Analyse - energirenovering af etageejendomme

"Jeg synes faktisk det nogen gange er befriende og se en ejendom der star med

et helt andet udtryk - hvis man skal ggre det sa skal man bryde radikalt med det
oprindelige”

"Det er vigtigt at det oprindelige udtryk bevares - det holder ikke med at pudse
de fine gamle mursten”
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Forord - aktualisering
Denne analyse er stattet af Grundejernes Investeringsfond og udfert af Smith Innovation i tidsrum-
met februar 2010 — Oktober 2010.

Formalet med undersagelsen er at afdaekke forhindringer og muligheder, szerlig af aestetisk og be-
varingsmaessig karakter, i forbindelse med energi renoveringer af 2ldre etageejendomme.

Analysen vil saledes med fokus pa facaderenovering og dens visuelle aspekter, afdaekke interessen-
ternes holdning til de aestetiske og bevaringsmaessige aspekter af en bred vifte af facaderenoverings-
lesninger samt deres vaegtning af faktorer som indeklima, byggeproces og miljghensyn.

Skal energi renoveringer af zeldre etageejendomme blive gennemfart i det antal som den energi-
og klimapolitiske dagsorden tilsiger, vil en sddan indsigt vaere ngdvendig for at forsta hvilke barrierer
det eksisterer samt hvordan disse bedst imgdekommes

Emnet facaderenovering, med eller uden energifokus, kan let risikere at blive nedprioriteret til fordel
for kekkenrenoveringer, gardprojekter og lign. Det har veeret en vaesentlig pointe under analysen

at male interessen for emnet samt accepten af potentielt omfattende sendringer af boligmassen.
Yderligere har vi fors@gt at vurdere hvilke veaerktgjer der kan understgtte processen.

1. Resume

Analysen har praesenteret lejere, ejere og deres raddgivere samt udvalgte interesseorganisationer
for et bredt udvalg af Igsninger til energirenovering af facader. Der har generelt vaeret en positiv
evaluering af lgsninger der forsgger at genskabe et oprindeligt udtryk, sdésom pudsede lgsninger,
mens meget fa respondenter bedgmte facadeplade- eller skaermteglssystemer som velegnede til
referenceejendommen.

En "visualiseringshybrid” udarbejdet til denne analyse, hvor udvidede lysningsabninger kombineres
med en pudset facade madte meget stor accept, ligesom mere radikale lgsninger med en transform-
erende tilgang til renoveringen. Sidstnaevnte dog med forbehold for at hele kvarterer renoveres pa
denne made.

Analyseresultaterne bekraefter at forbedringer af den enkeltes lejlighed - primaert lysindfald og
udvidelse med altan kan vaere en vigtig leftestang for beboernes accept af facaderenoveringer af
denne type. De tykkere vaegge efter en renovering vil alt andet lige reducere lysindfaldet - en ud-
videlse af lysningsdbningerne vil derfor vaere nedvendigt for at stille de fleste lejere tilfredse.

Der eksisterer en modstrid mellem kravet til en skansom byggeproces og de gnsker der generelt
laegges frem til den faerdige ombygning - eksempelvis gget dagslys ved hjeelp af udvidelse af lys-
ningsabninger. Dette forstaerker vigtigheden af at kommunikationen omkring gener og timing bgr
vaere praecis og vedholdende.
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Skal en renovering, med et omfang der nedvendigger fraflytning, kunne saelges til lejerne, er det
helt centralt at den ejendom de flytter tilbage til opleves som en ny ejendom med nye kvaliteter
der sikrer at der er tale em en langsigtet I@sning.

Blandt udlejerne eksisterer en udpraeget frustration med hensyn til spillereglerne for energi-reno-
vering. Nar lejen ikke er markedsbestemt og udlejer samtidig ikke ma finansiere renoveringen med
de afledte energibesparelser — der i gvrigt er vanskelige at forudsige og til dels uden for deres ind-
flydelse - opleves et problem med incitament strukturen. Den manglende fokus pa levetids-betragt-
ninger og de usikre estimater pa prisudviklingen af energi gor det yderligere vanskeligt for facade-
renoveringerne at konkurrere pa pris.

Der er tilsyneladende ikke stor modstand mod at bygninger som referenceejendommen aendrer
udtryk og langt de fleste vil kunne ggres interesserede i processen hvis kommunikationen under-
stottes af visualiseringer samt trovaerdig faktuel information, samtidig med at lgsningen leverer
pa bade det skonomiske og aestetiske plan samt imgdekommer de gnsker som mange beboere
har til lysindfald, komfort og altaner.

Nar vi kigger udover den enkelte ejendom begejstres en stor del af de interviewede ved variation

i lasningerne i forhold til bybilledet. Pd baggrund af den debat og begejstring de viste lgsninger
resulterede i, virker det sandsynligt at glaeden ved aldre bydele kan genskabes, inklusiv alle for-
delene ved nutidigt byggeri. Dette kraever at nye byggesystemer i hgjere grad tillader variation og
brugen af de forskellige systemer koordineres pa kvarters niveau, samt pa udvalgte flader benytter
materialer og/eller processer som i saerlig grad forbindes med oprindeligt handvaerk.
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2. Metodik

Analysens struktur har vaeret afstemt i forhold til den primaere malsaetning om at afdaekke lejere,
ejere og radgiveres generelle holdning og ensker til facaderenovering med fokus pa energi, samt
teste responsen pa de konkrete Igsninger der findes pa markedet. Med dette udgangspunkt har
det sekundaert veeret malet at na frem til hvilke lgsninger der eftersparges i forhold til Grundejernes
Investeringsfonds reference ejendom fra ar 1900 samt hvilke kombinationer af lgsninger respon-
denterne kan se fungere pa kvarters niveau.

Dette har resulteret i felgende struktur for dataindsamlingen og analysen:

1) Kortleegning af de lgsninger der findes pa markedet med fokus pa arkitektoniske karakteristika,
pris, montageproces, forventet levetid, patinering og lasningens dbenhed overfor udvidelse af eks-
empelvis lysningsabninger og integration af altaner.

2) Ferste runde af interviews. Her blev det indsamlede materiale testet pa udvalgte lejere, ejere og
radgivere. Saerligt fokus pa input til videre informationsindsamling.

3) Fokusgruppeinterview. De indledende interviews gav en forstaelse af malgruppen, hvilket dannede
udgangspunktet for spgrgerammen til fokusgrupperne. De 4 fokusgruppe-interviews blev sammen-
sat af 2 fokusgrupper med hhv. lejere og ejere samt deres radgivere. | begge tilfaelde lykkedes det at
opna en bred sammensaetning mht. alder, anciennitet, professionalisering, boligstarrelse mm. Dis-
kussionen i fokusgrupperne blev understattet af en visuel praesentation og centrede om emnerne:

a. Interessenternes opfattelse af facaden:

I.  Ihvilket omfang er man opmaerksom pa facadens aestetiske udtryk og potentialer?
[l. Kan en eventuel nostalgi ved de gamle facader genskabes eller erstattes?
lll. Hvordan pavirker den enkelte facade kvarterer/bydele?

b. Interessenternes holdning til de eksisterende Igsninger:
[.  Udtryk

ll. Funktionalitet og proces
lll. Ejendomsveerdi
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c. Interessenternes holdning til energirenoveringer generelt

I.  Hvordan vaegtes konkrete fordele?
[l. Erderlgsninger man savner pa markedet?
lIll. Er derindikationer pa efterspargsel?

Afsluttende interviews. Afslutningsvis er hypoteser blevet testet i interviews med de mest relevante
beslutningstagere og aktgrer pa markedet.

| alt har 14 lejere, 14 ejere og radgivere samt 2 interesseorganisationer; Lejernes LO samt Ejendoms-
foreningen Danmark deltaget i analysen.

("]
S
=
=
.

Foto: Grundejernes Investeringsfond

Denne rgdstens ejendom (reference ejendommen) fra Frederiksberg har dannet rammen for alle interview fortaget til analysen,
deltagerne har skulle forholde sig til hvordan de enkelte facade lgsninger aestetisk passede til egendommen.
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3. Observationer

Efter fire fokusgruppeinterviews og en raekke enkelt interviews, kan vi konstatere at holdningerne
til facader og deres renovering, udover nuancerede tilkendegivelser vedrgrende de konkrete lgs-
ninger, indeholdt en raekke vaerdibaserede temaer og i nogle tilfaelde afvejninger, sdésom eksempel-
vis "historisk forpligtelse vs. miljgmaessige udfordringer”, der lod sig overfere til facadernes udtryk.
Viblev med andre ord mgdt med bade en sans for detaljen og "de store linjer” pd en gang. Vi har
derfor valgt at inddele deltagernes udsagn, og de erkendelser de fgrte med sig, i 14 temaer, der
spaender fra diskussion af de forskellige konkrete facadelasninger til over mere abstrakte begreber
som "autenticitet” til helhedsbetragtninger angaende renoveringens betydning for eksempelvis
bymilja og historie.

Renoveringslasninger der i udtryk efterligner det oprindelige

Der har generelt vaeret en positiv evaluering af lasninger der forsgger at genskabe et oprindeligt
udtryk. Lesningssegmentet omfatter en bred vifte af pudsede lgsninger, i nogle tilfaelde med ny
ornamentik, samt skalmuren i det omfang den tilstraebes at ligne det oprindelige og dermed op-
fattes som en traditionel lgsning. Flere respondenter anerkender at facaderenoveringer af denne
type strengt taget ikke er autentiske men er generelt positive overfor denne tilnaeermelse.

Helt overordnet er mange nervgse ved at miste det oprindelige, og derfor ser de traditionelle las-
ninger som en helgardering, hvor man bade er god ved miljget og samtidig sikrer et traditionelt
aestetisk udtryk. Lasninger som puds og skalmur opfattes som hdndvaerksbaserede snarere end
industrialiserede lgsninger, hvilket forbindes med referenceejendommen.

Et initiativ, der seger at fremme omfattende energirenoveringer, vil veere ngdt til at tage sine for-
behold for en udbredt forkaerlighed for det oprindelige — en vis konservatisme i markedet - da man
ellers risikerer stor modstand mod projektet.

Renoveringslasninger med en industriel og transformerende tilgang

Denne gruppe kan opdeles i "kendte lgsninger” sdésom facadepladesystemer og skaermtegl, samt
nye systemer’. Til faelles har de to grupper at de med en industriel tilgang @ndrer den renoverede
ejendoms udtryk markant. Den fgrste gruppe skaber dog i langt hgjere grad end den anden, asso-
ciationer til andre typer byggeri, hvilket sammen med en hgj oplevet standardisering kan vaere ar-
sag til at meget fa respondenter bedgmte facadeplade- eller skeermteglssystemer som velegnede
til referenceejendommen.

Hvis de kendte industrielle facadesystemer skal benyttes pa referenceejendom kraever det en ind-
ividualisering af lasningen, samt at det bliver arbejdet meget med det aestetiske udtryk. Ejere og
radgivere fremhaever typisk at det vil kraeve stort kunstnerisk overskud og at de industrielle las-
ninger kunne miste sine fordele.

T Alle interview deltagere blev praesenteret et nyt byggesystem kaldet Connovate - et moduleert byggesystem i hgjstyrkebeton der stadig er i
udviklingsfasen.
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Grundlaeggende reagerede de interviewede - ejere og deres radgivere, savel som lejere — derimod
positivt pd lesninger der forsggte at gentaenke udtrykket radikalt, dog med det forbehold at de
typisk ikke kunne forestille sig lasningen benyttet i meget vid udstraekning, eksempelvis til hele
kvarterslgft, men derimod mere som soliteere og markante ejendomme. De klare dbninger overfor
en renovering af denne type bundende tilsyneladende i en oprigtig begejstring over for en ny ud-
tryksmaessig tilgang, samt at man betragter lgsninger af denne type som et mere zerligt forseg pa
at nyteenke bygningen end de mere kendte systemer.

Brug af visualiseringer og “visualiseringshybriden”

Som en ekstra mulighed fik vi konstrueret en raekke visualiseringer, hvor en arkitekt fik frie haender
til at renovere referenceejendommen pa baggrund af responsen fra de farste fokusgrupper. Det
resulterede i en lgsning hvor lysningsabninger blev udvidet betydeligt, facaden blev isoleret og
pudset, mens gardsiden fik altaner og solcelle installationer.

Denne "hybrid-lasning” mgdte stor accept fordi den bade leverer en vis historisk forankring i form
af den pudsede facade, men samtidig er et bud pa en gentaenkning af denne del af boligmassen.
Yderligere opleves det meget positivt at lysindfaldet og udsigt forbedres i hjgrnelejlighederne.

Responsen understreger, udover at visualiseringerne meget effektivt understotter dialogen og
accepten af de enkelte Igsninger, at kan man tilbyde en renovering med et vist spillerum for indivi-
dualisering, og samtidig sikre at den er gkonomisk rentabel, er der mulighed for at fa opbakning
hos bade ejere og lejere til ganske omfattende renoveringer af referenceejendommen.

Den energiproducerende facade

De interviewede fik fremvist et udvalg af lasninger med fokus pa at udnytte facade og tagflade til
energiproduktion ved brug af solceller. De adspurgte var generelt mere villige til at acceptere aeste-
tiske kompromisser og manglende oprindeligt udtryk ved denne type Igsninger — nogle gav udtryk
for at denne holdning udsprang af idealisme.

