporterne, som minimum vil medfgre et Igft af bygningernes energimaerke til det hgjest
forventelige niveau for den specifikke bygning, jf. figur 42. Der er i alt udarbejdet investeringsforslag i
13.200 af energimaerkerapporterne for de almene boliger. Disse energimaerkerapporter daekker cirka
43.300 bygninger, og der er samlet set stillet investeringsforslag for cirka 37 mia. kr.

I energimaerkerapporterne er investeringsforslagene opdelt i to kategorier.

1. Kategori 1-forslag (rentable investeringer): Disse investeringsforslag har en simpel
tilbagebetalingstid, som er mindre end eller lig med foranstaltningens levetid, ndr forslaget
gennemfgres uafhaengigt af andre renoveringstiltag.

2. Kategori 2-forslag: Disse forslag har en tilbagebetalingstid, der er lzengere end levetiden, ndr de
gennemfgres uafhaengigt af en renovering eller reparation.®”

Der beregnes saledes differentierede enhedspriser for henholdsvis rentable og ikkerentable investeringer.
Endvidere er der en reekke karakteristika for bygningerne, der differentierer enhedspriserne:

i) Bygningens opforelsesar
ii) Bygningens type
iii) Bygningens materialer.

En regressionsanalyse af sammenhangen mellem priserne per kvadratmeter i investeringsforslagene og
ovenstdende karakteristika for bygningerne viser blandt andet, at prisen per kvadratmeter i
investeringsforslagene for bygninger bygget i 1961-1978 er hgjere end kvadratmeterprisen for bygninger
bygget i resten af perioden, taet-lavt byggeri har hgjere priser end etagebygninger, og bygninger med
betonfacader har hgjere priser end bygninger med mursten.®®

I bilag 57 og bilag 58 fremgar priserne for henholdsvis rentable og ikkerentable energireducerende
investeringer fordelt pa bygningernes opfgrelsesar, type og materiale.

% Dette inkluderer: i) alle dele af klimaskarmen, ii) alle installationer, som indg%r i beregningen af energiforbruget, iii)
varmtvandsforbrug, iv) faelles/almindelig belysning, v) udskiftning af bygningsfaste, kraftigt elforbrugende komponenter og vi)
konvertering til eller supplering med anden forsyning, herunder vedvarende energi (Kilde: H&ndbog for Energikonsulenter (HB2019),
4.4.9., stk. 1).

97 Tilbagebetalingstiden (tbt) defineres som investeringen (I) divideret med den &rlige energibesparelse (eb) ved gennemfgrelsen af
foranstaltningen, dvs. tbt = |/eb. Levetiden er det antal 8r, som den aendrede installation eller bygningsdel ma forventes at kunne
fungere. (Kilde: Handbog for Energikonsulenter (HB2019), 4.4.9.1., stk. 1). Der er samlet set stillet gkonomisk rentable
investeringsforslag for cirka 8,6 mia. kr. De resterende investeringsforslag pd 28,4 mia. kr. betragtes som gkonomisk ikkerentable.
%8 Se bilag 56.
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Driver 25. Prisfastseettelse af energireduktion

25

Enhedspriserne per kvadratmeter beregnes p8 baggrund af investeringsforslagene fra
energimarkerapporterne. Der beregnes separate enhedspriser for hvert segment indenfor
henholdsvis bygningernes opfarelses8r, type og materiale, og priserne opggres for b&de
gkonomisk rentable og ikkerentable investeringer.

Variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehov

En raekke gvrige variables betydning for renoveringsbehovet er undersggt, og det er af forskellige drsager
vurderet, at de ikke skal inddrages i estimeringen af renoveringsbehovet. En samlet oversigt over
variable, som ikke er inkluderet, er vist i bilag 59.

En raekke oplysninger ville kunne kvalificere estimaterne for renoveringsbehovet yderligere. Det gaelder
for eksempel kvalitative beskrivelser af bygningernes tilstand og investeringsforslag i
energimaerkerapporterne samt bygningernes nuvaerende energiforbrug. Det er dog pa nuvaerende
tidspunkt ikke muligt at etablere et struktureret datagrundlag for disse oplysninger, og de er derfor ikke
inddraget i analysen.

v+ Klimatilpasning
Klimatilpasning omfatter skybrudssikring, LAR samt renoveringer med henblik pd at forebygge
konsekvenserne ved opstigende grundfugt.

Det bemaerkes, at de fglgende analyser er baseret pa data, der er behaeftet med betydelig usikkerhed.
Usikkerhederne ved det anvendte datagrundlag er beskrevet nsermere i afsnit 6.5.

Omfang
Der er identificeret tre primaere drivere af omfanget af renoveringsbehovet:

i) Bygningernes placering i forhold til afstand til det nuvaerende grundvandsspejl
ii) Bygningernes placering i forhold til afstand til det fremtidige grundvandsspejl
iii) Bygningernes placering i forhold til konsekvenserne af fremtidig ekstrem nedbgr.

Bygningernes placering i forhold til afstand til det nuvaerende grundvandsspejl

Flere steder i Danmark ligger grundvandsspejlet taet pa overfladen.® Et hgjtstdende grundvandsspejl kan
potentielt forarsage skader pa en bygning. Materialer og konstruktioner kan tage skade af at sta under
vand, og vandet kan traange op gennem konstruktionen og pafgre huset fglgeskader og
sundhedsproblemer, sdsom skimmelsvamp. Endvidere kan saenkning af grundvand medfgre
saetningsskader pa bygninger, hvis jorden synker sammen som fglge af draening.

Pa baggrund af GIS-data fra Miljgstyrelsen er det muligt at identificere de bygninger, der pa nuvaerende
tidspunkt potentielt er i risikozonen i forhold til opstigende grundvand og derfor kan have behov for
renovering. Det skal bemaerkes, at de anvendte GIS-data kan vaere behaeftet med usikkerheder, og at
data bygger pa perioden 1991-2010. Endelig vil der skulle tages forbehold for, at der kan vaere
varierende lokale jordbundsforhold, som ogsa vil kunne have indvirkning pa i hvor hgj grad, en bygning
er i risiko for skader som fglge af grundvand. GIS-data kan imidlertid give indikationer af, hvilke
bygninger der potentielt befinder sig i en risikozone pa nuvaerende tidspunkt.

Figur 43 angiver fordelingen af bygningerne i den almene boligsektor i forhold til afstanden til
grundvandsspejlet.

99 https://www.dingeo.dk/data/grundvand/.
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Figur 43. Bygninger fordelt pd nuvaerende afstand i meter til grundvandsspejlet
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Note: Figuren er baseret pa 77.936 bygninger. I det samlede dataszet for alle bygninger (87.138) er der bygninger
uden geografiske koordinater. Hvis andre bygninger i afdelingen har et geografisk koordinat, er bygninger i samme
afdeling uden geografisk koordinat tildelt samme geografiske koordinat. Afstanden til det nuveaerende grundvandsspejl
er opgjort for perioden 1991-2010. Der er 6.692 bygninger, som ikke har noget geografisk koordinat. Af de
tilbagevaerende 80.446 bygninger har 2.510 bygninger ingen data. Disse bygninger indgar ikke i denne opggrelse.
Kilde: Miljgstyrelsens GIS-database og BBR.

Der foreligger pa nuvaerende tidspunkt ikke data for, hvor hgjt grundvandsspejlet ma sta, far de enkelte
bygninger vil vaere i risiko for skader som fglge af grundvand. Det antages imidlertid, at en bygning vil
veere i risiko for grundvandsskader, hvis der er mindre end en halv meter til grundvandsspejlet.
Fastsaettelsen af denne graense er baseret pa et pilotprojekt fra Odense.1%° Her vurderes et omrade at
vaere i "hgj risiko” ved en afstand pa en halv meter.

P& baggrund af den antagne graense pa en halv meter er 22.214 bygninger i risiko for grundvandsskader
som fglge af afstanden til det nuvaerende grundvandsspejl, svarende til cirka 25 procent af den samlede
bygningsmasse i den almene boligsektor.

Det antages, at der vil vaere forskel pa risikoen for grundvandsskader afhaengig af bygningens
opforelsesar og materiale, samt hvorvidt bygningen har en kaelder. Det er dog ikke muligt pa det
foreliggende datagrundlag at analysere sammenhangene mellem bygningernes karakteristika og risikoen
for grundvandsskader. Det antages imidlertid, at aeldre bygninger vil vaere mere udsatte end nyere, at
murstensbyggeri vil vaere mere udsat end betonbyggeri, og at bygninger med en kalder vil vaere mere
udsatte end bygninger uden.

Driver 26. Bygningernes placering i forhold til afstand til det nuveerende grundvandsspejl

Bygningernes placering i forhold til afstanden til det nuveerende grundvandsspejl vil have
vaesentlig betydning for omfanget af behovet for klimatilpasning.

Bygningernes placering i forhold til afstand til det fremtidige grundvandsspejl

Der er en generel forventning om, at klimaforandringerne vil medfgre, at det nuvaerende grundvandsspejl
vil &ndre sig i fremtiden. Miljgstyrelsens grundvandskort for fremtidige grundvandsandringer er
beregnet ud fra IPCC’s sakaldte A1B-scenariel®! og daekker perioden 2021-2050 i forhold til
referenceperioden 1961-1990.1%2 Miljgstyrelsen opererer med tre scenarier for klimaforandringernes
pavirkning af grundvandet:

100 ge “Klimabetingede grundvandsstigninger i urbant omrade - pilotomrade Odense” (GEUS).

101 EN’s klimapanel, IPCC, opererer med flere forskellige scenarier for klimaets udvikling. Disse scenarier bygger hovedsagelig p&
antagelser om: i) fremtidig udledning af drivhusgasser, ii) fremtidig udvikling i befolkningstallet, iii) fremtidig gkonomisk vaekst, iv)
fremtidig teknologisk udvikling. A1B-scenariet repraesenterer et sdkaldt balanceret scenarie, hvilket betyder, at scenariet forudsaetter
en fremtidig anvendelse af forskellige energityper, og at bade fossile og ikkefossile braendstoffer forventes anvendt fremadrettet.

102 IpCC'’s "Special Report on Emission Scenarios” (s. 4).
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i) Den sdkaldte vdde klimamodel indeholder den stgrste stigning i grundvandet
ii) Medianklimamodellen
iii) Den sdkaldte tgrre klimamodel indeholder den mindste stigning i grundvandet.

Der tages udgangspunkt i medianscenariet i de efterfglgende analyser af renoveringsbehovet som fglge
af fremtidig stigende grundvandsspejl.

Figur 44 angiver, hvor mange bygninger der vil veere i risiko for grundvandsskader efter stigningen i
grundvandet ved medianscenariet p& baggrund af en antaget graensevaerdi for risiko for
grundvandsskader pa en halv meter. Som det fremgar af figuren, vil yderligere 4.291 bygninger veere i
risiko for grundvandsskader frem mod 2050 sammenlignet med i dag.

Figur 44. Yderligere bygninger i risikozonen ved opstigende grundvand ved medianscenariet
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Note: Figuren er baseret pa 77.856 bygninger. I det samlede dataszet for alle bygninger (87.138) er der bygninger
uden geografiske koordinater. Hvis andre bygninger i afdelingen har et geografisk koordinat, er bygninger i samme
afdeling uden geografisk koordinat tildelt samme geografiske koordinat. Der er 6.692 bygninger, som ikke har noget
geografisk koordinat. Af de tilbagevaerende 80.446 bygninger har 2.590 bygninger ingen data. Disse bygninger indgar
ikke i denne opggrelse. Bygninger, der allerede befinder sig i et udsat omrade, ijf. figur 43, indgar ogsa. Her indgar
yderligere 80 bygninger, da disse har data om afstanden til det nuvaerende grundvandsspejl, men ikke til det
fremtidige. Kilde: Miljgstyrelsens GIS-database og BBR.

Som det var tilfeldet i det foregdende afsnit, antages det, at der vil veere forskel pa risikoen for
grundvandsskader afhaengig af bygningens opferelsesar, type og materiale, samt hvorvidt bygningen har
en kaelder. Det antages sdledes, at aldre bygninger vil vaere mere udsatte end nyere, at
murstensbyggeri vil veere mere udsat end betonbyggeri, og at bygninger med en kaalder vil vaere mere
udsatte end bygninger uden.

Driver 27. Bygningernes placering i forhold til afstand til fremtidigt grundvandsspejl

Bygningernes placering i forhold til afstanden til det fremtidige grundvandsspejl vil have
vaesentlig betydning for omfanget af behovet for klimatilpasning.

Bygningernes placering i forhold til konsekvenserne af fremtidig ekstrem nedbgr

Ved massive regnskyl fyldes kloakkerne med vand, s& det ikke kan ledes vaek, og kloakkerne Igber over.
Det kan resultere i oversvgmmelser af veje, haver, kaeldre og potentielt hele omrdder. Materialer og
konstruktioner kan tage skade af at sta under vand, og vandet kan pafgre bygninger og inventar
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folgeskader. Hvis vandet ndr s hgit op, at det Igber ind i selve bygningen, gdelsegges alle indvendige
overflader, sdsom gulve og indervaegge, samt kgkken- og bryggersskabe, harde hvidevarer mv., ligesom
elinstallationer kan tage skade af vandet.

Til at identificere omrader, som er szerligt udsatte for fremtidig ekstrem nedbgr, anvendes Danmarks
nyeste hgjdemodel, Bluespot 2016. Bluespot 2016 kan anvendes som screeningveaerktgj til at kortlaegge
risikoen for oversvgmmelse ved ekstrem regn.193 Bluespot 2016 viser, hvor vandet vil Igbe hen ved
skybrud, der er sa tilpas voldsomme, at jorden ikke kan opsuge vandet, og aflgbssystemerne ikke har
kapacitet til at lede vandet vaek. Vandet vil farst forsvinde, ndr kloakkerne igen fungerer, terreenet har
opsuget vandet, eller det er pumpet vaek.

Figur 45 angiver fordelingen af bygninger i den almene boligsektor i forhold til, hvor meget regn der skal
falde for, at lavningen, som bygningerne ligger i, bliver fyldt med vand. Det fremgar, at 8.839 bygninger
er placeret i et omrade, hvor der vil vaere risiko for oversvgmmelse, hvis der falder 25 mm nedbgr, mens
yderligere 1.768 bygninger vil veaere i risiko, hvis der falder 75 mm. 66.784 bygninger er ifglge Bluespot
2016 ikke i risikozone i tilfeelde af ekstrem nedbgr, da de ikke ligger i en lavning.

Figur 45. Bygninger fordelt p&, hvor meget regn der skal falde for, at lavningen, som bygningerne ligger i,
bliver fyldt med vand (millimeter)

[0-25] - 8.839

|
|
125-50] Bi118
|
150-75] fes0
|
|
>75 Biovs
|
|

Ikke i risikozone 66.784
Ialt T —— 7o.309

Note: Figuren er baseret pd 79.369 bygninger. I det samlede dataszet for alle bygninger i den almene boligsektor
(87.138) er der bygninger uden geografiske koordinater. Hvis andre bygninger i afdelingen har et geografisk
koordinat, er bygninger i samme afdeling uden geografisk koordinat tildelt samme geografiske koordinat. 66.784
bygninger har en negativ vaerdi (no_data_value), hvilket ifglge Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering betyder,
at de ikke er placeret i en risikozone. Kilde: Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering og BBR.

Data fra Bluespot 2016 kobles med data fra DMI’s klimaatlas med henblik pa at vurdere, hvorvidt
bygningerne i de almene afdelinger potentielt er i risiko for skader som fglge af fremtidig ekstrem
nedbgr.

Klimaatlasset indeholder data om forventede fremtidige aendringer i de enkelte vejrtypers hyppighed og
voldsomhed i Igbet af det 21. arhundrede. I klimaatlasset opggres blandt andet den maksimale maengde
dggnnedbgr, der forventes at falde i hver kommune i perioden frem til 2040.194 Det fremgar, at den
forventede maksimale dggnnedbgr varierer fra 31,6 mm i Randers Kommune til 37,8 mm pa
Bornholm. 10>

103 styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering: "Danmarks Hgjdemodel, DHM/Bluespot_ekstremregn” (april 2017).

104 Der anvendes medianvaerdien for maksimal dggnnedbgr i perioden ‘Start &rhundrede (2011-2040) i scenariet Middel CO2-niveau’
(RCP4.5).

105 Det bemeaerkes, at der i klimaatlasset er angivet betydelige usikkerhedsintervaller for de opgjorte nedbgrsmaengder. For Randers
Kommune er usikkerhedsintervallet sdledes 30,3 til 35,3 mm.
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P& baggrund af klimaatlasset kan det sdledes vurderes, hvorvidt bygningerne potentielt er i risiko som
fglge af fremtidig ekstrem nedbgr. Eksempelvis forventes en bygning, der ligger i Ringkgbing-Skjern
Kommune, at blive udsat for en maksimal dggnsum pa 34,8 mm, og hvis Bluespot 2016 placerer denne
bygning indenfor intervallet 0-25 mm, vil bygningen antages at vaere i risiko for skader som fglge af
ekstrem nedbgr. Hvis bygningen i stedet ligger i intervallet 50-75 mm, vil den antages ikke vaere i risiko.

Som det er tilfseldet i det foregdende afsnit, antages det, at der vil vaere forskel pa risikoen for
grundvandsskader afhaengigt af bygningens opfgrelsesdr, type og materiale, samt hvorvidt bygningen har

en keelder.

Driver 28. Bygningernes placering i forhold til konsekvenserne af fremtidig ekstrem nedbgr

Bygningernes placering i forhold til konsekvenserne af fremtidig ekstrem nedbgr vil have
vaesentlig betydning for omfanget af behovet for klimatilpasning.

Prisfastsaettelse

Da klimatilpasninger ikke tidligere er indgdet som en stgttekategori, er det ikke muligt at anvende de
historiske stgttetilsagn som grundlag for beregningen af priserne for klimatilpasningstiltag. Priserne
beregnes i stedet pd baggrund af teoretiske beregninger for to case-bygninger baseret pd erfaringstal og
enhedspriser fra Molio.106

Beregningerne tager udgangspunkt i 11 tiltag, der kan indfgres for at klimasikre en bygning, eksempelvis
gennem etablering af draen, grundvandspumpe, hgjvandslukke, sikring af facade samt
terraenregulering.1%’ Der er foretaget en beregning af de samlede omkostninger forbundet med disse
tiltag for to arketyper af bygninger, et etagebyggeril® og et teet-lavt byggeril®®, baseret pd enhedspriser
fra Molio. Priserne er omregnet til kroner per kvadratmeter for hver af de to bygningstyper. Der antages
en pris pd 2.386 kr. per kvadratmeter for etagebyggeri og 3.492 kr. per kvadratmeter for taet-lavt
byggeri.11® Herudover tillaegges for begge boligtyper en pris pa 859 kr. per kvadratmeter udeareal, hvis
en bygning har et udeareal.

Det er ikke muligt at opdele ovennaevnte klimatilpasningsarbejde i tiltag, der alene forebygger skader
som fglge af opstigende grundvand, og tiltag, der alene forebygger skader som fglge af fremtidig ekstrem
nedbgr, da tiltagene overlapper hinanden vasentligt. Der anvendes derfor en samlet pris for
klimatilpasning, hvis en bygning er i risikozonen enten ved nuveaerende grundvandsstand, fremtidig
grundvandsstand eller fremtidig ekstrem nedbgr.

Driver 29. Prisfastseettelse af klimatilpasning

Enhedspriserne per kvadratmeter estimeres p§ baggrund af teoretiske beregninger for to case-
bygninger baseret p8 erfaringstal og enhedspriser fra Molio. Beregningen tager udgangspunkt i

11 tiltag, der kan indfares for at klimasikre en bygning. Der beregnes forskellige priser for
henholdsvis etagebyggeri og teet-lavt byggeri.

106 Byggeriets Videnscenter.

107 De 11 tiltag er: stgrre tagrender i stedet for stgrre tagudhaeng, draen inklusiv retablering ved fast belaegning, lufttaetning fuger/dgre
og vinduer etc., grundvandspumpe, hgjvandslukke, ventilation (kselder/stueetage), sikring af facade (fuger), fastggrelse af facade,
kloak, faskine og terraenregulering.

108 £ ejendom, som er cirka 80 m i lzengden og med en husdybde p8 11 m og i seks etager, inklusive 2.000 kvm udeareal.

109 En ejendom pa to etager med fire boliger & 100 kvm, inklusive 2.000 kvm udeareal.

110 For bygninger opfert efter ar 2008 skelnes der ikke mellem taet-lavt byggeri og etagebyggeri, hvorfor der anvendes et vaegtet
gennemsnit svarende til 2.671 kr. per kvadratmeter for dette segment.
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Variable, som ikke inkluderes i modellen til estimering af renoveringsbehov

En raekke gvrige variables betydning for renoveringsbehovet er undersggt, og det er af forskellige 8rsager
vurderet, at de ikke skal inddrages i estimeringen af renoveringsbehovet. En samlet oversigt over
variable, som ikke er inkluderet, er vist i bilag 60.

Der er flere variable, der beskriver bygningernes lokale forhold, som kunne veere relevante at inddrage i
estimeringen af, hvorvidt en given bygning har behov for klimatilpasning. Det kunne eksempelvis veere
lokale jordbundsforhold og bygningernes kloakering og draen. Begge er forhold, der ville kunne pavirke
en bygnings evne til at hdndtere ggede vandmaengder. Det er dog pd nuvaerende tidspunkt ikke muligt at
identificere strukturerede data for disse forhold, og de er derfor ikke inddraget i estimeringen af
renoveringsbehovet.

6.4 Fremtidigt renoveringsbehov

I dette afsnit opstilles eksempler pa politiske prioriteringer vedrgrende det fremtidige renoveringsbehov
for Energireduktion og klimatilpasning. Eksemplerne udarbejdes med udgangspunkt i de identificerede
drivere, jf. afsnit 5.3, og dertilhgrende antagelser og mulige politiske prioriteringer vedrgrende
behovet.111

Eksempler pa politiske prioriteringer

Renoveringsbehovet indenfor Energireduktion og klimatilpasning kan estimeres til mellem 39 og 47 mia.
kr. i de kommende 20 &r, svarende til mellem 2 og 2,4 mia. kr. arligt. Eksemplerne pd politiske
prioriteringer og det samlede spaend afspejler en raekke forskellige beregningsmaessige antagelser samt
et politisk prioriteringsrum knyttet til blandt andet ambitionsniveauet i forhold til Energireduktion og
klimatilpasning. Antagelserne er behaeftet med en vis usikkerhed, og det politiske prioriteringsrum er ikke
begraenset til nedenstdende eksempler p& politiske prioriteringer A til C.112

Figur 46. Eksempler pa politiske prioriteringer vedrgrende renoveringsbehovet indenfor energireduktion og
klimatilpasning (mio. kr.)

M Energireduktion

47.142
M Klimatilpasning

38.594

Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk
prioritering A prioritering B prioritering C

Note: Det estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (bade udsatte og ikkeudsatte).
Renoveringsbehovet er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bdde finansierede og ikkefinansierede
indsatser. Belgb er angivet i 2018-priser. Kilde: egne beregninger.

111 Se afsnit 6.6.
112 Effekterne af energireduktionen, for eksempel i form af CO2-reduktion eller besparelser i energiforbruget i afdelinger, beregnes ikke.
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De konkrete beregningsmetoder og antagelser, som ligger til grund for eksemplerne pa politiske
prioriteringer, fremgar af tabel 11 og tabel 12 sidst i kapitlet samt i bilag 61, bilag 62 og bilag 63.

Ikkerentable investeringsforslag

I ovenstaende estimater er udelukkende indregnet de gkonomisk rentable investeringsforslag fra
energimaerkerapporterne. Hvis de gkonomisk ikkerentable investeringsforslag medregnes efter
samme metode som de rentable, vil det medfgre et gget renoveringsbehov pd mellem 30 og 60
mia. kr.

En andel af de ikkerentable investeringsforslag relaterer sig til forbedring af tagkonstruktionen og
ydervaeggen. Disse tiltag kan potentielt vaere hensigtsmaessige at gennemfgre ud fra et
totalgkonomisk perspektiv i forbindelse med udbedring af byggeskader p& tagkonstruktionen og
ydervaggen.

Finansieringstyper

Eksemplerne pa politiske prioriteringer i forhold til Energireduktion og klimatilpasning er i nedenstdende
figur fordelt p3 stotteberettiget og ikkestgtteberettiget vedligehold samt stgtteberettigede og
ikkestgtteberettigede forbedringer. Det estimeres, at ikkestgtteberettiget vedligehold udggr 7 mia. kr.
(16 procent) og ikkestgtteberettigede forbedringer udggr cirka 36 mia. kr. (84 procent).

Estimaterne er baseret pd antagelser om fordelingen mellem vedligehold og forbedringer samt data over
fordelingen mellem fordelte og ikkefordelte arbejder. Fordelinger og antagelser fremgar af bilag 16.

Figur 47. Eksempel pd politisk prioritering fordelt pa finansieringstyper; eksempel pa politisk prioritering B
(fordelte arbejder anfgres i parentes)

I Energireduktion
42.894 (0) 0 0 6.808 I Klimatilpasning
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30.299 (0)

27.269 (0)

Samlet Stgtteberettiget Stgtteberettigede Ikke-stgtteberettiget  Ikke-stgtteberettigede
renoveringsbehov vedligehold forbedringer vedligehold forbedringer
Note: Det estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (b&de udsatte og ikkeudsatte).
Renoveringsbehovet er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes b&de finansierede og ikkefinansierede
indsatser. Belgb er estimeret for eksempel pa politisk prioritering B ud fra antagelser om fordeling mellem
stgtteberettiget/ikkestgtteberettiget og vedligehold/forbedringer.!'? Fordelte arbejder er angivet i parentes. Belgb er
angivet i 2018-priser. Kilde: egne beregninger.

113 Se bilag 16.
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6.5 Opmarksomhedspunkter
Fglgende opmarksomhedspunkter er relevante for estimeringen af renoveringsbehovet i relation til
Energireduktion og klimatilpasning.

Det bemaerkes overordnet, at analyserne af renoveringsbehovet i relation til Energireduktion og
klimatilpasning er behaeftet med betragtelige usikkerheder. Det skyldes, at Energireduktion og
klimatilpasning ikke tidligere er indgaet som selvsteendige stgttekategorier i Landsbyggefondens
renoveringsstgtteordning, og det er derfor ikke muligt at anvende historiske data til at udlede drivere af
renoveringsbehovet. Dette er sggt hdndteret ved at inddrage datakilder fra forskellige myndigheder,
herunder Energistyrelsen og Miljgstyrelsen, samt ved at inddrage viden fra andre analyser, pilotprojekter
mv.

