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Om

Del Hus Vidensprojekt

| Del Hus Vidensprojekt har vi kortlagt og
samlet viden omkring opdeling af enfamiliehu-
se. Formalet har veeret at skabe et samlet vi-
densmaessigt afseet for fremtidige projekter,
som matte beskaeftige sig med etablering af
flere boliger i den eksisterende boligmasse, sa
disse kan komme godt fra start. Projektet be-
skaeftiger sig primaert med villa- og parcelhus-
kvarterer og er afgraenset til kun se pa husop-
delinger som menneskelig fortaetning og ikke
bygningsmaessig fortaetning.

Vidensprojektet er aktuelt i forbindelse med
indsatsen, Bevar Mere, som sigter imod at un-
derstotte en holdnings- og praksisaendring i
Danmark, sa transformation og ombygning
af den eksisterende bygningsmasse bliver et
reelt, attraktivt og kvalificeret alternativ til
nybyggede boliger.

Da der endnu kun findes fa officielle, nutidige
opdelinger af enfamiliehuse til flerfamiliehuse,
har vi som forfattere pa Vidensprojektet kun i
mindre grad trukket viden og erfaring direkte
fra opdelingsprojekter. | stedet har vi benyttet
statistisk data, udfert desk research, intervie-
wet eksperter og trukket input fra workshops.

God leeselyst!
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Vi har brug for din feedback!

Delhus Vidensprojekt

Det, som du skal leese nu, er forste vidensmeaessige
spadestik | et felt, som er meget stort og samtidig
meget ukendt. Meget vil mangle, og der vil helt

Sikkert ogsa vaere fejl. Det ved vi.

Derfor har vi brug for din feedback og dine input.
Spotter nunoget, ligger du inde med veerdifuld viden

eller erfaringer, sa skriv til os.

| feellesskab bliver vi klogere!

Mvh.
[ ouise Heebwoll, Louise@delhus.dk
Fabian Lecker, fl@effekt.dk
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Delhus Vidensprojekt

Metode
Delhus Vidensprojekt

Dataindsamling Interviews Workshop Desk research Delhus erfaringer

Vi har udfert desk research for at
indsamle og analysere eksisterende

Vi har indsamlet viden fra : '
E viden fra forskellige kilder, herunder '

Der findes kun fa nutidige,
v workshops med relevante '

Vi har gennemfart og dokumenteret fglgende interviews for at i :
C officielle opdelinger af L

indsamle indsigt, der er relevant for rapporten:

Vi har indsamlet og
sammenstillet statisk data
brancheeksperter under Bevar
Meres kick-off-eventet i september
2024.

enfamiliehuse, og vi har derfor
kun i begraenset omfang trukket
erfaringer fra delehus-cases.

Kristian Baatrup (Landindspektor, Skel.dk) sladeriiske artilder loviaksiar

__________________________________________________________ brancherapporter og publikationer.

Line Stougaard (Arkitekt MAA, ARK OIE)
Helena Reumert Gjerding (Advokat, Kontra Advokater)

Mette Mechlenborg (Boligforsker, Build)

Marius Thietje (Temrer, Byggevirke & Datter) L

Niels Rolf Jacobsen (Leder af Planafdelingen, Lejre Kommune)

Sune Porse Carlsen (Byplanleagger, radgiver, lokalplaner,
Carlsens Planer ApS)

Curt Liliegreen (Projektdirektaor, Boliggkonomisk Videncenter)

Anne Kristine Wesselhoff (Arkitekt og byplanlaegger, Byg og
Byudvikling, Svendborg Kommune)
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Indhold

Delhus Vidensprojekt

Introduktion Delhus

T o5 | 06

Skillevej for klima og Eksisterende Introduktion, Muligheder ved Barrierer for Hvordan kommer vi i
boligbyggeri boligmasse Hvorfor Delhus? opdeling af huse opdeling af huse gang?
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Delhus Vidensprojekt

O1

En skilleve] for
klima & boligbygger!
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6 ud af 9 planetaere graenser er overskredet. Vi risikerer drastiske

og irreversibelt aendrede miljgforhold, som vi ikke ved, om vi som
mennesker kan trives under

LAND-SYSTEM

Kilde: Stockholm Resilience Center
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Delhus Vidensprojekt

VI destabiliserer aktivt planetens systemer, hvor 25 ud af 35

je niveauer.
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Kilde: Steffen. W., et al. (2015) The trajectory of the Anthropocene: The Great

Acceleration in the Anthropocene Review Figure 1 and Figure 2.
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Delhus Vidensprojekt

Klimastabilitet (CO2) og sunde gkosystemer (biodiversitet) er de to
kernesystemer, der opretholder planetens sundhed.

Biochemical cycles of carbon, water, and
nutrients flow via land, atmosphere and
oceans impact climate stability and healthy
é ~— ecosystems. - ’>

~ ~ ~
s N // N
7 N P N
/ \ , \
/ \

/ Climate Healthy '
. Stability Ecosystems )

| (CO? (Biodiversity Loss) ,

\ /
relates most directly to climate relates most directly to
\ change ocean acidification global biodiversity loss, both in land /
\ use and oceans /
\ 2 r~ /
\ Y \ /
N\ Yy AN /7
N - N 7
~ ~ -~ Ecological Systems: ~ ~ — ~
~ 9 — - The planetary boundaries have two core ~ é —

systems - climate stability and healthy
ecosystems, which have a reciprical relation
to one another. Stable climates and healthy
ecosystems create conditions conductive to
life on Earth.

Kilde: Doughnut for Urban Development A Manual - Figure
19 adapted from an original concept by Sarah Cornell, Tiina ‘, ! G ﬂ R m DE US
Hayha and Holger Hoff (unpublished work). 5108



Danmark baerer et ansvar: Vi har brugt mere end vores fair andel af

CO2-aftrykket.

CUMULATIVE CO2 EMISSIONS
(1 = FAIR SHARE OF 1.5°C
BUDGET)

Kilde: Fanning and Hickel (2023) Compensation for
atmospheric appropriation in Nature Sustainability Figure 1.

4.5

4.0

3.5

3.0

25

20

1.5

1.0

0.5

4.5

4.0

3.5

3.0

25

2.0

1.5

1.0

0.5

1975 2000 2025 2050

GLOBAL SOUTH

4.5

4.0

3.5

2000 2025

GLOBAL NORTH

Delhus Vidensprojekt

VIGOR EFFEKT of[ s

10 - 108



Delhus Vidensprojekt

Og det er ikke verdens fattigste, men de mest velstaende, der star
bag det overdrevne CO2-aftryk.

TOP
1%

THE RICHEST 10% EMIT
50% OF ALL EMISSIONS

BOTTOM
50%

o THE BOTTOM 50% EMIT
I &R ONLY 8% OF ALL EMISSIONS

Population Emissions

Kilde: Oxfam (2020). Confronting carbon inequality: Putting
climate justice at the heart of the COVID-19 recovery. Oxfam " ! G ﬂ R m .DE US
Policy & Practice. 1-108



Delhus Vidensprojekt

Derfor strammes planetens gkologiske graenser, og CO2-budgettet
svinder hurtigt ind.

10 —
| | | | | | |
| | | | | | |

kg CO_ea/m?/ year

Safe operating space

VIGOR EFFEKT o[l
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Kilde: Reduction Roadmap



Delhus Vidensprojekt

Samtidig forventes den danske befolkning at stige med 16/7.000
iNndbyggere frem mod 2040, hvilket sammen med en bevaegelse
| retningen af faerre personer pr. husstand vil skabe en betydelig
eftersporgsel efter boliger.

Number of people

10 — | — 6150 000
8 — e — 6100 000
© | | | | | | |
O 6 — | NL T — 6050 000
N\ | | | | | | |
&
S~
O
O, | | | | | | |
S 4 N T — 6000 000
@ | | | | | | |
X
2 — T T TEEES EEEREEERRERRE — 5950 000
O — 1 1 1 1 1 1 1 — 5900 000
I I I I I I I I I
2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040
Kilde: Reduction Roadmap. ‘,!GﬂR m DE[HUS

Statistics Denmark, FRDK124, 2024
13 -108



Der er behov for handling for at sikre, at boligbehovet dackkes
iNnden for planetens graenser og CO2-budgetter.

kg CO_ea/m?/ year

Kilde: Statistics Denmark, FRDK124, 2024
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VIGOR
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Delhus Vidensprojekt

Dette tvinger os til at udvikle alternative Igsninger for,
hvordan vi skaber boliger til alle danskere inden for de

planetaere graenser.
“ High Priority \‘

Planetary

Low Priority

VIGOR EFFEKT of[ s

Kilde: The Playbook. EFFEKT Architects. 15 - 108
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02

Eksisterende
Boligmasse
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Delhus Vidensprojekt

VI bliver mere energieffektive
- men VI bruger tilsvarende mere

VIGOR EFFEKT oflHis



Delhus Vidensprojekt

Vi har haft en tro pa, at vi med ny teknologi og baeredygtige
byggeteknikker kan na vores klimamal til tiden.