Den meget imgdekommende og positive holdning findes mest hos lejerne, mens ejere og radgivere
generelt er mindre begejstrede og har stor fokus pa rentabilitet - lasningerne skal dog i stort set
alles optik vaere rentable.

Lesninger inden for dette segment kan agere lgftestang for en samlet facaderenovering - tilsyne-
ladende skubber energiproducerende tiltag, argumenter om det oprindelige udtryk i baggrunden
for en stor del af de adspurgte. Dette kraever dog at lgsningerne som minimum er omkostnings-
neutrale.
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Forbedringer af lejligheden set indefra

Altaner og stgrre lysningsdbninger rates ikke overraskende hgjt, og reduktion af dagslys ved en
renovering er uacceptabelt for de fleste. En relativ hgj andel af de adspurgte udviste stor interesse
for aestetikken i forbindelse med altanprojekter — ogsa selvom de mest oplever dem indefra.

Generelt kunne det konstateres at bade lejere, udlejere og radgivere ikke gik ind for indvendig iso-
lering. Udsigten til byggerod, mindre lejligheder, byggetekniske risici og evt. darligt indeklima var
faktorer der fik alle grupper til at fravaelge denne form for Igsning. Kun ved fraflytning kunne det
komme pa tale at etablere en tynd isolering pa saerlig kolde gavlvaegge.

Analyseresultaterne bekraefter at forbedringer af den enkeltes lejlighed — primaert lysindfald og
udvidelse med altan kan vaere en vigtig leftestang for beboernes accept af facaderenoveringer af
denne type. De tykkere veegge efter en renovering vil alt andet lige reducere lysindfaldet - en ud-
videlse af lysningsdbningerne vil derfor vaere ngdvendigt for at stille de fleste lejere tilfredse.

Processen

Der eksisterer en modstrid mellem kravet til en skdansom byggeproces og de gnsker der generelt
laegges frem til den faerdige ombygning - eksempelvis gget dagslys ved hjzelp af udvidelse af lys-
ningsdbninger. Dette forstaerker vigtigheden af at kommunikationen omkring gener og timing begr
vaere praecis og vedholdende.

Skal en renovering, med et omfang der ngdvendigger fraflytning, kunne seelges til lejerne, er det
helt centralt at den ejendom de flytter tilbage til opleves som en ny ejendom med nye kvaliteter
der sikrer at der er tale em en langsigtet Igsning.

Autenticitet

Autenticitet er muligvis ikke et erkendt behov hos alle de interviewede, men hos en stor del af de
adspurgte vaegtes begrebet hgijt, hvilket ofte kommer frem i forbindelse med kritik af lasninger
man ikke bryder sig om. Mange af de staerkeste og mest entydige markeringer kommer sdledes i
forbindelse med renoveringer hvor materialevalget ikke opleves "arligt” eller renoveringen ikke
seger at gentaenke ejendommen, men i stedet har karakter af en "pdklistret” standard lgsning.

Konsekvenserne af gnsket om autenticitet er at facadelgsningerne generelt beor tilstraeebe materi-
alevalg og konstruktive lgsninger der ikke forsgger at skjule deres funktion, samt at en ejendom
skal fremsta i pagt med sit oprindelige udtryk — eller alternativt gentaenkes radikalt, med udgangs-
punkt i nye generationers behov og teknologiske muligheder.
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Fra udlejeres side kan dette vaere en vigtig iagttagelse nar der arbejdes pa at holde fastholde eks-
isterende lejere. Valg af lejebolig handler primaert om parametre sdsom gkonomi, beliggenhed, og
storrelse, men responsen tyder pa at faktorer som aestetisk udtryk, autentiske detaljer og historie
folger teet efter. Har man som lejer valgt at bo i et bestemt bymaessigt udtryk repraesenter dette et
gnske om at se sig selv i en bestemt kontekst — en selviscenesattelse. En facade renovering vil kun-
ne rykke ved denne selvforstaelse og rykke bygningen vaek fra den oprindelige ide man havde da
man flyttede ind. En gentaenkning af eiendommen bar sdledes forankres i dialog med beboerne
og denne dialog kan understottes af visualiseringer

@konomi og jura

Den gkonomiske problemstilling fylder meget for lejerne fordi det er deres privatgkonomi der er i
spil og der hersker en vis skepsis med hensyn til udmaling af huslejeforhgjelser pa baggrund af
renovering. De fleste udtrykker dog en forstaelse for at udlejer skal kunne fa en rimelig forrentning
af sin investering.

Blandt udlejerne eksisterer en udpraeget frustration med hensyn til spillereglerne for energirenove-
ring. Nar lejen ikke er markedsbestemt og udlejer samtidig ikke ma finansiere energirenoveringen
med de afledte energibesparelser — der i gvrigt er vanskelige at forudsige og til dels uden for deres
indflydelse - opleves et problem med incitament strukturen. Der vil med andre ord (ifelge udlejerne)
ikke blive foretaget energirenoveringer i naevnevaerdigt omfang medmindre incitamentsstrukturen
a&ndres - enten som fglge af sendringer i lejelov eller etablering af nye tilskudsordninger og/eller
lovkrav. Det er klart at introduktion af Iasninger der har flere fordele og hgjere forrentning ogsa

kan medvirke positivt til antallet af energirenoveringer.

Det er interessant at det primaert er de umiddelbare gkonomiske overvejelser baseret pa fremskriv-
ning af renoveringens omkostninger der fylder meget, mens levetidsberegninger og de gevinster
der kunne ligge i brugerinvolvering tilsyneladende fylder relativt lidt.

Der mangler i dag en incitamentsstruktur der sikrer dels at energirenoveringer af facader er rentabelt.
Yderligere sikrer den nuvaerende lovgivning ikke at ejer og lejer har falles interesse i at energirenovere.
Denne problematik kan yderligere veere skyld i at det store potentiale for interaktive og brugerin-
volverende lgsninger ikke realiseres.

De modsatrettede interesser i forhold til huslejeforhgjelser og energirenoverings komplekse sam-
menhang mellem udgifter og besparelser, kunne tyde pa et behov for en mediator instans der
neutralt kan skabe klarhed og accept af nogle fzelles spilleregler, og dermed fremme processen.

Den manglende fokus pa levetidsbetragtninger og de usikre estimater pa prisudviklingen af ener-
gi gor det yderligere vanskeligt for facaderenoveringerne at konkurrere pa pris.

Analyse - energirenovering af etageejendomme
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En historisk forpligtelse

Der er en steerk erkendelse af at facadens udtryk er vigtig ud fra en historisk betragtning samtidig
med at der sondres skarpt mellem pa den ene side det unikke og dermed bevaringsveerdige og pa
den anden side det almindelige og dermed udskiftelige.

Der er saledes ikke stor modstand mod at bygninger som referenceejendommen aendrer udtryk,
mens bygninger der subjektivt opleves som havende historisk eller aestetisk veerdi ifolge en meget
hej andel af de interviewede ikke bar facaderenoveres pa anden en traditionel vis.

Udfordringer i forhold til at reducere energiforbrug og dermed CO2 udledning, kan tilsyneladende
ikke konkurrere med bevaringshensyn nar vi har med ejendomme der bedemmes som unikke og
med hgj aestetisk og historisk veerdi.

Relevans

Det har vaeret en konstant oplevelse at deltagerne opfattede emnet som vigtigt og relevant, og vi
har ofte oplevet at deltagerne, efter interviewet, gav udtryk for at de gleedede sig til at felge med
i udviklingen inden for omradet.

Stort set alle adspurgte havde markante holdninger til facaderenovering og opfattede det som et
vigtigt emne at debattere, selv om specielt lejerne ofte efterfelgende bemaerkede at de ikke vidste
de havde en holdning til emnet. De interviewede ejere identificerer sig tydeligt med deres ejendom
- 0g saetter en ere i at standen maksimeres under en gkonomisk hensyntagen, men lejerne fokus-
erede mere pa trivsel og bygningens udtryk — som én lejer udtrykker det "Jeg tror bygninger har

en enorm betydning for den mdde vi faler os tilpas pa”. Feelles for bade lejere og ejere var en bred
accept af at det var rimeligt og vigtigt at diskutere en energirenovering af ejendomme af samme
type som referenceejendommen men ogsa den aldre etageboligmasse.

Den spirende erkendelse af at det er ngdvendigt at tage en debat om energirenoveringer, og at
konsekvensen meget vel kan blive at starre dele af boligmassen aendrer udtryk, kan veere med til
at bane vejen for forbedringer. Med den rette tilgang, gerne rig pa visualiseringer der tager ud-
gangspunkt i den enkeltes ejendom og hverdag, er emnet yderst relevant for de fleste, og affader
efter en kort introduktion til emnet holdningstilkendegivelser sdsom "Jeg er nysgerrig — fortael os
om alternativerne”.

Analyse - energirenovering af etageejendomme



Smith

Side12

Hvordan skal fremtidens energirenoverede ejendomme se ud?

Vi har afsluttet samtlige interviews med at sperge til hvilke Igsninger man ville foretraekke i for-
bindelse med renovering af referenceejendommen. Her tegner der sig et klart billede af at plade-
lasninger fravaelges, skeermtegl mader meget begraenset accept, mens den pudsede lgsning,
"visualiseringshybriden” og radikale lasninger mgder starst accept.

Nar vi kigger udover den enkelte ejendom begejstres en stor del af de interviewede ved variation
i lasningerne i forhold til bybilledet - mange fremhaever den variation der findes i naturen som
seerlig attraveerdig. Meget tyder pa at dette tema tillaegges stor betydning, og har indflydelse pa
trivsel og glaede ved bygningen og kvarteret.

En initial holdning preeget af stor afstandtagen overfor at hele kvarterer renoveres viger ofte for
accept af en sddan proces, hvis en raekke spilleregler overholdes; meget markante renoveringer
holdes til 10-20 % af boligmassen, bevaringsvaerdige bygninger renoveres naensomt mens resten
renoveres diskret men med en vis variation.

Glaeden ved zldre bydele kan sdledes ifalge de fleste respondenter genskabes, inklusiv alle for-
delene ved moderne byggeri, hvis moderne byggesystemer i hgjere grad tillader variation samt
pa udvalgte flader benytter materialer og/eller processer som i saerlig grad forbindes med naturen
eller oprindeligt handvaerk.
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4. Konklusioner og anbefalinger
Overordnet konklusion - hvilke l@sninger skal der satses pé

- "Hybrid-lgsningen” madte stor accept fordi den bade leverer en vis historisk forankring i form af
den pudsede facade, men samtidig er et bud pa en gentaenkning af denne del af boligmassen.

- "Den pudsede lgsning” appellerede til mange der sa den som en helgardering, hvor man bade
gavner miljget og samtidig sikrer et traditionelt og aestetisk udtryk.

- Etflertal sa gerne mere radikale lgsninger benyttet pa en mindre del af boligmassen i sammen-
haeng med de gvrige Igsninger.

Den relativt entydige konklusion giver et klart mandat i det videre arbejde

Kan det lade sig gere at opna den variation i kvarterets udtryk der efterlyses, og samtidig levere
en reekke funktionelle fordele er der en voksende accept blandt bade lejere og ejere af at disse
foretrukne lgsninger i stort omfang kan benyttes til renovering af ejendomme i stil med reference-
ejendommen. Yderligere ser et flertal det som en mulighed at en mindre andel af ejendommene
renoveres med en langt mere gennemgribende andring af deres udtryk.

At dette rent faktisk bliver en reel mulighed fremgar af felgende delkonklusioner og tilhgrende
anbefalinger:

Delkonklusion 1: Det svaere abstraktions niveau

Vi oplevede under interviewene at mange havde sveert ved at abstrahere fra de bygninger som

var vist pa billederne og relatere en bestemt facadelgsning til reference ejendommen. Dette var

en udfordring da det typisk er eiendomme fra perioden 1950-1980 der indtil videre er blevet fa-
caderenoveret med et energifokus. Det har saledes veeret tydeligt at far/efter billeder samt visuali-
seringer gor en meget stor forskel ndr holdningerne til renoveringer dannes — bade hos lejere, ejere
samt rddgivere. En visualisering kan derfor medvirke til at @ge trygheden ved, og forstdelsen af,

nye lgsninger og dermed mindske eventuel utryghed samt mindst lige sa vigtigt @ge bevidstheden
omkring de potentielle forbedringer de nye lgsninger indebzerer.
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Visualiseringerne havde stor effekt pa reaktionerne hos de Visualisering: arkitekt Simon Klinkby
adspurgte.
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Anbefaling

Vi kan konstatere at en gget brug af visualiseringer i hgj grad vil understgtte beslutningsprocessen

og markant @ge chancen for at na frem til den mest optimale Igsning. Det ber derfor overvejes at

udvikle et it-vaerktej hvor man effektivt kan teste potentielle lasninger, bdde pa det tekniske og
udtryksmaessige niveau. Et sddant veerktaj kunne have flere funktionaliteter:

- | forleengelse af Energikoncept.dk kunne Igsningen under overskriften "Transformer din egen
ejendom’, give mulighed for at konfigurere den enkelte ejendom ud fra en raekke arketyper.
Herefter kan beboere savel som ejere vaelge mellem forskellige typer facaderenovering og
dermed skabe overblik over Iasningsrummet.

- Visualiseringer pa kvartersniveau kan tage hgjde for det forhold at mange udviser stor interesse
for kvarterets ejendomme, snarere end bare deres egen. Dermed skabes bred opbakning samt
potentielt brugerinvolvering.