Datagrundlag
Datagrundlaget, der er anvendt til at estimere renoveringsbehovet i relation til Energireduktion og
klimatilpasning, er behaftet med fglgende usikkerheder.

« Energimaerkerapporter: Priserne for energireduktion bygger pa investeringsforslag for omkring
43.300 bygninger, svarende til cirka halvdelen af den samlede bygningsmasse i den almene
boligsektor. Herudover har cirka 43 procent af bygningerne ikke et oplyst energimaerke. Da disse
bygninger ligner bygningsmassen med energimeaerker, vurderes det, at de beregnede
segmentpriser kan anvendes til at beregne et behov for bygningsmassen uden energimeerker.
Det skal ydermere bemaerkes, at energimarkerapporterne er udtryk for energikonsulenternes
faglige vurderinger, samt at der kan vaere gennemfgrt energireducerede tiltag eller investeringer i
bygningerne, siden de fik deres nuvaerende energimaerkerapport. Sddanne gennemfgrte
investeringer kan der ikke tages hgjde for i eksemplerne pa politiske prioriteringer. Samlet set er
der vaesentlige usikkerheder forbundet med anvendelsen af energimaerkerapporterne som
datakilde.

» GIS-data angdende grundvandsspejlet: Miljgstyrelsen papeger, at de anvendte data som
udgangspunkt er tiltaenkt screeningmaessige formal. Styrelsen fremhaever ydermere, at der er
tale om en landsdaekkende hydrologisk modelberegning med en oplgselighed pa 500x500 m, og
en lang raekke antagelser og simplificeringer. Det betyder eksempelvis, at hvis man betragter et
byomrade, vil data ikke kunne anvendes til andet end en overordnet vurdering af om
grundvandsspejlet vil stige eller falde. Styrelsen vurderer dog ogsa, at de anvendte data er det
bedste nationalt deekkende datagrundlag, der findes pa nuvaerende tidspunkt. Samlet set er disse
data dog behaeftet med en betydelig usikkerhed.

e Bluespot 2016: Der mangler blue spot-data for 1.083 bygninger. Ydermere er beregningen bag
Bluespot 2016 teoretisk, da der ikke tages hgjde for kloakering eller nedsivning. Et blue spot
betyder derfor ikke ngdvendigvis, at der vil forekomme en oversvgmmelse i et givent omrade.
Beregningen antager herudover en ensartet fordeling af regn i oplandet. Bluespot 2016 er
tiltaenkt screeningformal og er derfor i mindre grad retvisende taet pa og indenfor enkelte
bygninger. Forst3else for konkrete blue spots kraever sdledes viden om lokal kontekst (herunder
aflob og jordbundsforhold). Samlet set skal data fra Bluespot 2016 saledes betragtes med en
betydelig forsigtighed. Styrelsen for dataforsyning og effektivisering forventer at offentligggre nye
data medio november 2019. I disse data tages der i hgjere grad hgjde for bygninger.

e Der er flere variable, der beskriver bygningernes lokale forhold, som kunne vaere relevante at
inddrage i estimeringen af renoveringsbehovet. Det kunne eksempelvis vaere lokale
jordbundsforhold, bygningernes kloakering og draen samt bygningernes nuvaerende
energiforbrug. Det er dog pa nuvaerende tidspunkt ikke muligt at identificere strukturerede data
over disse forhold, og de er derfor ikke inddraget i estimeringen af renoveringsbehovet.
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Antagelser

Behovet for klimatilpasning er baseret pa en raekke antagelser og prognoser for fremtiden. Det gaelder
bdde forventning til, hvordan klimaet i Danmark samlet set forventes at udvikle sig, hvordan enkelte
bygninger ma forventes at blive pé’]virket af eventuelle klimaforandringer, samt hvilke konkrete tiltag og
deraf fglgende priser der skal til for at klimasikre en bygning. Disse antagelser er alle behaeftet med en
betragtelig usikkerhed.

Seerligt er antagelserne om, hvordan enkelte bygninger ma forventes at blive pavirket af eventuelle
klimaforandringer forbundet med betydelige usikkerheder, da der ikke p& nuveaerende tidspunkt foreligger
data til at kvalificere de faglige vurderinger.

Overlap

Det estimerede renoveringsbehov i tema 5 overlapper tema 1 og tema 2, seerligt i relation til
klimaskzaermarbejde, jf. afsnit 2.4 og 3.4.

6.6 Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser

I nedenstdende tabel vises beregningsmetoderne og de bagvedliggende antagelser for eksemplerne pa
politiske prioriteringer af renoveringsbehovet.
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Tabel 11. Beregningsmetoder til og bagvedliggende antagelser om energireduktion

Pavirkning Usikkerhed

Beregningsmetode

Eksempel péa politisk Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk

prioritering
A

prioritering
B

prioritering

@ Bygningernes nuvarende energimeerke

D

13.801-
16.793
mio. Kr.

D

Den samlede bygningsmasse
inddeles i otte segmenter ud
fra opfgrelsesar, type og
materiale.

P& baggrund af de gkonomisk
rentable investeringsforslag i
energimaerkerapporterne
beregnes enhedspriser for
hvert segment.

En andel af de bygninger, der
hverken har et rentabelt eller
urentabelt investeringsforslag,
antages at have et
renoveringsbehov for
energireducerende tiltag
svarende til den beregnede
enhedspris for de rentable
investeringsforslag.

Bygninger, der har et
urentabelt investeringsforslag
men ikke et rentabelt
investeringsforslag, antages
ikke at have et
renoveringsbehov for
energireducerende tiltag.

Til bygninger, der har et

rentabelt investeringsforslag,

anvendes den faktiske pris
for investeringsforslaget.

50 procent af de
bygninger, der har
et rentabelt
investeringsforslag,
far gennemfgrt
energireducerende
tiltag svarende til
den faktiske pris for
deres investerings-
forslag.

50 procent af de
bygninger, der
hverken har et
rentabelt eller
ikkerentabelt

investeringsforslag,
far gennemfart
energireducerende
tiltag svarende til
enhedsprisen for
bygningens
segment.

75 procent af de
bygninger, der har
et rentabelt
investeringsforslag,
far gennemfgrt
energireducerende
tiltag svarende til
den faktiske pris for
deres investerings-
forslag.

75 procent af de
bygninger, der
hverken har et
rentabelt eller
ikkerentabelt

investeringsforslag,
far gennemfort
energireducerende
tiltag svarende til
enhedsprisen for
bygningens
segment.

100 procent af de
bygninger, der har
et rentabelt
investeringsforslag
, f8r gennemfgrt
energireducerende
tiltag svarende til
den faktiske pris
for deres
investerings-
forslag.

100 procent af de
bygninger, der
hverken har et
rentabelt eller
ikkerentabelt

investeringsforslag,
far gennemfort
energireducerende
tiltag svarende til
enhedsprisen for
bygningens
segment.

Pris

9

Note.

9

Enhedspriserne per kvm beregnes pa baggrund af investeringsforslagene fra
energimaerkerapporterne. Der beregnes separate enhedspriser for hvert segment inden for
henholdsvis bygningernes opferelsesar, type og materiale, og priserne opggres for bade rentable og

urentable investeringer.

®: Lav pavirkning/usikkerhed. 9. Hgj pavirkning/usikkerhed. P8virkning angiver driverens p8virkning af det

estimerede renoveringsbehov. Usikkerhed angiver vurderingen af usikkerheden for den pdgeeldende driver. Det
estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (b&de udsatte og ikke-udsatte).

Renoveringsbehovet er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikke-finansierede

indsatser.
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Tabel 12. Beregningsmetoder og bagvedliggende antagelser for klimatilpasning

Pavirkning Usikkerhed

Beregningsmetode
prioritering
A

prioritering
B

Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk Eksempel pa politisk

prioritering

Bygningernes placering i risikozoner ved nuvaerende grundvandsstand
Bygningernes placering i risikozoner ved fremtidig grundvandsstand

Bygningernes placering i forhold til konsekvenserne af fremtidig ekstrem nedbgr

(588

Graenseveerdi for
risiko som fglge af
grundvand: 0,5 m.

Den samlede bygningsmasse
inddeles i otte segmenter ud
fra opforelsesar, type og
materiale.

9 J

Den maksimale

Graenseveerdi for
risiko som fglge af
grundvand: 0,5 m.

Den maksimale

Graenseveerdi for
risiko som fglge af
grundvand: 0,5 m.

Den maksimale

P& baggrund af de antagne dggnnedbgr udggres degnnedbar degnnedbar
greenseveerdier og scenarier af 90 procent af udggres af udggres af 110
30.198- for fremtidig ekstrem nedbgr medianveaerdien i medianveaerdien i procent af
30.349 identificeres de bygninger, perioden “Start perioden “Start medianvaerdien i
mio. kr. som er i risikozonen enten arhundrede (2011- arhundrede (2011- perioden “Start
ved den nuvaerende 2040)" i scenariet 2040)" i scenariet drhundrede (2011-
grundvandsstand, ved den ""Middel CO2- "Middel CO2- 2040)” i scenariet
fremtidige stigning i niveau” (RCP4.5) i niveau” (RCP4.5) i ""Middel CO2-
grundvandet ved DMI'’s klimaatlas. DMI'’s klimaatlas. niveau” (RCP4.5) i
medianscenariet eller ved DMI'’s klimaatlas.
fremtidig ekstrem nedbgr. Andelen af de Andelen af de
bygninger indenfor bygninger indenfor Andelen af de
P& baggrund af en faglig hvert segment, der hvert segment, der bygninger indenfor
vurdering identificeres en befinder sig i befinder sig i hvert segment, der
andel af bygningerne i risikozonen, som far risikozonen, som befinder sig i
risikozonen indenfor hvert gennemfgrt tiltag far gennemfort risikozonen, som far
segment, som antages at malrettet tiltag malrettet gennemfgrt tiltag
have behov for tiltag klimatilpasning er klimatilpasning, malrettet
malrettet klimatilpasning. 20 procent lavere fremgér af bilag 62. klimatilpasning er
. end i estimat B. 20 procent hgjere
Ud fra de opgjorte end i estimat B.
enhedspriser per
kvadratmeter for taet-lavt
byggeri og etagebebyggelse
kan det samlede behov
udregnes. Hvis en bygning i
riskozonen har en keelder,
tillzegges en seerskilt pris.
For bygninger uden
geografiske koordinater,
grundvandsdata eller blue
spot-data estimeres
renoveringsbehovet pa
baggrund af et veegtet
gennemsnit for den
resterende bygningsmasse.
Pris
Enhedspriserne per kvadratmeter estimeres p& baggrund af teoretiske beregninger for to case-
bygninger baseret pa erfaringstal og enhedspriser fra Molio. Beregningen tager udgangspunkt i 11
tiltag, der kan indfgres for at klimasikre en bygning. Der beregnes forskellige priser for henholdsvis
etagebyggeri og teet-lavt byggeri.
h, . o . . . * . o . . . o . . . . o . .
Note: . lille pavirkning/usikkerhed. : stor pavirkning/usikkerhed. Pavirkning angiver driverens pavirkning af det

estimerede renoveringsbehov. Usikkerhed angiver vurderingen af usikkerheden for den pdgeeldende driver. Det

estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (b&de udsatte og ikkeudsatte). Renoveringsbehovet

er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikkefinansierede indsatser.
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7 Grundlag for opstilling af scenarier
for det samlede renoveringsbehov

P& baggrund af de fem renoveringstemaer etableres et grundlag for opstilling
af scenarier for det samlede renoveringsbehov i den almene boligsektor.

Med udgangspunkt i analyserne af de fem renoveringstemaer og 12 underliggende renoveringsindsatser
er det muligt at opstille scenarier for det samlede fremtidige renoveringsbehov i den almene boligsektor.
Scenarierne vil afspejle forskellige kombinationer af renoveringstemaer og -indsatser samt valg
vedrgrende ambitionsniveau og stgtteniveau for de enkelte renoveringsindsatser.

Det bemaerkes i forlaengelse heraf, at nogle af analysens renoveringstemaer og -indsatser ikke er
stgtteberettigede i dag. Som konsekvens heraf er det muligt at opstille scenarier, der indeholder flere
stgtteberettigede indsatser, end der findes i dag og scenarier, der indeholder faerre stgtteberettigede
indsatser, end der findes i dag.

I de fglgende afsnit preesenteres et fundament for scenarieudviklingen samt en beskrivelse af en tilgang
til sammensaetning af scenarier. Sidstnaevnte inkluderer en beskrivelse af mulige til- og fravalg samt
relevante opmarksomhedspunkter ved sammensaetning af scenarier.

7.1 Fundament for scenarieudvikling

Der er opstillet et fundament for scenarieudvikling. Fundamentet bestar af renoveringstemaerne
Udbedring af byggeskader og Sunde boliger samt de tre underliggende renoveringsindsatser,
byggeskader, skimmelsvamp og sundhedsskadelige stoffer. Fundamentet fremgar af figur 48.

Figur 48. Fundament for scenarieudvikling

Fundament for scenarieudvikling

x Udbedring af byggeskader w Sunde boliger

Byggeskader Skimmelsvamp

Sundhedsskadelige
stoffer

Sammensaetning af fundamentet er baseret pa en vurdering af, at renoveringsbehovet for Udbedring af
byggeskader og Sunde boliger i hgjere grad kan estimeres ud fra objektivt givne forhold og sdledes i
mindre grad end de gvrige temaer er pavirket af politiske prioriteringer. Fundamentet udggr ikke i sig
selv et scenarie for det fremtidige renoveringsbehov, men et grundlag for videre prioritering af de gvrige
renoveringstemaer og -indsatser.

Fundamentet inkluderer ikke alle renoveringstemaer og -indsatser, som i dag er stgtteberettigede i

henhold til renoveringsstgtteordningen. Renoveringsindsatserne tilgaengelighed, ombygning og nedrivning
samt renoveringstemaet velfungerende boligomrader er i dag statteberettigede. Det kan forklare, at de
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opgjorte udgifter til renovering i fundamentet i de kommende 20 &r er lavere end det historiske niveau
for renoveringsstgtteordningens investeringsramme i de foregdende 20 &r.

I figur 49 fremgar det samlede estimat for renoveringsbehovet i fundamentet med udgangspunkt i de
antagelser, der er beskrevet i afsnit 2.6 og 3.6. Renoveringsbehovet i fundamentet estimeres til cirka 49
mia. kr. i de kommende 20 &r, svarende til cirka 2,5 mia. kr. arligt. Estimatet er suppleret med to
fglsomhedsberegninger, som afspejler usikkerhed vedrgrende de bagvedliggende antagelser, jf. afsnit 2.4
og 3.4.114

Renoveringsindsatserne i fundamentet er omfattet af Landsbyggefondens stgttekategori opretning og er
saledes stgtteberettigede efter de nuvaerende regler. Det estimeres, at stgtteberettiget vedligehold udggr
70 procent og stgtteberettigede forbedringer udggr 30 procent af det samlede renoveringsbehov. Det
estimeres endvidere, at fordelte arbejder udggr 25,6 procent af renoveringsbehovet, svarende til cirka
12,5 mia. kr.

Figur 49. Estimat for renoveringsbehovet i fundamentet fordelt pa finansieringstyper (fordelte arbejder angives
i parentes)

48.791 (12.490)

I udbedring af byggeskader
Il skimmelsvamp og Sundhedsskadelige stoffer

24.442 (6.257)

34.917 (8.939

13.874 (3.552)

0 0
Samlet Stgtteberettiget Stgtteberettigede Ikke-stgtteberettiget Ikke-stgtteberettigede
renoveringsbehov vedligehold forbedringer vedligehold forbedringer

Note: Det estimerede renoveringsbehov omfatter alle almene boligafdelinger (b&de udsatte og ikkeudsatte).
Renoveringsbehovet er opgjort uafhaengigt af finansiering og inkluderer sdledes bade finansierede og ikkefinansierede
indsatser. Baseret pd estimatet for Udbedring af byggeskader og Sunde boliger i kapitel 2 og 3. Fordelte arbejder er
angivet i parentes. Belgb er angivet i 2018-priser. Kilde: egne beregninger.

Det bemaerkes, at opdelingen mellem Udbedring af byggeskader og Sunde boliger er behaftet med
nogen usikkerhed. Det skyldes, at temaerne i dag er omfattet af samme stgttekategori. Det vil ikke have
betydning for fundamentets total.

114 Fglsomhedsberegningerne angiver et renoveringsbehov p& henholdsvis 36,1 mia. kr. til 61,6 mia. kr.
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7.2 Opstilling af scenarier for samlet renoveringsbehov

Med udgangspunkt i ovenstdende fundament er det muligt at opstille scenarier for det samlede
renoveringsbehov i den almene boligsektor. Opstilling af scenarier kan ske i fem trin, som er illustreret i
figur 50.

Figur 50. Illustration af tilgangen til opstilling af scenarier

» Det er muligt at tilveelge op til tre renoveringstemaer i op
til syv kombinationer.

@ Valg af renoveringstemaer

@ Valg af + Givet de valgte renoveringstemaer er det muligt at
renoveringsindsatser til- og fraveelge renoveringsindsatser.

» Givet de valgte renoveringstemaer og -indsatser er det
muligt at tilpasse antagelser og ambitionsniveau og

@ Fastsattelse af antagelser
hermed fastleegge et estimat for renoveringsbehovet.

og ambitionsniveau
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@ Stgtteberettiget vs. » Herefter er det muligt at definere, hvorvidt de valgte
ikke-stgtteberettiget renoveringsindsatser skal veere stgtteberettigede eller ej.

» Endelig er det muligt at opggre fordelingen af
@ Sl LI TG renoveringsbehovet baseret pd afdelingernes geografisk

placering, beboersammensastning mv.

renoveringsbehov

Tilgangen er iterativ. Valg i trin fem kan sdledes have betydning for valg i trin 1 og 2. I forleengelse heraf
bemaerkes det, at en raekke tvaergdende opmaerksomhedspunkter ggr sig gaeldende i forbindelse med
valgene, blandt andet i forhold til at sikre en totalgkonomisk effektiv Igsning. De enkelte trin gennemgas
naermere i de fglgende afsnit.

o Valg af renoveringstemaer

I trin 1 udveelges renoveringstemaer til scenariet. Det er muligt at tilvaelge tre renoveringstemaer udover
fundamentet. De tre renoveringstemaer er: Passende og konkurrencedygtigt boligudbud, Velfungerende
boligomr8der samt Energireduktion og klimatilpasning.

Det er muligt at tilvaelge henholdsvis et, to eller tre renoveringstemaer. Der er sdledes syv mulige

kombinationer af de tre renoveringstemaer. Nedenfor i figur 51 fremg&r samtlige mulige kombinationer af
de tre renoveringstemaer. Til- og fravalg af renoveringstemaer afspejler forskellige prioriteringer.
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Figur 51. Mulige tilvalg af renoveringstemaer

Scenarie Scenarie Scenarie Scenarie Scenarie Scenarie Scenarie
1 2 3 4 5 6 7

Fundament

R v vV VvV VvV VvV VvV

Passende og
konkurrencedygtigt

bolig@})ud V V V V

Ved valg af renoveringstemaerne er det relevant at veere opmaerksom pa afhaengigheder og overlap
mellem renoveringstemaerne. Eksempelvis vil der vaere afhaengighed og overlap mellem fundamentet og
renoveringstemaet energireduktion og klimatilpasning. Der vil vaere afhaengighed, fordi det kan vaere
totalgkonomisk hensigtsmaessigt at gennemfagre energireducerende tiltag i forbindelse med udbedring af
byggeskader pd tagkonstruktionen og ydervaeggen. Her vil der vaere et overlap, fordi Udbedring af
byggeskader relateret til klimaskaermen ogsa vil medfgre en energireduktion og dermed reducere
behovet for renoveringer i tema 5.

e Valg af renoveringsindsatser

I trin 2 udvaelges renoveringsindsatser til scenariet. P& baggrund af de valgte renoveringstemaer er det
muligt at tilvaelge en til ni renoveringsindsatser. Vaelges renoveringstemaet Passende og
konkurrencedygtigt boligudbud er det eksempelvis muligt at tilvaelge renoveringsindsatserne
tilgeengelighed, ombygning og nedrivning og samtidig fraveelge renoveringsindsatserne boligkvalitet og
trafikstgj. Fravaelges en indsats, indgar den ikke i estimatet for renoveringsbehovet for det pagaeldende
tema.

Ved valg af renoveringsindsatser er det tilsvarende relevant at vaere opmaerksom pa afhaengigheder og
overlap mellem renoveringsindsatserne. Eksempelvis kan der opsta overlap og afhangighed mellem
renoveringsindsatserne tilgaengelighed, ombygning og boligkvalitet. Arsagen er, at alle tre indsatser i
varierende omfang omfatter ombygning af boliger, herunder ofte etablering af nye kgkkener og
badeveaerelser. Der er som udgangspunkt ikke overlap mellem indsatserne, da praksis i dag er, at det ikke
er de samme boliger, der bliver omfattet af stgttekategorierne tilgaengelighed og ombygning. De boliger,
der ombygges indenfor stgttekategorien tilgaengelighed er saledes ikke de samme som dem, der
sammenlaegges eller opdeles. Boligkvalitet, der omfatter etablering af nye kgkkener og badeveerelser i
boliger, der ikke er omfattet af de to naevnte stgttekategorier, er i dag ikke stgtteberettiget. S3 laenge de
tre indsatser hver isser og tilsammen kun vil omfatte en begraenset andel af det samlede antal boliger i
den almene boligsektor, som det er tilfeeldet med estimaterne i denne analyse, vil der saledes ikke vaere
et overlap mellem indsatserne. Det kan dog veere relevant at vaere opmaerksom pa afhaengigheder, for
eksempel om der kan veere totalgkonomiske fordele ved at etablere tilgeengelighed eller
tilgaengelighedslignende foranstaltninger i boliger, der ombygges.
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e Fastszettelse af antagelser og ambitionsniveau

I trin 3 fastsaettes antagelser og ambitionsniveau for hver renoveringsindsats. I kapitel 2-6 fremgar for
hver renoveringsindsats tre eksempler pa politiske prioriteringer. Eksemplerne afspejler en raekke
antagelser samt eksempler pa politiske prioriteringer, som for eksempel relaterer sig til, hvor stor en
andel af de udsatte boligafdelinger der skal have stgtte til renovering af faellesarealer, og hvor mange
boliger der skal have gennemfgrt tiltag malrettet klimatilpasning. Det politiske prioriteringsrum i forhold
til opstilling af scenarier er ikke begraenset til antagelserne og ambitionsniveauerne praesenteret i kapitel
2-6.

Ved fastlaeggelse af antagelser og ambitionsniveau kan det vaere relevant at sammentaenke
ambitionsniveau mellem renoveringstemaer og renoveringsindsatser med henblik pa at sikre en
totalgkonomisk effektiv lgsning. For det fgrste kan der vaere behov for at sammentanke
ambitionsniveauet pa tvaers af renoveringstemaer. Som beskrevet er der eksempelvis en sammenhaeng
mellem renoveringstemaet Udbedring af byggeskader og temaet Energireduktion og klimatilpasning. Det
skyldes, at det kan vaere effektivt at indfgre tiltag med henblik p& energireduktion i forbindelse med
udbedring af en byggeskade. Det vil sdledes kunne lede til en totalgkonomisk ineffektiv Igsning, hvis der
opstilles et scenarie, hvor ambitionsniveauet for etablering af energireducerende tiltag ikke
sammentaenkes med, og i praksis ikke indtaenkes i, udbedring af byggeskader, hvor det er muligt.

For det andet kan der veere behov for at sammentaenke ambitionsniveauet mellem renoveringsindsatser
indenfor et renoveringstema. Der kan eksempelvis veere flere forskellige afheengigheder mellem
renoveringsindsatserne tilgaengelighed, ombygning, nedrivning og boligkvalitet. Hvis alle fire indsatser
prioriteres i tilstraekkelig hgj grad, kan det blive en udfordring at undga at skulle foretage aendringer i de
samme boliger flere gange, hvilket ville vaere totalgkonomisk ineffektivt. Det ville eksempelvis vaere
ineffektivt farst at ombygge en bolig og derefter rive den ned. Der kan samtidig opsta en afhaengighed
mellem disse renoveringsindsatser, hvis de prioriteres meget forskelligt. Som det er tilfseldet med
behovet for sammentaenkning af renoveringstemaerne Energireduktion og klimatilpasning og Udbedring
af byggeskader, vil der ogsa vaere behov for sammentaenkning af renoveringsindsatserne tilgaengelighed,
ombygning, nedrivning og boligkvalitet.

e Stotteberettigede vs. ikkestgtteberettigede
Tabel 13. Oversigt over stgtteberettigede

renoveringsindsatser
I trin 4 fastleegges det, om

Renoveringstema Renoveringsindsats Stgtteberettiget
renoveringsindsatserne skal vaere helt eller delvist
stgtteberettigede eller ikkestgtteberettigede. Det Brogeskader v
omfatter ogsa, hvorvidt de fordelte arbejder skal _ Skimmelsvamp ‘/ 7777777777
vaere omfattet af investeringsrammen for Sundhedsskadelige stoffer v
renoveringsstgtteordningen. I Tgengelighed N

fremg%r en oversigt over, hvilke af de 12

Passende og

renoveringsindsatser der er stgtteberettigede i dag. @/ggl?::;mcedygngt

Hvorvidt en indsats er stgtteberettiget vil have e X 7777777777
betydning for incitamenterne i systemet og hermed, Trafikstaj X
hvilke renoveringer der gennemfgres i praksis. S — Feellesarealer v
Definitionen af henholdsvis stgtteberettigede og M boligomrader nfrastruktur v
ikkestgtteberettigede indsatser kan derfor have — %
betydning for valgene i trin 1-3. Der henvises til EEra o Eneroveduwon
delrapport III for en naermere analyse af de Klimatilpasning X

nuvaerende incitamenter i systemet samt
overvejelser om eventuelle a&ndringer af stgtteordningen.
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e Estimering af renoveringsbehov

P& baggrund af ovenstdende valg kan der i trin 5 endelig udarbejdes et samlet estimat for
renoveringsbehovet i den almene boligsektor. I forleengelse heraf er det muligt at udarbejde fordelinger
af renoveringsbehovet pd afdelinger og hermed geografisk placering, beboersammensaetning,
bygningstype, opfgrelsesar mv. Hermed kan konsekvenserne af det valgte scenarie synligggres.