Flittig brug af begreber som “baeredygtigt byggeri” har veeret med til at
forvreenge billedet af byggeriets ressourceforbrug og klimapavirkning.

Ifolge Forbrugerombudsmanden ma man slet
Ikke bruge generelle udsagn om, at et byggeri
1 sig selv er “grent” “klimavenligt” eller
“baeredygtigt” idet alt mainstream byggeri
bruger flere ressourcer end det giver tilbage
og pavirker klima og miljo mere negativt end
DOSItIVE.

Alligevel bliver meget nybyggeri ofte uden
grundlag beheeftet med disse og andre
udsagn, hvilket har skabt en udokumenteret
forteelling om, at mainstream nybyggeri i
dagens Danmark kan vaere baeredygtigt.

Det medvirker til at skabe | en overbevisning
om, at det faktisk at muligt nu 1 2024 at
fortseette vores nuvaerende byggeaktivitet

af boliger indenfor de planetaere graenser,
selvom forskning viser, at det pa ingen mader
er tilfeeldet.

Diskursen forvreenger den generelle
opfattelse af hvilket tiltag, der er

nodvendige her og nu for at na vores
klimamalsaetninger og komme i mal med den
baeredygtige omstilling, og den er hos bade
beslutningstagere og privatpersoner muligvis
med til at skabe en tro pa, at vi som danskere

Foresti”ingen om energiforbruget ikke behover at begraense os | vores fortsat
stigende arealforbrug, nar blot vi “bygger
beeredygtigt”.

Kilde: Kvikguide til virksomheder om miljgmarkedsfaring, ‘, ! G ﬂ R m DE[HUS

Forbrugerombudsmanden 19 - 108



Siden 1990 er energiforbruget per m? med succes blevet reduceret.

Kilde: Energistatistikken 2022

130

125

120

115

10O

105

100

Percentage

95

90

85

80

/75

777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777

************************************************************************************************************************************

************************************************************************************************************************************

************************************************************************************************************************************

************************************************************************************************************************************

777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777

Final energy consumption per m?

2019
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Men samtidig har vi brugt flere og flere kvadratmeter.

Kilde: Energistatistikken 2022
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Delhus Vidensprojekt

Hvilket betyder, at det samlede energiforbrug ikke har sendret sig.

130 -
125 -
120 -
15 -
1o -

105 -

100 - |

Percentage

95 -

90 -

85 -

S

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2019

—  Final energy consumption per m? mM? heated area —  Final energy consumption for heating

VIGOR EFFEKT o[l

Kilde: Energistatistikken 2022
22-108



Delhus Vidensprojekt

Data viser, at vi i dag bruger praecis samme maengde energi
0a at opvarme vores boliger som for 30 ar siden, pa trods af
energioptimering og strenge reguleringer.

PJ
BOO = oo

D50 = |

200 -

150 - |

100 - |-

50 -

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2019

. Actual use of energy =— Climate adjustment

VIGOR EFFEKT of[ s

Kilde: Danish Energy Agency.
gy Ad A% 23-108



Delhus Vidensprojekt

Det skyldes, at vi tilpasser vores adfeerd til vores omgivelser
- Vi sparer mindre pa energien i mere energieffektive boliger.

777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777
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KWh

77777777777

Energy

A2015 A2010 B C D E F G labels
/2020

Expected heat consumption . Actual heat consumption

VIGOR EFFEKT of[ s
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Kilde: Hansen and Gram-Hanssen 2023.
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“Therefore, efficiency
without sufficiency is waste.”

William Stanley Jevons, 1877

Nar noget bliver mere effektivt og billigere, har bade
mennesker og industrier en tendens til at bruge mere,
Nvilket udligner besparelserne fra effektivitetsgevinsterne

(Reboundeffekten)

Uden ogsa at begraense vores forbrug, star vi altsa stille |
den grgnne omstilling.

VIGOR EFFEKT o[l
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Hvor stor skal en polig veere?

VIGOR EFFEKT oflHis



Nuveaerende

| dag bor den gennemsnitlige
dansker pa 54m?2.

Kilder

1. DST BOL106, 2022

2. IPCC, European Network for Housing Research ENHR

3. Millward-Hopkins, J., Steinberger, J. K,, Rao, N. D., &
Oswald, Y. (2020). Providing decent living with minimum
energy: A global scenario. Global Environmental Change.

Fit & Conform

Inden for det nuvaerende system
tyder forskning pa, at 25-30 m?
oer person er tilstraekkeligt for et
komfortabelt liv.

Stretch & Transform

| et optimeret system kunne 15 m?
per person veere tilstraekkeligt for et
komfortabelt liv.

Delhus Vidensprojekt

VIGOR EFFEKT o[l
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Flere boliger
| de eksisterende huse

Hvor mange pboliger kan vi etablere - uden at bygge nyt?

VIGOR EFFEKT oflHis
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For at vii EU kan opna klimaneutralitet, skal 146 millioner bygninger
renoveres inden 2050. For at na dette mal skal 90.000 bygninger
renoveres om ugen.

146 million
buildings by 2050

Source: European Commission (2020), ‘Renovation Wave: The European " ! G 0 R m DE[HUS

Green Deal’
29 -108
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Med typiske energirenoveringer forventes de at udlede 30-40
gigaton CO2-aekvivalenter, hvilket svarer til op til 8,5 % af det
resterende globale budget for menneskeskabte drivhusgasser.

8.5%

Remaining global anthropogenic
greenhouse gas budget
for 1.5C by 2050

Kilde: European Commission (2020), ‘Renovation Wave: The European " ! G ﬂ R m DE[HUS

Green Deal’
30-108
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Nedrivning for at bygge nyt langt overstiger det resterende CO2-

pudget.

Den ngdvendige energirenovering giver mulighed for at spare

vigtigt udslip.

Demolition &
New Construction

Renovation

Kilder:

VIGOR EFFEKT o[l

Beyond the Roadmap (2024). Chapter 3, part 3.4.

Grgn Boligrotation, Landdistrikternes Faellesrad
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Der er 5 millioner m? ledigt areal i Danmark.

vacant m?
2500000 —,

2000000 — |-

1500000 —}

1000000 —} -

500 000

ATy

Ujoogo| o
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Apartments Roof Areas

Offices, Public,

Commercial

VIGOR EFFEKT of Hls
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Hvis vi aktiverer gennemsnitligt 15% af det ledige areal | de 30
kommuner med forventet starst befolkningstilvaekst, giver det
840.000 m? ledigt areal, som man kunne bruge til boliger.

Udnyttelsesgrad 15%

Afhaengigt af typologien er der for-
skellige grader af, hvor meget ledigt
areal der kan omdannes.

Til dette beregningsscenarie har vi
brugt data og anvendt medianen af
udnyttelsesgraderne fra Potentia-
ler for indretning af flere boliger i
den eksisterende bygningsmasse.
Sweco, Cobe, 2023.

Kilder:
OIS BBR 1.7, 2020; EjendomDanmark, 2023

Potentialer for indretning af flere boliger i den eksisterende
bygningsmasse, Sweco, COBE
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Deri kunne vi etablere boliger til 77000 mennesker, hvis beboerne |
gennemsnit skulle bo pa med 50 m?
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Men vi kan huse 34.000 mennesker, hvis personerne i gennemsnit
bor pa 25m? i stedet.
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Eller 56.000 mennesker med 15 m? per person.
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Det er ikke nok boliger ift. den forventede befolkningstilvaekst.
Hvad kan vi ellers gore for at etablere boliger | den eksisterende
Oygningsmasse?
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Opdeling af enfamiliehuse:
Ft beregningsscenarie

VIGOR EFFEKT oflHis



Enfamiliehuset er med ca. 117 millioner boliger den mest

almindelige boligtype i Danmark

Kilde: OIS BBR 1.7, 2020; EjendomDanmark, 2023
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Til dette beregningsscenarie har vi kigget pa enfamiliehuse med
enlige og par over 50 uden bgrn | de 30 kommuner, som forventes

at fa sterst befolkningstilvaekst.

Kilde: OIS BBR 1.7, 2020; EjendomDanmark, 2023
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Single-family-houses,
occupied by singles &
couples without children
(over 50)
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>50 YEARS

>50 YEARS
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Hvad hvis vi ggede beboerantallet i disse hjem med
1 person?

Numlber
of houses
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Single-family-houses,
occupied by singles &
couples without children

VIGOR EFFEKT of[ s
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Ledige plads | kontorer, lejligheder og loftrum alene daskker ikke
den forventede befolkningsvaekst.
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Men sammen med de undersggte enfamiliehuse overstiger
det tilgeengelige areal nemt eftersporgslen i alle scenarier
(50, 25 eller 15 m?).
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Dermed star vi ikke med en boligkrise men derimod en fordelingskrise.

u|oooo|o
u|oooo|o

0

VIGOR EFFEKT o[l
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Hvad nu hvis vi - | stedet for at bygge mere - fokuserer pa bedre

udnyttelse og omfordeling af de byggede kvadratmeter, vi
allerede har?