- Veerktej kunne ogsa have en "driftsfase” sdledes at brugerinddragelsen med afsaet i at inddrage
lejerne og give dem medejerskab i selve renoveringsprocessen, tog fat i den mindst lige sa vigtige
adfaerdsregulering i forhold til at realisere potentielle energibesparelser.

Delkonklusion 2: Udlejers og lejeres interesser

Forholdet mellem udlejer og lejere er karakteriseret ved at man pa den ene side er felles i ansket
om en velfungerende ejendom, men nar det faktiske ansvar skal fordels har modstridende interes-
ser; for udlejer handler det om at opna et afkast der sikrer en tilfredsstillende forrentning, mens
det for lejerne handler om at bo i en attraktiv bolig billigst muligt. Disse modstridende interesser
skaber et forhold hvor lejerne, ifglge LLO, generelt ikke har tillid til udlejer og nok aldrig far det.
Yderligere kan der argumenteres for at forskellig tidshorisont kan spille ind — den enkelte lejers
holdning til varige forandringer kan meget vel veere pavirket af den pagaeldendes forventede reste-
rende tid i egendommen. De hardt optrukne fronter nuanceres i flere interviews hvor lejerne giver
udtryk for at hvis udlejer lever op til sine forpligtelser er det rimeligt nok at de far en forrentning
der modsvarer risikoen ved deres investering.

Der er stor konsensus om at hvis ejerne skal have mulighed for at gennemfgre energirenoveringer
der kan medfare forhgjelse af huslejen er der brug for at skabe en stgrre tillid mellem udlejer og
lejer. Her spiller troveerdig information en vigtig rolle, da en energi renovering af facaden udover
de gkonomiske overvejelser, ogsa handler om tekniske, sestetiske, komfort og miljemaessige for-
hold, der kraever rddgivning udover det fx LLO kan tilbyde sine medlemmer.

Anbefaling

En neutral radgivning kunne adressere lejernes lave tillidsniveau nar det gaelder information og
radgivning fra udlejers side samt lgfte den svaere kommunikationsopgave renoveringen repraesen-
terer. Radgivningsorganet kunne have en midlertidig rolle i forbindelse med at markedet modnes
og eventuelt vaere obligatorisk ved tilskud til renoveringer. | den periode ville det std som garant
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for korrekte og forstaelige oplysninger og eventuelt administration af en garantiordning samt etab-

lering af standarder. Rddgivningsorganet kunne sdledes have falgende indsatsomrader:

- Visualisering og konkretisering af de forbedringer der kunne opsta for beboerne i forbindelse
med en facaderenovering. | fokusgruppe-interviewene blev det bekraeftet at lejerne tillagde for-
bedringer sdsom altaner, stgrre vinduer eller bedre indendarskomfort stor veerdi. Denne holdning
ville forstaerkes betydeligt hvis Lejerne i hgjere grad kunne gennemskue processen og "se lgsning-
erne for sig”.

- Administration af garantiordning i en overgangsfase, hvorefter et velfungerende marked med
standardiseret producent information og produkt garanti vaere tilstreekkeligt.

- Facilitering af en konstruktiv dialog mellem udlejer og lejer. Bade LLO og Ejendoms-foreningen
Danmark understregede at der var divergerende interesser mellem udlejer og lejer iszer nar det
geelder gkonomi? og at disse kan std i vejen for en i gvrigt hensigtsmaessig lasning.

- Radgivningsorganet kunne have til formal at skulle sikre valg af den mest energi optimale lgsning
samt efterfelgende evaluering.

Delkonklusion 3: Den overordnede incitamentsstruktur

Det kan ikke lade sig gere at gennemfgre en facaderenovering med energifokus uden lejernes
accept ved det nuveerende omkostningsniveau. Denne kan blive sveer at opna hvis hele omkost-
ningen skal finansieres over huslejen, samtidig med at det ikke er lovligt at modregne eventuelle
besparelser i energiforbruget. Disse er i gvrigt vanskelige at forudsige samt male da der hersker
stor usikkerhed mht. de gkonomiske gevinster ved energirenovering af facader. Forst og fremmest
vil energiprisens udvikling have stor indflydelse, men ogsa lasningens tekniske karakteristika samt
kvalitetsmaessige udferelse, vil i sagens natur veere afggrende samt vanskelige at pavise eksakt for
der kan genereres erfaringstal. Yderligere vil eventuelle tilskudsordninger naturligvis vaere en vee-
sentlig faktor.

En renovering af facaden vil age bygningens vaerdi, samt mindske udgifterne til det generelle ved-
ligehold, men det ser ikke ud til at dette er incitament nok til at fa gang markedet for energireno-
verede facader - saerlig pa det private udlejningsmarked og med bygninger fra fer 1960°erne.
Dette skyldes at det er vanskeligt for udlejer at opna et tilstraekkelig hejt forventet afkast af den
investering facaderenoveringen repraesenterer. Det er derfor centralt at taenke i hvilke initiativer
der kan vaere med til at skabe mervaerdi for ejer/udlejer.

Anbefaling

Der er pa det danske marked et stort potentiale for bade at skabe arbejdspladser samt spare pa
energiforbruget ved gget facaderenovering med energifokus. Markante og langsigtede initiativer
pa omradet vil yderligere kunne give Danmark en ledende position inden for energi renovering af
facader -et potentielt veekst- og eksportmarked.

2 fokusgruppeinterviews og alm. kunne vi dog konstatere at interesserne ikke var modsaetningsfyldte pa andre parametre sa som aestetisk udtryk,
bevaring af bybilledet osv. se evt. temaer.
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- I den videre indsats for at pdvirke rammebetingelserne for energirenoveringer; lejelovgivning
savel som stette- og afgiftssystem samt eventuelle garantiordninger er det vaesentligt at treede

et skridt tilbage og fokusere pa tiltagenes effekt pa miljg, arbejdspladser samt eksportmuligheder.
| denne argumentation bar laegges veegt pa den stigende standardisering og brug af interaktiv
software med tilhgrende veldefinerede snitflader i renoveringsprocessen, da denne gger sand-
synligheden for at ellers meget lokale industrier indenfor byggeriet, har potentialet til at blive,
om ikke globale, sd i hvert fald multinationale aktarer med tilhgrende eksportmuligheder. Disse
muligheder forsteerkes yderligere af de pa papiret ambitigse nationale mal der er opstillet for CO2
reduktion, kombineret med tidligere erfaring fra bl.a. ffernvarmesektoren og vindmelleindustrien,
potentielt giver en early-mover fordel i forhold til at skabe nye arbejdspladser pa baggrund af
eksportmuligheder.

Lovgivningen pa omradet bar sendres sdledes at den i hgjere grad skaber en incitamentsstruktur
for finansieringen af energirenoveringer der tilgodeser den efficiente lgsning pa langt sigt (reno-
veringens levetid). Dette betyder at der pa den ene side skal udvikles mere preecise modeller for
omkostninger samt potentielle besparelser og deres timing og risici. Besparelsesgevinster bar
fordels i forhold til investering og brugeradfaerd.

Hvis man fra politisk hold gnsker at benytte tilskudsordninger til at realisere disse potentialer, er
der inspiration at hente fra de afholdte interviews. Her sa vi at solceller og energiproduktion via
facaden kunne fungere som en lgftestang til at fa lejernes accept af omfattende renoveringer.

Et tilskud kunne skrues sadan sammen at tilskuddet kun blev givet til facade renoveringer der
integrerede energi producerende systemer i facaden eller pd taget. Dette ville tvinge branchen

til i hgjere grad at integrere teknologien i det endelige design, hvilket er en stor mangelvare i dag,
og pa leengere sigt kunne resultere i store markedsandele for danske producenter.

@get fokus pa meaerkningsordninger vil pa laeengere sigt skabe storre prisforskel mellem effektive
og ineffektive bygninger og dermed stimulere markedet.

Delkonklusion 4: Integrerede lasninger efterlyses!

Der er stadig et kraftigt element af "ad-hoc” Igsninger over de facaderenoveringer det tilbydes i
dag - dette gar uundgaeligt ud over renoveringsstandarden — bade processen og det endelige
resultat. Yderligere vil den rationalisering sddanne lgsninger uundgaeligt forer med sig resultere i
en bedre samlet gkonomi for renoveringen.

Anbefaling

Det bor derfor s@ges at understatte:

- Udviklingen af facadesystemer der i langt hgjere grad integrerer "hele” renoveringen — altsa eks-
empelvis integrerer solcellemoduler med en gvrige facade ber understottes. Det er tankevaekken-
de hvor fa facadesystemer og solcellesystemer der har taget dette skridt.
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- Lasninger der arbejder med at etablere en eller flere etager mere i forbindelse med renoveringen
er en oplagt metode til at skabe den ekstra kapital der er brug for til en energirenovering af faca-
den. Et Schweizisk forskning projekt om energirenovering facader pa etage ejendomme (IEA
ECBCS Annex 50), har integreret etableringen af en ny etage oven pa etageejendomme i samme
proces som montering en ny facade uden pa den eksisterende facade. Den nye etage var med til
at finansiere selve energirenoveringen af ejendommen. Dette kunne lade sig gere fordi lejen pa
den nye etage kunne sattes hgjere end lejen i den gamle bygning, og derved @ge rentabiliteten
sadan en lgsning, som en radgiver i renovering udtrykker det: "En etage mere vil kunne traekke
renoveringen igennem., men denne model er ikke i tilstraekkelig grad taenkt ind i energirenove-
ringer, selvom den laenge har vaeret brugt i forbindelse med traditionelle renoveringer.

5. Erkendelser og udsagn - hvad fandt vi ud af?

Tema 1: Traditionelle I@sninger og udtryk vurderes generelt hgjt

Der har generelt vaeret en positiv evaluering af Igsninger der forsgger at genskabe et oprindeligt
udtryk. Lasningssegmentet omfatter en bred vifte af pudsede lgsninger, i nogle tilfaelde med ny
ornamentik, samt skalmuren i det omfang den tilstraebes at ligne det oprindelige og dermed op-
fattes som en traditionel Igsning. Flere respondenter anerkender at facaderenoveringer af denne
type strengt taget ikke er autentiske men er generelt positive overfor denne tilnaermelse. Vi vil her
gennemga responsen pa de tre hovedtemaer - pudset Igsning, skalmur og ornamentik.

Pudsede lgsning: for og efter. Foto: Grundejernes Investeringsfond
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Pudsede lasninger

Lejerne er positive overfor de pudsede facader — de synes godt om lgsningen bade fra en aestetisk

synsvinkel og feler sig tryg ved hvad man opfatter som en neensom aendring:

- "I forhold til den ejendom jeg bor i, vil jeg tage den pudsede lgsning.” (mandlig lejer, 40, seldre
ejendom, Frederiksberg)

- "Det er godt genskabt - jeg kunne godt have troet det var originalt hvis jeg ikke havde set for
billedet”. (kvindelig lejer, 30, @sterbro)

- "Min ejendom har al den gamle charme, og jeg synes det er vigtigt nar man renoverer, at man
beholder udtrykket”. (Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejendom fra 1910, @sterbro

Ogsa blandt ejere er den umiddelbare respons er positiv - flere udtrykker stor tilfredshed:
- "Ejendommen er helt klart blevet kannere. Den har faet tilfart veerdi.” (ejer og rddgiver, Kebenhavn)
- "Det er meget paent. Det er betydelig paenere end det var for. Der er jo ikke noget der siger at
fordi det er fra nittenhundrede sa er det paent.” (administrator, kebenhavn)
- "Det er ok med bygninger, der er pudset. Det er langt lettere at sluge en sddan lgsning.” (Ejer af
en raekke zldre ejendomme, Kgbenhavn)

Lesningen mader dog indsigelser - saerligt blandt radgivere:
- "Et lidt ungdvendigt stilskift” (rddgiver)
- "Det holder ikke med at pudse de fine gamle mursten.” (administrator, starre ejendomsfirma)

Der er generelt enighed om at den pudsede lgsning ogsa er en velegnet lgsning i forhold til refe-

renceejendommen:

- "Alt vil kleede den!” (mandlig lejer, 40, @sterbro).

- "Der er ikke kulturhistorisk veerdi i den ejendom. Det vil veere ok.” (Ejer af en raekke zeldre ejen-
domme, Kebenhavn)
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Skalmuren

Med hensyn til skalmurens design blev der fremvist dels en renoveringssag fra Enemaerke & Peter-
sen (E&P) samt Igsninger fra Exners tegnestue og Randers Tegl. Her er tilbagemeldingerne meget
blandede - nogle dbner her op for at skalmuren godt kunne repraesentere en nytaenkning af refer-
ence ejendommen, mens de fleste foretraekker en skalmur der genskaber det oprindelige. Her er
en raekke af de forskellige holdninger til skalmurs lgsninger:

- "Flot lavet. En sjov detalje med at vende nogle af mursten om (om E&P billedet), for at give det
spil men jeg stemmer nej i forhold til ref. egendommen.” (mandlig lejer, 40, 2ldre ejendom,
Frederiksberg)

- "det er flot, med spil i facaden, og meget positivt hvis man kan beholde udtrykket fra for i facad-
en.” (mandlig lejer 30).

