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Notat om omfattende energirenovering som alternativ til nedrivning og
eventuelt nybyggeri

Som en del af BedreBolig-initiativet er der i neerveerende notat set pa, under hvilke
omsteendigheder nedrivning og efterfglgende nybyggeri kan vaere et alternativt til
omfattende energirenovering, herunder hvor stor en rolle energibesparelser har i
dette valg.

Notatet viser, at ved omfattende renovering og nedrivning-nybyggeri er
energibesparelser kun en blandt mange faktorer, som bygherrer ma
forventes at tage i betragtning. | mange tilfeelde vil energibesparelser ikke
kunne st& mal med investeringsudgiften til enten omfattende renovering eller
nedrivning-nybyggeri. Samtidig har energibesparelserne dog sa stor
betydning, at bygherrer neeppe vil se bort fra disse besparelser.

Energibesparelser ved renovering versus nedrivning- 0g-nybyggeri

Landets bygninger udggr en betydelig veerdi, og bygningerne forbedres og
vedligeholdes lgbende for meget store belgb, hvilket tyder pa, at ejerne bestraeber
sig pd at passe godt pa deres bygninger.1 Mange renoveringer medfarer, at
bygningerne far en hgjere energistandard, sa bygningerne kan holdes varme med
et mindre energiforbrug, og sa indeklimaet ofte bliver bedre i den forstand, at fx
treek fra vinduer og ydervaegge mindskes.”

I nogle tilfeelde foretages meget grundlaeggende renoveringer eller ombygninger af
bygninger, der bade omfatter energiforbedringer og andre bygningsforbedringer.

! For eksempel opgar Danmarks Statistik det samlede omfang af professionel renovering til
70,9 mia. kr. i 2012, hvilket svarer til 1,8 procent af veerdien af den samlede
bygningsbestand. Belgbet vedrgrer kun ydelser fra byggevirksomheder, og fx ikke husejeres
gm-det-selv-arbejde, viceveerters arbejde eller kagb af ydelser fra radgivere.

Teknologisk Institut har beskrevet, hvilke renoveringsopgaver der udfgres, og mange
renoveringer medfarer energiforbedringer, se tabel 3-1 i
http://www.ens.dk/sites/ens.dk/files/policy/rapport_om_renoveringsaktiviteter final 22.09.14.
pdf.

Niras har beskrevet komforteendringer ved renoveringer, se fx figur 8 i
http://www.ens.dk/sites/ens.dk/files/energistyrelsen/Nyheder/2015/niras_-
sammenhaengen_mellem_boligens_energistandard_og_komfort.pdf
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Det kan fx veere, at der bade laves ekstraisolering af yderveegge og nyt
centralvarmeanleeg og nyt bad og kgkken.

| andre tilfeelde rives en gammel bygning helt ned, og der bygges nyt.

Hvor meget energibesparelser i kroner og grer "fylder” i regnskaber for hhv.
omfattende renovering og nedrivning-nybyggeri, er skitseret i de naeste to afsnit
med afsaet i to tidligere undersggelser p& omradet, fra hhv. Statens
Byggeforskningsinstitut og Dansk Byggeri.

Udtjente bygninger og bygningsrenovering

Det varierer i sagens natur fra bygning til bygning, hvor meget det koster at
renovere bygningen, og hvor meget energi der kan spares. Wittchen og Kragh
(2013) har i en unders:agelse3 skgnnet omkostningerne ved at forbedre et
parcelhus pa 120 kvm. fra energimaerke G til C til ca. 325.000 kr. (figur 2 i Wittchen
og Kragh (2013)). Da der er tale om et skgn betyder det ikke, at alle G-huse vil
kunne renoveres til C-huse for 325.000 kr.

Renoveringsudgifterne i forbindelse med en renovering fra energimeerke G til C
kan sammenholdes udgifterne til nedrivning-nybyggeri og med energiudgifter for
huse med energimeerke G og C og for nye huse ved typiske priser for hhv. olie og
fiernvarme. Det koster sk@gnsmaessigt 100.000 kr. at nedrive et hus, og opfarelse af
et nyt parcelhus pa 120 kvm. koster skansmaessigt 1,5 mio. kr. Disse to sken er
ikke baseret pa officiel statistik, men pa sken, der forekommer i andre
undersggelser, og pa resultater af sggning pa nettet. Som et regneeksempel er det
pa den baggrund illustreret, hvor stor veegt energibesparelser fylder ved hhv.
renovering og nedrivning-nybyggeri, jf. tabel 1a og 1b nedenfor.