00 0
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goog
goog
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nooo|of

good|d

0
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03

INntroduktion,
Hvorfor Delhus?

VIGOR EFFEKT oflfk
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Med 1,17 millioner boliger rummer enfamiliehuset det storste
potentiale | den eksisterende bygningsmasse | forhold til at
imodekomme efterspgargslen fra befolkningstilvaekst og gget antal

husstande.
1250000 — ¢ o
1.170.000 | | : :
1.120.000
1000000 — -
750000 — -
500000 — |-
250000 — |-
O m2 —
I | |
Single-farily-houses. Apartment Row Houses & Other (student,
marm Houses Housing Semi-Detached community,
cottages)

. Owning . Renting

VIGOR EFFEKT of[ s

Kilde: Statistikbanken om Boliger BOL101
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Den gennemsnitlige storrelse pa et parcelhus er 154 m?.

VIGOR EFFEKT o[l

Kilde: Statistikbanken om Boliger BOL106 49 -108
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Tendensen gar i retningen af faerre personer per husstand.
40% af alle hjem bor der nu kun én person.

2023 var det forste gang i historien, at der er flere voksne, som
OOr alene end med en partner.

6+ people

5 people

1 person

Source: Statsbank - Households

VIGOR EFFEKT of[ s

Kilde: Statistikbanken om Boliger FAM55N
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Dette skaber en uoverensstemmelse mellem de tilgaengelige
boliger og den demografiske efterspgrgsel.

Store huse ; Sma familier

VIGOR EFFEKT o[l
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“Der er sket et demografisk skift
| befolkningen, men itkke i de
tilgaengelige boliger.”

Kirsten Gram-Hanssen

VIGOR EFFEKT oflHis
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Kunne vi = ved at opdele enfamiliehuse i mindre enheder -
genoprette forbindelsen mellem den nuvaerende demografi og de
tilgaengelige boliger?

VIGOR EFFEKT of[ s
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Muligheder
ved opdeling af huse

VIGOR EFFEKT o[k



Flere Boliger

Incitament til
Nagdvendig Renovering

Privathed
& feellesskab

Mindre Klima- i hverdagen

belastning

En Alternativ Made
at bo pa

Muligheder
Delhus

Understottelse af
Boligrotation og

Flyttekaeder
Bevaring af Hverdags-

arkitekturens Kulturarv

Understottelse af By-
centre & Lokalomrader

Demokratisering
af veerdi og

Forskellige
Boformer bygningsmasse

Delhus Vidensprojekt

| det fglgende oplister og beskriver vi potentialerne ved at opdele enfami-

liehuse og stuehuse i to eller flere enheder.

De enkelte flashcards/sider kan sta alene, sa man kan traekke dem ud af
denne publikation og bruge dem i andre sammenhange, hvor de matte

vaere relevante.

Delhus - Information flashcards

Mindre klimabelastning

Muligheder
Delhus

Baggrund
Nybygge
k

Et helt traditionelt parcelhus, som opdeles i to i forbindelse med
en dybderenovering, bruger over 50 ar kun det halve pa klimakon-
toen af et nybygget parcelhus i samme storrelse - og s& har man
ovenikgbet etableret to boliger i stedet for ét. Tilsvarende belaster
det ogsa klimaet halvt s& meget at etablere et delehus i forhold
til, hvis man river ned og bygger tilsvarende kvadratmeter reekke-
huse. Bygger man ovenikgbet en halv gang mere nyt pa grunden,
hvilket er normal praksis i forbindelse med nedrivning og nybyg,
er man oppe pa at kunne fa seks deleboliger for én nybygget par-
celhusboligs klimapris inkl. forbrug over 50 ar.

*LCA-data er hentet fra Realdanias rapport, “Renovering er bedst for klimaet”. Transformatio-
ner

rne i forbindelse med opdelingen af huset vurderes i naervaerende rapport til at indga som
en indlejret del af dybderenoveringen. Dette ber dog i fremtiden afsages neermere.

Kilder

Hvid Horup Serensen, Lise. & Mattson, Mathilde. (2020, Oct. 16). Analysis of CO2
emissions and total economy in renovation and new construction. Ramboll.

https://www.kefm.dk/media/6649/klimapartnerskab-bygge-og-anlaegssektoren-
hovedrapport.pdf

https://www.teknologisk.dk/ydelser/bygge-og-anlaegsaffald/besparelser-ved-at-
genanvende-byggeaffald/34248 2#:- text=Bygge%2D%200g%20anl egg waste%20
represents %20ca,plant waste%20 and%20quality%200f%20recycling

https:/realdania.dk/publikationer/faglige-publikationer/renovering-er-bedst-for-
Klimaet

byggeaffald/34248 24 - text=Bygge%2D%200g%20anl egg waste%20represents %20
ca,plant waste%20 and%20quality%200f%20recycling

https://realdania.dk/publikationer/faglige-publikationer/renovering-er-bedst-for-
klimaet

VIGOR EFFEKT of[ s
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MULIGHED O1

Delhus Vidensprojekt

INFOGRAPHIC VIGOR EFFEKT DE[HUS

Mindre klimabelastning

Muligheder
Delhus

Baggrund

Nybyggeri og nedrivning af bygninger er brutalt for vores natur og
klima. Bygninger og anlaeg udger ca. en tredjedel af vores samlede
CO2-udledning | Danmark og materialer til nybyggeri udtgmmer
vores naturlige ressourcer og fortraenger naturen. Samtidig star
byggeaffald for samlet set 30% af det affald, som genereres. Derfor
skal vi bestraebe os pa at bygge sa fa nye boliger som muligt og
genbruge de eksisterende huse fremfor at nedrive.

Et helt traditionelt parcelhus, som opdeles | to i forbindelse med
en dybderenovering, bruger over 50 ar kun det halve pa klimakon-
toen i forhold til et nybygget parcelhus i samme sterrelse - og sa
har man ovenikabet etableret to boliger i stedet for ét.

Tilsvarende belaster det ogsa klimaet halvt s& meget at etablere
et delehus i forhold til, hvis man river ned og bygger tilsvarende
kvadratmeter raekkehuse.

*LCA-data er hentet fra Realdanias rapport, “Renovering er bedst for klimaet”. Transformatio-
nerne i forbindelse med opdelingen af huset vurderes i naerveerende rapport til at indgd som
en indlejret del af renoveringen. | dette tilfaelde er der ovenikgbet tale om en dybderenovering,
altsd en meget stor renovering, hvilket i mange tilfaelde ikke vil veere mere, end der er brug for.

Demolition year O
(Ex. C3-C4)

. Demolition year 50
(C3-C4)

New materials year O
(A1-3)

. Continous replacement
of materials (B4)

Operation and emissions
2025 (B6)

kg CO2 eg/m2/year
1)
[

Demolition & new Establishment of shared
construction units in traditional
detached house including
deep renovation

Kilder
Analyse af CO2-udledning og totalekonomi i renovering og nybyg, Ramball

Anbefalinger til regeringen fra Klimapartnerskabet for bygge- og anlaegssektoren,
Regeringens Klimapartnerskaber

Renovering er bedst for klimaet, Realdania

Mere affald fra bygge- og anlaegsbranchen, Danmarks Statistik
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Delhus - Information flashcards

MULIGHED 02 INFOGRAPHIC VIGOR EFFEKT DE[HUS

Baggrund

En stor del af den danske bygningsmasse og herunder ogsa enfami-
liehusene skal renoveres i de kommmende ar for at minimere varmetab
og kunne fungere som en god ramme for deres beboere i mange

ar ud i fremtiden. Men det halter efter med renoveringerne og ofte
ender det | stedet med nedrivning.

Incitament til
nﬂdvendig renovering Projektet Gron Boligrotation peger pa, at det som regel er i forbindel-

se med et skift | ejerskabet, at boligerne renoveres. Men fordi boligro-
tationen i de fleste kommuner halter, halter renovering af boligerne
netop ogsa efter.

Opdeling af enfamiliehusene vil naturligt seette gang i de ngdven-
Muligheder dige renoveringer, som bliver udlgst af, at de sker et skift i husets

Delhus ejerforhold.
, : Kilder
Vurderingsstyrelsen vurderer, at et hus samlet set bliver mere vaerd,
nar det kommer til at indeholde to boliger frem for én. Dermed kan European Commision (2020). A Renovation Wave for Europe
. . . . - greening our buildings, creating jobs, improving lives, LOV nr.
man forestille sig, at muligheden for opdeling kan fungere som SWD(2020) 550 final af 14./okt./2020.

motor for de ngdvendige renoveringer, da husets ggede veerdi
som to boliger i mange tilfaelde kan betale for udgifterne ved re-
noveringen inklusiv de opdelende foranstaltninger. Beyond the Roadmap (2024). Chapter 3, part 3.4.