- "Skalmuren passer godt til referenceejendom. Men jeg kan bedre lide Igsningen til 70’er bygning”.
(administrator, starre ejendomsfirma)

Om skalmur med teglsystem fra Exner/Randers Tegl

"Man kunne godt bruge noget af det udtryk der er i bygningen - specielt med rgdt tegl synes jeg
man kunne finde nogle rigtig dejlige lasninger” (Mandlig lejer, 40, ejendom fra 1940, Amager)

"Jeg kan se muligheder i Exners design, men det kommer an p3, hvad det bliver sat sammen med”.
(Mandlig lejer, 55 ar, ejendom fra 1920, Charlottenlund)

"Det er grimt. Det virker som om det skal veere lidt sjovt. Jeg teenker institution”. (kvindelig lejer,

30 ar, ejendom fra 1900, @sterbro)

"Som udgangspunkt kan jeg ikke lide det, men jeg bliver lidt i tvivl. Med en stor flade kan det maske
bringe liv til ejendomme” (mandlig lejer, 35 ar, Narrebro)

Eksempler pé_;kalmur-. Enemeaerke & Petersen/Randers Tegl & Exners Tegnestue (Flexstone)
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Ornamentik
Der er generelt stor skepsis overfor "ny” ornamentik — i praksis accepterer flere dog at det benyttes

hvis man ikke kan se forskel:

- "Huvis der skal veere ornamentik skal det ikke se maskinelt ud - jeg er bekymret for sjaelen af et hus,
hvis man ender med en helt glat facade hvor der fer var ornamentik, det synes jeg er trist”.
(Mandlig lejer, 40, ejendom fra 1940, Amager)

- "jeg synes egentlig ikke det betyder noget ... hvis det er en stor ekstra udgift der rammer lejen,
sa synes jeg det er lige meget, men det ser paent ud ingen tvivl om det” (Mandlig lejer, 25, ejen-
dom fra 1900, Vesterbro)

- "Man skal se det i en helhed, ellers er det svaert at vurdere. Hvis en ejendom har et saerpraeget
udtryk, vil det umiddelbart veere synd at forandre det”. (Mandlig lejer, 55 ar, ejendom fra 1920,

Charlottenlund)

En del af ejerne er positive og fokuserer mest pa holdbarheden af ny ornamentik, mens radgiverne

generelt er mere skeptiske da det helst ikke ma se for kunstig ud og nyt ud:

- "Altsa ornamentik. Det er jo et individuelt spargsmal... mange af de gamle kabenhavner-kasser
har en pudset gadefacade, hvor gesimser haenger lidt og dasker ... den er sku meget paen, og
sa kunne man jo tage en af de der profiler og saette pa, sa har man jo ligesom baret den videre
uden at pille for meget ved ejendommen. Vi kender godt den der med at den hurtig kan blive
for bar og n@gen, og sa star man der og teenker der sku et eller andet galt.” (Ejer af en raekke
®ldre ejendomme/radgiver, Kebenhavn)

- "Jeg tenker, at hvis man har en ejendom med en sddan profil bgr man ikke have facaderenove-
ring. Sa gor det ondt”. (Ejer af en raekke aeldre ejendomme, Kabenhavn)

- "bestemt nej(!) til preefab ornamentik - det skal traekkes manuelt — man vil altid kunne se sam-

linger og elementopbygning” (rddgiver, renovering)

mm P75 x 140 B iox 1z A 0x 133 Bl 50« 130 mm M 60185 x 205 B¥asx m0x 205

o . Foto: Rockidan
Eksempler pa ornamentik.
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Blandt de mere praktiske holdninger kan naevnes

- "Hvad er den forventede levetid? "(Ejer, eldre etageejendom, Kebenhavn)

- "Er det bedre at renovere pa de gamle? Det holder maske i 10 ar. Man reparerer altsa pa noget
som alligevel ikke holder” (Ejer, seldre etageejendom, Kgbenhavn).

- "Jeg kan ikke se det der skulle vaere veerre, end at reparere pa noget, der ikke holder”. (Ejer af en
reekke eldre ejendomme, Kgbenhavn)

Syntese

Helt overordnet er mange nervgse ved at miste det oprindelige, og derfor ser de traditionelle las-
ninger som en god helgardering, hvor man bdde er god ved miljget og samtidig sikrer et traditio-
nelt aestetisk udtryk.

Lasninger som puds og skalmur opfattes som handvaerksbaserede snarere end industrialiserede
lasninger, hvilket forbindes med referenceejendommen. Puds er historisk, - mens man tillaegger
mursten og traevaerk saerlig bevaringsvaerdige karakteristika er der ingen der har nogen problemer
med at udskifte pudsen; den nye jura kalk er med andre ord lige sa god som den gamle, maske
fordi pudsen tilfgres et oprindeligt udtryk af hdndvaerk fra gammel tid. Vi skal senere i tema 9 se

at gnsket om autenticitet er steerkt blandt de adspurgte, hvilket gor det nzerliggende at tilskrive
modyvilje mod Exners/Randers Tegls innovative teglsystem, en oplevelse af at det udelukkende har
visuel kvalitet snarere end konstruktiv (i modsaetning til fx stik pa en aeldre bygning).

Med hensyn til ornamentik er holdningerne delte - flere ejere og lejere ser ikke det store principi-
elle problem i at erstatte ornamentik med nye profiler. Det ses som positivt hvis en facaderenove-
ring kan veere med til at genskabe det oprindelige udtryk hvor bygningen ser rengjort og repareret
ud. En anden gruppe tager skarpt afstand fra praefab ornamentik. Her er det szerlig radgivere der
vaegter den korrekte handveerksmaessige udferelse hajt, og ser denne som en del af charmen ved
den oprindelige facade, og yderligere fremfgrer at ornamentikken, uden den handvaerksmaessige
investering, vil komme til at se kunstigt og paklistret ud. Det er naerliggende at forskelligt videns-
niveau spiller ind her.

Konsekvens

Et initiativ, der sgger at fremme omfattende energirenoveringer, vil veere ngdt til at tage sine forbe-
hold for en udbredt forkzerlighed for det oprindelige - en vis konservatisme i markedet - da man
ellers risikerer stor modstand mod projektet.
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Tema 2: Element Igsninger til element byggeri!

Industrialiserede, og relativt udbredte Igsninger med en tydelig industriel tilgang sdsom skaermteg|,
facadeplader mm. vurderes meget forskelligt med hensyn til deres generelle aestetiske kvaliteter,
men relativt entydigt som uegnede i forhold til renovering af facade pa referenceejendom.

B A

B

A d—

Eksempler pa element byggeri. Foto: Friborg Lassen

Reaktioner - facadeplader:

- "Jeg synes det ser indpakket ud. Det er ikke udelukkende en negativ kvalitet, men man kunne jo
ga ind og arbejde med at gore det meget mere kunstnerisk.” (Mandlig lejer, 40, ejendom fra
1940, Amager)

- "Jeg kan faktisk lige sa godt lide det oprindelige bygning (70’er byggeri i Birkerad). Renoveringen
er upersonlig ... dog er det en fordel at der kommer mere lys”. (kvindelig lejer, 35 ar, ejendom fra
1935, Vesterbro)

- "Det er et superstort kvantespring. Udgangspunktet er i min optik forfeerdeligt. Og det her er
ogsa lidt fransk sci-fi.” (Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejendom fra 1910, @sterbro) ”

- "Skal en sddan lgsning tilpasses ber der ikke benyttes tyndplader - dette har noget med levetids-
forventninger at gare; star det der ogsa nar bernebarnene vokser op? Tyndplader giver indtryk
af samme forgaengelighed som et kgleskab - her er skaeermteglen bedre ... mest oplagt bgr et
montage-hus fd montage lgsning” (rddgiver, renovering).

Reaktioner — skaeermtegl

- "Det er meaerkeligt at lave noget som ligner mursten som ikke er det”. (kvindelig lejer, ejendom fra
1940, Noarrebro)

- "Sadanne lgsninger pa tidligere, klassiske ejendom er kriminelt. (Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejen-
dom fra 1910, @sterbro)

- "Det ligner en redningsplan for noget der var en katastrofe!” (Mandlig lejer, 55 ar, ejendom fra
1920, Charlottenlund)
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Eksempler pa element byggeri. Brickcover

Muligheder ved brug af skeermtegl

- "Ingen regler uden undtagelse. Men der skal gode arkitekter pa. Jeg kan faktisk godt lide tegl.
Men den orange er maerkelig”. (Kvindelig lejer, 25 ar, zeldre ejendom, Christianshavn)

- "Jeg kan godt lide nogle af Iasningerne til nyere bygninger, men det er sveert at se pa en 1900
bygning.” (kvindelig lejer, 35 ar, ejendom fra 1935, Vesterbro)

- "Jeg synes faktisk det nogen gange er befriende og se en ejendom der star med et helt andet
udtryk - hvis man skal gere det sa skal man bryde radikalt med det oprindelige”. (Ejer/arkitekt,
eldre ejendom, Kgbenhavn)
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Reaktionen var med relativ entydighed negativ med hensyn til de kendte industrialiserede

losninger i forhold til referenceejendommen

- "Den der er til omegnes kommuner, mens her inde (ref. til Kebenhavn) der pudser vi.” (mandlig
lejer, 40 ar, eldre ejendom Frederiksberg)

- "Den pudsede lgsning ville vaere meget bedre. | Gateborg har de mange af disse pladelgsninger,
og de har gdelagt hele byen”. (Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejendom fra 1910, @sterbro)

- "Den lgsning forudsaetter, at det er pa gammelt beton, der ikke er kent. S3 er det en forbedring.
Og nutidigt. Kan ikke benyttes pa referenceejendommen.” (rddgiver)

- "Er begraensningen ikke at denne her Igsning bedre ligger til at kunne tilpasses byggeri fra 60°erne
og op efter - du slipper i gvrigt bedre igennem med sadan noget "klichéagtig” arkitektur nar det
er almennyttigt byggeri. (administrator, Kebenhavn)

Fa af de adspurgte dbner dog op for at de industrialiserede lgsninger kan benyttes forudsat at der
tages hensyn til flere forhold; en rddgiver kommenterer: "jeg kan ikke afvise at montage lgsning
kan benyttes til referenceejendommen, men det vil kraeve stor kunstnerisk nerve og tilpasning af
byggesystemet — hvilket alt andet lige vil mindske den industrialiserede lgsnings rationalitet - det
vil ikke vaere naerliggende. Det vil vaere en kunstnerisk Igsning snarere end en standardlgsning”

Syntese
Der er en staerke indikationer af at skaermtegl og facadeplader forbindes med andre bygningstyper
og at de ikke opfattes som autentiske; "tegl uden at veere tegl”

Der er tilsyneladende modvilje mod at Igsninger der opfattes som meget standardiserede benyttes
til bygninger af 2eldre dato. Referenceejendommen opfattes altsa - selvom man er kritisk overfor

dens fremtoning - alligevel som unik og bevaringsvaerdig i forhold til andre bygningstyper. Hvis de
standardiserede lgsninger skal benyttes kraever det en tilpasning der i hvert fald opleves som unik.

Ejere og radgivere fremhaever typisk at det vil kraeve stort kunstnerisk overskud hvis denne type
lasning skal kunne benyttes til referenceejendom - Igsningen kunne derved miste sin industrielle
fordel. En administrator naevnte Ryesgade 60-64 (se evt. billede) som en lgsning hvor det industria-
liserede og det kunstneriske er forenet pa en optimal made i forhold til bygningen oprindelige ud-
tryk.

Konsekvens

Hvis de mere traditionelle/kendte facadesystemer skal benyttes pa referenceejendom kraever det
en individualisering af lasningen, samt at det bliver arbejdet meget med det aestetiske udtryk.
Dette vil alt andet lige mindske lgsningens rationalitet.
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Tema 3: Radikale I@sninger med “customization” aspekt kan begejstre!

Vi har observeret en steerk tendens til at Iesninger der afviger fra et oprindeligt udtryk gerne skal
adskille markant samt have et betydeligt element af "customization”. Lasningen skal med andre
ord genfortolke referenceejendommen pa radikal vis — det er et vigtigt spgrgsmal for mange hvor-
vidt denne lgsning kan anvendes bredt eller skal ses som et supplement til mere afdeempede og
traditionelle Igsninger — de fleste haelder til det sidste.

"Genfortolkning med elementbyggesystem"” Foto: Arkitema
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En nytaenkende lgsning der blev praesenteret var Connovate - et modulaert byggesystem i hgj-

styrkebeton — her var reaktionen overvejende positiv i forhold til brug pa referenceejendom

- "Ja, jeg mener egentlig godt den kan bruges. Den vil jo skifte udseende ret radikalt, den ville
ikke vaere sa charmerende som hvis den fx blev pudset. Men jeg synes det er en mulighed”.
(kvindelig lejer, 35 ar, ejendom fra 1935, Vesterbro)

- "Den virker, i min verden i hvert fald, mindre paklistret end de andre Igsninger vi har set”. (Ejer
af en aldre ejendom, Kgbenhavn)

- "Bedre end tegl og aluminiumsplader... en paenere Igsning... den virker mere autentisk i over-
fladen”. (Mandlig lejer, 40, ejendom fra 1940, Amager)

Om muligheden for variation og individualisering

- "Kan man lave det sadan at en kunstner former individuelt - sa det ikke bliver industrielt?”
(Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejendom fra 1910, @sterbro)

- "Det er speendende og kantet - med asymmetriske huse er der spil. Ude i skoven er det heller
aldrig symmetrisk” (Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejendom fra 1910, @sterbro)

- "Det kan komme til at ligne en mosaik a la Sydeuropa!” (kvindelig lejer, 25 ar, ejendom fra 1910,
@sterbro)

Der er dog 0gsd kritisk raster overfor radikale losninger

- "Man kan ikke benytte det til referenceejendom. Det er for langt veek fra den made at bygge pa,
og det skal haenge sammen stilmaessigt med udtrykket indvendigt.” (Ejer af en raekke 2ldre
ejendomme, Kgbenhavn)

- "Man skal teenke pa, hvad der er inde bagved, det vil ikke stilmaessigt passe med at komme ind
i opgang i en bygning fra 20’erne.” (administrator, sterre ejendomsfirma)

- "Bygningen skal veere meget grim, for at lave en sa radikal eendring. Men det kommer an pa hvor
det ligger”” (kvindelig lejer, 35 ar, ejendom fra 1935, Vesterbro)

Syntese

Grundlaeggende reagerede de interviewede - ejere og deres radgivere, savel som lejere — positivt
pa lesninger der forsggte at gentaenke udtrykket radikalt, med det store forbehold at de typisk ikke
kunne forestille sig lasningen benyttet i meget vid udstraekning - seerligt i forhold til reference-
ejendommen, hvor enkelte fastholdt at Iasningen slet ikke kunne benyttes — enten pga. historiske
hensyn eller fordi man ikke ansa den modulzere tilgang som forenelig med en bygning fra starten
af ar 1900.