Den detaljerede fordeling af renoveringsbehovet udtrykker, hvordan behovet for stgtteberettigede og
ikkestgtteberettigede renoveringsindsatser forventes at fordele sig pd baggrund af de fastlagte antagelser
0og ambitionsniveauer.
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Introduktion til renoveringscases

I det fglgende praesenteres i alt 12 renoveringscases. Disse er ment som supplement og understgttelse af
rapportens beskrivelser og konklusioner omkring renoveringsbehovet i den almene sektor i delrapport II.
De 12 renoveringscases er udarbejdet i samarbejde med sbs radgivning a/s.

Renoveringscase 1-10 er udvalgt af Landsbyggefonden ud fra gnske om at have cases, der repraesenterer
alle almene boliger aldersmaessigt, typemaessigt (etagebyggeri eller teet-lav) og byggematerialemaessigt
(muret eller beton). De sidste to cases, dvs. case 11 og 12, er udvalgt af Byggeskadefonden, og
repraesenterer byggeri opfgrt efter 2009, som er omfattet af Byggeskadefonden, hvorfor de adskiller sig
fra de andre renoveringscases.

Renoveringscasene er alle opbygget med:
e Boligafdelingens adresse, der angiver den konkrete afdelings geografiske placering

o Beskrivelse af afdelingen inklusiv opfgrelsesar, byggeritype samt afdelingens primaere
byggemateriale

e Beskrivelse af renoveringer den pagaeldende afdeling har fiet udfart

e Oversigtsskema, der viser Landsbyggefondens stgttekategorier, skema C priser inden for den
enkelte stgttekategori samt antal renoverede kvadratmeter

e Beskrivelse af udfordringer og tiltag i renoveringscasen, der er struktureret efter
Landsbyggefondens stgttekategorier, herunder ogsa referencer til renoveringstemaerne, som de
fremgar af delrapport II

e Leeringspunkter der underbygger casens centrale indsigter

Denne opbygning har mindre afvigelser, hvad angdr case 11 og 12, da gkonomi ikke er medtaget. Dette
skyldes, at opretning af svigt og skader enten er sket gennem aftale med afdeling, rédgiver og
entreprengr eller gennem syn og skgnsforretning. I casesamlingen indgar ikke afdelinger, der figurerer pa
Statens liste over udsatte afdelinger, da disse repraesenterer forskellige saerlige problemstillinger.
Indholdet i beskrivelsen af renoveringscasene udtrykker en udvaelgelse og fremhavelse af de
vaesentligste forhold i helhedsplan og det gennemfgrte projekt. I afsnittet om udfordringer og tiltag
udtrykker indholdet en forenklet fremstilling af helhedsplanens indhold og Landsbyggefondens
stgttetilsagn.

Opdelingen efter stgttekategori er foretaget ud fra Landsbyggefondens godkendelse sammenholdt med
delrapport II vedrgrende drivere af renoveringsbehovet, hvorfor der er en relation mellem de
praesenterede stgttekategorier i casesamlingen og dem, som fremgar af delrapport III.
Landsbyggefondens stgttekategorier er yderligere defineret i afsnit 1.1 i delrapport II, og involverer
Opretning, Ombygning, Tilgaengelighed, Miljgarbejder og Infrastruktur.

I oversigtsskemaet er udgifterne fra godkendelsen af skema C for gennemfgrelsen af renoveringen
stgttet af Landsbyggefonden. Der kan parallelt hermed veere udfgrt ikke-stgttede arbejder. Disse er alt
inklusiv, og er oprundet til naermeste hele tusinde. Kvadratmeterpriserne er udregnet med udgangspunkt
i det fulde antal kvadratmeter, uanset at nogen af arbejderne ikke er udfgrt i hele bebyggelsen. De
anvendte fotos og kort er enten udleveret af Landsbyggefonden eller af de enkelte afdelinger.
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CASE 1. Etageboliger for 1960, muret RQG mi

Adresse: Postfunktionaerernes Andels-Boligforening, afdeling 2, Brunevang 32-70 og 25-97,
Rgdovre

A

Bebyggelsen for Illustration af den nye (hvide) bebyggelse samt den eksisterende

Beskrivelse

Afdelingen er opfgrt i 1954. Bebyggelsen er bygget med henholdsvis gule og rgde teglsten og har helvalmet
tag, som er beklaedt med rgde vingetegl. Afdelingen er en del af bygningssegmentet etageboliger for 1961,
muret.

Afdelingen har et samlet boligareal pa oprindelig 21.524 kvm fordelt pa 16 toetagesboligblokke.
Bebyggelsen er beliggende i et grgnt, sammenhaengende park-rum. En del af stueetagerne har i dag helt
eller delvis lukkede, sma haver med direkte adgang til parkrummet. @vrige boliger har altaner. I
afdelingen er en enkelt dagligvarebutik. Bebyggelsen ligger ud til Ring 3, som giver lydgener.

Afdelingen havde fgr renovering 284 lejligheder samt kaelderetage. Afdelingen bestar overvejende af
trerumsfamilieboliger.

Renoveringscase

I afdelingens helhedsplan fra 2008 identificeres en raekke problemer, som seerligt vedrgrer
klimasksermen, gavle og facader samt ikke stgttede arbejder som vinduer, tage og tekniske
installationer. Desuden gnskes en fremtidssikring af afdelingen med blandt andet opgradering af
boligerne gennem lejlighedssammenlaegning og forbedring af tilgaengeligheden. Ligeledes opgraderes
udearealer med nye faellesarealer, beboerhaver samt falleshus. Den stgttede del af helhedsplanen udggr
298.416.667 kr. (skema C), svarende til cirka 1.051 kr. per bolig (antallet af boliger efter renovering er
272, hvilket er en reduktion pa 12 boliger grundet lejlighedssammenlaegninger). I forbindelse med
renoveringen blev der opfgrt 110 boliger som nybyggeri henholdsvis ovenpa og mellem eksisterende
blokke ud mod Ring 3. Fortaetningen og de hgje blokke har veeret med til at forbedre lydforhold i resten
af bebyggelsen.

Stgttekategorier Kr. (skema C) Kr./kvm?115
Opretning 121.204.747 5.631
Ombygning 93.533.737 4.236
Tilgaengelighed 48.433.812 2.250
Miljgarbejde 35.244.371 1.637
Infrastruktur _ _
Samlet byggeudgift 298.416.667 13.864

115 Kvadratmeter: 21.524 kvm.
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I helhedsplanen beskrives fglgende udfordringer, og fglgende tiltag er implementeret med stgtte fra
Landsbyggefonden indenfor stgttekategorierne Opretning (Udbedring af byggeskader), Ombygning
passende og konkurrencedygtigt boligudbud), tilgeengelighed (passende og konkurrencedygtigt
boligudbud) og Miljgarbejde (Velfungerende boligomrader).

X‘ W Opretning

Udfordringer

Tiltag

e Sztningsskader pa facader. .
e Forekomster af fugt, traek og skimmel ved
facader og gavle Betonskader p altaner .
e Vandindtraengen til tagboliger pga. .
manglende undertag .
e Indbyggede varmergr vanskeligggr .
udskiftning .

e Kloakker er placeret meget dybt i terraenet
hvilket vanskeligggr udskiftning

e Utilstraekkelig / ingen ventilation medfgrer .
problemer med indeklima og skimmel.

e Sma og utidssvarende lejligheder, som giver .
udlejningsudfordringer

o Utidssvarende og sma nedslidte kokkener og
badevaerelser

@ Ombygning og Tilgaengelighed
Udfordringer

Sma og utidssvarende lejligheder, som giver .
udlejningsudfordringer
e Utidssvarende og sma nedslidte

kgkkener og badeveerelser .
o Da&rlig tilgaengelighed i boligerne kombineret

med problemer med at fastholde .

ressourcestaerke beboere D

vy Velfungerende boligomréder

Udbedring af skader pd murvaerk samt isolering af gavle
og brystninger afsluttet med skalmur og puds.
Renovering af eksisterende altaner

Udskiftning af tag — som delvis er stgttet

Varmergr og nye kloakker — som delvis er stgttet
Mekanisk udsugning

I 4 af blokkene udvides 16 boliger op i tagetagen samt
ombygning. Boligerne udvides med 3 rum og bliver 126
m?2 efter ombygning

I andre 4 blokke sammenlaegges 12. stk. 3-rums boliger
til 6 stk. 4-rums og 6 stk. 2- rumsboliger

I yderligere 2 blokke ombygges 42 eksisterende boliger.

Tiltag

I fire af blokkene udvides 16 boliger i tagetagen, og der
gennemfgres ombygning. Boligerne udvides til tre rum og
bliver 126 kvm.

I fire andre blokke sammenlaegges 12 trerumsboliger til
seks firrums- og seks torumsboliger.

I yderligere to blokke ombygges 42 boliger.

I fire af blokkene bygges tre etager med 106 nye boliger
(nybyggeri).

Der etableres elevatorer i de fire blokke og indrettes 32
tilgaengelige boliger i eksisterende etager. Fire boliger
nedlaegges. Boligerne bygges om med spisekgkken og
stgrre badevaerelser.

Alle tilgeengelige boliger far elevatoradgang.

Der etableres niveaufri adgang til to af blokkene.

Udfordringer

e Utidssvarende grgnne friarealer, som opleves .

som store, grgnne plaener uden brugsvaerdi .
og oplevelser

e Mangel pd cykelparkering og belysning naer .
opgangene

¢ Nedslidte ankomstarealer .

Tiltag

Forbedring af friarealer for ophold og nye aktiviteter
Andring og forskgnnelse af stiforbindelse med nye
belaegninger, belysning og beplantning

Ny belaegning, opholdsmuligheder og cykelparkering pa
nye ankomstarealer til opgange

Etablering af baldakiner ved hoveddgre

Have via trappe fra altan for nogle stueboliger
Etablering af faelleshus pd 246 kvm



Nyt tag med kviste og renoverede altaner p8 g8rdsiden Nye indgangspartier og opgradering af udearealer

Laeringspunkter
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Fremtidssikring af boligafdeling: Renovering af lejligheder (ombygning og tilgeengelighed) samt
udearealerne (miljgarbejde) i afdelingen fglger af en diagnosticering af lejligheder og udearealer som
utidssvarende samt et gnske om at fremtidssikre afdelingen. Boligafdelingen har saledes ikke en skaev
beboersammensaetning eller aktuelle udlejningsvanskeligheder, men har problemer med at fastholde
ressourcestaerke beboere. I forlaengelse heraf er utidssvarende lejligheder og faellesarealer identificeret som
en mulig driver af behovet for ombygning og renoveringsbehov for feellesarealer i delrapport II.
Sammenlagning og udvidelse af lejligheder: Ombygning af lejligheder har i afdelingen bestdet af bade
sammenlaegning og udvidelse af lejligheder. I forlaengelse heraf bestr renoveringsindsatsen ombygning i
delrapport II af bade sammenlaegning, opdeling, ombygning og tilbygning af boliger.

Ombygning af kekkener og badevaerelser i forbindelse med etablering af tilgaengelighed: I
forbindelse med etablering af tilgeengelighed i boligerne er der dels etableret elevatorer og dels ombygget
kgkkener og bade. Der er sdledes tale om etablering af fuld tilgeengelighed. Dette understgtter, at delrapport
I estimerer en pris pa fuld tilgeengelighed, da det er det hyppigst forekomne. Situationer med etablering af
delvis tilgeengelighed kan dog ogsa forekomme, hvilket understgtter delrapport IV’s anbefaling om at
undersgge muligheder og priser for delvis tilgaengelighed i boliger.




. “ \OASACAS)
CASE 2. Etageboliger fgr 1960, beton R @ m
Adresse: Haderslev Andels Boligforening, afdeling 18, Hjortebrovej 20-34 og 25-41, Haderslev

Bebyggelsen med fri-/udearealer for renovering Plan for

Beskrivelse

Afdelingen er opfgrt i perioden 1948-1955. Bebyggelsen har fladt tag med tagpap og en klimaskarm
udfgrt i en blanding af beton og mursten. Det yderste af facaden er desuden beklaedt af en
traekonstruktion og lakerede metalplader, som er gennemfart i forbindelse med en facaderenovering i
1981. Afdelingen indgar sdledes som en del af bygningssegmentet boliger for 1961 etagebyggeri - beton.

Afdelingen har et samlet boligareal pd 7.359 kvm, og bestar af otte treetagers boligblokke med 102
lejligheder varierende fra 57 kvm til 95 kvm. Desuden er der opfgrt garageanlaeg, feellesvaskeri samt
beboerhus. Der er i bebyggelsen mindre erhverv. Afdelingen har store, sammenhangende og grgnne fri/-
udearealer.

I helhedsplanen beskrives beboersammensaetningen som bestdende af udsatte befolkningsgrupper. Der
har vaeret fa, i gennemsnit 0-3, ledige boliger per ar i perioden 2006-2011. Der er venteliste til boligerne.
Afdelingen har tidligere faet fortaget en reekke renoveringer herunder en facaderenovering og ny
tagbeklaedning samt isolering (1981), kgkkenrenovering (1995) og badevaerelsesrenovering (2001).

Renoveringscase

I afdelingens helhedsplan fra 2011 identificeres en raekke problemer, som saerligt vedrgrer facader
herunder fugt, treek og skimmel. Desuden gnskes en fremtidssikring af afdelingen. Den stgttede del af
helhedsplanen udggr 61.219.121 kr. (skema C), svarende til ca. 600.000 kr. per bolig.

Stgttekategorier Kr. (skema C) Kr./kvm?116é
Opretning 50.505.775 6.863
Ombygning - -
Tilgeengelighed - -
Miljgarbejde 10.713.346 1.455
Infrastruktur - -
Samlet byggeudgift 61.219.121 8.318

116 Kvadratmeter: 7.702 kvm.
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I helhedsplanen beskrives fglgende udfordringer, og fglgende tiltag er implementeret med stgtte fra
Landsbyggefonden inden for stgttekategorierne Opretning (Udbedring af byggeskader) og Miljgarbejde
(Velfungerende boligomrader).

5\" W Opretning

Facade: Facaderenoveringen fra 1981 har medfgrt en
kompliceret og problematisk facadekonstruktion med
svigt i opbygning og montage, som har medfgrt kulde-
og fugtproblemer samt mulighed for rggspredning. Svigt
har udlgst byggeskader p& facaden og
keelderydervaegge.

Tagbeklzedning: Den nye tagbeklaedning fra 1981 har
skader og er i d&rlig stand.

Vinduer og dgre: Alle sliddele er i darlig stand og er af et
udgdet fabrikat. Vinduerne er i gvrigt i en darlig kvalitet
og dérlig tilstand og bgr skiftes ud som fglge af ny
facade.

Vand- og varmergr: Rgrene fra kaelder til lejligheder er
ikke isolerede, og der sker et stort varmetab.
Ventilation: Ventilationen i lejlighederne er meget darlig
og forarsager undertryk i lejligheder, som skaber traek
fra uteetheder ved vinduer og dgre.

¥ Milisarbejde

Udfordringer

Adgangen fra stuelejligheder til gdrdanleegget er
utilstraekkelig, seerligt for eldre og gangbesvaerede.
Udearealer er nedslidte.

Beboerne oplever utryghed og behov for
kriminalpraeventive foranstaltninger iseer ved
indgangspartierne, hvor belaegninger generelt er
nedslidte og ujaevne. Beplantningen ved
indgangspartierne traenger ogsa til fornyelse foran
indgange til blokkene.

Lzaeringspunkter
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Gentagne byggeskader: Afdelingen har over tid haft
flere byggeskader i samme bygningsdel. Der er taget
hgjde for dette i delrapport II, da det antages, at
afdelinger kan modtage stgtte flere gange indenfor den
tyvedrige periode.

Utryghed og behov for kriminalpraeventive tiltag:
Afdelingen opleves som utryg og med behov for
kriminalpraeventive tiltag, omend afdelingen ikke er pa
listen over udsatte afdelinger. Der er taget hgjde for
dette i delrapport II, da der anvendes et beboerindeks.
Delvis tilgeengelighed i boliger: Afdelingen har
gennemfgrt tiltag med henblik pa gget tilgeengelighed,

uden at der laves fuldt tilgaengelige boliger. Afdelingens

udarbejdelse af tilgeengelighed er foretaget under
stgttekategorien miljgarbejde, da der er tale om
udvendig tilgeengelighed. I delrapport II er kun

indarbejdet muligheden for fuld tilgaengelighed, hvorfor

casen kan underbygge delrapport IV's anbefaling om en

undersggelse af pris pa delvis tilgeengelighed.

Facade: opretning af facade gennem ny skalmuret
facade med isolering

Tag: opretning af taget gennem aendring af
tagudhaenget samt nye tagrender og nedlgb
Vinduer og dgre: udskiftning af nedslidte dgre og
vinduer, hvormed traek i lejlighederne minimeres;
udfgres som fglgearbejde til facaderenovering
Vand-og varmergr: isolering af vand- og varmergr
fra keelder til lejlighederne, 25 procent stgtte
Ventilation: etablering af et nyt mekanisk,
balanceret ventilationsanlaeg med udsugning fra
kgkken og bad samt varmegenvinding og
indblaesning i stue og veerelser; sidstnaevnte er
ikke stgttet

Tiltag

Etablering af nedgang til haver fra stuelejligheder
for at gge tilgeengeligheden for beboerne

Bedre adgang til friarealer via opgang og
keaeldertrappe

Forbedring af omgivelser i bebyggelsen, blandt
andet anlaegges nye og mere tidssvarende lege-
og opholdsarealer

Ny belysning samt beplantning ved opgange for at
minimere utrygheden samt for at markere
opgangene

Nye indgangspartier

; §
T |
£
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Nye facader og altaner p8 g8rdsiden, hvoraf
sidstnaevnte er bekostet af afdelingen selv

Nye facader og indgangspartier samt nye

vinduer, hvoraf dele er bekostet af afdelingen



. » CACAOAS;
CASE 3. Teet-lavt byggeri fogr 1960, muret R 4 @ m
Adresse: Himmerland Boligforening, afdeling 15, Charlottehgj 1-43 og 2-112, Aalborg

Fritliggende parcelhuse, for Bebyggelsen, der ligger som klynger i det granne omr8de

Beskrivelse

Afdelingen er opfgrt i 1957. Bebyggelsen er opfart i gule mursten og bestar af 78 raekkehuse og
fritliggende parcelhuse. Afdelingen er sdledes en del af bygningssegmentet taet-lavt byggeri for
1960, muret.

Afdelingen har et samlet boligareal pd 7.834 kvm beliggende i attraktivt omrade taet pd Vejgaard
bymidte. Omrddet udger 57.541 kvm.

Raekkehusene, som er i to plan, er indrettet som fir- og femrumsboliger. De 48 tre- og firrumshuse i
ét plan er oprindeligt indrettet uden tilgaengelighed. Alle boliger har haver, som har orientering ud til
et stgrre grgnt, feelles friareal. Parcelhusene ligger som klynger omkring en adgangsvej, mens
reekkehusene ligger som facadebebyggelse ud til et kombineret vej- og parkeringsareal.

Ifslge helhedsplanen er gnsket at bringe afdelingen op pa et kvalitetsniveau, der sikrer en fremtidig
konkurrenceevne og ggr afdelingen attraktiv for socialt steerke beboere og for at opnd en mere
blandet beboersammensaetning.

Renoveringscase

I afdelingens helhedsplan fra 2008/2009 identificeres en reekke problemer, som saerligt vedrgrer
facader, herunder szetningsskader, underdimensionerede tagkonstruktioner uden vindkryds samt rad
og fugt ved vinduer. Desuden gnskes en fremtidssikring af afdelingen. Den stgttede del af
helhedsplanen udggr 95.655.000 kr. (skema C), svarende til cirka 1.226.000 kr. per bolig.

Stottekategorier Kr. (skema C) Kr./kvm?t?
Opretning 85.520.003 10.917
Ombygning - -
Tilgeengelighed 7.631.456 974
Miljgarbejde 2.503.541 319
Infrastruktur - -
Samlet byggeudgift 95.655.000 12.210

117 Kvadratmeter: 7.934 kvm
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I helhedsplanen beskrives nedenstdende udfordringer, og der er udfgrt tiltag med stgtte fra
Landsbyggefonden inden for stgttekategorierne Opretning (Udbedring af byggeskader),
Tilgeengelighed (Passende og konkurrencedygtigt boligudbud) og Miljgarbejde (Velfungerende
boligomréder).

X‘ W Opretning

Saetningsskader i facader i begge hustyper
Kuldebroer

Defekte vinduesoverliggere ved gavlvaerelser i begge
hustyper

R&d i lette facader, kun fritliggende huse

R&d og svigt i eksisterende traevinduer, kun
fritliggende huse

Da&rlig tagbeklzaedning og manglende isolering i begge
hustyper

Utidssvarende ventilationsanlaeg, kun raekkehuse
Defekte tagkonstruktioner

@ Tilgaengelighed

Udfordringer Tiltag

Udbedring af saetningsskader, bade fritliggende
huse og reekkehuse

Udkrads af fuger og udskiftning af defekte sten,
nye murbindere, b&de fritliggende huse og
raekkehuse

Udbedring af kuldebroer mv., kun fritliggende huse
Udskiftning af vinduesoverliggere ved
gavlveerelser, kun fritliggende huse

Udbedring af rad i lette facader, kun fritliggende
huse

Udskiftning af vinduer til trae/aluminium, kun
fritliggende huse

Renovering af tage inklusiv etablering af stgrre
udhaeng, opretning af lofter mv., bdde fritliggende
huse og reekkehuse

Andring af betonbrystninger og vinduer til nye
lette partier, kun raekkehuse

Renovering af gavle

Opretning og udskiftning af tage samt etablering af
ovenlys i indeliggende kgkkener, kun raekkehuse
Etablering af nyt ventilationsanlaeg, kun
raekkehuse

« Darlig rumfordeling af bad og kgkken, kun raekkehuse o

o Da&rlig tilgaengelighed ved bad, kun raekkehuse

¢ Uhensigtsmaessig rumdeling og manglende .
tilgaengelighed, kun i reekkehuse

24 etplansboliger, som ombygges og indrettes
som tilgaengelige boliger

Andret rumfordeling af bad/kgkken og gget
tilgaengelighed, kun raekkehuse

\OAGAOAS,
Miljgarbejde
Udfordringer Tiltag
e Nedslidte friarealer ved parkering og ved e Opretning af vej samt belaegninger ved garager
adgangsforhold samt manglende opholds- og mv.
aktivitetsarealer e Forbedret belysning og nye opholds- og

aktivitetsmuligheder



Boliger, som har f8et nyt tag og udbedredet facader Nye facader og indgangspartier samt nye vinduer

Laeringspunkter
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Opretning i muret byggeri fra fgr 1961: Det fremgar, at skaderne delvis kan tilskrives klimap&virkninger,
som slider pa bygningsdelene og dermed svaekker deres levetid, for eksempel pa grund af rad. Der er taget
hgjde for dette i delrapport II, hvor det er antaget at 30 procent af afdelinger i segmentet byggeri for 1961,

muret vil have minimum én byggeskade indenfor en 40-arig periode.

Tilgaengelighed i etplansboliger: 24 etplansboliger er ombygget og indrettet som tilgeengelige boliger. Der
er saledes lavet tilgaengelighed i de boliger, som i forvejen er mere tilgeengelige end toplansboliger. Det er
gkonomisk efficient. Dette understgtter delrapport IV’s anbefaling om at undersgge muligheden for at estimere
en pris for udarbejdelse af delvis tilgaengelighed og ikke fuld tilgeengelighed.




CASE 4. Etagebyggeri 1961- 78, beton
Adresse: AlL2bolig, afdeling 111, Langkaerparken, Tilst, Aarhus

Bebyggelsen for renovering Plan over bebyggelsen

Beskrivelse

Afdelingen er opfert i perioden 1969-1971. Bebyggelsen bestar af ens blokke i tre etager med hgj
kaelder. Bebyggelsen har fladt tag og klimaskaerm, er udfgrt i beton og er hovedsageligt med
vandrette vinduesbdnd afbrudt af lodrette opgangspartier. Afdelingen er sdledes en del af
bygningssegmentet etagebyggeri 1961-78, beton.

Afdelingen har et samlet areal p& 73.227 kvm og bestar som naevnt af 35 ens blokke med 862
boliger i forskellige st@rrelser og med forskellig indretning. Alle lejligheder har altan. Den samlede
bebyggelse rummer ogsé store sammenhaengende grgnne omrader samt parkeringspladser. Mod de
grgnne feellesarealer har alle stuelejlighederne en lukket privathave. Et stisystem knytter
bebyggelsen og de grgnne omrader sammen.

I helhedsplanen beskrives en beboersammensatning med mange forskellige aldersgrupper og
etniciteter. Aarhus kommune har registreret afdelingen som et risikoomrade i kommunen.

Renoveringscase

I helhedsplanen fra 2008/2009 identificeres en raekke problemer med blandt andet ineffektiv
klimaskaerm og skader pa facaden. Helhedsplanen indeholder en fremtidssikring af afdelingen med
energioptimerede systemer og forbedring af feellesarealer. Den stgttede del af renoveringen blev
udfgrt i 2014-2016.

Stgttekategorier Kr. (skema C) Kr./kvm?1®
Opretning 216.562.692 2.957
Ombygning 22.206.472 303
Tilgeengelighed 79.688.472 1.088
Miljgarbejde 84.329.890 1.151
Infrastruktur - -
Samlet byggeudgift 402.787.651 5.500

118 Kyadratmeter: 73.227 kvm.
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I helhedsplanen beskrives fglgende udfordringer, og der er implementeret fglgende tiltag med stgtte
fra Landsbyggefonden inden stgttekategorierne Opretning (Udbedring af byggeskader), Ombygning
(Passende og konkurrencedygtigt boligudbud), Tilgaengelighed (Passende og konkurrencedygtigt
boligudbud) og Miljgarbejde (Velfungerende boligomrader).

x‘ * Opretning

Udfordringer Tiltag

e Facade: Ineffektiv klimaskaerm i form af utilstraekkelig e Facade: Efterisolering af facader samt etablering

isolering og skader p& facadematerialer. Vindspaerre bag af ny facadebeklaedning for at sikre en bedre
facadeplader var nedbrudt og uden teethed. energioptimering af boligerne.

e Vinduer: Vinduerne har skader pa grund af fugt. e Afhjeelpning af kulde- og traekproblemer.

e Fugtskader pga. inddaekning af facader, e Vinduer: Udskiftning af vinduer som led i en
inddaekningsprofiler ikke tilsluttet korrekt. samlet energirenovering af klimaskaermen, og

korrekt indbygning af inddaekningsprofiler.