% Kim Wittchen og Jesper Kragh: "Udtjente bygninger og bygningsrenovering”, SBi, 2013,
http://vbn.aau.dk/files/172982540/SBi_2013 16 Udtjente _bygninger_og_bygningsrenoverin

g.pdf

Side 2/6

Energistyrelsen



Energistyrelsen

Tabel 1a. Investerings- og energiudgifter ved grun  dleeggende
energirenovering og nedrivning-nybyggeri. Parcelhus pa 120 m2
med energimaerke G
Investering Energiudgift med  Energiudgift med
lav energipris hgj energipris
(fiernvarme) (olie)
(kr.) (kr./ar) (kr./ar)
Hus med energimeerke G 0 24.387 32.241
Renovering til C 325.000 9.999 13.219
Nedrivning-nybyggeri i 1.600.000* 2.288 2.288

energimeerke A2015 +
varmepumpe

Kilde: Kim Wittchen og Jesper Kragh: "Udtjente bygninger og bygningsrenovering”, SBi,
2013, egne skgn og beregninger.
* Heraf nedrivning 100.000 kr.

Tabel 1b.  Energiudgifter i forhold til investering sudgifter ved
grundlaeggende energirenovering og nedrivning-nybygg eri.
Parcelhus pa 120 m2 med energimaerke G
Lav energipris (fiernvarme) Hgj energipris (olie)
Tilbage- Energiudgift i Tilbage- Energiudgift i
betalingstider 20 ar i forhold | betalingstider 20 &r i forhold
til til
investerings- investerings-
udgift udgift
(ar) (pct.) (ar) (pct.)
Renovering, G til C 23 89 17 117
Nedrivning-nybyggeri ift. 72 28 53 37
gamle hus
Nedrivning-nybyggeri som 165 12 117 17
alternativ til renovering

Kilde: Beregnet ud fra tabel 1a. Fx er de 23 ar i ferste celle beregnet som 325.000/(24.387-
9.999), og de 89 procent i neeste celle beregnet som 20*(24.387-9.999)/325.000.

Energibesparelserne i tabel 1b er vist pa to mader, dels i form af en simpel
tilbagebetalingstid, dels som 20 &rs energibesparelser som procent af
investeringsudgifterne. For eksempel tager det i regneeksemplet 17-23 ar, inden
udgifterne til renovering er tjent tilbage gennem energibesparelser. Det svarer til, at
energibesparelserne pa 20 ar udger 89-117 procent af investeringsudgifterne til
renovering. Det skal bemaerkes, at selve nedrivningsudgifterne (sat til 200.000 kr.
for et almindeligt parcelhus) ikke teeller det store i det samlede billede.
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Energibesparelser er vaesentlige, men deekker ofte ikke hele investeringsudgiften
ved gennemgribende renoveringer eller nedrivning-nybyggeri

| beregningseksemplet star de samlede energibesparelser omtrent mal med
udgifterne til gennemgribende renovering, da tilbagebetalingstiden er 17-23 ar.
Nedrivning-nybyggeri kan ikke betale sig hvis det alene ses i forhold til de samlede
energibesparelser - hverken hvis nedrivning-nybyggeri ses som alternativ til det
eksisterende hus eller som alternativ til en renovering (fordi tilbagebetalingstiden er
53-165 ar).”

Energibesparelsen ved nedrivning-nybyggeri er p& den anden side sa stor, at den
trods alt er veerd at tage med i billedet ved en beslutning. Malt som energiudgifter
over 20 ar udger energibesparelsen saledes mellem 12 og 37 procent af
investeringsudgiften afheengigt af alternativet til nedrivning-nybyggeri og af
opvarmningsformen.

Renovering eller nybyggeri

Rambgll har for Dansk Byggeri analyseret investeringsudgifter og driftsudgifter for
konkrete byggerier eller konkrete byggeplaner ved hhv. omfattende renoveringer og
nybyggeris. For de konkrete byggerier eller byggeplaner har bygherrerne typisk kun
regnet pa det alternativ (renovering eller nybyggeri), der faktisk blev gennemfart, og
Rambgll har derfor skgnnet udgifter for det ikke-gennemfgrte alternativ. Det saerligt
relevante ved undersggelsen i denne sammenhaeng er, at Rambgll har skgnnet
driftsudgifter for meget andet end energi, nemlig typisk vedligeholdelse og
rengaring. De fleste eksempler omfatter kommunale byggerier til andet end boliger,
og er derfor umiddelbart sveere at sammenligne med eksemplet ovenfor. Der er
dog ogsa eksempler for almennyttige boliger, og i tabel 2 er gengivet et af
regneeksemplerne for almene boliger i Dansk Byggeris rapport.