Konsekvens

Der var klare abninger overfor en renovering af denne type blandt de adspurgte — renoveringerne
vil utvivlsomt skabe debat i praksis, men der er en imgdekommenhed fordi man tilsyneladende
betragter Iasninger af denne type som et arligt forsgg pa at nytaenke bygningen. Erfaringerne med
visualisering — som vi behandler i naeste tema - samt det faktum at det viste billedmateriale var
meget dbent for fortolkning, kunne ogsa tyde pa at accepten vil stige med faldende usikkerhed om
slutresultatet.
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Tema 4: Visualiseringshybriden

Det stod efter de fgrste interviews klart at deltagerne havde sveert ved at forstille sig mange af de
nye lgsninger i forhold til ref. egendommen. Vi s& derfor at der var et behov for at illustrere mulig-
hederne. Yderligere har det vaeret en udfordring at finde eksempler pa facaderenoveringer med
energifokus af bygninger fra sammen periode som referenceejendommen. Vi fik derfor konstru-
eret en raekke visualiseringer, hvor en arkitekt fik frie haender til at renovere referenceejendommen
- det endte med en lgsning hvor lysningsabninger blev udvidet betydeligt, facaden blev isoleret
og pudset, mens gardsiden fik altaner og solcelle installationer. Visualiseringen har til formal at
teste ejeres og lejeres holdning til det aestetiske udtryk.3

Grundejernes Inveteringsfond. Visualisering: arkitekt Simon Klinkby

Det var en markant observation at respondenter der tidligere havde forholdt sig skeptiske overfor

starre aendringer af eendommens udtryk ofte var positive overfor visualiseringshybriden

- "Jeg synes den har et eller andet - det bliver meget hollandsk - jeg kan egentlig godt li den.”
(mandlig lejer, 40 ar, 2eldre ejendom Frederiksberg)

- "Uh! Jamen det ville jeg jo elske! Jeg teenker bare helt vildt meget i lys. Sa jeg vil da se det som
en kaempe forbedring at fa nogle store vinduesflader.” (kvindelig lejer, 30 ar, @sterbro)

- "Det er blevet en flot bygning og attraktivt at have et panoramavindue pa sadan et hjgrne der,
det vil jeg synes var super”. (Mandlig lejer, 40, ejendom fra 1940, Amager)

3 De saerlige forhold omkring statik er der ikke taget hgjde for.
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En radgiver betegner den visualiserede lgsning som en hybrid af flere Igsninger og "er positiv og
mener bestemt ikke Iasningen kan udelukkes ... den pudsede overflade fastholder bygningens
volumen (bedre en pladelgsninger) og tillader at der ageres frit mht. lysningsabninger” - rddgiver-
en mener dog ikke at "baghusets 1930'er kubisme harmonerer helt med forsiden”. Trods den posi-
tive respons er der dog stadig indvendinger — eksempelvis fra denne kvindelige lejer fra @sterbro:
"Det komme selvfglgelig ogsa an pa hvor teet de andre bygninger ligger, fordi man ogsa gerne vil
have en lille smule privatliv, det er det eneste minus jeg lige kan se”.

Syntese

Visualiseringshybriden mader accept fordi den bade leverer en vis historisk forankring i form af
den pudsede facade, men samtidig er et bud pa en gentaenkning af denne del af boligmassen.
Yderligere opleves det meget positivt at lysindfaldet og udsigt forbedres i hjgrnelejlighederne.

Responsen understreger hvor vigtigt visualiseringer er, hvis der skal skabes debat som emnet og
forstdelse for Igsningerne. Visualiseringerne understotter effektivt ikke-fagfolks mulighed for at
forstille sig hvordan Igsningerne vil tage sig ud pa den enkelte bygning.

Konsekvens

Kan man tilbyde en lgsning med et vist spillerum for individualisering, og samtidig sikre at den er
gkonomisk rentabel, er der mulighed for at flytte holdninger ved hjzelp af visualiseringer og efter-
folgende dialog med lejere og ejere.

Visualisering kan ogsa vaere med til at skabe et mere diversificeret bybillede da det kan vaere med
til rykke ved konservatisme i forhold til nye udtryk og lazsninger. Denne pointe vil yderligere blive
diskuteret tema 11.
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Tema 5: Den energiproducerende facade overvinder zestetiske forbehold - miljg og beeredyg-
tighed fylder stadig meget!

De interviewede fik fremvist et udvalg af lasninger med fokus pa at udnytte facade og tagflade til
energiproduktion ved brug af solceller. De adspurgte var generelt mere villige til at acceptere aeste-
tiske kompromisser og manglende oprindeligt udtryk ved denne type lgsninger - nogle gav udtryk
for at denne holdning udsprang af idealisme.

Den meget imgdekommende og positive holdning findes mest hos lejerene, mens ejere og rad-
givere generelt er mindre begejstrede og har stor fokus pa rentabilitet - lasningerne skal dog i stort
set alles optik vaere rentable. Der har generelt vist sig at vaere en relativ stor dbenhed overfor ny
teknologi - umiddelbart starre end overfor radikale a&endringer i facadeudtrykket.

Holdning til lasningernes visuelle indtryk (lejere)

- "Det ligner sddan nogen kunstige skodder, som er pa sddan en bungalow - er det ikke det mest
logiske at solcellerne bliver bygget pa taget?” (Mandlig lejer, 40, ejendom fra 1940, Amager)

- "Det skal ikke eftermonteres, men vaere en integreret del nar du renoverer din reference ejendom.
Og laver det i en frihgjde sa der ikke komme graffiti pa. Og sa lav det pa en fed made”. (mandlig
lejer, 40 ar, celdre ejendom Frederiksberg)

- "Jeg synes helt klart, at enten skal vaere det lavet gennemfgrt helt ud til kanterne der skal laves
et eller andet sa det bliver taenkt ind fra starten af, eller ogsa skal det pakkes vaek, op pa taget
eller noget i den stil” (mandlig lejer, 25, ejendom fra 1900, Vesterbro)

Fot: Caia Solar

Analyse - energirenovering af etageejendomme



Smith

Side31

Holdning til lasningernes visuelle indtryk (ejere og radgivere)

- Skodder er positivt — her har installationen underkastet sig husets natur ... det er generelt godt
hvis man kan opna et integreret udtryk.” (radgiver — renovering)

- "l klimaets hellige navn kan jeg godt acceptere det, fordi det er enkelt og en monoton facade”.
(Ejer af en reekke zldre ejendomme, Kgbenhavn)

- "Objektivt grimt - det edelaegger bygningen. Der er meget idealisme forbundet med det”.
(administrator, Kebenhavn)

Solceller og skonomi:

- "Det har jeg overhovedet ikke overvejet. Der er ikke gkonomi i det. Det er vigtigt om der er penge
til fornyelse og vedligeholdelse. Du kan ikke lave lejeforhgjelse senere!” (Ejer af en raekke aldre
ejendomme, Kgbenhavn)

- "Hvis der er en darlig tilbagebetaling, synes jeg ikke det giver mening. Hvis ikke det batter, vil jeg
hellere have det pa taget, fordi det er ikke saerlig kant. Men hvis det virkelig var energibesparende
vil jeg gerne have det” (Kvindelig lejer, 25 ar, zeldre ejendom, Christianshavn)

- "Jeg har overvejet det. Oven i kabet pa et gammelt pakhus.” (administrator, starre ejendomsfirma)

Solceller i forhold til referenceejendom

- "Seet dem pa gavlen, men lav det som et maleri. Fa en arkitekt pa. Lav det fedt!” (mandlig lejer, 40
ar, eldre ejendom Frederiksberg)

- "Jeg er ikke sa glad for skodderne, men jeg har ikke noget imod en gavl med solceller pa, men
der ma godt komme en arkitekt ind over. Det skal se ordentlig ud”. (Mandlig lejer, 40, ejendom
fra 1940, Amager)

- "Det vil veere fedt med et helt tag med solceller”. (Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejendom fra 1910,
@sterbro)

Solceller som en “fremtidssikret” losning

- "Det er ligesom med vindmagller. Nogle er ngdt til at tage de forste skridt og skabe know-how.
Det er fra den vinkel at jeg synes det her er mere interessant”. (Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejen-
dom fra 1910, @sterbro)

- "Det er superfedt. Det er ligesom at kere forbi en vindmglle. Det er noget med at vise menneskelig
intelligens. Det her batter. De bygninger der er grimme kan pludselig blive flotte, hvis man ved
facaden har en betydning”. (Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejendom fra 1910, @sterbro)
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Solceller som branding

- "Maske er det lidt pladderromantisk, men det har en signalvaerdi. Jeg vil taenke over det hver
dag jeg gar fordi”. (kvindelig lejer, 25 ar, zeldre ejendom, Christianshavn)

- "Jeg kunne forestille mig at arbejde med solceller. Det giver ogsa pa image. Og jeg tror efter-
handen, at det betyder noget. Jeg tror i hvert fald ikke det vil vaere en ulempe. Seerligt hvis der
er gkonomi i det. Hvis man skal skifte”. (Ejer af seldre ejendom, Keabenhavn)

- "Der er fremtid i det pa en anden made. Det kan blive til noget, der batter. Det her facaderenove-
ring er noget midlertidigt og lidt kedeligt. Solceller er noget andet” (mandlig lejer, 45 ar, fredet
ejendom fra 1910, @sterbro)

Om solceller versus isolering

- "Alle de andre Igsninger, vil man ikke ane er energibesparende, hvis man ikke er fag personale.”
(mandlig lejer, 55 ar, ejendom fra 1920, Charlottenlund)

- "Det med solceller...man taenker det mere aestetisk end en ny facade, fordi man direkte kan se
samspil mellem teknologi og natur. Der er noget aestetisk oplgftende. Det er emotionelt”.
(kvindelig lejer, 25 ar, ejendom fra 1910, @sterbro)

- "Isolering virker som en midlertidig l@sning. Vi har stadig ikke lgst energiproblemer, hvis vi pak-
ker os ind. Energi skal stadig komme et sted fra. (kvindelig lejer, 35 ar, ejendom fra 1935,
Vesterbro)

- "Alt det andet kommer reelt ikke til at batte noget som helst”. (Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejen-
dom fra 1910, @sterbro)

Syntese

Meget fa af de adspurgte var begejstrede for solcelle lasningernes aestetiske kvaliteter og efter-
spurgte mere integrerede lgsninger; "Jeg tror det handler om, at Igsningerne er drevet af funktion-
alitet frem for arkitektur - at der ikke er en arkitekt pa” Yderligere var der en hvis bekymring for
meget futuristiske l@sninger, men disse forbehold overvindes tilsyneladende i hgj grad af en positiv
holdning til solceller, da man oplever disse som en mulig (del)lasning pa en vigtig problemstilling.
Flere af de adspurgte gav sdledes udtryk for stort engagement med hensyn til gran energiproduk-
tion og starre tolerance med hensyn til aestetiske kompromisser nar eendringen skyldes et konkret
formal.

Miljo er stadig et meget vigtigt tema, og solcellers signalvaerdi vaegtes relativt hgjt da det opfattes
som en made at pavirke omverdenen pa; "De har signalvaerdi, kan skabe stemning og motivere
andre!” Solceller bliver sdledes af mange vaegtet som mere effektivt og fremtidssikkert end isolering,
skant effekten ved facadeisolering vil veere sterre end ved en energiproducerende facade.

Konsekvens

Lasninger inden for dette segment kan agere lgftestang for en samlet facaderenovering - tilsyne-
ladende skubber energiproducerende tiltag, argumenter om det oprindelige udtryk i baggrunden
for en stor del af de adspurgte. Dette kraever dog at lasningerne som minimum er omkostnings-
neutrale.
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Tema 6: Facaderenovering som forbedring af lejligheden set indefra

Det har vaeret vaesentligt at belyse i hvilket omfang konkrete forbedringer af den enkeltes lejlig-
hed - sdsom lysindfald, altan, komfort mm - kan vaere en vigtig laftestang for renoveringer af den-
ne type. Det har vaeret en oplagt tese at dette i hgj grad ma veere tilfaeldet, hvilket interviews gen-
erelt bekraefter.

Grundejernes Inveteringsfond. Visualisering: arkitekt Simon Klinkby
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Lysindfald og muligheden for at komme udenfor betyder ikke overraskende meget...