Gron Boligrotation, Landdistrikternes Faellesrad

57 -108



Delhus - Information flashcards

MULIGHED 03

INFOGRAPHIC

Delhus Vidensprojekt

VIGOR EFFEKT of[ s

Flere boliger

Muligheder
Delhus

Baggrund

Antallet af husstande i Danmark stiger som falge af den demogra-
fiske udvikling. Der bliver flere singler og aeldre, og husstande bliver
gennemsnitligt mindre, hvilket sammen med en let befolkningstil-
vaekst presser eftersporgslen op pa flere boliger i Danmark. Det
vurderes, at det samlede behov for ekstra boliger frem til 2040 vil
vaere pa mellem 100.000 og 150.000 boliger.

Det gennemsnitlige arealforbrug i enfamiliehusene er nu i 2024 pa
over 60 m2 pr. person, og tallet forventes at stige i takt med at endnu
flere bliver singler og kommer til at bo alene i de store huse.

Der findes ifglge Danmarks Statistik ca. 1.117.000 enfamiliehuse og
stuehuse i Danmark. Bliver blot omkring 10% af disse delt op i to,
vil det i sig selv kunne rumme det forventede behov for ekstra
boliger frem mod 2040. Dermed ville vi kunne stoppe al nybyggeri
af boliger og fortsat have hjem til alle i Danmark.

Note: De 10% skal ses som en geografisk median. Man forventer som bekendt den storste be-
folkningstilvaekst i de urbane zoner og de 100.000-150.000 ekstra boliger er | dettes tilfaelde
beregnet i forhold til den forventede eftersporgsel i de 30 kommuner, som forventes at vaekste
mest. Derfor ville husdelinger ogsa vaere mest relevant i de urbane zoner. Husdelinger svarer
dog ogsa pa behovet for sma boliger i mindre byer og landsbyer, hvor der mange steder

mangler sma egnede boliger til seerligt den aeldre befolkning.

Existing Housing Stock
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Housing Demand

Kilder

Jensen, Jesper Bo. & Levinsen, Marianne . (2021). Fremtidens
boligmarked i 2030 og 2035. Forenet Kredit / Center for
Fremtidsforskning.

Andersen, Palle. & Mayland, Amanda. (2024,
April). Kommunerapport 2024. Kampen om borgerne:
Fremtidens aendrede boligbehov. Exometric.

Sweco & Cobe. (2023). Potentialer for indretning af flere
boliger i den eksisterende bygningsmasse: Baggrundsrapport
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Privathed
og faellesskab i hverdagen

Muligheder
Delhus

Baggrund

| modsaetningen til tidligere tiders landsbysamfund har vi vores
moderne servicesamfund ikke | samme grad brug for nabofallesska-
bet for at overleve - men meget tyder pa, at vi dog alligevel har brug
for naboskabet for at leve godt.

For nogle har det at bo alene ikke veeret et tilvalg, men noget, som
er sket, fordi esegtefaellen er gaet bort, man er blevet skilt, eller man
aldrig har mgdt den rette. For nogle udlgser det ligefrem ensomhed
at bo alene. Samtidig er der flere og flere, som bevidst vaelger at bo
alene, selvom de egentlig har en partner, mens andre veelger at flytte
| bofaellesskab.

De traditionelle bomgnstre er med andre ord | opbrud!

Delehuse responderer pa samfundets efterhnanden mangefacette-
rede praeferencer i forhold til at bo alene og sammen. Faellesska-
bet kan gradueres efter praeferencer. Man kan bare have hvert sit
helt opdelt, man komme hinanden ved og dele enkelte faciliteter,
0g man kan veere feelles som | et mini-bofeaellesskab eller kollektiv
- 0g meget andet derimellem.

Husdeling skaber ogsa mulighed for, at den befolkningsgruppe,
der er flest af i samfundet, nemlig singlerne, kan tilga bofaellesska-
bets kvaliteter med bade privathed og nabofaellesskab i landets
parcelhus- og villakvarterer.

En opdeling af huse er en mulighed for at aeldre kan blive laengere
| eget hjem, idet husets og havens forpligtigelser kan deles med
naboen. Naboskabet og muligheden for at fa hjeelp af delhus-na-
boen, kan skabe tryghed og lette hverdagen og forebygge eller
forhindre ensomhed, ligesom ogsa muligheden for at have en re-
serve-pbedste taet pa kan lette hverdagen for bgrnefamilier.

Kilder

Fremtidens aeldrebolig er parcelhuset, Curt Liliegreen,
Boliggkonomisk Videncenter

Alene, Rikke Sand Andersen, Teenkepauser, Aarhus Universitet

Interview med Mette Mechlenborg
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MULIGHED 05 INFOGRAPHIC VIGOR EFFEKT DE[HUS

Baggrund

Den beaeredygtige omstilling kraever, at vi som danskere aendrer den
made, Vi lever og bor pa. Vi skal bo mere baeredygtigt og pa mindre

En alternativ méde at bo pé plads for at kunne leve indenfor de planetaere graenser.

Opdeling af huse tilbyder et ngdvendigt, rumligt og visuelt boli-
galternativ, som vi som danskere skal bruge som inspiration, nar vi
skal bevaege os ind i en baeredygtig fremtid.

Muligheder
Delhus

Den tilbyder et nyt ideal og nye forestillinger om, hvad et godt hjem
er og kan vaere. Noget hvor vi kan se, maerke og opleve, hvordan
enkelte gode rum, skabt ud af kvaliteterne | den eksisterende byg-
ningsmasse, kan fungere som et godt hjem.

Med delehus kan vi opleve, hvordan haven, det taette faellesskalb, Kilder
faellesfaciliterne og samarbejdet med naboerne kan fungere som

et ekspansivt supplement til hjemmets kompakte rammer. Bo-feelles-skab - Handbog for kollektiver, bygge- og

bofaellesskaber (2023). Jacob Rgnnoe Rask, Helena Reumert
Gjerding
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Bevaring af
hverdagsarkitekturens kulturarv

Muligheder
Delhus

Baggrund

Pa landsplan bliver arligt ca. 1100 enfamiliehuse revet ned og erstattet
med nye huse, hvilket er en fordobling i nedrivninger siden 2005. De
nedrevne boliger er typisk placeret i vaekstomrader, hvor nybyggeri af
parcelhuse i tiltagende grad sker pa bekostning af eksisterende enfa-
miliehuse.

Enfamiliehusene, som i disse ar bliver revet ned, bliver typisk erstat-
tet med vaesentligt storre parcelhuse. Demografisk ser vi dog ind |
en tid, hvor boliger til store familier bliver i overskud, men hvor der til
gengeeld bliver massivt mangel pa sma boliger til singler, aeldre og
sma familier.

Med den massive nedrivning af enfamiliehuse mister vi kulturarv bade
i form af enkelte huse, som forsvinder, men ogsa i form af hele parcel-
huskvarterer, som mister deres karakteristika.

Med en husdeling bevares huset, samtidig med at husdelingen
danner grundlag for den renovering, som skal sgrge for, at huset
bevarer dets kvaliteter og kan std ude om natten mange ar ud i
fremtiden.

Med en opdeling af et hus | flere boenheder, bliver det enkelte hus
og parcelhuset/-kvarteret som typografi ved at veere demografisk
relevant, og er dermed i mindre grad i fare for at blive revet ned
til fordel for rackkehus- eller etagebyggeri. Dermed kan parcelhus-
og Vvillakvarterer bevare karakteristika nu og fremtiden, hvor der
bliver brug for, at de rummer flere og mindre boliger.
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Build, Responsible Assets, Teknologisk Institut.
(2024). IGENBO: riv ned og byg nyt eller bevar enfamiliehuset.
Forenet Kredit.

Andersen, Palle. & Mayland, Amanda. (2024,
April). Kommunerapport 2024. Kampen om borgerne:
Fremtidens aendrede boligbehov. Exometric.
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Baggrund

| Danmark er det ikke for alle samfundslag af kgbe sin egen bolig og
saerligt i de urbane omrader kraever det typisk to hgje indkomster

0g en vis friveerdi at veere i stand til at kobe sig et hus. Det efterlader
mange udenfor boligmarkedet og i haenderne pa et lejemarked, som |

DemOkratisering af veerdi o] hojere og hajere grad af praeget af hurtigt byggeri og spekulation fra
byghingsmasse kapitalfonde.