@ Ombygning og Tilgaengelighed

e Forholdene for synshandicappede og ¢ Ombygning af fire blokke til boliger med
beveegelsesheemmede gnskes forbedret, blandt andet tilgaengelighed
ved hjaelp af belaegninger, belysning, velplacerede e FEtablering af indeliggende elevatorer i de fire
parkeringspladser for invalidevogne, niveaufri adgang til blokke samt tilgaengelige stier frem til opgangene
alle opgange, omlaegning af ramper og trapper, skiltning
mv.

m Miljoarbejde

Udfordringer Tiltag

¢ Nedslidte og utidssvarende feellesarealer samt o Etablering af nyt aktivitetshus, nye opholds- og
manglende samlingssteder. Generelt beskrives aktivitetsomrader, samt tryghedsskabende
eksisterende forhold pa fri-/udearealerne som utrygge belysning ved stisystemerne og ved
saerligt omkring indgange. indgangspartier.

Boliger som har f8et ny klimaskaerm - facade med nye Opgradering af fri-/udearealerne var ogs8 en del af
indgangspartier helhedsplanen
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Laeringspunkter
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Overlap i renoveringstemaer: Der er givet stgtte til efterisolering af facader og ny facadebekleedning for at sikre
en bedre energioptimering af boligerne. Casen er sdledes et eksempel pa, at der er givet stgtte til
energioptimering i forbindelse med opretning. Der er taget hgjde for forholdet i delrapport II, idet der er indregnet
et overlap mellem tema 1 og 5.

Fuldt tilgeengelige boliger: Der er givet stgtte til etablering af fire blokke med fuldt tilgaengelige boliger. Stgtten

er givet som fglge af, at afdelingen anses som et risikoomrade, 0og man gnsker at fastholde aeldre beboere. Casen
understgtter, at der er potentiale i at opna gget indsigt i den faktiske efterspgrgsel efter tilgaengelige boliger.
Utidssvarende fzellesarealer: Der er givet stgtte til forbedring af faellesarealerne i afdelingen som fglge af, at
udearealerne er identificeret som utidssvarende samt utrygge, seerligt i forbindelse med indgangene. Casen
underbygger, at delrapport II har identificeret beboersammensaetning og utidssvarende udearealer som drivere for
renoveringsbehovet.




CASE 5. Etagebyggeri 1961-1978, beton DY @‘ it
Adresse: Farum Midtpunkt, Furesg Boligselskab ved KAB

FARUM MIDTPUNKT
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Beskrivelse

Farum Midtpunkt — opfart i perioden 1972-1975 — er tegnet af Faellestegnestuens arkitekter. Farum
Midtpunkt er et eksperimenterende montagebyggeri og er bergmt for sin modernistisk inspirerede
terrassehusarkitektur. Ideen med Farum Midtpunkt var, helt i tidsdnden, at komme hinanden ved
ved at kombinere familiehusets privathed med et ydre feellesskab. Bebyggelsen blev opfgrt med
flade tage og med en klimaskaerm af beton og metalplader. Afdelingen er en del af
bygningssegmentet etagebyggeri fra 1961 til 1978 opfart i beton.

Afdelingen har et samlet boligareal pd 174.572 kvm og bestar af 27 treetagesboligblokke med 1.645
lejligheder varierende fra 24 kvm til 129 kvm opf@rt som henholdsvis et- og toplanslejligheder.
Desuden er der et garageanlaeg under hele bebyggelsen, faellesvaskeri samt beboerhus og
ejendomskontorer. Der er i bebyggelsen mindre serviceerhverv. Afdelingen har store,
sammenhangende, grgnne friarealer, som er anlagt med stiforlgb og grgnne rum i bebyggelsen.

Der er som &rsag for stgtte blandt andet naevnt behovet for at omdanne nogle af de store lejligheder
til andre boformer afledt af udlejningsvanskeligheder.

Renoveringscase

Afdelingens samlede helhedsindsats daekker over otte delprojekter (helhedsplaner), som er
gennemfgrt fra 2011 til 2016. Projekterne omfatter PCB-renovering i blok 41-46 (fordelt pa to
etaper), renovering af tagene pa lavhusene, boligombygninger generelt samt ombygninger af to
blokke til henholdsvis plejecenter og nye seniorbofzellesskaber. P3 friarealerne er gennemfgrt
miljgprojekter (over 2 etaper) omfattende nye gennemgaende stier og nye grgnne aktivitetsrum.
Den stgttede del udggr 826.758.777 kr. (skema C), svarende til cirka 503.000 kr. per bolig.

Stgttekategorier Kr. (skema C) Kr./kvm?1®
Opretning**° 635.617.669 3.641
Ombygning 104.103.260 596
Tilgaengelighed - -
Miljgarbejde 104.423.730 598
Infrastruktur - -
Samlet byggeudgift 844.144.659 4.835

119 Kvadratmeter: 174.572 kvm.
120 Heraf 419.311.889 kr. for PCB-renovering.
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I helhedsplanen beskrives nedenstdende udfordringer og tiltag, der er udfgrt med stgtte fra
Landsbyggefonden inden for stgttekategorierne Opretning (Udbedring af byggeskader), Ombygning
(Passende og konkurrencedygtigt boligudbud) og Miljgarbejde (Velfungerende boligomrader).

5\" W Opretning

Udfordringer Tiltag

e Lavhusene har grgnne tage, hvor tagdugen er utzet og e P3 tag for terrassehusene fjernes den gamle

skaber byggeskader. Dette geelder alle tage. bevoksning og jord samt den gamle tagdug.
e Der er konstateret PCB i alt inventar, gulve, kgkkener Der anlaegges ny isolering, tagdug og nyt
samt i fugemateriale og tilstgdende materialer ved ovenlysvindue samt ny bevoksning.
vinduer. Det er kun i de nordligste fem blokke, der er e Afrensning og bortskaering af fuger, hvor der er
konstateret PCB. konstateret PCB; det drejer sig om de

nordligste boligblokke, blok 41-46.

@ Ombygning

Udfordringer Tiltag
¢ Udlejningsproblemer med uhensigtsmaessige boliger, e Flere af de store boliger konverteres til mindre
blandt andet toetagesboliger og visse etrumsboliger. boliger; dette giver 107 nye boligtyper med en
o @nske om et mere differentieret boligudbud. boligstgrrelse pd 61-99 kvm.

e To boligblokke omdannes til plejecenter og
seniorbofaellesskab.

¥ Miljoarbejde

Udfordringer Tiltag
¢ Nedslidte og utidssvarende friarealer samt behov for e Anlaeggelse af aktivitetspark med boldbaner og
en tvaergdende - syd/nord - forbindelse i parkour samt nye opholdsarealer.
bebyggelsen. e Anleeggelse af tveergdende sti med koblinger til
e Manglende friarealer til aktiviteter. aktivitetsrum ved kaelderen.

Laeringspunkter

e PCB: Der er blevet foretaget omfattende PCB-renovering i
afdelingen, som bestar af montagebyggeri fra 1972 til1975.
Det ligger i forlaengelse af delrapport II, hvor det er
antaget, at en relativt stgrre andel af netop betonbyggeri
fra denne periode vil have behov for renovering relateret til
renoveringstemaet sunde boliger. Desuden understgtter det Nye tage p8 lavhusene efter renovering
potentialet i at opsplitte stgttekategorien opretning, s& man og isolering
i hgjere grad kan skelne mellem udbedring af byggeskader P g
og sunde boliger, jf. delrapport II.
Ombygning som fglge af udlejningsvanskeligheder:
Der er gennemfgrt ombygning af lejligheder i form af
opsplitning og ombygning af lejligheder pad grund af
udfordringer med udlejning af lejlighederne.
Leeringspunktet om udlejningsvanskeligheder underbygger
delrapport II, hvor det netop er identificeret som en driver
af behovet for ombygninger.

Den nye tvaerg8ende sti - Gitterstien
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CASE 6. Etagebyggeri 1961-1978, muret R@ A
Adresse: Vordingborg Boligselskab, afdeling 424, Egelyparken, Egelyvej 1 A-15 C, Praestg

Beskrivelse

Afdelingen er opfgrt i perioden 1973-1978. Bebyggelsen har saddeltage beklaedt med bglgeeternit.
Bebyggelsen er opfgrt med gule mursten. Bebyggelsen er opfagrt med delvist indeliggende altaner.
Afdelingen er en del af bygningssegmentet etagebyggeri fra 1961 til 1978 opfart som muret byggeri.

Afdelingen har et samlet etageareal pa 7.702 kvm og er opfgrt som otte toetagesboligblokke, som
tilsammen bestar af 102 boliger. Lejlighedsstgrrelserne bestar af fire varianter med to-fire rum og et
boligareal fra 56 kvm til 97 kvm. Afdelingen har store parkeringsarealer mod syd, mens de nordlige
arealer er store, sammenhangende, grgnne aktivitets- og friarealer. Mellem bygningerne er
gangstier og sma grgnne haver.

Malszetningen for helhedsplanen er at sikre en attraktiv bebyggelse for de nuvaerende og fremtidige
beboere og sikre, at boligerne ogsa i fremtiden kan udlejes til en konkurrencedygtig husleje.

Renoveringscase

I afdelingens helhedsplan fra 2011 identificeres en raekke problemer med byggeskader. Herudover
gnskes en fremtidssikring af afdelingen. Den stgttede del af helhedsplanen udggr 37.372.000kr.
(skema C).

Stgttekategorier Kr. (skema C) Kr./kvm,!2!
Opretning 26.284.000 3.413
Ombygning 3.460.000 449
Tilgeengelighed 4.490.000 583
Miljgarbejde 3.138.000 407
Infrastruktur - -
Samlet byggeudgift 37.372.000 4.852

121 Kvadratmeter: 7.702 kvm.
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Laeringspunkter

I helhedsplanen beskrives nedenstdende udfordringer og tiltag, der er udfert med stgtte fra
Landsbyggefonden inden for stgttekategorierne Opretning (Udbedring af byggeskader), Ombygning
(Passende og konkurrencedygtigt boligudbud), Tilgaengelighed (Passende og konkurrencedygtigt
boligudbud) og Miljgarbejde (Velfungerende boligomrader).

:\" A Opretning

Udfordringer Tiltag

o Skader pa murveerk - forvitret mursten isaer i gavlen og e  Efterisolering og ny klimaskaerm p& murede

manglende isolering i gavlpartierne. gavle.

e Tegloverligger ved vinduer i 36 boliger skal udskiftes. e Udskiftning af lette facadepartier samt udskiftning

o Betonskader p8 altaner. af tegloverliggere.

e Kulde og traekgener ved lette facadepartier under de e Udskiftning af fugesamlinger ved betondragere.
store stuevinduer har blandt andet forarsaget e Betonaltaner og -konsolbjaelker renoveres og
skimmelsvamp og energitab. overfladebehandles.

e Utaette rgr i kgkkener. Manglende isolering af varmergr
og indreguleringsventiler samt nedslidte
aflgbsinstallationer.

@ Ombygning og Tilgaengelighed

Udfordringer Tiltag

e« Manglende tilgeengelighed i 12 lejligheder - kgkkener og e Indretning af 12 boliger med tilgeengelighed i
badeveerelser samt store niveauspring. stueetagen, hvor kgkkener og badeveerelser
ombygges.

1 mijoarbejde

Udfordringer Tiltag

e Nedslidt beleegning og uhensigtsmaessige terraenkoter, e Udfgrelse af tilgeengelighedsarbejder i terreen i

som er darlige til afvanding. form af ramper, niveauudligning mv.
e Ikke optimalt udnyttet udeareal. e Forbedring af friarealer med opholdspladser,
aktivitetsomrader og belysning, inklusive
inventar.

e Etablering af kriminalpraeventive
foranstaltninger i opgange.

Byggeskader i muret byggeri: Der er sket udbedring af
byggeskader i murvaerk, altaner mv. i afdelingen, som bestar af
murstensbyggeri fra 1973 til1978. Dette understaetter delrapport
II's antagelse om, at 50 procent af murstensbyggeriet fra 1961
til1977 indenfor en 40-arig periode vil fa en byggeskade.
Fastholdelse af aeldre beboere og praeventive tiltag:
Stgtten til tilgeengelighed, ombygning og miljgarbejder falger i
vidt omfang af et ghske om at fastholde de =eldre beboere i
afdelingen og forhindre potentielle udlejningsvanskeligheder i
afdelingen. Der er sdledes tale om praeventive tiltag, da
afdelingen endnu ikke havde udlejningsvanskeligheder eller en
udfordring med utryghed pa det pagzeldende tidspunkt. Det
understgtter, at delrapport II omtaler fremtidige
udlejningsvanskeligheder som en driver for renoveringsbehov.
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CASE 7. Teet-lavt byggeri 1961- 1978, muret R @
Adresse: Boligselskabet HJEM, afdeling 001, Jens Warmingsvej, Sundbyvester,

L4 " V{Y '\" . i‘

Kgbenhavn. v

For renovering Plan over bebyggelsen for
renovering

Beskrivelse

Afdelingen er opfgrt mellem 1962 og 1963. Bebyggelsen er en raekkehusbebyggelse i gule mursten
med flade tage belagt med tagpap. Afdelingen er saledes en del af bygningssegmentet taet-lav
bebyggelse fra 1961 til 1978, muret. Afdelingen har et samlet boligareal pa 4.862 kvm, eksklusive
udhuse, og bestar af 62 boliger i gardhavehuse opfart i et plan. Bebyggelsen er organiseret som tre
eller fem raekkehuse i hver stok (se planen foroven). Bebyggelsen har to boligtyper fordelt p& 55
firrumsboliger pa 82 kvm og syv trerumsboliger pa 62 kvm. Til bebyggelsen er der individuelle
gardhaver. Mellem gdrdhaverne er falles tveergdende stier, som alle fgrer ud til en stgrre
adgangsvej til bebyggelsen. Bebyggelsens grundareal udggr cirka 23.000 kvm. Pa en mindre del af
grunden i den sydlige del er faellesparkering samt feelles varmecentral og feelleshus.

I helhedsplanen argumenteres for ngdvendige byggetekniske tiltag kombineret med
lejlighedsomlaegning samt nye boliger. Disse tiltag gnskes implementeret for at undgd hgj
fraflytningsprocent, udlejningsproblemer og deraf afledte uhensigtsmaessige pavirkninger pa
afdelingens gkonomi. Desuden blev byggesagen gkonomisk belastet af uforudset forurenet jord og af
miljgsanering, ligesom en del af de nyrenoverede boliger blev voldsomt opfugtede, hvilket medfgrte
vaesentlige udgifter til udbedring, udtgrring og forlaanget genhusning.

Renoveringscase

I afdelingens helhedsplan fra 2012 identificeres en raekke problemer, som saerligt vedrgrer
bebyggelsens klimaskaerm. Desuden gnskes en fremtidssikring af afdelingen med stgtte til
forbedring af tilgaengeligheden via ombygninger. Helhedsplanens tiltag med nye boliger og
omdannelse af fri-/udearealerne er ikke stgttet af Landsbyggefonden. Den stgttede del af
helhedsplanen udggr 67.285.526 kr. (skema C), svarende til cirka 1.085.000 kr. per bolig.

Stgttekategorier Kr. (skema C) Kr./kvm22
Opretning 50.398.237 10.366
Ombygning 13.681.299 2.814
Tilgaengelighed 4.833.716 994
Miljgarbejde - -
Infrastruktur - -
Samlet byggeudgift 68.913.252 123 13.839124

122 Kvadratmeter: 4.862 kvm.
123 Egenfinansiering p& 1.627.726. Den stgttede del udger 67.285.526 kr., som er baggrundstal for prisen per kvadratmeter.
124 Tnklusive egenfinansiering.
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I helhedsplanen beskrives nedenstdende udfordringer, og der er udfgrt tiltag med stgtte fra
Landsbyggefonden inden for stgttekategorierne Opretning (Udbedring af byggeskader), Ombygning
(Passende og konkurrencedygtigt boligudbud) og Tilgaengelighed (Passende og konkurrencedygtigt
boligudbud).

X‘ W Opretning

e Tagkonstruktion er ringe og mangler isolering. o Tagkonstruktioner eftergds og -isoleres.

e Skader pa facader og gavle, hvor der ligeledes e Facader og gavle efterisoleres og skalmures.
mangler isolering. e Vinduer og udvendige dgre skiftes og monteres

e Skader p8 vinduer og udvendige dgre. i de nye skalmurede facader og gavle.

e Veasentlige indeklimaproblemer og problemer med
skimmelsvamp i boligerne primeert fra fugt og
skimmelsvamp i krybekzeldre.

@ Ombygning og Tilgaengelighed

Udfordringer Tiltag

e Utidssvarende kgkkener og badeveerelser. e Kgkkener og badeveaerelser ombygges, eftersom
e Utidssvarende indretning af boligerne. krybekeelder lukkes og opfyldes.
¢ Manglende tilgaengelighed i alle boliger. e Installationer skiftes.

e 29 boliger ggres tilgaengelige med niveaufri
adgang. Her udvides og ombygges kgkkener og
badeveerelser, og boligerne ggres gennemlyste
og tidssvarende.

Den nye bebyggelsesplan rummer
en foragelse af boliger fra 62 til
102 boliger. Ligeledes er udfert et
nyt grent layout p8 grunden.
Begge ting er som fgromtalt ikke
stgtte under Landsbyggefondens
stattekategorier.

Hel ny klimaskaerm og terrasser er tilfgrt den eksisterende bebyggelse.
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Laeringspunkter
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Udfordringer med skimmelsvamp og indeklimaproblemer: Afdelingen har haft skimmelsvamp og
indeklimaproblemer som fglge af efterisolering i krybekaeldre, som har medfgrt kulde, kondens og
skimmeldannelse. I forlaengelse heraf er det antaget i delrapport I, at 50 procent af afdelingerne i segmentet
1961-1977, mursten, vil have behov for stgtte til forbedring af sunde boliger over en 40-3rig periode. Det er
den hgjeste andel for murstensbyggeri. Desuden anbefales det i delrapport I, at der laves en opdeling af
stgttekategorien opretning i henholdsvis udbedring af byggeskader og sunde boliger (sundhedsskadelige
stoffer og skimmelsvamp).

Tilgaengelighed via ombygninger: I forbindelse med ombygning og udskiftning af indvendige vaegge er der
blevet indrettet tilgeengelige boliger. Sdledes er indretning af tilgeengelige boliger blevet mindre
omkostningstungt. I delrapport II er det antaget, at der typisk vil skulle gennemfgres nogen ombygning for at
lave fuldt tilgaengelige boliger, hvorfor det er indarbejdet i den estimerede pris.

Udlejningsvanskeligheder som drsag til ombygning og tilgeengelighed: Der er lavet ombygning og
tilgeengelighed som fglge af udfordringer med udlejning og for at undgd hgj fraflytningsprocent. Det
understgtter, at delrapport II identificerer udlejningsvanskeligheder som en driver af renoveringsbehovet.




CASE 8. Etagebyggeri 1979- 2008, muret (]
Adresse: Randers Boligforening af 1940, afdeling 43, Mgllegarden, Randers

Beskrivelse

Afdelingen er opfart i 1984. Bebyggelsen har et saddeltag, som er beklaedt med rgde vingeteglsten,
og en klimaskaerm, som pa ydersiden er muret med rgde teglsten. Afdelingen er saledes en del af
bygningssegmentet muret etagebyggeri fra perioden 1979-2008.

Afdelingen har et samlet boligareal pd 957 kvm og bestar af 14 boliger i varierende stgrrelser fra
etrumslejligheder pa 50-52 kvm op til firrumslejligheder pd 105 kvm. opfart som randbebyggelse og
bestdende af to fulde etager og udnyttede tage med zinkklaedte kviste. Grunden har udover
boligbebyggelsen et udhus og et mindre indhegnet lege- og opholdsareal samt andel af et
parkeringsareal. Bebyggelsen indgdr som en del af en stgrre karre, hvoraf flere ejendomme har hgje
bevaringsveaerdier.

Af helhedsplanen fremgar det, at der ikke er szerlige sociale problemer. Derimod konstateres det, at
seerligt de store lejligheder har veeret svaere at udleje. Yderligere beskriver helhedsplanen, at “den
geeldende udlejningssituation i Randers og under henvisning til den forventede befolkningsudvikling
mé det forventes, at der kan blive fuld udlejning, hvis boligernes standard, herunder planlgsninger,
og pris svarer bedre til det niveau, der med rette kan forventes af boligsggende”.

Renoveringscase

I afdelingens helhedsplan fra 2015/2016 identificeres en raekke problemer, som szerligt vedrgrer
skader pa tagkonstruktion og facader i form af revner og andet samt uhensigtsmaessige
toetagesboliger med udlejningsvanskeligheder Desuden gnskes fremtidssikring af afdelingen. Den
stgttede del af helhedsplanen udggr 9.868.232 kr. (skema C), svarende til cirka 705.000 per bolig.

Stgttekategorier Kr. (skema C) Kr./kvm,!?5
Opretning 2.032.042 2.038
Ombygning 7.836.190 7.860
Tilgaengelighed - -
Miljgarbejde - -
Infrastruktur - -
Samlet byggeudgift 9.868.232 9.898

I helhedsplanen beskrives nedenstdende udfordringer og tiltag, der er udfert med stgtte fra
Landsbyggefonden inden for stgttekategorierne Opretning (Udbedring af byggeskader) og
Ombygning (Passende og konkurrencedygtigt boligudbud):

125 Kvadratmeter: 957 kvm.
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x‘ Opretning

Udfordringer Tiltag

o Skader pa tagbeklaedning og konstruktion. e Udskiftning af tegltag, inklusive undertag og afstivning.
e Revner i facader og skader i fundamenter samt e Udbedring af revner pa facader, i kalder og
kaelder. fundamenter.
o Fugerevner ved overliggere og salbaenke ved e Etablering af dilatationsfuger ved overliggere og
eksisterende vinduer og udvendige dgre. salbanke.

@ Ombygning

e Udlejningsproblemer med de stgrste lejligheder. e Ombygning af tre boliger i to etager til seks boliger
med tre boliger pa hver etage.
« De ombyggede lejligheder far nye badevaerelser og

ombyggede installationer.

Bagsiden - med gérdanizeg Nypudset facade samt nye teglsten p8 taget

Lzaeringspunkter

e Byggeskade i nyere byggeri: Der er udbedret byggeskader i tag, facader og fuger i afdelingen, som er
muret og opfgrt i 1984. Dette haenger sammen med, at delrapport II har antaget, at 25 procent af
afdelingerne i dette segment vil have en byggeskade indenfor en 40-3rig periode.

Opdeling af lejligheder pa grund af udlejningsvanskeligheder: Der er givet stgtte til ombygning af
lejligheder som fglge af udlejningsvanskeligheder. Ombygning har bestaet i bdde opdeling af store lejligheder
og sammenlzaegning af mindre lejligheder. I overensstemmelse med dette er udlejningsvanskeligheder
identificeret som en driver for ombygning i delrapport II.
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CASE 9. Etagebyggeri 1979- 2008, beton R @ |

Adresse: Boligselskabet Domea, Kgbenhavn afdeling Gadekeaervej, Gadekarvej 12 A-E og
14-32, Valby Kgbenhavn.

Beskrivelse

Afdelingen er opfert i perioden 1978-1980. Bebyggelsen bestdr af en lang etageblok opfert i to
etaper. Bebyggelsen har fladt tag og har en klimaskaerm af beton. Afdelingen er saledes en del af
bygningssegmentet etagebyggeri i perioden 1979-2008, beton.

Afdelingen har et samlet bruttoetageareal pd 17.573 kvm og har tilsammen 203 boliger.
Bebyggelsen er i seks etager og har kun to- og treveerelseslejligheder med en overvaegt af
sidstnaevnte. Den gennemsnitlige boligstgrrelse er 84 kvm. Der er ikke erhverv i bebyggelsen.
Bygningen ligger delvist haevet pd et in situ-stgbt, hvidmalet betonplateau, der indeholder en kaelder
med parkeringspladser. I helhedsplanen naevnes, at friarealerne fremstar som ikkeattraktive.

I helhedsplanen beskrives, at indretningen af boligerne ikke er tidssvarende, og der er risiko for
udfordringer med konkurrenceevnen, og at beboersammensaetningen forskyder sig mod social
ubalance.

Renoveringscase

I afdelingens helhedsplan fra 2012 identificeres en raekke udfordringer med byggeskader pa tag og
facade samt utilstraekkelig isolering. Der papeges ogsa utilstreekkelig tilgaengelighed i selve boligerne
og udlejningsvanskeligheder iszer for de sma lejligheder. Endelig pdpeges det, at udearealerne har
utryghedsskabende omrader og utidssvarende opholdsarealer. Den stgttede del af helhedsplanen
udggr 134.104.582 kr. (skema C), svarende til cirka 660.614 kr. per Bolig.

Stgttekategorier Kr. (skema C) Kr./kvm?26
Opretning 24.569.046 1.398
Ombygning 58.285.454 3.317
Tilgaengelighed 41.678.238 2.372
Miljgarbejder 9.571.844 545
Infrastruktur - -
Samlet byggeudgift 134.104.582 7.631

126 Kyadratmeter: 17.573 kvm.
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I helhedsplanen beskrives nedenstdende udfordringer og tiltag, der er udfgrt med stgtte fra
Landsbyggefonden inden for stgttekategorierne Opretning (Udbedring af byggeskader), Ombygning
(Passende og konkurrencedygtigt boligudbud), Tilgaengelighed (Passende og konkurrencedygtigt
boligudbud) og Miljgarbejder (Velfungerende boligomrader).

x‘ w Opretning

e Tagskader iseer omkring alle gennemfgringer. e Udbedring af tagskader omkring gennemfgringer.
e Skader pd beton og membran ved altangange. e Udbedring og sikring af membran og beton pa
e Manglende isolering ved facadebeklzedning pa gavlene. altangange.
e Efterisolering og opsaetning af ny beklaedning pa
gavle.