- "Det er jo en fordel at de har benyttet lejligheden til at saette nye vinduer i. Tanken om vinduer
trukket tilbage lyder ikke saerlig fedt. Jo mere man kan fa lyset ind i lejlighederne - jo bedre”.
(Mandlig lejer, 25, ejendom fra 1900, Vesterbro)

- "Det vil veere utaenkeligt, hvis det er en reduktion. Ikke omvendt. Men hvis det kan tilfare tilfreds-
hed til det daglige er det jo et enormt plus”. (kvindelig lejer, 35 ar, ejendom fra 1935, Vesterbro)

- "Nogle altaner er smukke, men andre er jo grimme, og det aestetiske skal bibeholdes”. (Mandlig
lejer, 45 ar, Fredet ejendom fra 1910, @sterbro)

- "Umiddelbart er jeg mest til altan og ikke til glasudestuer, det er ogsa fordi folk bruger dem til at
laesse alle deres gamle mabler og alle mulig andre ting ud p3, sa Jeg vil nok helst have en altan,
0g jeg synes ogsa det er den flotteste lgsning. Men nu har jeg ikke brug for mere plads, jeg har
brug for at kunne ga udenfor i min lejlighed, sa der er det klart altanen der er mest alternativ for
mig.” (Kvindelig lejer, 30, @sterbro)

Syntese
Altaner og starre lysningsabninger rates ikke overraskende hgijt, og reduktion af dagslys ved en
renovering er ikke acceptabelt i de flestes @jne. En relativ hgj andel af de adspurgte udviste stor

interesse for aestetikken i forbindelse med altanprojekter — ogsa selvom de mest oplever dem
indefra.

Konsekvens

Analyseresultaterne bekrafter at forbedringer af den enkeltes lejlighed — primaert lysindfald og
udvidelse med altan kan vaere en vigtig leftestang for beboernes accept af facaderenoveringer af
denne type. De tykkere veegge efter en renovering vil alt andet lige reducere lysindfaldet - en ud-
videlse af lysningsabningerne vil derfor vaere ngdvendigt for at stille de fleste lejere tilfredse.
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Tema 7: Indvendig isolering og indeklima

Generelt kunne det konstateres at bade lejere, udlejere og radgivere ikke gik ind for indvendig
isolering. Udsigten til byggerod, mindre lejligheder og evt. darligt indeklima var faktorer der fik alle
grupper til at fravaelge denne form for Iasning. Kun ved fraflytning kunne det komme pa tale at
etablere en tynd isolering pa ende vaeggen.

Indvendig isolering

Der er generelt stor skepsis mht. at benytte 10-20 centimeter af den indvendige lejlighed til ind-

vendig isolering, selvom det kan betale sig gkonomisk, primaert af pladshensyn samt byggetekniske

grunde:

- "Min lejlighed er for lille!” (Mandlig lejer, 25, ejendom fra 1900, Vesterbro)

- "Hvis der ryger 10-15 cm af de indre kvadratmeter, vil jeg foretraekke udvendig renovering”.
(Kvindelig lejer, 25 ar, seldre ejendom, Christianshavn)

- "I min virksomhed der har vi anvendt indvendig isolering ved fraflytning. Det er typisk fordi
meget af det byggeri vi har med at ggre har vaeret opfert ved arhundrede skiftet og derfor uden
isolering i ende gavle. Vi har ogsa haft problemer med skimmelsvamp, sa for at hgjne kvaliteten
og kunne leve op til de almindelige opvarmningskrav har vi isoleret indvendigt.” (administrator,
Keobenhavn)

Indeklima

- "Har det pavirket indeklimaet? Det er et vigtigt parameter. Der er flere og flere der far allergier”.
(Mandlig lejer, 55 ar, ejendom fra 1920, Charlottenlund)

- "Er det ikke generelt sddan at nye bygninger er darligere end gamle for helbredet?” (kvindelig
lejer, 25 ar, ejendom fra 1910, @sterbro)

- "Der er alt for mange problemer med indvendig isolering.” (radgiver i starre ejendomsfirma)

- "Jeg gar meget op i indeklima. Facaderenovering er ikke en forste prioritet for mig. (Ejer af en
eldre ejendom, Kgbenhavn)

Syntese

Indvendig Isolering mades med skepsis — er det gjort pa aestetisk vis inden man flytter ind er det
dog ikke et problem for lejerne. De byggetekniske problemer gor yderligere indvendig isolering

til et vanskeligt alternativ — ndr det benyttes finder der det typisk sted ved fraflytninger og fortrins-
vis pa gavlvaegge.

Konsekvens

Indvendig isolering er nok — med mindre der sker en teknologisk landvinding pa omrddet - en zera
der er forbi nar vi snakke om energirenovering af etageejendomme, ulemperne er for store i for-
hold til fordelene.
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Tema 8: Byggeprocessen som et forstyrrende element

Under interviewene stod det klar for os at der er en modstrid mellem kravet til en skansom bygge-
proces og de gnsker der generelt leegges frem til den faerdige ombygning - eksempelvis @get dags-
lys ved hjzelp af udvidelse af lysningsabninger. Vi sa det derfor som vigtigt at undersage holdning-
erne til (og omfang af modvilje mod) byggeprocessen - hvor dybt stikker modviljen mod en bygge-
proces der griber omfattede ind i lejerens hverdag?

Byggeprocessen

- "Det erirriterende, at nogen skal renovere indenfor, og man skal bo et andet sted”. (kvindelig
lejer, 35 ar, ejendom fra 1935, Vesterbro)

- "Det er ogsa irriterende at renovere udenfor”. (Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejendom fra 1910,
@sterbro)

- "Helt afggrende er at tidsfristerne holdes. Man skal vide hvor lang tid det tager. Det er helt afgor-
ende”. (Kvindelig lejer, 25 ar, seldre ejendom, Christianshavn)

Om fraflyning

- "Fraflytning er rigtig anstrengende, altsa du flytter til et sted men du kommer aldrig rigtig ind i
det kvarter fordi du ved du skal der fra igen, men du ved ikke rigtig hvornar, du er i sddan et
limbo i lang tid, og du skal indrette et nyt hjem pa halv tid.

Stilladser og flytterod. Foto: Google
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Det er der rigtig meget arbejde i som man ikke far nogen som helst penge for, altsa dette der
med at pille sit ned og stille det op igen, det er sgu da tidkreevende af helvede til! ... Plus der skal
jo males bagefter, altsa der er jo rigtig mange ting.” (Mandlig lejer, 40, ejendom fra 1940, Amager)

- "Men ogsa bare processen, at de skal ind i ens lejlighed, altsa hvor lang tid vil man ikke kunne
vaere i sin lejlighed, det er et helt afgarende spergsmal”. (Mandlig lejer, 25, ejendom fra 1900,
Vesterbro)

Om trade-off mellem forbedringer og gener - fra lejerperspektiv

- "Hvis det bringer herlighedsvaerdi, frem for ren CO2 besparing, sa er det bedre og lettere”.
(Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejendom fra 1910, @sterbro)

- "Man spekulerer da pa det - men det er ikke centralt - der ma man taenke ud over dig selv”.
(kvindelig lejer, 35 ar, ejendom fra 1935, Vesterbro)

- "Det er irriterende, men ikke vigtigt i forhold til de andre parametre”. (Mandlig lejer, 45 ar, fredet
ejendom fra 1910, @sterbro)

Syntese

Lejernes @nske er en byggeproces der forstyrrer sa lidt som muligt — der naeres ikke de store illu-
sioner om at kunne undga stev eller revnede vaegge — men dette er ifglge de fleste forventeligt

og acceptabelt. Her er det dog saerdeles afgerende at entreprengren er i teet dialog med beboerne
og overholder tidsplan, da lejernes imgdekommende og konstruktive holdning hurtigt kan vende
hvis de ikke fgler at deres interesser varetages.

Fraflytning og genhusning bliver derimod vurderet negativt og flere ser det som en oplagt risiko
at man efter en laengere periode med usikkerhed slet ikke kommer tilbage. Dog er der ogsa lejere
der mener at "det ma man tag med”.

Konsekvens:
En energi renovering bear selvklart tilstreebe at give beboerne sa fa gener som muligt, men mindst
ligesa vigtigt ber kommunikationen omkring de gener der opstar veere praecis og vedholdende.

En renovering vil uundgdeligt give store gener til beboerne, og de vil Isbende overveje om denne
forbedring opveje disse gener — dette skal ogsa ses i forhold til lejernes tidsperspektiv der typisk
er kortere end udlejers.

Skal en renovering, med et omfang der ngdvendigger fraflytning, kunne saelges til lejerne, er det
helt centralt at den ejendom de flytter tilbage til opleves som en ny ejendom med nye kvaliteter
der sikrer at der er tale em en langsigtet I@sning.
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Tema 9: Autenticitet

Autenticitet er muligvis ikke et erkendt behov hos alle de interviewede, men hos en stor del af de
adspurgte vaegtes begrebet hgijt, hvilket ofte kommer frem i forbindelse med kritik af lasninger
man ikke bryder sig om. Grundlaeggende fgler de fleste at materiale valg skal afspejle funktion —
med andre ord; en beton ejendom ma godt ligne en beton ejendom.

Ved facade renoveringer hvor man har bevaret bygningens originale udtryk er holdningen gene-
relt at jo teettere pa det oprindelige udtryk jo bedre. Gar man eksempelvis fra murvaerk til en puds-
et facade tilkendegiver nogle at den hurtigt kommer til at mangle "spil”, og dermed miste autentici-
tet og charme. Der er dog en vis konsensus omkring at en pudset Igsning er velegnet til facader
med blankt murvaerk af den type der ses pa referenceejendommen.

)

Foto: Wikipedia/Google/Cph x.
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Om "det gamle byggeri”

- "Mange af de gamle kabenhavnerkasser har en pudset gadefacade, hvor gesimsen haenger lidt
og dasker, men den er sgu meget paen! Vi kender godt den der med at hvis der er pillet for
meget af den sd bliver eiendommen bar og n@gen, og sa star man der og taenker; der sku et
eller andet galt” (Ejer og radgiver, Kebenhavn)

- "Jeg synes der er noget charmerende i murstensbyggerier hvor man kan se murstenene”.
(kvindelig lejer, 25, ejendom fra 1910, Vesterbro)

- "Jeg synes, at hvis holdbarheden og resultatet af facaderenoveringen er pa en sddan made, at
man gar forbi pa gaden uden at man har bemaerket det, sa er det en god lgsning”. (administrator,
storre ejendomsfirma)

- "... mange fortraekker en pudset lgsning, fordi sa ligner det, det var i forvejen.” (administrator,
Kabenhavn)

Om lgsningens autenticitet - hvilket for de fleste handler om at "den er hvad den udgiver sig for”

- "Det handler om autenticitet. Solceller giver mening. Efterisolering virker som et haefteplaster”.
(mandlig lejer, 40 ar, @sterbro).

- "Selvfglgelig har isolering en fed funktion. Det der er galt med facaderne er at man ikke ser
funktionen. Det er kun det uaerlige som skinner igennem”. (kvindelig lejer, 35 ar, ejendom fra
1935, Vesterbro)

- "Der, hvor det er erligt, accepterer jeg det, men der hvor de taenker, at jeg tror det er paent, og
sa gemmer de isolering inde under, det er irriterende”. (kvindelig lejer, 35 ar, ejendom fra 1935,
Vesterbro)

- "Det koster lidt ekstra at fa det til at ligne noget det ikke er”. (Radgiver)

Seetter man ornamentik pa en bygning, deles vandende — nogle mener at det skal "ggres ordent-
ligt”; hvis ornamentikken ser alt for kunstig eller maskinel ud mister bygningen sin originalitet og
autenticitet. Andre er pragmatiske — muligvis affadt af sammenligninger med stuk, hvor mange
accepterer industrielle lasninger i andre materialer.

- "hvis der skal vaere ornamentik skal det ikke se maskinelt ud... Jeg er mere bekymret for sjaelen
af et hus, man kan hurtigt fa det til at ligne ingenting, altsa sddan en helt glat facade der for har
vaeret ornamenteret, det synes jeg er trist” (Mandlig lejer, 40, ejendom fra 1940, Amager)

- "Jeg tror man kan lave noget der ligner. Det kan man se med stuklofter...jeg bruger flamingo til
at rekonstruere stuk”. (Ejer af en aeldre ejendom, Kgbenhavn)

- "Ja, stuk er for eksempel blevet malet over af lejere sd mange gange, at de bliver gdelagt. Nar du
renovere sadan en, er det sveert at fa en lejlighed hvor det hele er intakt”. (Ejer af en aldre ejen-
dom, Kebenhavn)
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Syntese

Mange af de steerkeste og mest entydige markeringer pa omradet kommer i forbindelse med
renoveringer hvor materievalget ikke fremstar aerligt og lgsningen ikke sgger at gentaenke ejen-
dommen. En beboer udtrykker det saledes; "Jeg kan ikke udsta element byggeri med mursten -
man kan se pa samlingerne at de ikke er "rigtig” muret og det virker forlorent. Jeg kan bedst lide
nar ting er hvad de er. De er zrlige”. (kvindelig lejer, 35, ngrrebro)

Udsagn med positiv vaegtning af autentiske lasninger og afstandtagen fra lasninger der udgiver
sig for andet end de er sa talrige og mange facetterede at de ma repraesentere en vaesentlig hold-
ning.