VS

Med opdeling af eksisterende huse, bliver der skabt mindre ejer-
Muligheder boliger, som tillader unge og énindkomstfamilier at entrere bolig-

Delhus markedet, mens aldre ellers stavnbundne husejere kan skifte den
store bolig ud med en mindre.

| stor skala kan det tage brodden af det spekulative masseprodu-
cerede boligbyggeri, nar behovet for sma boliger bliver imgde-
kommet i form af sma ejer- og lejeboliger i eksisterende enfami-
liehuse. | det lange lgb vil det fgre til en mere ligelig fordeling af Fremtidens aeldrebolig er parcelhuset, Curt Liliegreen,
den danske samlede vaerdi og bygningsmasse fordelt p& private Boligekonomisk Videncenter

Kilder

danskeres haander. Imens multinationale firmaer opkgber ejendomme, stiger
huslejerne i Europas store byer, Bo Elkjaer, Information

62 -108



Delhus - Information flashcards

MULIGHED 08

Delhus Vidensprojekt
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Forskellige boliger og boformer

Muligheder
Delhus

So
CIOQ
KoNoMmis¥

Baggrund

| dagens Danmark er kun rundt regnet 20% af befolkningen en del af
en klassisk kernefamilie med far, mor og hjemmeboende born. Der er
dobbelt s& mange, nemlig 40% af befolkningen, som bor alene. De re-
sterende 40% bor | andre konstellationer.

Alligevel er stort set alle huse | de danske villa- og parcelhuskvarterer
bygget til kernefamilier. Den interne konkurrence mellem kommunerne
om at tiltrackke bgrnefamilierne ved at vaerne om og tillade nybygge-
ri af familieboliger understotter yderligere den kraftige skaevvridning
mellem udbud af boliger og formen pa de danske husstande.

Det synes uretfeerdigt og utidssvarende, at man skal veere en del af en
klassisk kernefamilie, hvis man skal have sandsynlighed for gkonomisk,
indretnings- og pladsmaessigt at kunne matche de huse med have, der
findes i de danske parcelhus- og villakvarterer. Og det skaber proble-
mer, nar familier pga. skilsmisse, dgdsfald eller blot alderdom tvinges
til at vaelge imellem af flytte vaek fra omradet eller blive boende i en for
stor og dyr bolig, fordi der ikke lokalt findes sma boliger, som matcher
behov og gkonomisk formaen.

Med delehuse kan vores boligmasse svare pa familieformernes
mangfoldighed | samfundet.

En opdeling og transformation af parcelhuse adbner op for, at ogsa
singler, aeldre borgere og sma, anderledes familier kan fa hus og
have.

Delehuse skaber ogsa fleksibilitet igennem livet. Nar der bliver
faerre personer i husstanden, fordi man bliver skilt, bgrnene flytter
hjemmefra eller aegtefeaellen dor, kan huset deles med andre.

Kilder

Denmarks Statistik, FAM44N, FAM55N, BOL101
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MULIGHED 09 INFOGRAPHIC VIGOR EFFEKT DE[HUS

Baggrund

Bycentrene og lokalomrader landet over er praeget af butiksded, af-
folkning og nedadgaende erhvervsliv. 60’ernes og 70’ernes parcel-
husomrader, som tidligere skabte kundegrundlaget for de sma by-
centres butikker og kulturelle tilbud, beboes nu kun af en brgkdel af
det antal mennesker, de var tiltaenkt, og aflastningscentre | byernes
randomrader suger kunderne til og efterlader bymidterne tomme.

Understottelse af mindre Som led i affolkningen og butiksd@den bliver ogsa det resterende er-
bycentre & |Qka|omréder hvervsliv ngdlidende.

Deling af enfamiliehuse til flere boliger er en befolkningsmaessig
fortaetning, som kan skabe befolkningstilveekst i de omrader, hvor
der allerede findes servicetilbud, butikker, infrastruktur og lokal-
miljg, som dermed kan opretholdes og revitaliseres.

Muligheder

Delhus Renovering og transformation af boligerne kan skabe et nyt lokalt
kundegrundlag og booste lokal handvaerksgerning. Det star i
kontrast til etage- og rackkehusbyggeri, der som regel bliver udfort
af store entreprengrvirksomheder og til typehusbyggeri, hvor star-
stedelen af det forretningsmaessige arbejde finder sted langt fra
lokalmiljget og dermed er til ringe gavn gor for det lokale hand- E;e”r;‘miigie?/stge' og bofeellesskaber, Indenrigs- og
vaerksmaessige erhvervliv.

So Kilder

Cy
Og

KoNoMIS¥

T - : - Vi ber prioritere andre boligtyper end parcelhuse, der bade
Samtidig kan udbuddet af mindre og alternative boliger og koster landareal og offentlige investeringer, Nikolaj W. Pfeiffer,

boformer fa de mennesker, som ellers ville vaere flyttet til byen i Exometric
deres sggen efter mindre boliger, til at blive. Delehuse og -garde
kan tiltraekke byboer, som s@ger mini-bofaellesskaber pa landet.
Dermed bremser husdelinger bevaegelsen fra land til by og kan
understotte en de-urbanisering, som det ogsa ses i forbindelse
med oprettelsen af bofaellesskaber udenfor de store byer.
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MULIGHED 10 INFOGRAPHIC VIGOR EFFEKT DE[HUS

Baggrund

Landet over naerer kommuner gnske om gget boligrotation, altsa flyt-
tekaader, hvor seerligt aeldre rykker ud deres store boliger, sa disse
kan blive renoveret og beboet af unge bgrnefamilier.

Men | mange tilfeelde udebliver boligrotationen. Den svaekkes dels af
de aeldres borgeres manglede lyst til at forlade lokalomradet, huset
o0g minderne, og den svaekkes af manglen pa velegnede og primaes-
sigt tilgaengelige boliger for de aeldre at flytte over .

UnderStﬂttelse af For at skabe boligrotation er der mange steder planer om at bygge
bOIigrOtatiOn & flyttek&der nye sma boliger, lejligheder og rackkehuse. Men som naervaerende
rapport allerede har belyst, har vi totalt ser ikke brug for flere bolig-
kvadratmeter, og klimamaessigt har vi ikke budget til at bygge mere
nyt. Ofte er de nye boliger trods deres beskedne storrelse ogsa for
dyre at sidde i for de aldre, som derfor ender med at blive boende i
deres store parcelhuse.

Med deling af eksisterende enfamiliehuse bliver der skabt flere sma
Muligheder boliger, som kan saette gang i flyttekaederne lokalt. ZAldre borgere

Delhus kan blive boende indenfor f& hundrede meter, eller tilmed blive
boende i samme hjem med en ny lille familie eller tilsvarende aldre
nabo i den anden ende af huset.

s Kilder
o)
C‘/o
‘e . . o . o o o . . . . .
konomis¥ Tilblivelsen af sma deleboliger pa landet abner ogsd op for, at Vejledning til landsbyer og kommuner om Grgn Boligrotation.
. 0 . 0 . . COWI. Forenet Kredit, Landdistrikternes Faellesrad.

singler og sma familier kan rykke ud af deres sma boliger i byen
til landsbyer og landomrader, hvor boligerne ellers har vaeret for IGENBO: riv ned og byg nyt eller bevar enfamiliehuset.

store for singlerne og de sma familier. Forenet Kredit. Build, Responsible Assets, Teknologisk Institut.
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Delhus Vidensprojekt

| det folgende oplister og beskriver vi barriererne, der kan sta i vejen for

opdeling af husene.

De enkelte flashcards/sider kan std alene, s& man kan traekke dem ud af
denne publikation og bruge dem i andre sammenhaenge, hvor de matte

vaere relevante.

Delhus - Information flashcards

CHALLENGE 01 CONTENT INFOGRAPHIC

Vi siger vi vil bo mindre

De seneste ar er budskabet om, at vores private arealforbrug har

betydning for vores klimaaftryk, treengt igennem til den menige

befolkning. Vi danskere ytrer i stigende grad, at vi gnsker og har til

hensigt at bo og leve mere baerdygtigt, og samtidig hitter trends
Manglende okonomiske som tiny living pa sociale medier. Vi liker det, men vores boliger

incitamenter til at downsize bliver alligevel storre.

Mere rigdom skaber starre boliger

Der en direkte forbindelse mellem kobekraft og forbrug. |

Danmark har kebekraften veeret stot stigende de sidste mange
ar, og ser man pa kurven over arealforbruget, er den fulgt med
I op. Arealforbruget i storbyerne er dog teet pa stagneret, hvilket
o haenger sammen med at prisen pr. kvadratmeter er fulgt med
',

kabekraften op. Tilsvarende ser vi, at folk, som bor pa landet og
steder, hvor kvadratmeterprisen er lav, generelt bor pa mere plads
end i byerne.