4 Regneeksemplet kan naturligvis ikke bruges til konkludere, at det ikke kan betale sig at rive
ned og bygge nyt. Et nyt hus vil jo have mange andre eendrede egenskaber end blot lavere
energiforbrug. | virkelighedens verden vil den konkrete bygherre veere langt bedre informeret
om fordele og ulemper ved forskellige alternativer, end hvad der fremgér i dette notat. Derfor
skal notatet heller ikke opfattes som en vejledning til bygherrer.

® Dansk Byggeri (2013): "Renovering eller nybyg. Treef den rigtige beslutning”,
http://www.danskbyggeri.dk/files/Filbibliotek/Nyheder%2009%20presse/Presse%2009%20P
olitik/Diverse/Renovering_eller_nybyg_rapport 2013.pdf
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Tabel 2. Regneeksempel for anlaegs- og driftsudgift  er ved hhv. renovering
eller nybyggeri af alment byggeri, mio. kr.

Renovering Nybyggeri Ekstraudgifter

ved
nybyggeri
Anlaegsudgifter 750 1212 462
Driftsudgifter i bygningens  vedligeholdelse mv. 1373 943 -430
levetid Renggring mv. 1052 857 -195
Forsyning 930 715 -215
| alt, drift 3355 2515 -840
| alt 4105 3727 -378

Kilde: Dansk Byggeri (2013), jf. fodnote 1. (farste eksempel i publikationens bilag).

I regneeksemplet er anlaegsudgifterne ved nybyggeri 462 mio. kr. (62 procent)
hgjere end anleegsudgifterne til renovering. (Renoveringen er tilsyneladende meget
omfattende malt ud fra anleegsomkostningerne ved renovering ift. nybyggerie.) Over
bygningens levetid er de samlede driftsudgifter imidlertid 840 mio. kr. stgrre for den
renoverede bygning end for den nyopfgrte bygning. Samlet set er omkostningerne
derfor lavest ved nybyggeri.

Energiudgifter er kun en del — omend en veesentlig del — af de samlede
driftsudgifter

Det seerligt interessante er imidlertid fordelingen af udgifterne til drift.
Forsyningsudgifterne — primeert energi — udggr med et groft skan en fijerdedel af de
samlede driftsudgifter og ligeledes en fijerdedel af sendringen i driftsudgifter. Med
andre ord spiller mange andre forhold end energi en rolle ved beslutning om
renovering eller nybyggeri. Pa den anden side er energibesparelsernes stgrrelse sa
store, at de ma forventes at indgd med veesentlig veegt i en beslutning om
renovering eller nybyggeri.

| Dansk Byggeris rapport indgar 14 eksempler for meget forskellige byggerier. De
har dog omtrent alle det feellestreek med eksemplet i tabel 2, at eendringer i
energiudgifter kun er en blandt flere aendrede driftsudgifter, men ogsa at aendringen
i energiudgifter spiller en betydelig rolle. | en lille handfuld af de 14 eksempler
spiller a&endringen i energiudgifter en betydeligt starre rolle end i tabel 2.

Konklusion
Notatet leder frem til en simpel og intuitiv konklusion, nemlig at energibesparelser

ofte ikke kan daekke alle udgifter ved gennemgribende renovering eller nedrivning-
nybyggeri, men at energibesparelser ikke desto mindre udger en veesentlig andel

® Dvs. 750 mio. kr. ift. 1.212 mio. kr., hvilket kan sammenlignes med 325.000 kr. ift.
1.600.000 kr. i tabel 1. Der er tale om godt 1000 huse, svarende til at nybyggeri koster ca.
1,2 mio. kr. pr. almen bolig, og renoveringen til %2 mio. kr. pr. bolig.
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@ Energistyrelsen

af investeringsudgifter. Ligeledes er energiudgifter kun én (vaesentlig) del af de
samlede bygnings-driftsudgifter. Man ma derfor forvente, at bygherrer, der star
overfor gennemgribende renovering eller nedrivning-nybyggeri, ser pa
energibesparelser men ogsa pa mange andre forhold.

Notatet er baseret pa to tidligere undersggelser fra hhv. Statens
Byggeforskningsinstitut og Dansk Byggeri.
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