Konsekvens

Konsekvenserne af gnsket om autenticitet er at facadelgsningerne generelt ber tilstreebe materiale-
valg og konstruktive lgsninger der ikke forsgger at skjule deres funktion, samt at en ejendom skal
fremsta i pagt med sit oprindelige udtryk - eller alternativt gentaenkes radikalt.

Fra udlejeres side kan dette vaere en vigtig iagttagelse nar der arbejdes pa at holde fastholde
eksisterende lejere. Valg af lejebolig handler primaert om parametre sdsom gkonomi, beliggenhed,
og storrelse, men responsen tyder pa at faktorer som aestetisk udtryk, autentiske detaljer og historie
folger teet efter. Har man som lejer valgt at bo i et bestemt bymaessigt udtryk repraesenter dette et
@nske om at se sig selv i en bestemt kontekst - en selviscenesaettelse. En facade renovering vil
kunne rykke ved denne selvforstaelse og rykke bygningen vaek fra den oprindelige ide man havde
da man flyttede ind, medmindre beboerne tages med i processen.

En gentaenkning af eiendommen bgr sdledes forankres i dialog med beboerne og understeattes af
visualiseringer.
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Tema 10: De gkonomiske aspekter

Malet med analysen har primaert vaeret at afdaekke holdninger til de aestetiske aspekter af energi-
renovering. Vi har derfor sggt at abstrahere fra de gkonomiske aspekter, eller i hvert fald sikre at
de ikke blev altdominerende. Det er et emne der fylder meget bade hos ejere og lejere.

Det er interessant at det primaert er de umiddelbare gkonomiske overvejelser baseret pa frem-
skrivning af renoveringens omkostninger der fylder meget, mens levetidsberegninger og de
gevinster der kunne ligge i brugerinvolvering tilsyneladende fylder relativt lidt.

Om omkostningen forbundet med renoveringen

- "Det virker omkostningstungt og der mangler stetteordninger. Jeg tror der er mere at hente pa
at isolere andre steder.” (Ejer af en raekke 2ldre ejendomme, Kgbenhavn)

- "Med "kakkelovnsordningen” gik staten ind med tilskud. Sa var det bare at ga i gang. Det samme
bgr man ggre med facaderenovering.” (Ejer og raddgiver, Kebenhavn)

- "Facaderenovering er omkostningstungt. Der er mere at hente ved at lave andre Igsninger.”(Ejer
og radgiver, Kebenhavn)

Hvilke skonomiske parametre er vaesentlige — og hvor langt ser i frem?

- "Jeg taenker altid pd, om der er et tilskud. Det er det forste der skal unders@ges — dernaest en for-
handsgodkendelse i huslejenaevnet.” (Ejer af en raekke zldre ejendomme, Kebenhavn)

- "Jeg plejer at se 20 ar frem. Det er, hvad man normalt far godkendst i forhold til lejeloven - med
vinduer og facader!” (Ejer af en raekke aldre ejendomme, Kebenhavn)

Om det senere vedligehold

- "Det er ikke bare, nar vi snakker om facader, at klistre et eller andet uden p3, ... men det er jo det
fremtidige vedligeholdelsesproblem som i hvert fald skal taenkes ind nar vi snakker gkonomien.”
(administrator, Kebenhavn)

- "Facaderenovering er en stor investering, og renoveringen skal have en lang holdbarhed”.
(administrator, starre ejendomsfirma)

Om hensynet til lejerne i forbindelse med huslejeforhgjelser

- "Men i forhold til den her nye energiskaerm, frygter jeg at huslejen bliver for dyr. For det vil veere
et succeskriterium, at de eksisterende lejere kan komme tilbage, og at det ikke bliver sa dyrt at
de bliver ngdt til at flytte. Jeg vil gerne have at alle er glade for den lgsning de har faet”. (Ejer af
en raekke zldre ejendomme, Kgbenhavn)

- "Det skal ikke veere facaderenoveringens skyld, at de ikke kommer tilbage” (Ejer og radgiver,
Kabenhavn)

- "Sadan er det jo ikke i andre byer i andre lande. De gamle bygninger i centrum er normalt dyrere,
teet pa de attraktive ting, og yderomraderne bliver det billigere. Sddan er det ikke i Danmark,
her er de billige at leje”. (Mandlig lejer, 45 ar, Fredet ejendom fra 1910, @sterbro)
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Syntese

Den gkonomiske problemstilling fylder meget for lejerne fordi det er deres privatgkonomi der er

i spil og der er en vis skepsis med hensyn til huslejeforhgjelser pa baggrund af renovering, men
de fleste udtrykker dog en forstaelse for at udlejer skal kunne fa en rimelig forrentning af sin inve-
stering.

Blandt udlejeren eksisterer en udpraeget frustration med hensyn til spillereglerne for energirenove-
ring og udlejning i det hele taget. Responsen kan sammenfattes til falgende: Nar lejen ikke er
markedsbestemt og udlejer samtidig ikke ma finansiere energirenoveringen med de afledte energi-
besparelser — der i gvrigt er vanskelige at forudsige og til dels uden for deres indflydelse - er der

et problem med incitament strukturen. Der vil med andre ord (ifelge udlejerne) ikke blive foretaget
energirenoveringer i naevnevardigt omfang medmindre incitamentsstrukturen aendres — enten
som fglge af a&ndringer i lejelov eller etablering af nye tilskudsordninger og/eller lovkrav. Det er
klart at introduktion af lesninger der har flere fordele og hgjere forrentning ogsa kan medvirke
positivt til antallet af energirenoveringer.

Det er tilsyneladende de faerreste akterer der udarbejder deciderede FM beregninger, men der er
et erfaringsbaseret fokus pa konkrete problemer: ”I stueetagen, vi ma se i gjnene, at kommer der
graffiti. Unge mennesker vil synes det er sjovt at hamre pa facaden og edelaegge det. Det vil koste
meget med rockwool, hvis man smadrer det”.

Konsekvens

Der mangler i dag en incitamentsstruktur der sikrer dels at energirenoveringer af facader er ren-
tabelt. Yderligere sikrer den nuvaerende lovgivning ikke at ejer og lejer har falles interesse i at
energirenovere. Denne problematik kan yderligere vaere skyld i at det store potentiale for inter-
aktive/brugerinvolverende lgsninger ikke realiseres.

De modsatrettede interesser i forhold til huslejeforhgjelser og energirenoverings komplekse sam-
menhang mellem udgifter og besparelser, kunne tyde pa et behov for en neutral instans der kan
skabe klarhed og accept af nogle fzelles spilleregler, og dermed fremme processen.

Den manglende fokus pa levetidsbetragtninger og de usikre estimater pa prisudviklingen af energi
gor det yderligere vanskeligt for facaderenoveringerne at konkurrere pa pris.
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Tema 11: Variation i forhold til bybilledet - det rette forhold mellem facadetyper er vigtigt

En stor del af de interviewede begejstres ved variation i lasningerne i forhold til det generelle by-
billede — mange fremhaever den variation der findes i naturen som szerlig attraveaerdig. Meget tyder
pa at dette tema tillaegges stor betydning, og har indflydelse pa trivsel og glaede ved bygningen
og kvarteret. Mange af de interviewede gav saledes udtryk for at variationen er en vigtig del af
gleeden ved aldre bygninger, og naevner ofte 1960-70'er byggeriets storre ensartethed som et
problem.

Om inspiration fra naturens verden

- "Med en 'naturlighed’ vil det give mening. Med stabeforme bliver det 70'er-agtigt. Med kunst og
ornamentik kan man fa sterre naturlighed. Der er meget ornamentik, hvor man gengiver noget
fra naturen.” (mandlig lejer, 40, @sterbro).

- "Hvis vi havde bjerge og tilhgrende keempemaessige udsigter ville det veere ok med forgaengelig-
hed (som hos fx nomadefolk). Vi har brug for orienteringspunkter i det visuelle — her har bygning-
erne en vigtig mission — de skal skabe tyngde”. (rddgiver, renovering)

Foto: Peter Nordby
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Om de industrialiserede lasningers mulighed for at leve op til krav om variation

- "Med en passende variation vil selv element byggeri kunne begejstre” (mandlig lejer, 40, @sterbro).

- "Den gode industrielle Igsning skal pa kvarters niveau kunne skabe temaer der gar igen med varia-
tion — som store malere og komponister” (rddgiver, renovering)

Om behovet for forskellige lasninger i ét kvarter

- "Variation er altafggrende, mit sammenligningsgrundlag er det der ude i Sydhavnen, hvor der er
meget lidt forskellighed fordi det hele virker meget "kasset” med altaner og alting. Det er flot
nar man arbejder med en ejendom isoleret (ref. til visualiseringshybrid), men jeg ville synes det
mistede noget af det hvis det blev karréagtig.” (mandlig lejer, 40 ar, zeldre ejendom, Frederiksberg)

- "Altsd jeg synes ndr man ser sddan en kebenhavnergade med sddan en raekke facader, gamle 1888-
1900 bygninger med dannebrogsvinduer, sddan som det nu ser ud. Sa synes jeg faktisk det nogen
gange er befriende og se sadan et fuldstaendig nyt “infilhus” der star spritnyt, med et helt andet
udtryk det bryder linjen.” (Ejer og radgiver, Kebenhavn)

- "Tager vi murstensfacade, uden nogen arkitektoniske egenskaber overhoved, set med mine gjne,
sa er det helt klart for de beboere et fantastisk laft i kvalitet, og vel i princippet ogsa for omradet.
Men snakker vi eksempelvis om Grgnningen, er der jo ingen af os der kunne finde pa at saette en
pudset facade p3, vel?”. (administrator, Kebenhavn)

- "Du kan ikke adskille bygning og kvarter. Hensynet til kvarteret er meget vigtigt.. ok at man nogle
gange g@r noget anderledes. Man skal teenke det ind". (kvindelig lejer, 35, Narrebro)

- "Jeg synes det er vigtigt at holde fast i de skaeve og tidstypiske bygninger. Vi snakkede om Panum
instituttet. Det er karakteristik for sin tid. Det er fedt at holde fast i det, men derudover er fornyelse
spaendende”. (kvindelig lejer, 35 ar, ejendom fra 1935, Vesterbro)
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Sluseholmen. Foto: Google
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Der var flere af de interviewede der, i trad med flere af de ovenstaende udsagn, indledningsvis gav
udtryk for stor modvilje mod at hele kvarterer renoveres — en kvindelig lejer fra Vestrebro udtaler
"Det er vigtigt for mig at bevare kvartererne. Referenceejendommen kan andres, hvis den ligger
alene. Den er ret grim. Men ikke hvis den er en del af et kvarter, hvor det hele minder om hinanden”.
Denne holdning blev dog ofte bladt noget op i Iebet af interviewet, og konsensus landede ofte pa
at hele kvarterer godt kunne underga en renoveringsproces nar blot man holdt sig fra decideret
bevaringsvaerdige bygninger og sikrede et mangfoldigt og varieret udtryk.

En fokusgruppe enedes sdledes om at hele kvarterer kunne renoveres hvis man holdt de radikale
renoveringer pa 10-20 % mens, resten blev foretaget mere i pagt med det oprindelige udtryk. Man
var her inspireret af omradet omkring Nationalbanken.

Syntese

En initial holdning preeget af stor afstandtagen overfor at hele kvarterer renoveres viger ofte for
accept af en sddan proces, hvis en raekke spilleregler overholdes; meget markante renoveringer
holdes til 10-20 % af boligmassen, bevaringsvaerdige bygninger renoveres naensomt mens resten
renoveres diskret men med en vis variation. En radgiver udtrykker det saledes: "Markante bygninger
kraever “pauserum” - den pudsede bygningsmasse kan med andre ord veere "pauseejendomme’,
som de mere radikalt renoverede ejendomme kunne funkle pa baggrund af - det handler om rytme
og musikalitet”. Maengden af afvigelse kan diskuteres (der er lavet undersagelser der viser at man
kan tale om en optimal maengde afvigelse — ca. 13 %), men der kraeves en klar konsensus med
hensyn til hvilket tema der varieres over”.

Konsekvens

Glaeden ved aldre bygninger kan genskabes inklusiv alle fordelene ved moderne byggeri hvis
moderne byggesystemer i hgjere grad tillader variation samt pd udvalgte flader benytter materialer
og/eller processer som i saerlig grad forbindes med naturen eller oprindeligt hdndvaerk.
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Tema 12: En historisk forpligtelse? - traditionalisme versus fornyelse

Der har blandt de adspurgte vaeret stor fokus pa og steerke indikationer af, at man har en forpligt-
else i forhold til kommende generationer med hensyn til at sikre bygningsarven. Dette kommer til
udtryk i deres stgtte til de mere traditionelle bygningsrenoveringer. Nar beslutningen om at ivaerk-
saette renoveringen er taget er der dog stort set ingen opbakning til at bruge krzefter pa at sikre
reversibilitet.