8

Ba[)"eﬂ:ﬁ:er Luft i skonomien hindrer downsizing
Der er altsa trods tilkendegivne gnsker om at leve baeredygtigt en
staedig sammenhaeng mellem personers gkonomiske formaen og
den storrelse, deres bolig har. Man bor med andre ord generelt set
ligesa stort, som pengepungen tillader. £ldre husejere, der ikke er
klemt pa skonomien, fordi lanet er betalt ud, og som samtidig er

glade for huset og minderne i det, er derfor meget lidt tilbgjelig

til at flytte til mindre eller dele huset op, selvom barnene er flyttet
hjemmefra og mange af kvadratmeterne ligger ubrugte hen. Sa
med mindre der bliver indfert tiltag som for eksempel beskatnin-
ger, som kan gere det dyrere at bo for stort, er det tvivisomt, at
befolkningen i stor skala kommer til at downsize og dele hus.

VIGOR EFFEKT of[ s
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Manglende gkonomiske
incitamenter til at downsize

Barrierer
Delhus

Vi siger vi vil bo mindre

| de seneste ar er budskabet om, at vores private arealforbrug har
betydning for vores klimaaftryk, traengt igennem til den menige
befolkning. Vi danskere ytrer i stigende grad, at vi gnsker at bo og
leve mere baerdygtigt, og samtidig hitter trends som tiny living pa
sociale medier. Vi liker det, men vores boliger bliver alligevel storre.

Mere rigdom skaber storre boliger

Der en direkte forbindelse mellem kgbekraft og forbrug. | Danmark
har kobekraften veeret stot stigende de sidste mange ar, og ser
man pa kurven over arealforbruget, er den fulgt med op. Areal-
forbruget i storbyerne er dog teet pa stagneret, hvilket haenger
sammen med at prisen pr. kvadratmeter er fulgt med kgbekraften
op. Tilsvarende ser vi, at folk, som bor pa landet og steder, hvor
kvadratmeterprisen er lav, generelt bor pa mere plads end i byerne.

Luft i skonomien hindrer downsizing

Der er altsa trods tilkendegivne gnsker om at leve baeredygtigt en
steedig sammenhaang mellem personers gkonomiske formaen og
den storrelse, deres bolig har. Man bor med andre ord generelt set
lige sa stort, som pengepungen tillader.

/ldre husejere, der ikke er klemt pa gkonomien, fordi lanet er
betalt ud, og som samtidig er glade for huset og minderne i det, er
derfor meget lidt tilbgjelig til at flytte til mindre eller dele huset op,
selvom bgrnene er flyttet hjemmefra og mange af kvadratmeterne
ligger ubrugte hen.

Sa medmindre der bliver indfert tiltag som for eksempel beskat-
ninger, som kan ggre det dyrere at bo for stort, er det tvivlsomt, at
befolkningen | stor skala kommer til at downsize og dele hus.

Delhus

\ Business-as-usual
/ —
/

9968

Kilder
Danskernes syn pa bacredygtighed i boligen, KANTAR Gallup og Videncentret Bolius

Prisen pa ejerboliger 1992-2021, DREAM, Jonas Zangenberg Hansen og Andreas
stergaard Iversen

IGENBO, Foreniet Kredit
Interview Mette Mechlenborg

Workshop, Lancering af Bevar Mere
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Banker & kreditforeninger

Barrierer
Delhus

Ekstra risikofaktorer

Banker og kreditforeninger kan tillaegge ekstra risikofaktorer ved
husdelingsprojekter, hvilket ofte kan resultere i dyrere lan eller
strammere vilkar.

Vurderet usikkerhed og risici

Hvis en vennegruppe gnsker at dele et hus, eller hvis en mindre
gruppe mennesker gnsker at gd sammen om at kgbe et hus fx som
en andelsforening, vil langiverne typisk anse dette som vaerende
risikofyldt. Det kan de gore, fordi de vurderer, at flere ejere gger
sandsynligheden for konflikter eller uenigheder om faelles betalin-
ger, eller fordi de har sveert ved at vurdere hver enkelt ejers gkono-
miske robusthed, og om de alle er i stand til at handtere de feelles
forpligtelser over tid. Hvis en ejer gnsker at trackke sig eller saelge
sin andel, kan det komplicere ejerskabsforholdene og saenke ejen-
dommens vaerdi ved videresalg.

Desuden er markedet for deleboliger endnu ikke godt etableret,
hvilket skaber yderligere usikkerhed for banken omkring ejendom-
mens langsigtede veerdi.

Bankerne vurderer ogsa juridiske og regulative risici, da husdelings-
projekterne som ogsa belyst i denne rapport ofte kraever komplek-
se tilladelser og kan vaere udsat for stramme lokalplaner eller byg-
ningsreglementer. Disse faktorer kan medfore, at bankerne kraever
hajere renter, storre sikkerhed eller i nogle tilfaelde afviser lan helt.

Det er bade Finanstilsynets og bankens egne regler og retnings-
linjer, som har indflydelse pa, om banken eller realkreditinstituttet i
sidste ende er villig til at lane.

Kilder
Fremme af bygge- og bofaellesskaber, Indenrigs- og boligministeriet
Interview Helena Reumert Gjerding
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BARRIERE 03

Etableringsomkostninger

Barrierer
Delhus

En let opdeling koster ikke det store

Det koster ikke ngdvendigvis mere | sig selv at etablere et delbart
hus op til Trin 3 pa Opdelingstrappen (side 89), hvis de saerlige for-
anstaltninger, som husdelingen kraever, bliver etableret i forbindel-
se med en renovering. De ekstra udgifter indtraeffer, hvis husdelin-
gen med eksempelvis ekstra indgang, skillevaegge og kokken sker
pa et tidspunkt eller i et hus, hvor der ikke er brug for renovering,
og byggeudgifterne kun relaterer sig til ombygningen.

... Men en officelt opdeling kan blive dyrere

Fra Opdelingstrappens trin 4 (side 90) og opefter kraever opde-
lingen ekstra foranstaltninger, fx brandadskillelse og ekstra lydiso-
lering, som vil blive en meromkostning relativt set | forhold til en
almindelig renovering.

To boliger er mere vaerd end én

Mervaerdien vil 1 nogle tilfaelde kunne finansiere renovering og
opdeling. En opdeling fra én til to boliger vil ifalge Vurderingssty-
relsen betyde en samlet gget gkonomisk vaerdi for ejerne, da hus-
delingen vil kunne generere en lejeindtaegt, og da to sma boliger
pa markedet vil have en hgjere veerdi end én stor boliger.

Mellemfinasieringen er sveer at lofte

Byggeomkostningerne, renovering eller e, kraever dog en mellem-
finansiering, som de fleste mennesker vil skulle [ane til i banken.
Som naevnt | afsnittet om banker og realkreditinstitutterne kan
bankerne dog veere tgvende med at lane penge til husopdeling,
og ydermere kan bankerne vaere ekstra forsigtige med at udlane
til a2ldre borgere, da de her ogsa indregner faktorer omkring ngd-
vendig begraenset tilbagebetalingstid pga. l[antagers alder.

Delhus Vidensprojekt
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Kilder
Renovering er bedst for klimaet, Realdania
Interview med Curt Liliegreen
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BARRIERE 04

Planlov & Kommuneplan

Barrierer
Delhus

Planloven udstikker traditionelle rammer

Planloven foreskriver, at kommuner udarbejder kommuneplaner og
I mange tilfeelde 0gsa lokalplaner for at regulere, hvordan forskel-
lige geografiske omrader i kommunen skal anvendes. Hvis planen
angiver, at et omrade skal anvendes til traditionel dben-lav bebyg-
gelse, altsd parcelhuse, kan det vaere i strid med kommuneplanen
at opdele et parcelhus til et delehus uden at aendre kommunepla-
nen eller udarbejde en ny lokalplan.

Kommuneplanen kan forhindre opdeling i sma grunde

Kommuneplanen definerer ofte, hvor store grundene (matriklerne)
skal veaere i forskellige omrader. For parcelhuse fastlaegger kom-
muneplanen ofte rammer for minimumsstorrelser for parcelhus-
grundene. Normalt ma grundene ikke vaere under 700 m2, hvilket
kan ggre det sveert at fa lov at opdele/udstykke en grund (Trin 7
pa opdelingstrappen, side 90) med mindre grunden er over 1400
m2.

... men den kan ogsa abne nye muligheder

Kommunerne udarbejder en revideret kommuneplan hvert fjerde
ar. | koommuneplanen beskriver man 0gsa, hvad man har til hensigt
byplanmaessigt at arbejde med og udvikle kommunens omrader
i retningen af. Derfor kan kommuneplanen og den forudgaende
kommuneplanstrategi ogsa fungere som strategiske veerktgjer til
at indfore tiltag som deling af parcelhuse.

INFOGRAPHIC

Kilder
Interview med Niels Rolf Jacobsen

Delhus Vidensprojekt
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BARRIERE 05

Byggeloven &
Bygningsreglementet (BR18)

Barrierer
Delhus

Krav ved officiel opdeling

Nar et parcelhus opdeles i flere boligenheder (side 90), kan byg-
ningsreglementet stille krav til bl.a. brandadskillelse, lydisolering,
adgangsveje, indretning herunder etablering af kokken, etablering
af parkeringspladser, stgrrelse pa boligen, tilgaengelighed, ventila-
tion og indeklima.