@ Ombygning og Tilgaeengelighed

Udfordringer Tiltag

¢ Manglende og utilstraekkelig tilgeengelighed i boligerne. e 116 boliger ombygges og ggres tilgaengelige
e Udfordringer med udlejning af de mindre lejligheder i gennem fornyelse.
stueetagen. e Syv sma lejligheder i stueetagen sammenlaegges
og ggres tilgaengelige.

m Miljparbejde

Udfordringer Tiltag

e Utryghedsskabende omrader i udearealerne med e Omlaegning af stiforlgb p8 havesiden og
manglende belysning. etablering af ny belysning samt nye mere

¢ Manglende eller utidssvarende opholds- og tidssvarende og attraktive opholds- og
aktivitetsomrader i bebyggelsen. aktivitetsomrader.

Laeringspunkter

e Utidssvarende indretning af boliger: Der
er givet stgtte til ombygning af lejligheder,
da indretningen af boligerne ikke er blevet
opfattet som tidssvarende, og der menes at
veere risiko for udfordringer med
udlejningsvanskeligheder samt forskydning
af beboersammenszaetningen. Dette
understgtter, at delrapport II har
identificeret, at utidssvarende indretning af

Nye isolerede gavle - med citater om dremme. Foto fra

boliger kan vaere en driver for ombygninger.
Utidssvarende udearealer: Der er givet
stgtte til miljgarbejde, idet opholds- og
aktivitetsomrader er identificeret som

afdelingens hjemmeside.

utidssvarende. Blandt andet oplyses, at
udearealerne ligger i skyggen. Miljgarbejde
omtales i delrapport I som fzellesarealer,
hvor det ogsa identificeres, at utidssvarende
feellesarealer er en mulig driver for
renovering af feellesarealer.

Delvis ny facade med nye karnapper og nye opholds- og

aktivitetsomr8der. Foto er fra afdelingens hjemmeside.
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CASE 10. Teet-lavt byggeri 1979-2008, muret R

Adresse: CIVICA, Middelfart Boligselskab, afdeling 115, Lillebzeltsvaenget 8-204,
Middelfart.

Beskrivelse

Afdelingen er opfgrt i perioden 1980-1982. Bebyggelsen er opfgrt i en etage med gule mursten og
med saddeltag med 25 graders taghaeldning, udfgrt med eternitbglgeplader. Afdelingen er sdledes
en del af bygningssegmentet taet-lav bebyggelse fra 1979 til 2008 opfart som muret byggeri.

Afdelingen er opfgrt i to etaper og bestdr af i alt 87 raekkehuse. Afdelingen har to-, tre- og
firrumslejligheder pa mellem 65,5 og 102 kvm. Bebyggelsen udggr knap 7.000 etagemeter og har
ikke erhverv. Afdelingen har store sammenhangende friarealer, som omkranser bebyggelsen.
Bebyggelsen ligger taet pd et sammenhaengende stisystem, som forbinder bygninger,
parkeringsomrader og naboomrader.

I helhedsplanen fremhaeves bebyggelsen som et roligt og centralt beliggende boligkvarter.
Afdelingen har et velfungerende beboerdemokrati. Boligerne har en tidssvarende stgrrelse.

Renoveringscase

I afdelingens helhedsplan fra 2015/2016 identificeres en raekke problemer, som sezerligt vedrgrer
facader, herunder indvendige gasbetonvaegge samt udvendigt murvaerk. Den stgttede del af
helhedsplanen udggr 21.158.826 kr. (skema C), svarende til cirka 243.000 kr. per reekkehus.

Stgttekategorier Kr. (skema C) Kr./kvm???
Opretning 21.158.826 3.035
Ombygning - -
Tilgeengelighed - -
Miljgarbejde - -
Infrastruktur - -
Samlet byggeudgift 21.158.826 3.035

127 Kvadratmeter: 6.972 kvm.
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I helhedsplanen beskrives nedenstdende udfordringer og tiltag, der er udfgrt med stgtte fra
Landsbyggefonden indenfor stgttekategorien Opretning (Udbedring af byggeskader).

»
5\ Opretning

Udfordringer Tiltag

¢ Facade: revnedannelser i indvendige gasbetonveegge, e Facade: Udbedring af revner og

stueplan samt revnedannelser i udvendigt murveaerk og overfladebehandling af indvendige vaegge.
eternitbeklaedning. Udskiftning af skadede mursten samt

e Tag: Konstateret fejkonstruktion af taget ved omfugnmg_ af_murvaerk pa facader o9 gavle. _
opforelse. Tagbeklaedning er nedslidt. e Tag: Udskiftning af eternittagbelaegning. Delvis

e Ventilation: fugtindtraengning til isolering i hulmurene. stattet. Etablering af supplerende forankringer og

o Afskalninger af mursten p& facader og gavle pga. afsti\_/nir)ger af tagk.onstruktionen.
stenkvalitet og opfugtning af murvaerk. e Ventilation: Udtagning af mursten for

tvangsventilering af murvaerk i byggeperioden.

Laeringspunkter

o Byggeskader: Afdelingen, der er opfgrt som en blanding af gasbeton (inderveegge) og murveerk, har i
1980erne haft byggeskader primaert i den oprindelige murfacade, men ogsa i de indvendige gasbetonveaegge i
stueplan og i tagrum, som har forarsaget fugtindtreengning gennem facaderne til isoleringen med risiko for

skimmelsvamp. Det er i overensstemmelse med antagelserne om betydningen af bygningernes opfgrelsesar
og facadematerialer for renoveringstemaet Udbedring af byggeskader i delrapport II.
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A
CASE 11. Etagebyggeri og teet-lavt byggeri fra 2009-, muret

Adresse: Fyens Almene Boligselskab, Tankefuld I og II, Sofielund Skovvej 100-146, 5700
Svendborg.

Bebyggelsen i dag ved 1 8rs eftersyn

Beskrivelse

Afdelingen er opfert mellem 2012 og 2013. Bebyggelsen er opfgrt som en blanding af bade
reekkehuse og etagebyggeri. Byggeriet er bygget med gule mursten og fladt tag udfgrt med tagpap
eller tagpap i kombination med sedum. Afdelingen er sdledes en del af bygningssegmentet -
Etagebyggeri og Teet/lavt byggeri fra 2009 —muret.

Afdelingen har et samlet boligareal pd 6.920 m2, og bestar af i alt 67 boliger fordelt p& 17
reekkehuse samt 50 lejligheder fordelt pa seks etagebygninger. Der er treboligtyper - toplans
reekkehuse med eller uden tagterrasser, og boliger beliggende i etagebygninger. Der 56 3 rums
boliger og 11 4 rums boliger. Den samlede bebyggelse er udlagt som en teet klyngebebyggelse i et
stgrre grgnt omrade, som graenser op til et naturomrade. Der er P-arealer taet pa bebyggelsen. Der
er et faelleshus til afdelingen, som er centralt beliggende i den samlede bebyggelse.

Svigt konstateret ved eftersyn — 1 drs og 5 ars eftersyn

Ved 1-ars eftersyn er der generelt konstateret fugtindtraengning, som er forarsaget af svigt.
Forklaringen skal tilskrives darlig disponering og darligt udfgrt handvaerk. Svigt er konstateret ved
klimaskeermen - primaert ydervaegge, yderdgre, fundament, sokkel samt tag og tagterrasse.
Svigtene er blevet papeget over for ejeren, og de fleste er udbedret ved 5-ars eftersyn. Der er dog
fortsat svigt ved 5-3rs eftersyn, som iszer er konstateret ved belagninger, fundamenter og sokler.
Ligeledes er der konstateret nye svigt ved vinduer og ydervaegge, som ligeledes er papeget over for
ejeren. Udbedringen af de konstaterede svigt vil modvirke senere stgrre byggeskader som fglge
heraf.

Emner Svigt ved 1- og 5-ars eftersyn

Belaegninger e Belaegning skubber sig, og der er konstateret

rottehuller.

Aflgbsbrgnde e Brgnd pa P-plads er fyldt med flamingo og kan

give forstoppelser.

Omfangsdraen e Terraen omkring bygninger og haveanlaeg er

oversvgmmet, som kan give fugt til yderveegge
og sokkel og funktionelle udfordringer ifm.
feerden.

Nedsivningsanlaeg

« Nedsivningsbassiner og vandbassiner for taet pa
sokkel og ydervaeg - kan give fugtproblemerpa
sigt.
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Yderdgre

Dgre ved kaldertrappe er flere steder utaette -
risiko for, at der traenger vand ind igennem fuger
og ind i kaelder.

Fundament

I gavle er der etableret voldgrave med
beplantning, som er udfgrt forkert, og der er
konstateret opsprgijt pa facader - kan give fugt
p& sokkel og yderfacade.

e Vandrende langs facade kan p& sigt give
udfordring med fugt til fundament/sokkel.
Flisebelaegning for teet pa skalmur og tegn pa
opsprgjt fra belagning til skalmur. Kan give
fugtproblemer pa ryderfacade.

Gulv - etagedaek

e Manglende KS - ikke svigt.

Gulv - terraendaek ‘

e Manglende KS - ikke svigt.

¢ Vandindtraengen i raekkehuse og etagehus under
tagterrasser.

Fugtskader som faglge af svigt i anden
bygningsdel.

Tagdaekning ‘

e Lunker i tagpaptag.

« Tagterrasser er opfgrt uden overlgb eller ogsd er

udfert med skydeskar med en hgjde, som ikke

har nogen effekt.

Byggeaffald efterladenskaber, som kan give

stoppelse p& tagnedigb o.a.

o Lunker - se ogsd under 10- tagdaekning.

e Samling mellem zinkinddaekninger slutter ikke
teet.

e Tagnedlgb og gennemfgringer er flere steder ikke

udfgrt korrekt - kan give fugtproblemer.

Tagnedlgb pd tagterrasser ved raekkeboliger for

flere steder placeret under varmepumper.

¢ Afstand mellem trappevange og murvaerk er
udfgrt som 12 cm. Denne afstand er for stor i
forhold til gaeldende regler.
e Skinne for samling af glasveern er Igs.

Indervaeg/vadrum

e Der mangler at blive fuget mellem vagfliser og
loft i vddzone.

Yderveeg

« Der er tydelige tegn pa, at murvaerk bliver

opfugtet i hjgrner i tagterrasser.

Fuger er flere steder grgnne af alger.

Ud for blok 10, er der registreret et omrade med

tegn p8 gget opfugtning pa facaden og p3

bagsiden her, kunne det konstateres, at der var

let grgnne fuger.

« Der er konstateret revner i murvaerket p8
konsoller over carporte.

e Der er konstateret lodrette revner i murveerk over

carporte pa etagebygninger.

Revner er konstateret i bjeelke over carporte.

e Der er konstateret vandrette revner i murveerk i
ydervaeg pd tagterrasse ind mod trapperum.

« Facader viser flere steder tegn p&, at de er meget
vandpévirkede.
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Tagnedlgb

Elforsyning ‘

Ventilation

.

Supplerende bemaerkninger

Der er konstateret revhedannelse over
vinduer/terrassedgr i 4. skifte over og ved siden
af dar.

Treebeklaedninger p& overvaegge og tagterrasser
pa raekkehuse, er placeret for teet pa flisearealet i
forhold til projekteret, men som forventes
udbedret ved gget vedligeholdelse.

Revner under altan og salbaenk.

Fugt ved murkrone.

Tagnedlgb fra tage pa "taghat" over trapper til
tagterrasser pa reekkehuse er ikke fort til aflgb,
men slutter ovenpa3 fliser p& tagterrassen.
Tagvand siver ned imellem fliser og videre ned pa
tag.

Manglende KS/dokumentation.

Adgang til mélere og gvrigt teknik er sveert
tilgaengelig, idet der foran teknikskakt desuden er
opsat bryggersarrangement.

Ventilationsanlaeg er flere steder ikke i drift, idet
beboere selv har mulighed for at slukke for
anlaegget, da styringer til ventilation er placeret i
teknikskabe, hvortil beboere har adgang.

Manglende fuge og vandindtreengning ved vindue.

Dgre fra trapperum til teknikskakt i etageboliger
er udfgrt som BD30 dgre. Teknikskakt har direkte
forbindelse til teknikrum i keelder, hvorfor det
vurderes, at disse dgre bgr vaere BD60.

Laeringspunkter
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Tildeling af ansvar: Casen synligggr, at hvis svigt konstateres i tide afklares ansvaret for svigtene ved syn
og skgnssager i forbindelse med et ars gennemgangen. Ved fem &rs eftersyn forekommer ikke samme
afklaring af skgnssager. Desuden viser casen, at nye svigt ved fem ars eftersyn er minimale, hvor det i denne
case alene er nye svigt ved vinduer og gulve i etagerne, som er papeget over for ejeren. Udbedringen af de
konstaterede svigt vil modvirke senere stgrre byggeskader.

Svigt pa nybyggeri: Casen involverer nybyggeri, hvorfor den viser, at der kan forekomme svigt pa
nybyggeri, hvilket haanger sammen med, at delrapport II i estimaterne af renoveringsbehovet ogsa regner
med udgifter til byggeskader pa nybyggeri. Omfanget af senere byggeskader er svaert at estimere, herunder
hvorvidt dette kan hengd som en sag ved Landsbyggefonden, og dermed ikke deekkes af Byggeskadefonden,
hvorfor der fortsat er behov for en styrkelse af datagrundlaget i forhold til bygningernes tilstand, jf. delrapport
Iv.




CASE 12. Teaet-lavt byggeri fra 2009-, beton R

Adresse: Boligforeningen Arhus Omegn, Afd. 18- Fuglekaervaenget, Kildeagervej 151-279
8361 Hasselager.

Bebyggelsen i dag ved 1 8rs eftersyn

Beskrivelse

Afdelingen er opfgrt i 2013. Bebyggelsen er overvejende raeekkehuse i et og to plan. Byggeriet er
opfert pa stribefundament funderet pa sandpudeopbygning. Ydervaegge er opfert i pudset
isoleringssystem pa traeskeletkonstruktion fastmonteret pa betonbagvaeg. Byggeriet har fladt tag
med tagpap. Afdelingen er en del af bygningssegmentet etagebyggeri og taet-lav bebyggelse fra
2009 - opfart som betonbyggeri.

Afdelingen har et samlet boligareal pd 6.957 kvm, inklusive et fzaelleshus og bestar af i alt 73 boliger
fordelt p& 18 boliger pa 75 kvm, 32 boliger pa 93 kvm og 23 boliger pd 114 kvm.

Den samlede bebyggelse er udlagt som en taet raekkehusbebyggelse i et stgrre gront omrade, som
graenser op til et naturomrdde. Der er parkeringsarealer taet pa bebyggelsen. Der er feelleshus, som
er centralt beliggende i den samlede bebyggelse.

Svigt konstateret ved eftersyn — 1- og 5-ars eftersyn

Ved 1-3rs eftersyn er der generelt konstateret fugtindtraengning, som er fordrsaget af svigt.
Forklaringen skal tilskrives darlig disponering og darligt udfgrt hdndvaerk.

Svigt er konstateret ved klimaskarmen - primaert yderdgre, fundament, sokkel samt tagdaekning,
tagkonstruktion og tagterrasse. Svigtene er blevet pdpeget over for ejeren ved Byggeskadefondens
18rs eftersyn.

Emner
Yderdgre

« Hoveddgre er uteette ved bundstykke pd grund af skaeve dgrplader, som forarsager
fugt i boliger.

« Udvendigt dgrbundstykke giver efter, ndr man traeder pd dette.

« Sokkelpuds er ikke fgrt ind under dgr, saledes at der kan fuges op mod bundstykke
med en elastisk fuge.

e Der er observeret fugeslip ved de store glaspartier mod tilstgdende bygningsdele.

* Ved gennemgang af KS dokumentation fra udfgrelsen, kan det konstateres, at
lecablokke ved sokkel er fastholdt med stalbeslag, som ikke er korrosionsbehandlet.

« Der er registreret fugtskjolder pa lofter. Beboerne oplyser ogsd, at der har veeret
vanddryp.

Loft

¢ Ved sokkel er facadeisolering ved ralkasse er synlig.
Tagdaekning o Der er ikke indbygget trekantsliste ved tagets overgang til murkrone Jf. TOR s
anvisninger. Der registreres slip i tagpapbelaegningen pa grund af manglende
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trekantsliste. Den manglende udfgrelse af trekantsliste er dog iht. leverandgrens
anvisninger Tagnedlgb pd tagterrasser ved raekkeboliger er flere steder placeret
under Varmepumper.

Gennemfgring af maegler for altanvaern i murkroneafdaekning er ikke udfgrt korrekt,
idet der er afsluttet med en fugelgsning.

Der er ikke anvendt nogen form for manchetter ved rgrgennemfgring.

e Taginddaekningshgjden ved murkrone vaek fra skotrende/kasserende varierer fra 0
75 mm og ikke pa 100 mm som anvist (Byg-Erfa blad).

Hgjde p& murkroneinddaekning er 60 mm jvf. detalje D06 i stedet for anbefaling pa
150 mm. (Byg-Erfa blad).

Misfarvninger skyldes indefra kommende fugt, som sandsynligvis kommer ind ved
tagkrone. Denne er ikke udfgrt korrekt iht. leverandgrens anvisninger, der angiver
en min. hgjde p8 afdaekning fra underkant krydsfiner p8 150 mm.

Desuden er der udfgrt en fugetaetning med en elastisk fuge mellem puds og
krydsfiner

Endeafslutning af murkroneinddaekninger er ikke aflukkede.

Samlinger i zinkafdaekningen pa8 murkrone var stgdt helt taet sammen uden
mulighed for udvidelse.

Inddaekninger er udfgrt med zink, hvor der er fuget mellem zink og facade dog
mangler den enkelte steder.

Tagkonstruktion

Krydsfinerplader er misfarvet p8 undersiden. Misfarvninger formodes at skyldes
byggefugt tilfgrt under opfgrelse.

Ud fra KS materialet kan det konstateres, at der er indbygget stdl med en ikke
korrekt korrosionsklasse.

Gennemfgring af maegler for altanvaern pa tagterrasse gennem tagkonstruktionen er
ikke udfert korrekt.

¢ Ved tagterrasse afsluttes tagpap lodret mod facadepuds uden ind rillet Igskant/fuge.
o Iht. BygErfa blad 071229 er stdlIrist ved indgangsdgr og parti ikke udfert. Desuden
er inddaekning for beskyttelse af membran udfert i zink og ikke som en rustfri
stalkappe.

Vandskjolder pa loft og vaeg i veerelse placeret under tagterrasse.

Terrassedgre fra opholdsstue "hanger". Leverandgren har tidligere gennemgaet
samtlige dgre, men de fleste "haenger" igen.
Glasband som er eksponeret for sollys, er delvist nedbrudte.

Manglende tryk pa Solvarmeanlaeg.

e

Der foreligger ikke en trykprgvningsrapport i dokumentationsmaterialet.

Der blev registreret partielt nedbgjede/sunkne gulve langs veegge. Svigtet kan enten
udbedres eller imgdegas ved gget vedligeholdelse.

Bruseskarmvaegge er placeret inde i forseenkningen ved brusenichen. Svigtet kan
enten udbedres eller imgdegds ved gget vedligeholdelse.

Supplerende
bemaerk.

e Ved terrassedgr i stueplan er der ikke udfgrt niveaufri adgang.
P8 tagflader mangler fastggrelsesmuligheder for sikkerhedsliner ved inspektion p&
tagflader.
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Laeringspunkter

Tildeling af ansvar: Casen synligggr, at ndr svigt konstateres i tide afklares ansvaret for svigtene ved syn og
skgnssager i forbindelse med et 8rs gennemgangen. Ved fem &rs eftersyn forekommer ikke samme afklaring
af skgnssager. Udbedringen af de konstaterede svigt vil modvirke senere stgrre byggeskader.

Svigt p& nybyggeri: Casen involverer nybyggeri, hvorfor den viser, at der kan forekomme svigt pd

nybyggeri, hvilket haenger sammen med, at delrapport II i estimaterne af renoveringsbehovet ogsa regner
med udgifter til byggeskader pd nybyggeri. Omfanget af senere byggeskader er sveert at estimere, herunder
hvorvidt dette kan hengd som en sag ved Landsbyggefonden, og dermed ikke daekkes af Byggeskadefonden,

hvorfor der fortsat er behov for en styrkelse af datagrundlaget i forhold til bygningernes tilstand, jf. delrapport
V.




Bilag til kapitel 1

Bilag 1. Antal boliger fordelt pa opfgrelsesar

190.362 191.871
168.695 (33%) (33%)
(29%)

f 1960 1961-1978 1979-2008 e 2008

Noter: Antal boliger fordelt p& opfgrelsesar er opgjort for 577.265 boliger. 4.371 boliger fra Huslejeregistret
matches ikke med oplysninger om opfgrelses8r i BBR. Kilde: BBR.

Bilag 2. Antal boliger fordelt p& bygningstyper

404.197
(70%)

151.813

(26%)
10.128 11.127
(2%) (2%)
Etagebolig Raekke-, keede- Fritliggende Andet
eller dobbelthus énfamilieshus

Noter: Antal boliger fordelt pd bygningstype er opgjort for 577.265 boliger. 4.371 boliger fra Huslejeregistret
matches ikke med oplysninger om bygningstype i BBR Kilde: BBR.

Bilag 3. Antal boliger fordelt pd bygningsmateriale

422.241
(73%)

119.169

o)
(21%) 35.721

Mursten Beton Andet

Noter: Antal boliger fordelt pd bygningsmateriale for 577.265 boliger. 4.371 boliger fra Huslejeregistret matches
ikke med oplysninger om materiale i BBR Kilde: BBR.

Bilag 4. Antal boliger fordelt pd tagtyper

174.645

144.066 (30%)
(25%)

Fladt tag Tagpapmed Fibercement Cementsten Tegl Andet
taghaeldning

Noter: Antal boliger fordelt pa tagtype for 577.265 boliger. 4.371 boliger fra Huslejeregistret matches ikke med
oplysninger om tagtype i BBR. Kilde: BBR.
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Bilag 5. Antal boliger fordelt pd boligareal, kvm

<11 255

>11>20 649

>21>30 14.155

>31>40 18.860

>41>50 30.203

>51>60 59.636

>61>70 105.203
>71>80 100.959
>81>90 120.112
>91>100 67.350

>101>110 36.263

>111>120 14.490

>121>130 7.461

>131>140 1.095

>141>150 | 233

>151 263

Noter: Antal boliger fordelt p& boligareal for 577.265 boliger. 4.371 boliger fra Huslejeregistret matches ikke
med oplysninger om boligareal i BBR. Kilde: BBR.

Bilag 6. Antal boliger fordelt pd opfarelsesar, bygningstype og materiale

. 1961 Etagebolig - mursten 129.089
. 1961 Etagebolig - beton

. 1961 Etagebolig - andet

. 1961 Teet/lavt - mursten

. 1961 Teet/lavt - beton

. 1961 Taet/lavt - andet
1961-1977 Etagebolig - mursten
1961-1977 Etagebolig - beton
1961-1977 Etagebolig - andet
1961-1977 Taet/lavt - mursten
1961-1977 Teet/lavt - beton
1961-1977 Teet/lavt - andet
1978-2008 Etagebolig - mursten
1978-2008 Etagebolig - beton
1978-2008 Etagebolig - andet
1978-2008 Teet/lavt - mursten
1978-2008 Teet/lavt - beton
1978-2008 Taet/lavt - andet

. 2008 Etagebolig - mursten

. 2008 Etagebolig - beton

. 2008 Etagebolig - andet

. 2008 Taet/lavt - mursten

. 2008 Teet/lavt - beton

. 2008 Teet/lavt - andet

Noter: Antal boliger fordelt p8 tagtype for 577.265 boliger. 4.371 boliger fra Huslejeregistret matches ikke med
oplysninger om tagtype i BBR. Kilde: BBR.

Shohohohoh o

[CNCNCNONON]

Bilag 7. Antal afdelinger i forhold til antal boliger

1.718 (24%)

1.542 (22%)
1.406 (20%)

896 (13%)
667 (9%)

598 (8%)

341 (5%)

1-12 boliger 13-25 boliger 26-50boliger 51-100boliger 101-150boliger 151-200 boliger Over 200 boliger
Noter: Antal afdelinger fordelt pd antal boliger for 581.400 boliger. Kilde: BBR.
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Bilag 8. Antal afdelinger i forhold til antal kvm boligareal

0-500
501-1000
1001-1500
1501-2000
2001-2500
2501-3000
3001-3500
3501-4000
4001-4500
4501-5000
5001-5500
5501-6000
6001-6500
6501-7000
7001-7500
7501-8000
8001-8500
8501-9000
9001-9500
9500-10000
10001-10500
10501-11000
11001-11500
11501-12000
12001-12500
12501-13000
13001-13500
13501-14000
14001-14500
14501-15000
Over 15000

236 (3%)
758 (10%)
1.046 (13%)
881 (11%)
601 (8%)
459 (6%)
444 (6%)
336 (4%)
286 (4%)
237 (3%)
185 (2%)
188 (2%)
163 (2%)
141 (2%)
132 (2%)
145 (2%)
121 (2%)
96 (1%)
83 (1%)
73 (1%)
56 (1%)
63 (1%)
52 (1%)
37 (0%)
50 (1%)
45 (1%)
44 (1%)
42 (1%)
36 (0%)
32 (0%)
683 (9%)

Noter: Antal afdelinger fordelt pa antal kvm til boligareal for 581.400 boliger. Kilde: BBR.
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Bilag 10. Andel almene boliger per kommune

5,00 © 50,00
Note: Figuren angiver pd kommuneniveau andelen af boliger, der er ejet af almene boligselskaber. Kilder: BBR
og Statistikbanken (Danmarks Statistik).

Bilag 11. Aldersfordeling, 2017

Beboerne i den almene boligsektor Hele befolkningen
402.115 2.577.240
(41%) (45%)

190.898 184.427 2(0241-;0)9 1.168.222 1.095.172
(19%) (19%) . (20%) 908.135 (19%)
. . l ~

Under 18 &r 18-29 3r 30-64 3r Over 65 3r Under 18 &r 18-29 8r 30-64 ar Over 65 ar

Note: Antal personer fordelt pa aldersgrupper for henholdsvis 981.749 og 5.748.769 personer. Kilder:
Danmarks Statistik og Huslejeregistret.
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Bilag 12. Herkomst, 2017

Beboerne i den almene boligsektor Hele befolkningen
701.957 5.007.197

(72%) (87%)

191.801

20%
(20%) 570.581
(10%) 170.991
(3%)
Etniske danskere Indvandrere Efterkommere Etniske danskere Indvandrere Efterkommere

Noter: Antal personer fordelt p& herkomst for henholdsvis 981.749 og 5.748.769 personer. Kilde: Danmarks
Statistik og Huslejeregistret.