Om de bevaringsveerdige bygninger

- "Jeg synes kulturarven kommer forst i de gamle klassiske Kebenhavn ejendomme. Med ejen-
domme af mindre bevaringsvaerdighed kan man lave en graduering af hvor meget af det op-
rindelige udtryk der skal bevares... kulturarv styrelsen skal nok markere hvad der vigtigt at
bevare.” (rddgiver)

- "Nogle steder har man bevaret baggardsudtrykket, og sa pimper man det op med hvide vinduer,
men det er en fordel at beholde noget oprindeligt, fordi det er en del af vores kulturarv, ogsa selv-
om det er trist. Det er godt at ga pa Vesterbro, og man kan stadig fole baggardsmiljget.” (kvindelig
lejer, 35 ar, ejendom fra 1935, Vesterbro)

- "Det kommer an pa ejendommen. Hvis det er en ejendom med ornamentik, og facaden skal energi-
renoveres, sa vil jeg bevare nogle af det gamle udtryk med vinduespartierne - med dannebrogs-
‘vinduer”. (Ejer og administrator, seldre ejendomme, Kgbenhavn)

- "Sa leenge udtrykket bliver bevaret, er det ligegyldigt om den enkelte krummelure bliver bevaret.
(kvindelig lejer, 35, Ngrrebro)

Om ikke at ligge under for modeluner

- "Jeg synes det er ok at a&ndre, hvis man gor det flot, men man skal passe pa, sa man ikke far en
"hvor var det kikset i 2010’ men finde noget der er tidlast”. (kvindelig lejer, 25 ar, ejendom fra
1910, @sterbro)

- "Jeg synes at det er synd at vi bare ger det, fordi det er moderne. Om 10 ar vil det ogsa veere meget
2010-agtigt. Jeg synes vi skal holde fast i 70'erne”. (kvindelig lejer, 35 ar, ejendom fra 1935,
Vesterbro)

Om nadvendigheden af reversible renoveringer

- "Jeg kan ikke se meningen med at det skal vaere reversibelt ndr man star der og skal have gkono-
mien til at haenge sammen. Det er en vanvittig tankegang at taenke pa at man skal kunne komme
tilbage. Selvom energi ikke vil koste noget i fremtiden, sa vil der stadig veere indeklima proble-
matik”. (Ejer og administrator, seldre ejendomme, Kgbenhavn)
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Syntese

Der er en steerk erkendelse af at facadens udtryk er vigtig ud fra en historisk betragtning samtidig
med at der sondres skarpt mellem pa den ene side det unikke og dermed bevaringsveerdige og
pa den anden side det almindelige og dermed udskiftelige.

Udfordringer i forhold til at reducere energiforbrug og dermed CO2 udledning, kan tilsyneladende
ikke konkurrere med bevaringshensyn nar vi har med ejendomme der bedemmes som unikke og
med hgj aestetisk og historisk veerdi. Meget fa tager i hvert fald dette standpunkt- en kvindelig

lejer fra Christianshavn udtrykker dog at "det er vigtigt med de gamle historiske smukke huse, og
det at gemme pa en tidsalder, men det betyder mere at veere fremtidsorienteret og taenke pa miljo".

Konsekvens

Der er tilsyneladende ikke stor modstand mod at bygninger som referenceejendommen andrer
udtryk, mens bygninger der subjektivt opleves som havende historisk eller sestetisk vaerdi ifglge
en meget hgj andel af de interviewede ikke bgr facaderenoveres pa anden en traditionel vis.
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Tema 13: Facaderenovering har hgj prioritet og er relevant for mange!

Det har vaeret en konstant oplevelse at deltagerne opfattede emnet som vigtigt og relevant, og vi
har ofte oplevet at deltagerne, efter interviewet, gav udtryk for at de gleedede sig til at felge med
i udviklingen inden for omradet.

Om det rimelige i at diskutere renovering af referenceejendommen

- "Den er jo ikke kgn. En sddan ejendom kan man godt diskutere, hvordan den skal se ud”. (Ejer og
administrator, Kebehavn)

- "Det er vigtigt at diskutere om en bygnings udtryk skal bevares, eller om den skal have et nyt
udtryk. Man kan ikke give alle bygninger et nyt udtryk. Man skal i hvert fald tage en debat om
udtryk. Dog ikke med hensyn til bevaringsvaerdige ejendomme - det handler om, hvor unikke
bygningerne er. Man skal respektere arkitekturen... Det gor ikke noget at den der bygning
(referenceejendom) aendrer udtryk.” (rdadgiver)

- "Jeg synes det vil vaere ok, at der sker aendringer med arkitekturen i byen. Referenceejendommen
kan godt fa et helt nyt udtryk. Men pa mange bevaringsvaerdige bygninger kan man ikke”. (Ejer
af en aldre ejendom, Kgbenhavn)

Foto: Grundejernes Investeringsfond
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Syntese

Stort set alle adspurgte havde markante holdninger til facaderenovering og opfattede det som et
vigtigt emne at debattere - selv om specielt lejerne ofte efterfalgende bemaerkede at de ikke
vidste de havde en holdning til emnet. De interviewede ejere identificerer sig tydeligt med deres
ejendom - og saetter en are i at standen maksimeres under en stram gkonomisk hensyntagen,
men lejernes fokus var mere pa trivsel og bygningens udtryk — som én lejer udtrykker det "Jeg tror
bygninger har en enorm betydning for den mdde vi faler os tilpas pd”. Feelles for bade lejere og
ejere var en bred accept af at det var rimeligt og vigtigt at diskutere en energirenovering af ejen-
domme af sammen type som referenceejendommen.

Konsekvens

Den spirende erkendelse af at det er ngdvendigt at tage en debat om energirenoveringer, og at
konsekvensen meget vel kan blive at starre dele af boligmassen aendrer udtryk, er med til at bane
vejen for forbedringer. Med den rette tilgang, gerne rig pa visualiseringer der tager udgangspunkt
i den enkeltes ejendom og hverdag, er emnet yderst relevant for de fleste, og affader efter en kort
introduktion til emnet holdningstilkendegivelser sasom “Jeg er nysgerrig — forteel os om alterna-
tiverne”.

Der er tilsyneladende ikke stor modstand mod at bygninger som referenceejendommen aendrer
udtryk og langt de fleste vil kunne ggres interesserede i processen hvis de rigtige vaerktejer
benyttes, samtidig med at lasningen leverer pa bade det gkonomiske og aestetiske plan samt
imadekommer de gnsker som mange beboere har til lysindfald, komfort og altaner.
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Tema 14: Hvad vaelger de sa?

Vi har afsluttet samtlige interviews med at spgrge til hvilke Igsninger man ville foretraekke i forbind-
else med renovering af referenceejendommen. Her tegner der sig et klart billede af at pladelgs-
ninger fravaelges, skaermtegl meder meget begraenset accept, mens den pudsede lgsning, "visuali-
seringshybriden” og mere radikale lgsninger mader starst accept. Skalmuren ser flere ogsa positivt
pa — dog ofte fordi de ser den som en mulighed for at genskabe den oprindelige bygning, hvilket
naeppe er realistisk.

Mange ser det som en god overordnet Igsningsmodel (som beskrevet i tema 11) at lade den puds-
ede lgsning veere den mest hyppige renoveringstype. Dette kan bade vaere i sin mest traditionelle
form, hvor den oprindelige facade efterlignes eller i stil med "visualiseringshybriden’, hvor der
andres pd vinduesabninger mm.

Om hyppigheden af forskellige losninger

- "Men hvis det er noget man skal ggre med alle eiendomme i Kabenhavn synes jeg godt man kan
ga fuldsteendig amok med omkring 10 % og bevare pa de 90 %. Som for eksempel omradet om-
kring Nationalbanken, der ligger blandt gamle smukke bygninger, hvor det er lykkedes super
godt” (rddgiver, Kebenhavn),

- "Det er fint at holde i naturfarver; Gule, rede og beige. Uden at det bliver for kedeligt. Det skal ikke
vaere de moderne Igsninger. Ellers skal man ga helt i den anden retning - og sa skal ejendommen
veere en af fa”. (Mandlig lejer, 55 ar, ejendom fra 1920, Charlottenlund)

Om konservatisme

- "Man bliver jo ogsa ned til at taeenke pa, hvad er vores malgruppe, det er ikke lykkes at overbevise
danskerne om at de vil have andet end sddan som det ser ud i dag. Sa alt for eksperimenterende
lasninger er vanskelige. Vores kunder er meget traditionsbundene.” (Administrator, Kebenhavn)

Om at skelne mellem gdrdside og vejside

- "Jeg vil forsld at man begynder med at lave facaderenovering pa gavle og i baggarde. Altsa pa
de ejendomme, hvor man har nogle rigtig flotte facader. Gardene er mere metervarer.” (admini-
strator, Kebenhavn)

- "Den der med at dele en ejendom op med gavl og facade kan jeg godt lide”. (Ejer af en raekke
eldre ejendomme, Kgbenhavn)
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Syntese

De adspurgte foretraekker meget konsistent Visulaliseringshybriden, den pudsede lgsning samt
mere radikale Iasninger — med forbehold for at sidstnaevnte ikke kan benyttes alene men mere
som supplement til de to andre Igsninger.

Overordnet er der steerk erkendelse — ogsa blandt lejere — om at Igsningen skal veere rentabel, som
en ejer udtrykker det “jeg synes, at arkitektur, skonomi og beboerne er lige vigtige. Man szetter
ikke noget i gang, uden at gkonomien holder. Den treenighed skal vaere opfyldt”

Konsekvens

Den relativt entydige konklusion giver et klart mandat i det videre arbejde: Kan den variation i
kvarterets udtryk der efterlyses, i forbindelse med lgsninger som den pudsede og visualiserings-
hybriden, leveres er der en voksende accept blandt bade lejere og ejere af at disse i stort omfang
kan benyttes til renovering af ejendomme i stil med referenceejendommen. Yderligere ser et flertal
det som en mulighed at en mindre andel af ejendommene renoveres med en langt mere gennem-
gribende andring af deres udtryk.
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6. Strukturelle forhold

Gennemgangen nedenfor har det snaevre sigte at give en overordnet forstaelse af de nuveerende
rammer for energirenovering — og dermed hvordan lovgivningen pavirker incitamentsstrukturen
mellem lejer og ejer. Det er her lovgivningen angdende huslejeforhgjelser i forbindelse med ren-
overing og lejers betaling af forbrug vand og varme mm., der er sarligt relevant.

Vedligeholdelse og renovering

Det er udlejer der star for vedligehold af eiendommen og det lejede generelt. Det betyder at afleb
og forsyning med lys, gas, vand og varme skal holdes i god og brugbar stand (lejeloven: Kap. IV § 19).
Udlejer skal meddele beboerne via beboerrepraesentanten hvis udlejer gnsker at lave forbedringer
der giver en husleje stigning pa over 20 kr. pr/m2, hvis forbedringerne overstiger 64 kr. pr/m2 kan
udlejer ikke uden beboernes accept fortage en renovering der vil medfere en lejeforhgjelse (leje-
loven: Kap. VIl § 47 og Kap. XI § 66).

Varmereduktion vs. huslejestigning

Udgiften til varme og varmt vand kan ikke indeholdes i lejen (lejeloven: Kap. VII. § 36). Dette betyder
at en evt. reduktion i varmeforbruget ved en energirenovering ikke retfaerdigger en tilsvarende
huslejestigning.

Yderligere vil det veere problematisk at forudsige hvad reduktionen i energiforbrug ville belgbe sig
til for den enkelte lejer. LLO argumenterer for at varmeforbruget er en individuel sterrelse; "hvor
meget man sparer er baseret pa et individuelt manster, sd du kan ikke ud fra en eller anden gen-
‘nemsnits betragtning bestemme den enkeltes besparelse — det vil vaere omstridt”.

Modsat kunne man argumentere for at en energirenovering giver en potentiel varmereduktion,
som det sa er op til beboerne via deres adfaerd at fa. En del af de energi reduktioner vi har behov
for pa samfundsplan handler isaer ogsa om at befolkningens adfzerd i deres energi forbrug skal
andres. Muligheden for at keede huslejestigning og en potentiel varmereduktion sammen kan
derfor give lejere et incitament til at 2endre deres adfaerd.

Efterspargsel pa energirenovering af facader

Hverken viden eller bevidsthed om facaderenovering, og de besparelser renoveringer af denne
type kan opna er udbredt. Yderligere er incitament strukturen pa markedet ikke pa nuvaerende
tidspunkt optimal i forhold til at seette gang i facaderenoveringerne. Energiprisens niveau afspejler
ikke de energipolitiske mal, hvorfor statteordninger og/eller ggede afgifter vil veere ngdvendige
for at opna den renoveringsfrekvens der kunne vaere et afgerende element i opfyldelsen af mal-
ende. Nedenstaende udsagn afspejler den kombination af manglende lovgivningsmaessig samt
gkonomisk incitamentsstruktur der lige nu stér i vejen for facaderenoveringer af denne type.
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- "Det er vigtigt, at det ikke er udlejer der skal betale. Og sa er det afgarende, at beboerne synes
det er en god ide med facaderenovering, eller vil jeg ikke foretage facaderenoveringen. Det er
yderst vigtigt at et flertal af beboerne er indforstdet med facaderenoveringen” (Ejer og admini-
strator, Kebehavn)

- "Der skal ogsa vaere politisk vilje, sd man ikke star alene med det, og skal sparge hver enkelt be-
boer om det er en god ide med facaderenovering. Noget andet er, at man skal kunne varsle pa
normal vis”. (ejer af aeldre ejendom, Kabenhavn)

- "Fgr man vil begynde at overveje en energirenovering, skal eiendommen treenge til vedligehold-
else — det er helt centralt”. (rddgiver. Kebenhavn)

Delkonklusion:

Det kan ikke lade sig gere at gennemfgre en facaderenovering med energifokus uden lejernes
accept ved det nuveerende omkostningsniveau. Denne kan blive svaer at fa hvis hele omkostningen
skal finansieres over huslejen, samtidig med at det ikke er lovligt at modregne eventuelle besparel-
ser i energiforbruget. Disse er i gvrigt vanskelige at forudsige samt male.
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