Groft kan man sige, at jo hgjere man bevaeger sig op ad opdelings-
trappen, altsd jo mere man adskiller boligerne i seperate enheder,
desto skrappere krav stiller bygningsreglementet, og desto sveerere
kan det blive at opfylde kravene.

Opdeling kan udlgse ekstra krav eller blive afvist

Omvendt kan kommunen, hvis | indretter en selvstaendig del af
huset som pa Opdelingstrappens trin 3, vurdere, at | reelt har
etableret en saerskilt bolig som pa opdelingstrappens trin 4, og
de kan derfor kraeve, at | enten overholder bygningsreglementets
krav til en saerskilt bolig (hvis det ifolge lokalplanen ellers er tilladt
at etablere en sadan) eller tilbagefgrer huset til kun at indholde
én bolig ved fx at fjerne det nyetablerede kgkken. Man ma derfor
vaere varsom med at indrette en selvstaendig del af huset.

Vurdering varierer

Hvornar etablering af en selvstaendig del af huset udlgser, at der
reelt er tale om en seaersklit bolig (Trin 4 pa Opdelingstrappen),
varierer fra kommune til kommune og afhaenger af deres praksis
og fortolkning af Byggeloven og Bygningsreglementet. Ej heller
Byggeklagenaevnet traeffer entydige afgoerelser i sager om byg-
ningens anvendelse, altsa afgorelser af, hvornar en bygning reelt
iIndeholder én eller to boliger, hvilket kan gore det sveert at vide,
hvornar man holder sig indenfor reglerne.

Delhus Vidensprojekt

INFOGRAPHIC VIGOR EFFEKT DE[HUS

BygningSteglementi2018

BYGGERIETS VIDENSCENTER

Kilder
Interview med Sune Porse Carlsen og Anne Kristine Wesselhoff
Interview med Kristian Baatrup
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BARRIERE 06

Lokalplaner

Barrierer
Delhus

Mange lokalplaner blokerer for officiel opdeling

En stor del af landets lokalplaner for villa- og parcelhuskvarteter
blokerer for muligheden for at dele et hus op | flere boliger (se
Opdelingstrappen trin 4-6). Det har veeret og er fortsat standart
praksis at skrive i anvendelsesbestemmelsen for nye lokalplaner,
at der pa hver matrikel kun ma etableres én bolig. Og idet det star
angivet i lokalplanernes anvendelsesbestermmelse, kan kommunen
som udgangspunkt ikke dispensere for det.

Ikke mulighed for dispensation

Normalt, nar man gnsker at skrifte anvendelse pa bygninger eller
omrader for fx at etablere et bofaellesskab, laver man en ny saerskilt
lokalplan for stedet. En ny lokalplan kraever dog, at der er tale om
mere en et enkelt parcelhus.

Ny lokalplan ngdvendig

For at aendre pa anvendelsesbestemmelsen ma kommunen altsa
lave en helt ny lokalplan for et helt omrade. Mange steder treenger
til en ny og tidsvarende lokalplan og her kunne det blive praksis at
iIndskrive en mulighed for at etablere delehuse i eksisterende enfa-
miliehuse.

Hvis der ikke findes en lokalplan for et omrade, er det de mere
overordnede rammer i kommunenplanen, som er geeldende (se
side 71).

Alternativer til ny lokalplan

En alternativ lasning til en ny lokalplan kunne vaere, at man laver en
temalokalplan, som daskker en raekke lokalplansomrader og heri
tillader saerlige former for delehuse i bestemte lokalplansomrader.

Delhus Vidensprojekt

INFOGRAPHIC VIGOR EFFEKT DE[HUS

A. Omradets anvendelse:

§ 1. Omrade for &ben og lay boligbebyggelse

Bebyggelsen skal besta

af
celhus. PA hver ejendom m&f
bolig for é&n familie.

ritl iggende par=-
kun indrettes é&n

Kilder
Interview med Niels Rolf Jacobsen
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BARRIERE 07

Strukturerne er den starste barriere

Den mest grundlaeggende barriere i forhold at kunne etablere

Fastholdt i for&ldede delehuse er de samlede eksisterende samfundsstrukturer, man
mader, nar man gnsker at dele et hus. Alt fra regler og lovgivning
samfundsstrukturer til bankprodukter og standartl@sninger er skabt ud fra, hvad der

engang udgjorde en normal og accepteret boform og familiestruk-
tur - og altsa ikke delehuse. Potentielle husdelere mister simpelhen
pusten undervejs pga. den samlede maengde af barrierer.

Tidligere tiders samfundsnormer dikterer

Selvom vi lever i en tid, hvor man virkelig kan diskutere, hvad en
normal husstand og familie er, og hvor meget samfundet bor
blande sig i individuelle personers civilstatus, boligvalg og praefe-
Barrierer rencer, bliver vi alligevel trunget til underlaeagge os de boligstan-
Delhus darter, som tidligere tiders samfundsnormer har udstukket for os.

Rundt og rundt i ring

Nar vi som samfund igennem de eksisterende strukturer fortsat
producerer samme resultat af enfamilie-parcelhus med have, repro-
ducerer strukturerne lgbende sig selv. Dermed forbliver boformen
stort set uaendret, selvom samfundet, idealerne, demografien og
husstandene aendrer sig - og vi star pa en brandende klimaplat-
form.

Kilder
Interview med Line Stougaard

Interview med Helena Reumert Gjerding
Interview med Marius Thietje
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Mangel pa initiativ hos
kommunerne

Barrierer

Vil hellere bygge nyt

Nar kommmunerne pa tvaers af landet bliver sammenlignet, traekker
man de ofte tallene for nybyggeri frem. Hvis der er bygget mange
nye boliger i kommmunen det sidste ar, teeller det gerne som et tegn
0a, at det det gar godt, at der er lokal fremgang. Det skaber med
andre ord mange steder i landet kommunal prestige at bygge nyt.

| mange tilfaelde er nybyggeri ogsa med til at finansiere kommu-
nernes udvikling og drift. Grundsalg kan skaffe penge til en ny
barnehave.

Sa hvis valget star mellem at bygge nyt og dele huse op, kan
kommunen veere tilbgjelig til at veelge nybyggeri, selvom befolk-
ningstallet kunne ende ud med at blive det samme og klimaregn-
skabet star i husdelingernes faver.

Til gengeeld kan husdeling langt hen ad vejen etableres indenfor
eksisterende infrastruktur og sandsynligvis ogsa med mindre
opstand fra lokalbefolkningen, som mange steder er blevet traette
af bymiljger, som forsvinder til fordel for intensivt nybyggeri.

Konkurrerer om bagrnefamilierne

Naesten alle kommuner har en strategisk ambition om at tiltraek-
ke bgrnefamilier og mange landkommuner naerer et staedigt hab
om, at bgrnefamilierne kommer tilbage, selvom alle prognoser og
fremskrivninger tyder pa det modsatte. Dette staedige hab kan
ogsa fa kommunerne til at tgve med at tillade, at boliger velegnet
til klassiske bgrnefamilier, bliver omdannet til mindre boliger for
aeldre, singler og sma familier.

Kilder
Interview med Curt Liliegreen

Interview med Mette Mechlenborg

Delhus Vidensprojekt
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Usikkerhed omkring
ogkonomi & proces

Barrierer

Usikkerheden gor ondt

Usikkerheden ved husdelingsprojekter kan afholde mange privat-
personer fra at dele hus. Som ogsa denne rapport giver et indblik,
kan det vaere en snorklet affaere at etablere et delehus. Investerin-
gen i eget hjem er ofte den stgrste gkonomisk post, man mader
| sit liv. Her vil man gerne have 100% sikkerhed for, at man ger en
god investering, og at man kommer sikkert i mal.

Hvem skal betale?

| de tilfaelde, hvor husopdelingerne pakalder sig aendringer ved
bl.a. indkgrsler og veje melder spgrgsmalet sig, hvem der skal
betale. Det kan vaere sveert at fa placeret regning og ansvar mellem
kommune og privat husejer, og det kan saette en stopper for pro-
cessen, inden den er gaet i gang.

Vil hellere rive ned og bygge nyt

Det kan synes ulogisk, at det kan vaere nemmere at rive et helt hus
ned og bygge et nyt, end at forbedre det eksisterende. Men reno-
vering af enfamiliehuse bliver oftere og oftere fravalgt til fordel for
nedrivning og nybyggeri. Bankerne er i deres radgivning af hus-
ejerne tilbgjelige til at anbefale nedrivning og nybyg med begrun-
delsen, at der i renoveringen kan opsta ubehagelige overraskelser,
og at renoveringen dermed kan veere behaeftet med stor processu-
el og gkonomisk usikkerhed. Samtidig er der for bankerne mindre
vurderet risiko og sterst gkonomisk gevinst forbundet med ned-
rivning og nybyggeri.