Bilag 13. Uddannelsesniveau, 2017

30% 30%

Il Almen boligsektor
I Hele landet

6% 6%

Mellemlange Bachelor Lange

Ph.d. og forsker
videreg&ende videregaende

Grundskole Gymnasiale udd. Erhvervsfaglige Korte videregdende Uoplyst
udd.

Noter: Andel personer fordelt pd uddannelsesniveau for henholdsvis 981.749 og 5.748.769 personer. Kilde:
Danmarks Statistik og Huslejeregistret.

Bilag 14. Tilknytning til arbejdsmarkedet, 2017

68%

Il Almen boligsektor
I Hele landet

Beskaeftiget Under uddannelse Arbejdslgs Udenfor arbejdsstyrken

Noter: Andel personer fordelt pd tilknytning til arbejdsmarkedet for henholdsvis 981.749 og 5.748.769 personer.
Kilde: Danmarks Statistik og Huslejeregistret.
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Bilag 15. Oversigt over udvikling i renoveringstemaer og renoveringsindsatser fra 2014 til 2019

[] Udg8et som selvsteendigt indsatsomrdde [ ] Sammenlagt | | Ny

er, 2014 T og ingsi er, 2019

Udbedring af
By aneskades Byggeskader

Fugt og skimmelsvamp
Sunde boliger Sundhedsskadelige stoffer
Trafikstej

Ombygninger

Arkitektonisk kvalitet

Bevaringshensyn

Boligkvalitet - badeveerelser er utidssvarende

bygninger og

boliger Struktur - for mange sma lejligheder

Struktur - tomme boliger i udkantsomréder

I
|
[
Arkitektur - |___Boligkvalitet - kekkener er utidssvarende
[
[
[

|

|

|

|

|

|
Tilgeengelighed - adgangsforhold ]
Tilgeengelighed - ombygning/modernisering |
|

|

|

|

|

]

|

| Klimaskaerm
[ Fugtproblemer Passende og @get tilgaengelighed
- " konkurrence-
| Lydforhold - stgj mellem boliger dygtigt
Energiforbrug, | Lydforhold - udefra kommende _stgj boligudbud Nedrivning
bzeredygtighed -
og miljgforhold | Installationer
— Boligkvalitet
| Miljgfremmende _stoffer
Ventilation
l entilatio Feellesarealer
Lokal afledning af regnvand Velfungerende
boligomrader
Trafik Infrastrukturelle forandringer
Cirkulation

[ |
Miljgforbedringer l l

af udearealer og [ Tryghed | Energireduktion
[ |

Energioptimering

beboerfaciliteter

og
klimatilpasning

Aktivitetsmuligheder
Faelles faciliteter/aktiviteter
Note: En raekke renoveringsindsatser fra 2014 anses for bagvedliggende drivere af renoveringsbehov og
udgifter- snarere end renoveringsindsatser, for eksempel bevaringshensyn. Kilder: Nye udfordringer for det
almene boligbyggeri (2014) og egne analyser.

Klimatilpasning

Bilag 16. Fordeling af opgjort renoveringsbehov

Renoverings- Vedligehold Szerskilt opggrelse| Fordelte
indsatser Stetteberettiget [Ikkestgtteberettiget| Stgtteberettiget [Ikkestgtteberettiget| (stotteberettiget) ( arbejder:
andel

Byggeskader 70 pct. 0 pct. 30 pct. 0 pct. 0 pct. 25,6 pct.

Skimmelsvamp og
sundhedsskadelige 0 pct. 0 pct. 100 pct. 0 pct. 0 pct. 25,6 pct.
stoffer

Tilgaengelighed 0 pct. 0 pct. 100 pct. 0 pct. 0 pct. 23,2 pct.

Ombygning 0 pct. 0 pct. 100 pct. 0 pct. 0 pct. 30,9 pct.

Nedrivning 0 pct. 0 pct. 0 pct. 0 pct. 100 pct. 0 pct.

Boligkvalitet 0 pct. 40 pct. 0 pct. 60 pct. 0 pct. 0 pct.

Trafikstgj 0 pct. 10 pct. 0 pct. 90 pct. 0 pct. 0 pct.

Faellesarealer 0 pct. 0 pct. 100 pct. 0 pct. 0 pct. 7,4 pct.

Infrastruktur 0 pct. 0 pct. 0 pct. 0 pct. 100 pct. 0 pct.

Energireduktion 0 pct. 30 pct. 0 pct. 70 pct. 0 pct. 0 pct.

Klimatilpasninger 0 pct. 10 pct. 0 pct. 90 pct. 0 pct. 0 pct.

Note: Fordelingen inddrager data fra 2015-2017 vedrgrende ikkefordelte og fordelte arbejders andel af
stgttesager indenfor Opretning, Tilgaengelighed, Ombygning og Miljgforbedringer.

[y
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Bilag 17. Anvendte datakilder

No Datakilde

1 BBR

BOSS-INF og Landsbyggefondens data for gennemfgrte renoveringer
Huslejeregistret

LBF-stamdata

DST-data over sociogkonomiske forhold for personer, som bor i almene boliger. Det
inkluderer etnicitet, indkomst, uddannelsesniveau, tilknytning til arbejdet og domme
6 Prognoser over befolkningsudviklingen p& kommunalt niveau

7 Ghettolister

8 Udviklingsplaner for ghettoerne

9 Survey-besvarelser fra Almenstyringsdialog

10 Energimeerkerapporter

11 GIS-data over stgj, grundvand og nedbgr

12 Afdelingsregnskaber

13 Tvillingeveerktgjet

u s WN

14 Statistik over antal tomme lejemal
15 Prisindekser
16 Statistik over det kommunale boligmarked

Bilag 18. Fremgangsmade for kobling af datasaet

Modellen bygger pa en raekke datakilder, der beskriver henholdsvis bygningernes karakteristika,
beboersammensatningen, afdelingens gkonomi, udlejningsforhold og tidligere renoveringsarbejder
samt risikograden for pavirkning af klimaforandringer og stgjniveau. Der er konstrueret to datasaet
til rapportens analyser: 1) Et paneldatasaet, der fglger afdelingernes udvikling i perioden 2007-
2018128, og 2) Et tvaersnitsdatasaet, der beskriver de nuvaerende afdelinger med data fra 2019 eller
senest tilgaengelige.

Analyserne er primaert gennemfgrt pa afdelingsniveau.!2 Udfordringen ved at fglge afdelinger
tilbage i tid er dog, at id-variablene a&ndres ved eksempelvis sammenlagning af organisationer,
samt at selve analysepopulationen andres ved sammenlaegning af afdelinger. For at udlede
afdelingssammenlaagninger og navneaendringer i data observeres byggeafsnittenes placering over
tid. Analysepopulationen er derfor de nuvaerende afdelinger samt alle afdelings-id’er, der tidligere
har vaeret knyttet til denne afdelings byggeafsnit.

Analysepopulationen er afgraenset til almene boligafdelinger, det vil sige afdelinger med minimum én
tilknyttet bolig fra Huslejeregistret.130

Ved sammenkobling af data frafalder en mindre andel observationer pa grund af manglende kobling.
I Huslejeregistret observeres 582.302 boliger. Ved kobling med LBF stamdata for byggeafsnit
frafalder 989 boliger, som derfor ikke kan placeres i en boligafdeling. De frafalder fra analysen.
Populationen er derfor 581.313 boliger fordelt pa 7.154 afdelinger og 558 organisationer. Ved
kobling af hvert datasaet frafalder typisk et mindre antal oplysninger. Frafald er opgjort i tabellen
nedenfor.

128 En raekke centrale datakilder er fgrste tilgaeengelige fra 2007. Dette er derfor det mest hensigtsmaessige
starttidspunkt for analyseperioden.

129 Analyserne af Energireduktion og klimatilpasning er grundet datas format gennemfgrt pd bygningsniveau.

130 Huslejeregistret er den centrale database over almene boliger, hvor Udbetaling Danmark henter oplysninger til
af fastseette og udbetale boligstgtte til lejerne i almene boliger.
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Datasaet

LBF stamdata
(byggeafsnit)

LBF stamdata (afdeling)

BBR (enhed)
BBR (bygning)

Stgjdata
Energimaerke

Foresldede investeringer
Grundvandsspejl
Tvillingeveerktgjet

Ledige boliger
Befolkningsudvikling

Befolkningsprognose
Ghettolisten (2018)

Afdelingsregnskaber
Almenstyringsdialog

Forskningsservice

Data om tidl. stgttesager

BOSS-INF

Andel koblet*

100,0 %

100,0 %

99,3 %

100,0 %

99,2 %
57,0 %
8,0 %

92,0 %

97,6 %

97,9 %
100,0 %

100,0 %

100,0 %

97,8 %

94,2 %

96,9 %

99,8 %

100,0 %

Koblingsenhed

Bolig

Bolig
Bolig
Bolig

Bolig
Bygning
Bygning

Bygning
Afdeling

Afdeling
Afdeling

Afdeling

Afdeling

Afdeling

Afdeling

Afdeling

Afdeling

Afdeling

Anvendte variable

Organisations- og afdelingsnumre,
kommunenummer

Antal familie-, ungdoms- og aldreboliger

Bygningstype, boligareal samt toilet-,
bad- og kgkkenforhold

Ydervaegs- og tagmateriale, kaelderareal
samt opfgrelsesar

Stgjniveau fra trafik
Energimaerke

Foresldede rentable og totale
investeringer til energireduktion

Nuveerende og fremtidigt
grundvandsspejl samt bluespot-data

Udeareal
Andel ledige boliger

Antal borgere per ar (aldersfordelt pd
kommuneniveau)

Prognose over antal borgere
(aldersfordelt p8 kommuneniveau)

Status som ghetto, hard ghetto eller
udsat boligomrade

Driftsresultat, henlaeggelser og
vedligehold

Spgrgeskema om tidssvarende bad, toilet
og kgkken

Andel dgmte, andel ikkevestlige, andel
udenfor arbejdsmarkedet, andel
kortuddannede og gennemsnitlig
indkomst

Stgrrelse pd tidligere stgttede
renoveringssager (Opretning,
Miljgarbejder, Ombygning og
Tilgeengelighed)

Stgrrelse pa tidligere stgttede
renoveringssager (infrastruktur)

*Kobling er baseret p§ de 581.303 boliger og 7.154 afdelinger, der udggr populationen.
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Bilag 19. Oversigt over drivere i analysen

Gruppe

Bygningernes
karakteristika

Driver Beskrivelse

Har betydning for byggestil, kvaliteten af byggeri samt hvilket
bygningsreglement, der har veeret geeldende ved opfagrelsen. Det har
typisk betydning for behovet for eksempelvis tilpasning af
boligudbuddet, udbedring af sundhedsproblemer og
energirenovering.

Bygningernes
opforelsesar

Bygningstype Har blandet andet betydning for prisen for at renovere bygningen.
(etagebyggeri og For eksempel er arealet af klimaskaerme i forhold til boligareal
teet-lavt byggeri) betydeligt stgrre i taet-lavt byggeri end etagebyggeri.

Har blandet andet betydning for, hvilke byggeskader der opstar i
Bygningens byggeriet - og prisen for renoveringerne. Dette skyldes, at muret
materialer byggeri ofte har en hgj bevaringsvaerdi eller arkitektonisk veerdi, der
(yderveegge og tag) ofte forudsaetter dyrere Igsninger ved for eksempel
energirenoveringer.

Boligtype (familie-,
ungdom- og
eeldrebolig)

Har blandt andet betydning for hvilke renoveringer, der er
ngdvendige givet boligens formal.

Boligafdelingens
karakteristika

Har blandt andet betydning for behovet for infrastruktur og

Afdelingens stgrrelse zndringer af boligudbuddet samt kan have betydning for prisen.

Har eksempelvis betydning for behovet for renoveringer i afdelingen,
for eksempel i form af aendret boligudbud, nedrivninger, renovering
af udearealer mv.

Beboer-
sammensatning

Tidligere Har betydning for det fremtidige renoveringsbehov idet det angiver,
gennemfgrte i hvilket omfang for eksempel forventede byggeskader er udbedret
renoveringer eller behovet for renoveringer af feellesarealer er opfyldt.

Boligafdelingens egen vurdering af, hvorvidt kgkken-, toilet- og
badeforhold samt boligstgrrelse er tidssvarende. Kan have betydning
for det fremtidige renoveringsbehov, da ikketidssvarende forhold
skal opdateres for at tiltraekke beboere.

Tidssvarende forhold

Strukturelle
forhold

Henlzeggelser Kan veaere en indikation p&, hvor veldrevet afdelingen er.
Vedligehold Kan vaere en indikation pa, hvor veldrevet afdelingen er.
Demoarafisk Udvikling i andelen af aldre, fraflytning og tilflytning har betydning
udvikligng for behovet for at a&ndre afdelingens boligudbud, etablering af

tilgeengelige boliger mv.

Forhgjet grundvang og stigende nedbgr kan, afhaengigt af
Klimaforandringer  boligafdelingernes placering, have betydning for behovet for
klimatilpasninger som skybrudssikring.

Stgj fra biler, tog og fly i et givent omrade kan have betydning for

Trafikbelastning behovet for at renovere bygningerne for at reducere trafikstgj.

Politiske Har betydning for behovet for renoveringer, herunder blandt andet i
prioriteringer og forhold til faellesarealer, infrastruktur eller renoveringer for at
malszetninger reducere energiforbruget. Kan ikke opggres statistisk.
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Bilag 20. Antal afdelinger fordelt pd beboerindekset

Total Meget udsat Noget udsat Lidt udsat Ikke udsat

Noter: Fordeling af afdelinger pa baggrund af beboersammensaetningen, herunder antal dgmte, herkomst,
uddannelsesniveau, indkomst og tilknytning til arbejdsmarkedet. Kilder: DST og egne beregninger.

134



Bilag 21. Antal hdrde ghettoer, ghettoer, udsatte omrader, ikke udsatte omrdder og ikke boligomrader

fordelt p& beboerindekset

39 1.373.636
***** I Hard ghetto - M H&rd ghetto
25
(64%) 346.056
R 25%
T B Co 44846 16315
= ﬂ (3%) ___B3%) (1%)
. Total Meget Noget Lidt udsat Ikke udsat
Total Meget Noget Lidt udsat Ikke udsat udsat udsat
udsat udsat
6 139.221
33 (18%) . 751.189  (19%) .
***** M Ghetto (men ikke hard) - M Ghetto (men ikke h&rd)
33 e 7
100% (55%) (21%) 5 97.867
***** 13% 7.002
o ( )
77777 () TTUEE (1%)
Total Meget Noget Lidt udsat Ikke udsat Meget Noget Lidt udsat Ikke udsat
udsat udsat udsat udsat
15.342

973.929  (2%)

I udsat (men ikke ghetto)

B 319.305
33%

30 13 973.929
(53%) (23%) 100% 89.579
””” _(9%)
Total Meget Noget Lidt udsat Ikke udsat Total Meget Noget Lidt udsat Ikke udsat
udsat udsat udsat udsat
1 . 23.137 o
41 (2%) M 1kke udsat boligomréde 885.036 (3%) Il 1kke udsat boligomrade
77777 14
(34%) .
41
100% 18 8 e
(44%) (20%) 327.817 56.087
T (37%) (6%)
””” I
Total Meget Noget Lidt udsat Ikke udsat Total Meget Noget Lidt udsat Ikke udsat
udsat udsat R udsat udsat o
M 1kke boligomréde I 1kke boligomréde
1.377 206.511 2.259.354
6.998 (20%) 39.702.985 (1%) (6%) 10'665'688
— — o o 5.352 ; (27%)
- (76%) 26.571.432
- mmmm @ BB (67%)
6.998
(100%
Total Meget  Noget udsat Lidt udsat Ikke udsat Total Meget  Noget udsat Lidt udsat Ikke udsat
udsat udsat

Noter: Fordeling af afdelinger pa baggrund af beboersammensaetningen, herunder antal dgmte, herkomst,

uddannelsesniveau, indkomst og tilknytning til arbejdsmarkedet. Kilder: Listen over udsatte og ghettoer, DST og

egne beregninger.
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Bilag 22. Oversigt over segmentering

|

Boligtyper : Til 1977: Etagebyggeri

1961-1977 1978-2008

1978-2007: Tet/lav og etage Fra 2008: Etage

1966-1977:

Facademateriale Til 1965: Mursten, men faldende andel Mursten og 1978-2011: Mursten
| eton
Tidligere anvendte segmenter i Fgr 1945 1945-59 1960-74 1975-2000
Anvendte segmenter i SWECO ‘ For 1959 1960-74 1975-1985 1975-1998
BR: Ventilationskrav m BR61 og BR72 BR77 m.fl BROS m.fl
BR: Stgjkrav ‘ Ingen krav Fra 1984
Miljg: Asbest 1927-1980
Miljg: PCB 1950-1977
Miljg: Bly 1900-2007
Miljg: Klorparaffiner § 1970-2002
Miljg: PAH / Tjeerestoffer Fra 1900
1945 1960 1975 1990 2005 2020

Kilder: Dataanalyser af BBR-data; Fysisk opretning og forbedringer af almene boligafdelinger (2001); Almene
boliger med fremtid (2006); Nye udfordringer for det almene boligbyggeri (2014); Sundere almene boliger
(2019).

Bilag 23. Bygningssegmenter anvendt i 2001-, 2006- og 2014-analyserne

Boligsegmenter Opforelsesar Boligtype

Segment 1 For 1945 Teet-lav bebyggelse og etagebyggeri
Segment 2 1945-1959 Teet-lav bebyggelse

Segment 3 1945-1959 Etagebyggeri

Segment 4 1960-1974 Taet-lav bebyggelse

Segment 5 1960-1974 Etagebyggeri (mindst 500 boligenheder)
Segment 6 1975-2012 Etagebyggeri (op til 500 boligenheder)
Segment 7 1975-2012 Teet-lav bebyggelse

Segment 8 1975-2012 Etagebyggeri

Segment 9 Alle gvrige boliger herunder kollegier, institutioner mv.

Kilde: Nye udfordringer for det almene boligbyggeri (2014).
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Bilag til kapitel 2
Analyse af drivere

Bilag 24. Andel udgifter til Udbedring af byggeskader (pct. af samlede udgifter til stgttekategorien

Etablering)

100

90
80
70
60
50
40
30
20
10

2000

2002

2004

2006

2008

2010

2012 2014

2016

Note: Pct. af de samlede udgifter til Opretning for hvert ar. Priser er reguleret til 2018-niveau. Kilde:
Landsbyggefondens sagssystem.

Bilag 25. Regression af afdelinger, der modtager stgtte til byggeskader

Opfgrelsesar

-1961 ref. ref.
1961-1977 0,003  *** 0,006 ***
1978-2008 3,00E-04 -2,00E-04
2008- -0,001 0,001 ***
Bygningstype

Teet-lav ref. ref.
Etage -0,001 *ok -0,001
Materiale

Beton 0,004 *x 0,005 **
Andet/blandet 0,003 0,003 *
Mursten ref. ref.
Tag

Fladt tag 0,003

Tagpap 0,000

Fibercement 0,003  ***

Tegl 0,005

Andet/uoplyst 0,001

Cementsten ref.

Region

Hovedstaden ref.

Sjeelland 0,002 *

Syddanmark 0,001

Midtjylland 0,002

Nordjylland 0,005  ***

Boligtype

Familiebolig ref.

Ungdomsbolig -0,005  x**
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Model 1 Model 2

Fldrebolig -0,003  *xx*
Areal
Boligareal 5,97E-07  *** 6,42E-07  ***

Afdelingsgkonomi

Henlaeggelser per kvm 4,28E-04  x*x 2,94E-05  ***
Driftsresultat per kvm -2,71E-06
Vedligehold per kvm -1,32E-04 *x -9,45E-06

Beboersammensaetning

Andel dgmte 4,60E-04 **

Andel ikke vestlige 1,65E-04  *xx*

Andel kortuddannede 3,46E-05  ***

Andel udenfor arbejdsmarkedet -3,02E-08

Gennemsnitlig indkomst -1,22E-08 *

Kommunestgrrelse -4,86E-09 *

Andel tomme boliger 1,99E-03  **x*

Konstant -0,006 -0,004 *
R2 0,12 0,1

N 6.575 7.037

Kilder: Landsbyggefonens sagssystem, Ghettolisterne og BBR. * p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01.

Afhaengig variabel: stgtte (0/1) og Periode 1999-2018. Model 2 er identificeret via baglaens modelsggning.
Regressionerne er testet for multikollinearitet, og der anvendes som udgangspunkt en Random Effects model
fremfor en Fixed Effects model. Der er foretaget naermere analyse for at fastlaegge den mest retvisende model
(Hausman test (Princeton University, 2007)).

Bilag 26. Betonbyggeriernes andel af det de samlede udgifter til opretning over tid
Pct.
100

80
60

40

20

0
1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Note: Den b3 linje angiver andelen af tilsagnsarets udgifter til stgttekategorien opretning, der er anvendt pd
afdelinger, der primaert omfatter betonboligbyggerier. Den stiplede gr linje angiver tendensen over perioden.
Kilder: Landsbyggefondens sagssystem og BBR.

Bilag 27. Regression af pris for udbedring af byggeskader (kr./kvm)

Model 1 Model 2

Opfgrelsesar

f. 1961 ref. ref.

1961-1977 0,016  *** 0,029 ***
1978-2008 -0,003 0,008 ***
e. 2008- -0,010 * -0,191 **x*

138



Model 1 Model 2

Bygningstype

Teet-lav ref. ref.
Etage -0,008 * -0,003
Materiale

Beton 0,046  *** 0,010 ***
Andet/blandet 0,024  *** 0,025 *x**
Mursten ref. ref.

Tag

Fladt tag 0,014

Tagpap -0,003

Fibercement 0,014  ***

Tegl 0,002

Andet/uoplyst -0,002

Cementsten ref.

Region

Hovedstaden ref.

Sjeelland 0,003

Syddanmark -0,001

Midtjylland -0,003

Nordjylland 0,012 *

Boligtype

Familiebolig ref.

Ungdomsbolig -0,020  x**

FEldrebolig -0,012  xxx*

Areal

Boligareal 1,20E-06  **x*

Afdelingsgkonomi

Henlaeggelser per kvm 2,20E-04  **x* 1,90E-04  ***
Driftsresultat per kvm -2,23E-05

Vedligehold per kvm -9,34E-05  **x* -7,37E-05  ***
Beboersammensaetning

Andel dgmte 2,38E-03 *ok

Andel ikke vestlige 2,19E-04

Andel kortuddannede 1,34E-04  **x

Andel udenfor arbejdsmarkedet -4,26E-05

Gennemsnitlig indkomst -2,99E-08

Kommunestgrrelse -1,85E-08 *

Andel tomme boliger 5,88E-03  ***

Konstant -0,018 -0,020 *
R2 0,07 0,05

N 6.575 7.034

Kilder: Landsbyggefonens sagssystem, Ghettolisterne og BBR. * p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01.

Afhaengig variabel: stgtte (0/1) og Periode 1999-2018. Model 2 er identificeret via baglaens modelsggning.
Regressionerne er testet for multikollinearitet, og der anvendes som udgangspunkt en Random Effects model
fremfor en Fixed Effects model. Der er foretaget naermere analyse for at fastlaegge den mest retvisende model
(Hausman test (Princeton University, 2007)). Priser er reguleret til 2018-niveau.
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Bilag 28. Variable som ikke inkluderes som driver af renoveringsbehovet til byggeskader og sunde boliger

Variable Beskrivelse Begrundelse

Bygningstype Bygningens type (etage, teet-lav) Ingen signifikant sammenhaeng
Tag Typen af tag Ingen signifikant sammenhaeng
Kommunestgrrelse Stgrrelsen pd afdelingens kommune malt i Ingen signifikant sammenhaeng

antal indbyggere

Region Afdelingens region

Beboersammensaetning Sociogkonomiske faktorer vedrgrende
afdelingens beboersammensaetning

Boligtype Boligens type (familiebolig, ungdomsbolig,
eeldrebolig)

Afdelingsstarrelse Stgrrelsen af afdelingen malt i boligareal

Afdelingens regnskaber Afdelingens udagifter til vedligehold,

henlaeggelser og driftsresultat

Estimering af renoveringsbehov
Bilag 29. Uddybning af beregningslogik

Illustration af beregningslogik

Ingen entydig signifikant sammenhaeng, der
kan understgttes af en faglig begrundelse for
at behovet er stgrre i specifikke regioner. Der
korrigeres ikke for eventuelle geografiske
prisforskelle jf. afsnit 1.5

Antages ikke i sig selv at drive
renoveringsbehovet jf. afsnit 2.3

Antages ikke i sig selv at drive
renoveringsbehovet, men kan omfattes af
politiske prioriteringer for renovering af
bestemte boligtyper

Antages ikke i sig selv at drive
renoveringsbehovet. Der korrigeres ikke for
stordriftsfordele i prisen jf. afsnit 1.5

Antages implicit at veere indregnet i de
anvendte gennemsnitlige priser per kvm over
tid. Hvis det samlede vedligeholdsniveau
aendres strukturelt fremadrettet, sa vil det
forventelig have en betydning for prisen

Omfang (per segment): (Andel af kvm der har behov for stgtte - andel af kvm der har f3et stgtte) +

kvm

(andelen af kvm der har f3et stgtte * andelen af kvm der skal have stgtte igen)
(25 pct. - 16 pct.) + (16 pct. * 30 pct.) -> 14 pct. af 7.000.000 kvm = 980.000

Pris (per segment): Samlet stgtte i kr. / Antal kvm der har f3et stgtte

2.500.000.000 kr. / 1.120.000 kvm = 2.232 kr. per kvm

Behov (per segment): Omfang (kvm) * Pris (kr. per kvm) = renoveringsbehov (kr.)

980.000 kvm * 2.232 kr. per kvm = 2.187.500.000 kr.
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Bilag 30. Andelen af kvadratmeter der forventes at have behov for stgtte til udbedring af byggeskader
frem til 2039. Andelen af kvadratmeter som allerede har faet stgtte angives i parentes.

Mursten Beton @vrige
f. 1961 30 pct. (14 pct.) 80 pct. (46 pct.) 40 pct. (20 pct.)
1961-1977 50 pct. (36 pct.) 90 pct. (60 pct.) 60 pct. (49 pct.)
1978-2008 25 pct. (14 pct.) 80 pct. (52 pct.) 25 pct. (15 pct.)
e. 2008 10 pct. (3 pct.) 10 pct. (0 pct.) 10-15 pct. (5 pct.)

Note: Angiver den andel af de samlede kvadratmeter indenfor segmentet, der forventes at f& behov for stette til
udbedring af byggeskader fra 2020-2039. Behovet for byggeri efter 2008 i gvrige materialer varierer afhaengigt
af om det er teet-lavt byggeri eller etagebyggeri. Kilde: Udarbejdet af Deloitte og SBS med inddragelse af
Landsbyggefonden samt det historiske stgtteniveau fra 1999-2018.
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Bilag 31. Begrundelse for andelen af kvadratmeter der forventes at have behov for stgtte til udbedring af
byggeskader.

Mursten

Murstensbyggeri fra denne periode
antages at have lavt behov for
udbedring af byggeskader sfa.
anvendelsen af sunde materialer og
velafprgvede byggeteknikker. Sager

Beton

Fldre betonbyggeri forventes i
overvejende grad at fa
byggeskader pa et tidspunkt
pga. udfordringer med

@vrige

Segmentet daekker over
forskellige
byggetekniske Igsninger
hvor behovet forventes

pa ventelisten indikerer dog et byggetekniske lgsninger fra at ligne
f. 1961  eftersizeb for segmentet formentlig Y99 - g murstensbyggeri.
denne periode herunder S )
pga. at skader dukker op senere end - Hidtidige erfaringer
i betonbyggeri sandsynligvis da en EeiggfndeeﬁrfggngfiT crir:dvaere viser dog et stgrre
del af skaderne skyldes 1byggeri. Dog behov set i forhold til
- o L. . ° en mindre andel, som antages .
klimapavirkninger, som slider pa ikke at f3 det murstensbyggeri fra
bygningsdelen og svaekker deres ’ samme periode.
levetid.
Forklaringen af
FEldre betonbyggeri forventes i fnel?:;tirgltset: |Igneir; o
overvejende gréad at fa antages atyr?agve sa?nme
Samme forhold som ved byggeskader_ pa et tidspunkt behov. Hidtidige
ovenstdende segment samt pga. udfordringer med erfaringer viser dog et
1961- begyndende problemer med mere zggg:telé:iislgz Igsoninvg;iregef:a stgrre behov set i
1977 eksperimenterende materiale og vaere e‘:‘ mindr.e angdel som forhold til
byggeteknikker, som har vist sig at ikk £ ! murstensbyggeri fra
medfgre flere byggeskader. a_nta_g_es Ikke a_t a de_t, men samme periode pga. en
hidtidige erfaringer viser at storre anvendelse af
denne andel er lavere end for ikke afprgvede
betonbyggeri fra fgr 1961. byggeteknikker og
materialer.
Murstensbyggeri fra denne periode Hidtidige skadesandel indikerer
antages at have feerre skader end de  samme skadefrekvens som Forklaringen af
foregaende perioder pga. en hgjere ovenstdende segment, dog gen
segmentet ligner
1978- grad af kvalitetssikring i byggeriet i antages nogle nyere byggerier ml?rstensb 9 eri o
2008 kraft af kvalitetssikringscirkulzeret fra sent i perioden at have antages atyrggve sa?‘nme
fra 1985 som skeerper kravene til faerre skader pga. forbedringer behog\J/
kvalitetssikring og anvendelse af af byggeteknikker og ’
velafprgvede materialer. materialer i betonbyggeriet.
En betydelig del af renoveringerne E:ng\e/te»:‘?nelgrr?glv?lfvaere
vil veere omfattet af stgtte fra 9 .
Byggeskadefonden som betyder omfattet af stgtte fra Forklarlngeq af
e. 2008 indfgrelse af 1- og 5 8rs eftersyn Byggeskadefonden som segmentet ligner

som blandt andet har medfgrt
faldende andel af byggeskader i
nyere byggeri, hvilket indikerer et
lavt behov.

betyder indfgrelse af 1- og 5
ars eftersyn som blandt andet
har medfgrt faldende andel af
byggeskader i nyere byggeri,
hvilket indikerer et lavt behov.

murstensbyggeri og
antages at have samme
behov.

Kilde: Udarbejdet af Deloitte og SBS med inddragelse af Landsbyggefonden samt det historiske stgtteniveau fra
1999-2018
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Bilag til kapitel 3
Analyse af drivere

Bilag 32. Regression af afdelinger, der modtager stgtte til sunde boliger

Opforelsesar

f. 1961 ref. ref.
1961-1977 -5,04E-05 1,89E-03 **
1978-2008 -2,10E-03  *** -2,05E-03 **x*
e. 2008 -2,97E-03 ** -3,43E-03 **x*

Bygningstype

Teet-lav ref. ref.
Etage -3,12E-04 6,07E-04
Materiale

Beton -4,58E-04 9,25E-04
Andet/blandet -3,79E-04 1,17E-04
Mursten ref. ref.
Tag

Fladt tag 3,99E-03 **

Tagpap 8,66E-04

Fibercement 1,43E-03 *

Tegl 7,06E-05

Andet/uoplyst 1,31E-03

Cementsten ref.

Region

Hovedstaden ref.

Sjeelland 1,84E-03 ok

Syddanmark 7,90E-04

Midtjylland 1,45E-03 *

Nordjylland 2,93E-03 ok

Boligtype

Familiebolig ref.

Ungdomsbolig -4,52E-03  ***

FEldrebolig -1,04E-03 *

Areal

Boligareal 3,94E-07  **x* 4,41E-07  **x

Afdelingsgkonomi

Henlaeggelser per kvm 2,47E-05  *x* 1,59E-05  **x*
Driftsresultat per kvm 1,32E-06
Vedligehold per kvm -9,47E-06 *x -7,73E-06 *x

Beboersammensaetning

Andel dgmte 5,25E-05
Andel ikke vestlige 1,19E-04  ***
Andel kortuddannede 2,00E-05  **x*
Andel udenfor arbejdsmarkedet -7,44E-06
Gennemsnitlig indkomst -1,69E-08  ***
Kommunestgrrelse -3,41E-09
Andel tomme boliger 1,71E-03  ***
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Model 1 Model 2

Konstant 9,00E-04 -2,60E-05
R2 0,0836 0,0642
N 6.575 7.037

* p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01.

Kilder: Landsbyggefonens sagssystem, Ghettolisterne og BBR. * p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01.

Afhaengig variabel: stgtte (0/1) og Periode 1999-2018. Model 2 er identificeret via bagleens modelsggning.
Regressionerne er testet for multikollinearitet, og der anvendes som udgangspunkt en Random Effects model
fremfor en Fixed Effects model. Der er foretaget nsermere analyse for at fastlaegge den mest retvisende model
(Hausman test (Princeton University, 2007)).

Bilag 33. Regression af pris for sunde boliger (kr./kvm)

Opforelsesar

f. 1961 ref. ref.
1961-1977 -7,29E-04 1,93E-03
1978-2008 -4,87E-03  *** -3,74E-03 **
e. 2008- -5,57E-03 -6,73E-03 *

Bygningstype

Teet-lav ref. ref.
Etage -1,49E-03 1,30E-03
Materiale

Beton 4,76E-04 4,03E-03
Andet/blandet 2,40E-03 1,93E-03
Mursten ref. ref.
Tag

Fladt tag 1,08E-02 *ok

Tagpap 2,51E-03

Fibercement 1,40E-03

Tegl -4,00E-04

Andet/uoplyst 5,73E-04

Cementsten ref.

Region

Hovedstaden ref.

Sjeelland 2,99E-03 *

Syddanmark 2,10E-03

Midtjylland 1,79E-03

Nordjylland 2,56E-03

Boligtype

Familiebolig ref.

Ungdomsbolig -7,00E-03  *x**

FEldrebolig -2,11E-03 *ok

Areal

Boligareal 1,90E-07 *ok 2,93E-07 *¥**

Afdelingsgkonomi

Henlzaeggelser per kvm 4,12E-05  **x* 2,45E-05
Driftsresultat per kvm 1,64E-05
Vedligehold per kvm -1,27E-05 *ok -1,62E-05 *x

Beboersammensaetning

Andel dgmte -1,15E-04
Andel ikke vestlige 1,54E-04 ok
Andel kortuddannede 1,66E-05 *



Model 1 Model 2

Andel udenfor arbejdsmarkedet -5,53E-06

Gennemsnitlig indkomst -2,08E-08 *
Kommunestgrrelse 5,82E-09

Andel tomme boliger 1,04E-03  **x*

Konstant -1,15E-03 -1,13E-03
R? 0,0276 0,0
N 6.575 7.037

* p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01.

Kilder: Landsbyggefonens sagssystem, Ghettolisterne og BBR. * p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01.

Afhaengig variabel: kr./kvm og Periode 1999-2018. Model 2 er identificeret via bagleens modelsggning.
Regressionerne er testet for multikollinearitet, og der anvendes som udgangspunkt en Random Effects model
frem for en Fixed Effects model. Der er foretaget naermere analyse for at fastlaagge den mest retvisende model
(Hausman test (Princeton University, 2007)). Priser er reguleret til 2018-niveau.

Estimering af renoveringsbehov

Bilag 34. Andelen af kvadratmeter der forventes at have behov for stgtte frem til 2039 til sunde boliger.
Andelen af kvadratmeter som allerede har faet stgtte angives i parentes.

Mursten Beton @vrige
f.1961 50 pct. (11 pct.) 60 pct. (30 pct.) 50 pct. (15 pct.)
1961-1977 50 pct. (21 pct.) 60 pct. (30 pct.) 50 pct. (23 pct.)
1978-2008 25 pct. (6 pct.) 30 pct. (15 pct.) 25 pct. (5 pct.)
e. 2008 5 pct. (3 pct.) 5 pct. (0 pct.) 5-10 pct. (2 pct.)

Note: Angiver den andel af de samlede kvadratmeter indenfor segmentet, der forventes at fa behov for stgtte til
udbedring af byggeskader fra 2020-2039. Behovet for byggeri efter 2009 i gvrige materialer varierer afhaengigt
af om det er teet-lavt byggeri eller etagebyggeri. Kilde: Udarbejdet af Deloitte og SBS med inddragelse af
Landsbyggefonden samt det historiske stgtteniveau fra 1999-2018.
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Bilag 35. Begrundelse for andelen af kvadratmeter, der forventes at have behov for stgtte til sunde

boliger.
Mursten Beton @vrige
For betonbyggeri fra denne Forklaringen af
For murstensbyggeri fra denne periode periode antages behovet at b :
- ehovet i segmentet
antages halvdelen at have problemer veere hgjere end for ligner
f. 1961 seerligt med luftskifte og ventilation murstensbyggeri, blandt andet '9 tensb )
samt tilhgrende kuldebroer, der i kraft af sundhedsskadelige ;i;sg]:;]satyr?agfen °9
medfgrer skimmelsvamp. stoffer som PCB i hgjere grad
. . samme behov.
forekommer i betonbyggeri.
Forklaringen af
behovet i segmentet
1961- Samme udfordringer som ved Samme udfordringer som ved ligner
1977 ovenstdende segment. ovenstdende segment. murstensbyggeri og
antages at have
samme behov.
Der vurderes at veere en andel
Der vurderes at veere en andel med med problemer med luftskifte Forklaringen af
problemer med luftskifte og kuldebroer og kuldebroer samt behovet i segmentet
1978- samt sundhedsskadelige stoffer, men sundhedsskadelige stoffer, men ligner
2008 dog noget mindre end tidligere perioder dog noget mindre end tidligere murstensbyggeri og
pga. lavere anvendelse af saerligt Pcb og  perioder pga. lavere antages at have
asbest. anvendelse af saerligt Pcb og samme behov.
asbest.
Det antages, at byggeri fra
Det antages, at byggeri fra efter 2009 efter 2009 generelt er opfgrt Forklaringen af
generelt er opfart med tilstreekkeligt med tilstraekkeligt luftskifte, .
. . . - - segmentet ligner
e. 2008 luftskifte, isolering og uden brug af isolering og uden brug af

sundhedsskadelige stoffer. Dog vil der
veere en lille del af byggeriet som
antages at fa problemer.

sundhedsskadelige stoffer. Dog
vil der veere en lille del af
byggeriet som antages at fa
problemer.

murstensbyggeri og
antages at have
samme behov.

Note: Pcb bliver forbudt i 1972 mens asbest i 2 tempi henholdsvis 1981 og 1986 bliver forbudt i byggeriet.
De sundhedsfarlige stoffer er baseret pd kendte miljgfarlige stoffer — PCB, bly og asbest. Det antages, at
klimaforandringerne i et vist omfang vil skabe fugtsituationer, som vil kunne pdvirke skimmelfremkaldelsen i
byggeriet. Kilde: Udarbejdet af Deloitte og SBS med inddragelse af Landsbyggefonden samt det historiske
stgtteniveau fra 1999-2018.
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Bilag til kapitel 4
Analyse af drivere

Bilag 36. Regression af pris for tilgeengelighed (kr./kvm)

Opforelsesar

f. 1961 ref. ref.
1961-1977 -0,501 -0,748
1978-2008 -1,455 -1,163
e. 2008 -1,890 118,533

Bygningstype

Teet-lav ref. ref.
Etage 0,301 0,065
Materiale

Beton -0,526

Andet/blandet -0,679

Mursten ref.

Tag

Fladt tag 0,871

Tagpap -0,086

Fibercement 0,152

Tegl 0,013

Andet/uoplyst 1,083

Cementsten ref.

Region

Hovedstaden ref.

Sjeelland 0,159

Syddanmark 0,432

Midtjylland 0,478

Nordjylland 0,688

Boligtype

Familiebolig ref.

Ungdomsbolig -3,497 *

Aldrebolig -2,848

Areal

Boligareal 0,000 *** 0,000 ***
Udeareal!

Afdelingsgkonomi

Henlaeggelser per kvm 0,011 *%
Driftsresultat per kvm 0,002
Vedligehold per kvm -0,001

Beboersammensaetning

Andel dgmte 0,179
Andel ikke vestlige -0,013
Andel kortuddannede 0,014
Andel udenfor arbejdsmarkedet 0,015
Gennemsnitlig indkomst 0,000
Kommunestgrrelse 0,000
Andel tomme boliger 0,008
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Model 1 Model 2

AEndring andel aeldre -1,165

Konstant 3,416 3,862 ***
R2 0,182 0,433

N 318 360

* p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01. Note: Tabellen viser resultatet af en regressionsanalyse af sammenhangen
mellem pris (kr. per kvm, korrigeret ved hjaelp af byggeprisindekset) og diverse afdelingskarakteristika. Analysen
er foretaget som en OLS regression, da antallet af observationer ikke tillader en paneldataregression. Stgtten er
dog matchet med afdelingens observationer for stgttedret. Henlaeggelser og driftsskonomi er begge opgjort per
kvm for de tre foregé’lende ar. Beboersammensaetning og tomme boliger er opgjort som andele angivet i pct.
Kommunestgrrelse er antal borgere i kommunen. De resterende variable er dummyvariable for afdelingens
primeere karakteristika. Perioden er 2007-2018. Regressionen indeholder desuden dummyvariable for
tilsagnsdret. 1) Udeladt pga. kollinearitet. Priser er reguleret til 2018-niveau. Kilde: Landsbyggefondens
sagssystem, BBR, LBF-stamdata, Regnstat, mikrodata fra Danmarks Statistik, Statistikbanken og LBF's statistik
over andel tomme boliger.

Bilag 37. Variable som ikke inkluderes som driver af renoveringsbehovet, tilgeengelighed

Variable Beskrivelse Begrundelse

Bygningstype Bygningens type (etage, teet-lav) Ingen signifikant betydning

Materiale Bygningens materiale (beton, mursten) Ingen signifikant betydning

Tag Typen af tag Ingen signifikant betydning

Boligtype Boligens type (familiebolig, ungdomsbolig, Ingen signifikant betydning
eeldrebolig)

Afdelingsstarrelse Stgrrelsen af afdelingen malt i boligareal Antages ikke i sig selv at drive

renoveringsbehovet. Der korrigeres ikke for
stordriftsfordele i prisen jf. afsnit 1.5

Afdelingens regnskaber Afdelingens udgifter til vedligehold, Antages implicit at vaere indregnet i de
henlaeggelser og driftsresultat anvendte gennemsnitlige priser per kvm over
tid. Hvis det samlede vedligeholdsniveau
aendres strukturelt fremadrettet, sa vil det
forventelig have en betydning for prisen

Bilag 38. Regression af afdelinger, der modtager stgtte til ombygning

Model 1 Model 2

Opfgrelsesar

f. 1961 ref. ref.
1961-1977 0,001 0,001
1978-2008 -0,002  kxx* -0,003 ***
e. 2008 -0,004  xxx* -0,005 ***

Bygningstype

Teet-lav ref.

Etage 0,001
Materiale

Beton 0,003 *x
Andet/blandet 0,001
Mursten ref.

Tag

Fladt tag -0,001
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Model 1 Model 2

Tagpap 0,001

Fibercement 0,001

Tegl 0,001

Andet/uoplyst 0,001

Cementsten ref.

Region

Hovedstaden ref. ref.
Sjeelland 0,003  *** 0,003 ***
Syddanmark 0,004  **x* 0,003 ***
Midtjylland 0,003  *** 0,003 ***
Nordjylland 0,007  *k** 0,006 ***
Boligtype

Familiebolig ref.

Ungdomsbolig -0,002 *

Fldrebolig 0,000

Areal

Boligareal 4,2E-07  x** 4,3E-07 ***
Udeareal*

Afdelingsgkonomi

Henlaeggelser per kvm 1,7E-05  ***

Driftsresultat per kvm -5,6E-06 *
Beboersammensaetning

Andel dgmte 3,9E-04 ** 4,0E-04 ***
Andel ikke vestlige 1,3E-04  *** 1,4E-04 **
Andel kortuddannede 3,3E-05  **x 3,4E-05 ***
Andel udenfor arbejdsmarkedet -1,6E-06

Gennemsnitlig indkomst!

Kommunestgrrelse -2,4E-09

Andel tomme boliger 0,001  *** 0,001 *x*x*
Konstant -0,011  k** -0,006

R2 0,097 0,114

N 6.808 6.818

* p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01. Note: Tabellen viser resultatet af en regressionsanalyse af sandsynligheden
for at modtage renoveringsstgtte til stgttekategorien ombygning. Den afhangige variabel er en dummy for,
hvorvidt afdelingen har modtaget stgtte. Henlaeggelser og driftsgkonomi er begge opgjort per kvm for de tre
foregdende ar. Beboersammensaetning og tomme boliger er opgjort som andele angivet i pct. Kommunestgrrelse
er antal borgere i kommunen. De resterende variable er dummyvariable for afdelingens primaere karakteristika.
Perioden er 2007-2018. Regressionen indeholder desuden dummyvariable for tilsagnsaret. Region og boligareal
er inkluderet i model 2 som kontrolvariable. 1) Udeladt pga. kollinearitet. Kilde: Landsbyggefondens
sagssystem, BBR, LBF-stamdata, Regnstat, mikrodata fra Danmarks Statistik, Statistikbanken og LBF's statistik

over andel tomme boliger.

149



Bilag 39. Procentvis befolkningsaendring for perioden 2010-2019

-11,11 20,00
Note: Kortet angiver den procentvise andring i befolkningstallet per kommune for perioden 2010-2019. Kilde:
Danmarks Statistik.

Bilag 40. Regression af befolkningstilvaekst og udlejningsvanskeligheder i kommunerne

Pct. befolkningsveekst -0,076 **x*
Konstant 0,765
R’ 0,306
N 98

Note: * p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01. Periode 2010-2019. Kilder: Landsbyggefondens oversigt over antal
ledige boliger og Danmarks Statistik.



Bilag 41. Regression af pris for ombygning (kr./kvm)

Opforelsesar

f. 1961 ref. ref.
1961-1977 -1,011698 * -0,4823762
1978-2008 -2,238379 ** -1,121247
e. 2008 -6,353224  **x 57,95399

Bygningstype

Teet-lav ref. ref.
Etage 0,4187208 0,5603399
Materiale

Beton -0,3476026 -3,419379 **x*
Andet/blandet -0,8449004 * -4,438926 **
Mursten ref. ref.
Tag

Fladt tag 0,7743

Tagpap -1,966263 *x

Fibercement -0,3710757

Tegl -0,6720909

Andet/uoplyst -0,4131705

Cementsten ref.

Region

Hovedstaden ref.

Sjeelland -1,337378 *

Syddanmark -1,059575

Midtjylland -0,8503196

Nordjylland -0,1958738

Boligtype

Familiebolig ref.

Ungdomsbolig 1,436297

Aldrebolig -2,947093 **

Areal

Boligareal -0,0000462  **x*

Udeareal!

Afdelingsgkonomi

Henlaeggelser per kvm 1,25E-02  **x*
Driftsresultat per kvm 0,0044022
Vedligehold per kvm -0,0004363

Beboersammensaetning

Andel dgmte 0,0253576
Andel ikke vestlige -0,0158076
Andel kortuddannede -0,0039367
Andel udenfor arbejdsmarkedet 0,0232116
Gennemsnitlig indkomst -0,0000208
Kommunestgrrelse -6,80E-07
Andel tomme boliger 0,0078132
Konstant 9,542901 *x 8,810815 *x**
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Model 1 Model 2

RZ
N

0,271
333

0,296
383

* p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01. Note: Tabellen viser resultatet af en regressionsanalyse sammenhaengen
mellem pris (kr. per kvm, korrigeret ved hjaelp af byggeprisindekset) og diverse afdelingskarakteristika. Analysen
er foretaget som en OLS-regression, da antallet af observationer ikke tillader en paneldataregression. Stgtten er
dog matchet med afdelingens observationer for stgttedret. Henlaeggelser og driftsskonomi er begge opgjort per
kvm for de tre foregé’lende ar. Beboersammensaetning og tomme boliger er opgjort som andele angivet i pct.
Kommunestgrrelse er antal borgere i kommunen. De resterende variable er dummyvariable for afdelingens
primeere karakteristika. Perioden er 2007-2018. Regressionen indeholder desuden dummyvariable for
tilsagnsdret. 1) Udeladt pga. kollinearitet. Priser er reguleret til 2018-niveau. Kilde: Landsbyggefondens
sagssystem, BBR, LBF-stamdata, Regnstat, mikrodata fra Danmarks Statistik, Statistikbanken og LBF's statistik

over andel tomme boliger.

Bilag 42. Variable som ikke inkluderes som driver af renoveringsbehovet, Ombygning

Variable Beskrivelse Begrundelse

Bygningstype Bygningens type (etage, teet-lav) Antages i begraenset omfang at drive
renoveringsbehovet, nar der er kontrolleret
for opforelsesar

Materiale Bygningens materiale (beton, mursten) Antages ikke at pavirke indretningen af
boligen og dermed renoveringsbehovet

Tag Typen af tag Antages ikke at pavirke indretningen af
boligen og dermed renoveringsbehovet

Region Afdelingens region Antages ikke i sig selv at drive
renoveringsbehovet. Der korrigeres ikke for
eventuelle geografiske prisforskelle jf. afsnit
1.5

Boligtype Boligens type (familiebolig, ungdomsbolig, Antages ikke i sig selv at drive

aldrebolig) renoveringsbehovet
Afdelingsstorrelse Stgrrelsen af afdelingen malt i boligareal Antages ikke i sig selv at drive

Afdelingens regnskaber
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Afdelingens udgifter til vedligehold,
henlaeggelser og driftsresultat

renoveringsbehovet. Der korrigeres ikke for
stordriftsfordele i prisen jf. afsnit 1.5

Antages implicit at vaere indregnet i de
anvendte gennemsnitlige priser per kvm over
tid. Hvis det samlede vedligeholdsniveau
2endres strukturelt fremadrettet, sa vil det
forventelig have en betydning for prisen



Bilag 43. Variable som ikke inkluderes som driver af renoveringsbehovet, nedrivninger

Variable Beskrivelse Begrundelse

Opforelses8r Bygningens opfgrelsesar Ikke tilstraekkeligt datagrundlag
(for f& observationer)

Bygningstype Bygningens type (etage, teet-lav) Ikke tilstraekkeligt datagrundlag
(for f& observationer)

Materiale Bygningens materiale (beton, mursten) Ikke tilstraekkeligt datagrundlag
(for f& observationer)

Tag Typen af tag Ikke tilstraekkeligt datagrundlag
(for f& observationer)

Boligtype Boligens type (familiebolig, ungdomsbolig, Ikke tilstraekkeligt datagrundlag

zeldrebolig) (for f& observationer)
Afdelingsstarrelse Stgrrelsen af afdelingen malt i boligareal Antages ikke i sig selv at drive

Afdelingens regnskaber
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Afdelingens udagifter til vedligehold,
henlaeggelser og driftsresultat

renoveringsbehovet. Der korrigeres ikke for
stordriftsfordele i prisen jf. afsnit 1.5

Antages implicit at vaere indregnet i de
anvendte gennemsnitlige priser per kvm over
tid. Hvis det samlede vedligeholdsniveau
aendres strukturelt fremadrettet, sa vil det
forventelig have en betydning for prisen



Bilag 44. Variable som ikke inkluderes som driver af renoveringsbehovet, boligkvalitet

Variable Beskrivelse Begrundelse
Bygningstype Bygningens type (etage, teet-lav) Antages i begraenset omfang at drive
tilstanden for kgkken og bad, nar der er
kontrolleret for opfgrelsesar
Materiale Bygningens materiale (beton, mursten) Antages ikke at pavirke indretningen af
kgkken og bad og dermed
renoveringsbehovet
Tag Typen af tag Antages ikke at pavirke indretningen af
kgkken og bad og dermed
renoveringsbehovet
Region Afdelingens region Antages ikke at have betydning for hvorvidt
kgkken og bad er tidssvarende. Der
korrigeres ikke for eventuelle geografiske
prisforskelle jf. afsnit 1.5
Beboersammenseetning Sociogkonomiske faktorer vedrgrende Antages ikke at have betydning for hvorvidt
afdelingens beboersammensaetning kgkken og bad er tidssvarende
Boligtype Boligens type (familiebolig, ungdomsbolig, Antages ikke at have betydning for hvorvidt
2eldrebolig) kgkken og bad er tidssvarende
Afdelingsstarrelse Stgrrelsen af afdelingen malt i boligareal Antages ikke i sig selv at drive

Afdelingens regnskaber

Bilag 45. Beregning af priser for stgjreduktion

Afdelingens udagifter til vedligehold,
henlaeggelser og driftsresultat

renoveringsbehovet. Der korrigeres ikke for
stordriftsfordele i prisen jf. afsnit 1.5

Antages implicit at vaere indregnet i de
anvendte gennemsnitlige priser per kvm over
tid. Hvis det samlede vedligeholdsniveau
aendres strukturelt fremadrettet, sa vil det
forventelig have en betydning for prisen

Korrigeret Anvendt

Beskrivelse Kilde Pris Arstal Prisindeks pris pris
Facadeisolation, lejlighed Rambgll 2010 30.000 2009 1,18 35.282
Facadeisolation, hus Rambgll 2010 60.000 2009 1,18 70.564
Facadeisolation, lejlighed Cowi 2003 25.000 2002 1,44 35.961
Facadeisolation, hus Cowi 2003 50.000 2002 1,44 71.922
Stgjreduktion, etagebyggeri 35.000

70.000

Stgjreduktion, teet-lav
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Bilag 46. Variable som ikke inkluderes som driver af renoveringsbehovet, trafikstgj

Begrundelse

Variable Beskrivelse

Bygningstype Bygningens type (etage, teet-lav)
Materiale Bygningens materiale (beton, mursten)
Tag Typen af tag

Kommunestgrrelse Stgrrelsen pd afdelingens kommune malt i

antal indbyggere

Region Afdelingens region

Beboersammenseetning Sociogkonomiske faktorer vedrgrende
afdelingens beboersammensaetning

Boligtype Boligens type (familiebolig, ungdomsbolig,
2ldrebolig)

Afdelingsstorrelse Stgrrelsen af afdelingen malt i boligareal

Afdelingens regnskaber Afdelingens udagifter til vedligehold,

henlaeggelser og driftsresultat

Estimering af renoveringsbehov

Bilag 47. Illustration af beregningslogik

Antages ikke i at forklare renoveringsbehovet,
ndr bygningens placering i stgjzoner allerede
indgar som variabel

Antages ikke i at forklare renoveringsbehovet,
nar bygningens placering i stgjzoner allerede
indg&r som variabel

Antages ikke i at forklare renoveringsbehovet,
ndr bygningens placering i stgjzoner allerede
indgar som variabel

Antages ikke i at forklare renoveringsbehovet,
ndr bygningens placering i stgjzoner allerede
indgar som variabel

Antages ikke i at forklare renoveringsbehovet,
nar bygningens placering i stgjzoner allerede
indg<'°ar som variabel. Der korrigeres ikke for
eventuelle geografiske prisforskelle jf. afsnit
1.5

Antages ikke i at forklare renoveringsbehovet,
nar bygningens placering i stgjzoner allerede
indgar som variabel

Antages ikke i at forklare renoveringsbehovet,
nar bygningens placering i stgjzoner allerede
indgar som variabel

Antages ikke i sig selv at drive
renoveringsbehovet. Der korrigeres ikke for
stordriftsfordele i prisen jf. afsnit 1.5

Antages implicit at veere indregnet i de
anvendte gennemsnitlige priser per kvm over
tid. Hvis det samlede vedligeholdsniveau
aendres strukturelt fremadrettet, sa vil det
forventelig have en betydning for prisen

Befolkningsudvikling i 42.206 indbyggere (2038) - 43.660 indbyggere (2019) = -1.454 indbyggere

kommunen (2019-2038): (svarende til -3,3 pct.)

Antal indbyggere per 42.206 indbyggere / 20.458 boliger = 2,13 indbyggere/bolig

bolig i kommunen:

Andel almene boliger i 1.961 almene boliger / 20.458 boliger = 9,6 pct.
kommunen:
Antal overskydende 1.454 indbyggere / 2,13 indbyggere/bolig * 9,6 pct. = 66 boliger.

boliger som fglge af
befolkningsudviklingen

Antal boliger, der rives 66 boliger * 75 pct. = 50 boliger
ned:
Renoveringsbehov: 50 boliger * 700.000 kr./bolig = 35 mio. kr.
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Bilag til kapitel 5
Analyse af drivere

Bilag 48. Regression af afdelinger, der modtager stgtte til faellesarealer

Opforelsesar

f. 1961 ref. ref.
1961-1977 0,001 0,001
1978-2008 -0,001 -0,002 ***
e. 2008 -0,003  ** -0,004 ***

Bygningstype

Teet-lav ref. ref.
Etage 0,002  **xx* 0,003 ***
Materiale

Beton 0,006  *x* 0,006 ***
Andet/blandet 4,1E-04 4,0E-04
Mursten ref. ref.
Tag

Fladt tag 0,001

Tagpap 0,002

Fibercement 0,002 *x

Tegl 0,001

Andet/uoplyst 0,001

Cementsten ref.

Region

Hovedstaden ref. ref.
Sjeelland 0,003  *** 0,002 **
Syddanmark 0,004  *** 0,002 **
Midtjylland 0,003  *** 0,002 ***
Nordjylland 0,006  **xx* 0,005 *x**
Boligtype

Familiebolig ref.

Ungdomsbolig -0,003 *x

Aldrebolig 0,001

Areal

Boligareal 1,4E-07

Udeareal 1,6E-07  *** 2,1E-07 **x*

Afdelingsgkonomi

Henlaeggelser per kvm 3,2E-05 *%

Driftsresultat per kvm 2,5E-06

Vedligehold per kvm -1,2E-05 *
Beboersammensaetning

Andel dgmte 0,001  *** 0,001 *x*x*
Andel ikke vestlige 2,8E-04  xxx 2,9E-04 ***
Andel kortuddannede 1,9E-05  *** 2,4E-05 **x
Andel udenfor arbejdsmarkedet 5,3E-06

Gennemsnitlig indkomst Udeladt

Kommunestgrrelse -3,3E-10

Andel tomme boliger 0,001  *** 0,001 ***
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Model 1 Model 2

Konstant -0,011 -0,008
R2 0,151 0,167
N 6.766 6.775

* p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01. Afheengig variabel: stgtte (0/1) og Periode 1999-2018. Note: Tabellen viser
resultatet af en regressionsanalyse p& sandsynligheden for at modtage renoveringsstgtte til stgttekategorien
miljg. Den afhaengige variabel er en dummy for, hvorvidt afdelingen har modtaget stgtte. Henlaeggelser og
driftsskonomi er begge opgjort per kvm for de tre foregdende ar. Beboersammensaetning og tomme boliger er
opgjort som andele angivet i pct. Kommunestgrrelse er antal borgere i kommunen. De resterende variable er
dummyvariable for afdelingens primaere karakteristika. Perioden er 2007-2018. Gennemsnitlig indkomst er
udeladt pga. kollinearitet. Regressionen indeholder desuden dummyvariable for tilsagnsaret. Der er anvendt
robuste standardfejl. Region og udeareal er inkluderet i model 2 som kontrolvariable. Kilde: Landsbyggefondens
sagssystem, BBR, LBF-stamdata, Regnstat, mikrodata fra Danmarks Statistik, Statistikbanken og LBF's statistik
over andel tomme boliger.

Bilag 49. Regression af pris for faellesarealer

Model 1 Model 2

Opfgrelsesar

f. 1961 ref. ref.
1961-1977 -0,108 0,698 **x*
1978-2008 -0,219 *% -0,719 *
e. 2008 -0,393 -0,471 **¥*

Bygningstype

Teet-lav ref. ref.
Etage 0,142 *ox 0,223 **x*
Materiale

Beton 0,194  *** 2,323 k*xx
Andet/blandet 0,139 0,262
Mursten ref. ref.
Tag

Fladt tag -0,249 *

Tagpap -0,393 *x

Fibercement -0,165

Tegl 0,081

Andet/uoplyst -0,067

Cementsten ref.

Region

Hovedstaden ref.

Sjeelland 0,063

Syddanmark -0,134

Midtjylland -0,200 *x

Nordjylland -0,204

Boligtype

Familiebolig ref.

Ungdomsbolig 0,144

FEldrebolig 0,138

Areal

Boligareal 3,3E-06 *

Udeareal -2,9E-06  **x* -2,0E-05 ***

Afdelingsgkonomi
Henlaeggelser per kvm 2,5E-04
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Model 1 Model 2

Driftsresultat per kvm -2,6E-04

Vedligehold per kvm -0,001 ok
Beboersammensaetning

Andel dgmte -0,042  xxx

Andel ikke vestlige 0,001

Andel kortuddannede -0,005

Andel udenfor arbejdsmarkedet 0,003

Gennemsnitlig indkomst -3,6E-06

Kommunestgrrelse 5,5E-07 *x

Andel tomme boliger -0,012  *xx*

Konstant 1,415 *x 0,658 ***
R2 0,294 0,142
N 396 444

* p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01. Note: Tabellen viser resultatet af en regressionsanalyse sammenhangen
mellem pris (kr. per kvm, korrigeret ved hjaelp af byggeprisindekset) og diverse afdelingskarakteristika. Analysen
er foretaget som en OLS-regression, da antallet af observationer ikke tillader en paneldataregression. Stgtten er
dog matchet med afdelingens observationer for stgttedret. Henlaeggelser og driftsgkonomi er begge opgjort per
kvm for de tre foregdende &r. Beboersammensaetning og tomme boliger er opgjort som andele angivet i pct.
Kommunestgrrelse er antal borgere i kommunen. De resterende variable er dummyvariable for afdelingens
primeere karakteristika. Perioden er 2007-2018. Regressionen indeholder desuden dummyvariable for
tilsagnsaret. Priser er reguleret til 2018-niveau. Kilde: Landsbyggefondens sagssystem, BBR, LBF-stamdata,
Regnstat, mikrodata fra Danmarks Statistik, Statistikbanken og LBF's statistik over andel tomme boliger.

Bilag 50. Variable som ikke er inkluderet i modellen, fzllesarelaer

Variable Beskrivelse Begrundelse
Region Afdelingens placering Begraenset signifikant sammenhang og
manglende teoretisk argument for regions
betydning for feellesarealer. Der korrigeres
ikke for eventuelle geografiske prisforskelle jf.
afsnit 1.5
Kommunestgrrelse Stgrrelsen p5 afdelingens kommune malt i Ingen signifikant sammenhaeng til omfanget.
antal indbyggere
Materiale Det primaere anvendte byggemateriale til Bygningens materiale antages ikke at have
facader betydning for behovet for renovering af
feellesarealer
Tag Det primaere anvendte byggemateriale til tage Bygningens tag antages ikke at have
betydning for behovet for renovering af
feellesarealer
Afdelingsstgrrelse Stgrrelsen af afdelingen mal i henholdsvis Antages ikke i sig selv at drive

Afdelingens regnskaber
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boligareal og udeareal

Afdelingens udgifter til vedligehold,
henlaeggelser og driftsresultat.

renoveringsbehovet. Der korrigeres ikke for
stordriftsfordele i prisen jf. afsnit 1.5

Antages implicit at veere indregnet i de
anvendte gennemsnitlige priser per kvm over
tid. Hvis det samlede vedligeholdsniveau
aendres strukturelt fremadrettet, sa vil det
forventelig have en betydning for prisen



Bilag 51. Regression af afdelinger, der modtager stgtte til infrastruktur

Opforelsesar

f. 1961 ref. ref.
1961-1977 0,0003754 0,001 ***
1978-2008 0,0001717 0,000 **
e. 2008 -0,0017529  **x* -0,001 **x*
Bygningstype

Teet-lav ref. ref.
Etage -0,0001616

Materiale

Beton 0,0019983 * 0,003 ***
Andet/blandet -0,0001698 0,000
Mursten ref. ref.

Tag

Fladt tag 0,0016465

Tagpap 0,0021732  ***

Fibercement -0,0001024

Tegl 0,0002325

Andet/uoplyst 0,0001675

Cementsten ref.

Region

Hovedstaden ref. ref.
Sjeelland 0,0010305  *** 0,001 **
Syddanmark 0,0015884  **x* 0,001 **x*
Midtjylland 0,0013867  *** 0,001 ***
Nordjylland 0,0011477  *** 0,001 ***
Boligtype

Familiebolig ref. ref.
Ungdomsbolig -0,0004235 *x

FAldrebolig 0,0007576  ***

Areal

Boligareal 1,07E-08

Udeareal 4,00E-08 *

Afdelingsgkonomi

Henlaeggelser per kvm 2,83E-06

Driftsresultat per kvm 3,01E-06 e

Vedligehold per kvm -1,86E-06  **
Beboersammensaetning

Andel dgmte -4,67E-06

Andel ikke vestlige 0,0001334  **x* 0,000 ***
Andel kortuddannede 2,79E-06 0,000 **
Andel udenfor arbejdsmarkedet 4,55E-06 *x 0,000 ***
Gennemsnitlig indkomst Udeladt

Kommunestgrrelse 1,03E-10

Andel tomme boliger 0,0000187

Konstant -0,003447  **x* -0,003 **x*
R2 0,093 0,081

N 6.776 6.927
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* p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01. Note: Tabellen viser resultatet af en regressionsanalyse p& sandsynligheden
for at modtage renoveringsstgtte til stgttekategorien infrastruktur. Den afhaengige variabel er en dummy for,
hvorvidt afdelingen har modtaget stgtte. Henlaeggelser og driftsgkonomi er begge opgjort per kvm for de tre
foregdende &r. Beboersammensaetning og tomme boliger er opgjort som andele angivet i pct. Kommunestgrrelse
er antal borgere i kommunen. De resterende variable er dummyvariable for afdelingens primaere karakteristika.
Perioden er 2013-2018. Gennemshnitlig indkomst er udeladt pga. kollinearitet. Regressionen indeholder desuden
dummyvariable for tilsagnsaret. Region er inkluderet i model 2 som kontrolvriable. Kilde: Landsbyggefondens
sagssystem, BBR, LBF-stamdata, Regnstat, mikrodata fra Danmarks Statistik, Statistikbanken og LBF's statistik
over andel tomme boliger.

Bilag 52. Regression af pris for infrastruktur

Model 1 Model 2

Opforelsesar

f. 1961 ref. ref.
1961-1977 17,27016 90,0919
1978-2008 153,2125 *ox 80,9058
e. 2008 Udeladt

Bygningstype

Teet-lav ref.

Etage -83,54906

Materiale

Beton 15,16226

Andet/blandet 21,80697

Mursten ref.

Tag

Fladt tag

Tagpap

Fibercement

Tegl

Andet/uoplyst

Cementsten

Region

Hovedstaden ref. ref.
Sjeelland -394,1801 *ox -487,8494 **
Syddanmark -353,0013 *x -418,5386 *
Midtjylland -87,64638 -245,3215
Nordjylland -476,1247 *x -600,3429 ***
Boligtype

Familiebolig ref. ref.
Ungdomsbolig Udeladt Udeladt
FEldrebolig 598,7452  **x* 992,0126 ***
Areal

Boligareal Udeladt

Udeareal 0,000013 0,0008918

Afdelingsgkonomi

Henlaeggelser per kvm 0,0856333
Driftsresultat per kvm -0,4593126
Vedligehold per kvm -0,1073583

Beboersammensaetning
Andel dgmte -0,1384947
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Model 1 Model 2

Andel ikke vestlige
Andel kortuddannede

Andel udenfor arbejdsmarkedet
Gennemsnitlig indkomst

Kommunestgrrelse

5,207359 *x

-2,66967
0,2334272
-0,0037308 *

0,0007902 ok

Andel tomme boliger 10,17387

Konstant 471,7393 54,29276
R? 0,912 0,617
N 64 64

* p<0,1, ** p<0,05, *** p<0,01. Note: Tabellen viser resultatet af en regressionsanalyse sammenhasngen
mellem pris (kr. per kvm, korrigeret ved hjaelp af byggeprisindekset) og diverse afdelingskarakteristika. Analysen
er foretaget som en OLS-regression, da antallet af observationer ikke tillader en paneldataregression. Stgtten er
dog matchet med afdelingens observationer for stgttedret. Henlaeggelser og driftsskonomi er begge opgjort per
kvm for de tre foregdende ar. Beboersammensaetning og tomme boliger er opgjort som andele angivet i pct.
Kommunestgrrelse er antal borgere i kommunen. De resterende variable er dummyvariable for afdelingens
primeere karakteristika. Perioden er 2013-2018. En raekke variable er udeladt af modellen pga. kollinearitet.
Regressionen indeholder desuden dummyvariable for tilsagnsaret. Priser er reguleret til 2018-niveau. Kilde:
Landsbyggefondens sagssystem, BBR, LBF-stamdata, Regnstat, mikrodata fra Danmarks Statistik,
Statistikbanken og LBF's statistik over andel tomme boliger.

Bilag 53. Variable, som ikke er inkluderet i modellen, infrastruktur

Variable Beskrivelse Begrundelse

Region Afdelingens placering Regionen antages ikke at have betydning for
behovet for renovering af infrastruktur. Der
korrigeres ikke for eventuelle geografiske
prisforskelle jf. afsnit 1.5

Kommunestgrrelse Stgrrelsen pa afdelingens kommune malt i Ingen signifikant sammenhaeng.

Afdelingens stgrrelse

Bygningens karakteristika

Udlejningsvanskeligheder

Afdelingens regnskaber
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antal indbyggere
Stgrrelsen af boligafdelingens udeareal

Opfarelsesdr, bygningstype, materialer

Andel tomme lejligheder

Henlaeggelser, vedligehold og driftsgkonomi

Begraenset signifikant sammenhang.

Bygningens karakteristika antages ikke at
have betydning for behovet for renovering af
infrastruktur

Ingen signifikant sammenhaeng.

Antages implicit at veere indregnet i de
anvendte gennemsnitlige priser per kvm over
tid. Hvis det samlede vedligeholdsniveau
2endres strukturelt fremadrettet, sa vil det
forventelig have en betydning for prisen



Estimering af renoveringsbehov

Bilag 54. Uddybning af beregningslogik

Illustration af beregningslogik

Omfang (per segment):

Pris (per segment):

Behov (per segment):
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Udsathed: 75 pct. x udeareal

Nuvaerende udlejningsvanskeligheder: 50 pct. x udeareal

Fraflytning: 0 pct. x udeareal (saettes til 0, hvis afdelingen ogsd har nuvaerende
udlejningsvanskeligheder)

Utidssvarende fzellesareal: 5 pct. x udeareal

75 % * 1.000 + 50 % * 1.000 + 0 % * 1.000 + 5 % * 1.000 = 1.300 kvm
Samlet stgtte i kr. / Antal kvm i afdelinger, der har modtaget stgtte

7.913.438.517 kr. / 16.561.338 kvm = 478 kr./kvm

Omfang (kvm) * Pris (kr. per kvm) = renoveringsbehov (kr.)

1.300 * 478 = 621.400 kr.



Bilag til kapitel 6
Analyse af drivere

Bilag 55. Fordeling af bygninger pd bygningstype, materiale og opfgrelsesdr for alle bygninger (BBR) og
med energimeerker (Energisstyrelsen) (pct.)

Uden energimaerke Med energimaerke
Etagebebyggelse 23 Etagebebyggelse 30
Teet/lav 77 Teet/lav 70
Beton 9 Beton 7
Mursten + andet 91 Mursten + andet 93
f. 1960 22 f. 1960 23
1960-1972 17 1960-1972 13
1973-1998 51 1973-1998 51
1999-2008 7 1999-2008 8
e. 2008 4 e. 2008 4

Note: 49.521. bygninger med oplyste energimaerker, 37.631 bygninger uden energimaerke. Kilder: BBR og
Energistyrelsen (ENS).
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Bilag 56. Drivere af enhedsprisen per kvadratmeter for energimeaerkerapporternes investeringsforslag

Bygningens opfgrelsesar

f. 1961 Ref.
1961-1978 -312,6 ***
1979-2008 -399,1 **x*
e. 2008 -400,4 **
Bygningstype

Teet-lav 1.061,3 ***
Etage Ref.
Materiale

Mursten + andet 252,1 *
Beton Ref.
Boligareal -0,3 ***
Konstant 960,1 ***
R? 0,01

N 43.346

Bilag 57. Priser per kvadratmeter for rentable investeringer fordelt p8 bygningernes karakteristika

Teet-lav
Mursten Mursten
f. 1961 631 818
1961-1978 406 311 439
1979-2008 197 316
e. 2008 142

Note: Bygninger med det hgjest mulige energimaerke, jf. figur 42, indgar i beregningen. Priser er reguleret til
2018-niveau. Kilder: Bygningernes energimaerkerapporter, BBR samt egne beregninger
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Bilag 58. Priser per kvadratmeter for urentable investeringer fordelt pd bygningernes karakteristika

Etage Teaet-lav
Mursten Mursten
f. 1961 1.233 2.385
1961-1978 1.185 1.315 2.799
1979-2008 1.011 1.674
e. 2008 353

Note: Bygninger med det hgjest mulige energimaerke, jf. figur 42, indgar ikke i beregningen. Priser er reguleret
til 2018-niveau. Kilder: Bygningernes energimasrkerapporter, BBR samt egne beregninger

Bilag 59. Variable som ikke inkluderes som driver af renoveringsbehovet, Energireduktion

Variable Beskrivelse Begrundelse
Kvalitative beskrivelser fra I energimeerkerapporterne indg8r kvalitative beskrivelser af b8de Data er p&
energimeerkerapporter bygningernes nuvaerende stand samt de enkelte forbedringsforslag. Disse nuveerende

beskrivelser ville potentielt kunne kvalificere bdde vurderingen af tidspunkt ikke
bygningernes tilstand samt det beregnede renoveringsbehov. tilstraekkelig
strukturerede
Bygningernes nuveerende Data for bygningernes energimaerker vil blandt andet kunne veere med til Manglende
energiforbrug yderligere at praecisere det estimerede behov, da det i hgjere grad vil veere data

muligt at identificere, om bygninger allerede har udfort det i
energimeaerkerapporten anbefalet arbejde.

Bilag 60. Variable som ikke inkluderes som driver af renoveringsbehovet, klimatilpasning

Variable Beskrivelse Begrundelse

Lokale jordbundsforhold Inddragelse af lokale jordbundsforhold vil anvendes til at specificere, hvilke Manglende
bygninger der vil veere mest udsat. Eksempelvis vil to identiske bygninger data
med samme afstand til grundvandet kunne have et forskelligt behov for
klimatilpasningsrenoveringer grundet deres respektive lokale
jordbundsforhold og dens evne til opsuge vand.

Kloakering og dreening Lokale forhold for kloakering og draening vil vaere vaesentlige for at Manglende
identificere, hvor udsat en bygning er. data
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Estimering af renoveringsbehov

Bilag 61. Illustration af beregningslogik

Omfang (per segment): For bygninger med registrerede investeringsforslag anvendes dette belgb.
For bygning uden registrerede investeringsforslag:
(Antal kvm boligareal * andel stgttet)

400 kvm * 75 pct. = 300 kvm

Pris (per segment): Prisen regnes for hvert segment som den gennemsnitlige sum af alle rentable
investeringsforslag divideret med antal kvm for bygninger med registrerede
investeringsforslag. Hertil laegges 25 pct. som forventede omkostninger udover
h&ndvaerkerudagifter.

(For hvert bygningssegment: Samlede rentable investeringer i kr. / antal kvm for
bygninger med investeringsforslag * 125 pct.)

3.537.249.981 kr. / 7.009.832 kvm * 125 pct. = 631 kr./kvm

Behov (per segment): Regnes for hver bygning som behov gange pris. Dette summeres pa
afdelingsniveau

(Sum af: Behov * pris)

120 kvm * 631 + 210 kvm * 631 = 208.230

Bilag 62. Antagelser vedrgrende andele af bygninger i risikozonen, der har behov for klimatilpasning

Kezelder

Nej Ja
Etagebyggeri, f. 1961 0,4 0,6
Teet-lavt byggeri, f. 1961 0,4 0,6
Etagebyggeri, 1961-1978 (beton) 0,25 0,45
Etagebyggeri, 1961-1978 (mursten) 0,35 0,55
Teet-lavt byggeri, 1961-1978 0,3 0,5
Etagebyggeri, 1979-2008 0,2 0,4
Teet-lavt byggeri, 1979-2008 0,2 0,4
Byggeri, e. 2008 0 0
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Bilag 63. Illustration af beregningslogik

Omfang
(per segment):

Pris (per segment):

Behov (per segment):
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Bygning:

Indenfor hvert segment skelnes der mellem om en bygning har en kalder eller
ej:

Kaelder:
Samlet antal udsatte kvm med kaelder * (segmentjusteret faktor + kaelderfaktor)

2.787.655 kvm * (40 pct. + 20 pct.) = 1.672.593 kvm

Ikke keelder:
Samlet antal udsatte kvm uden kaelder * (segmentjusteret faktor)

1.274.894 kvm * 40 pct. = 509.958 kvm

Udeareal:

Hvis en udsat bygning er tilknyttet en afdeling med udeareal, s& er udearealet
fordelt jeevnt mellem bygningerne, og dette indgar i samlet omfang og ligeledes
justeret med samme segmentfaktor og kaelderfaktor

Samlet antal kvm (givet udeareal) for udsatte bygninger:

Kaelder:
2.780.582 kvm* (40 pct. + 20 pct.) = 1.668.349 kvm

Ikke keelder:
1.274.427 kvm* 40 pct. = 509.771 kvm

Der er antaget en pris baseret pa standarder for taet-lav etagebebyggelse og
udeareal:

Bygning:
Keelder og ikkekzelder:
1.909 kr. per kvm

Udeareal:
Keelder og ikkekzelder:
688 kr. per kvm

Bade bygning og udeareal beregnes ved:
Omfang (kvm) * Pris (kr. per kvm) = renoveringsbehov (kr.)

Bygning:
Kaelder:
1.672.593 kvm * 1.909 kr. per kvm = 3.192.980.829 kr.

Ikke kaelder:
509.958 kvm * 1.909 kr. per kvm

973.509.300 kr.

Udeareal:
Kaelder:
1.668.349 kvm * 688 kr. per kvm = 1.146.990.075 kr.

Ikke keaelder:
509.771 * 688 kr. per kvm = 350.467.425 kr.

Total for segment = 3.192.980.829 kr. + 973.509.300 kr. + 1.146.990.075 kr. +
350.467.425 kr. = 5.663.947.629 kr.
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