En husdeling vil typisk ske | forbindelse med en renovering, hvilket
ud fra ovenstaende nedrivning-og-nybyg-logik tilleegger proces-
sen usikkerhed. Desuden kan husdelingen blive behaeftet med
ekstra usikkerhed, da den endnu ikke har en efterprovet proces
eller gkonomisk model at laene sig op ad.

Delhus Vidensprojekt
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Kilder

IGENBO, Foreniet Kredit

Interview med Mette Mechlenborg
Interview med Line Stougaard
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Mangel pa viden & erfaring

Barrierer

Der mangler viden og erfaring med opdeling af huse

At muligheden for opdeling endnu ikke er velkendt betyder, at den
hverken finder vej til kommunalstrategien, den lokale handvaerkers
ydelseskatalog og ordrebog eller husstandens fremtidsplanlaeg-
ning. Tiltag som Bevar Mere og udgivelsen af dette vidensprojekt
kan skubbe til, at begrebet og mulighederne for husdeling bliver
bredt kendt og benyttet.

Dog har vi opdaget, som led i fremstillingen af dette vidensprojekt,
at der findes mange flere husopdelinger, end dem, vi som samfund
kender til. De gar under radaren, fordi de ikke er officielle og maske
ikke vil I kommunens sagelys. Erfaringsindsamling kunne dermed
0gsa tage afseet i de allerede eksisterende men ikke officielle hus-
delinger.

Sveert at veere den forste

Som pioner ud i husdeling kan det fortsat veere sveert at hente
samlet rad og vejledning. At processen fortsat er sd underbelyst,
og at private bygherrer ikke kan finde radgivere, der kan understot-
te dem | processen, betyder, at de opgiver, for processen endnu er
gdet i gang. Og dermed far vi ikke produceret de gode eksempler,
vi som samfund kan hgste erfaringer og lade os inspirere af.

Husdelinger kan smitte

Men ligesom der er erfaringer med, at solceller pa tagene kan
“smitte” i et lokalomrade, kan vi ogsa antage, at deling af huse
kan “smitte” | den forstand, at positive erfaringer og resultater kan
inspirere andre i nabolaget til at overveje og implementere husde-
lingslgsninger. Dette kan fore til en bredere accept af og interesse
for boligdeling som en Igsning pa bade klimamaessige, gkonomi-
ske og sociale udfordringer | ssamfundet.

Kilder
Workshop, Lancering af Bervar Mere

Delhus Vidensprojekt
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Frygt for
tiltraekning af

socialt udsatte
borgere 6

@

Frygt for generel
ogget ejendomsskat i
lokalomradet

Frygt for udnyttelse
& spekulation

Frygt
Delhus

Frygt for
overbelastning
af infrastruktur

Frygt for aendring af
lokalomradets
karakter

Delhus Vidensprojekt

Foruden konkrete barrierer for opdeling af huse, viser vi | det folgende fem
barrierer, der seerligt angar tvivl og frygt forbundet med husdelinger. Pa
trods af, at det i mindre grad er reelle barrierer, er frygten og den mulige
ekstra arbejdsbyrde forbundet med lgse de mulige udfordringer alligevel

med til at bremse opdeling af huse.

Delhus - Information flashcards

Frygt for udnyttelse
& spekulation

Enhver mulighed risikerer udnyttelse
Seerligt i kebenhavnske parcelhusomrader, hvor dobbelthuse er tilladt uden regulering ift. nedrivning og nybyggeri, har
man set, at parcelhuse bliver revet ned for at give plads til nybyggede dobbelthuse af typehuskarakter, som udnytter
bebyggelsesprocenten til det yderste.

Abner man op for uhindret deling af parcelhuse, kan man ogsa forstille sig, at nogle parcelhuse bliver opkgbt i spekulativt
wjemed for at skabe mikroboliger af tvivisom kvalitet til desperate boligsegende.

Frygt
Delhus Udnyttelse kan forhindres med regulerende tiltag

En &bning af mulighederne for deling af huse kan sjzeldent sta alene, men mé suppleres af tiltag som fx lokalplansbestemt
maksimumstarrelse pa nybyggede huse, “bevar eller forklar’-princip eller ekstra kommunalt tilsyn af, at byggeloven bliver
overholdt.

Udnyttelse og spekulation er altsd som regel ikke en reel barriere, da det normalt er muligt at indfere tiltag, som forhindrer
udnyttelse og spekulation. Frygten kan dog alligevel forhindre kommuner og lokalsamfund i at tage springet i retningen
af husdelinger, ligesom det ekstra arbejde, det vil vaere at deemme op for en udnyttelse, kan fungere som en barriere.

VIGOR EFFEKT of[ s
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FRYGT 1 VIGOR EFFEKT ot

Frygt for udnyttelse
& spekulation

Enhver mulighed risikerer udnyttelse

Seerligt i kebenhavnske parcelhusomrader, hvor dobbelthuse er tilladt uden regulering ift. nedrivning og nybyggeri, har
man set, at parcelhuse bliver revet ned for at give plads til nybyggede dobbelthuse af typehuskarakter, som udnytter be-
byggelsesprocenten til det yderste. Tilsvarende kan man 0gsa i urbane omrader forstille sig, at nogle parcelhuse ville blive
opkobt i spekulativt gjemed for at skabe mikroboliger af tvivlsom kvalitet til desperate boligsggende.

I:)r)l:wgt Udnyttelse kan forhindres med regulerende tiltag
elnus

En abning af mulighederne for deling af huse kan sjaeldent sta alene, men ma suppleres af tiltag som fx lokalplansbestemt
maksimumsterrelse pa nybyggede huse, “bevar eller forklar’-princip eller ekstra kommmunalt tilsyn af, at byggeloven bliver
overholdt.

Udnyttelse og spekulation er altsa ikke ngdvendigvis en barriere, da det som regel er muligt at indfore tiltag, som forhindrer
udnyttelse og spekulation. Frygten kan dog alligevel forhindre kommuner og lokalsamfund i at tage springet i retningen af
husdelinger, ligesom det ekstra arbejde, det kan kraeve at deemme op for en udnyttelse og spekulation, kan vaere en byrde
og fungere som en barriere.
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FRYGT 2

Delhus Vidensprojekt

VIGOR EFFEKT of[ s

Frygt for overbelastning
af infrastruktur

Frygt
Delhus

Parcelhuskvarterer designet til mange mennesker

| sin tid, da mange af parcelomraderne blev bygget, blev de designet til at kunne huse en hel bgrnefamilie pa hver matrikel.
Med en opdeling af husene ville vi igen ga i retningen af det beboerantal, husene og omradet oprindelig var tilteenkt.

Siden 60’erne og 70’erne er forbruget og bilejerskabet gaet op. Det ggede strgmforbrug kan dog, medmindre forsynings-
nettet allerede er udfordret i sin kapacitet, som regel klares med flere ampere i el-skabet, og hvis vejene allerede er presset
af parkerede biler, er kan det vaere muligt gennem lokalplan eller grundejerforening at saette et max pa bilejerskabet pr.
matrikel.

Det kraever dog en ekstra arbejdsindsats bade at optimere og regulere. Den ekstra arbejdsindsats og usikkerheden forbun-
det med det kan i sig selv fungere som en barriere.

Fortaetning i eksisterende er bedre end nybyg af boligomrade

Husdeling giver anledning til at udnytte eksisterende infrastruktur fuldt ud, og selv i de tilfeelde, hvor husdelinger matte
kraeve lokal opgradering af veje og forsyningsnet vil en opgradering af infrastrukturen for at opna fortaetning alt andet lige
vaere mere gkonomisk og klimamaessigt forsvarligt end at bygge et helt nyt boligomrade med tilhgrende infrastruktur.
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FRYGT 3 VIGOR EFFEKT oflHk

Frygt for aendring af
lokalomradets karakter

Begraenset a&endring i husenes ydre udtryk og arkitektur

En deling af eksisterende huse vil typisk udlgse en renovering af huset og aendre husets indvendige indretning, men det vil
umiddelbart have forholdsvis lidt indflydelse pa husets og havens udvendige fremtoning, bortset fra at forhaven, hvis den
oprindeligt har veeret meget aben, kan fa et mere lukket udtryk, da beboere ved deling af husets udearealer ogsa i denne
del af haven ville gnske sig privathed

Frygt for forringelse af kvarterets kvaliteter og udtryk

Frygt

Delhus Lokalt er man glade for parcelhuskvartererne, villaomraderne og landsbyen med dens originale udtryk. Men i disse ar

sendrer omraderne hastigt karakter. Liv og leg pa vejene forsvinder, i takt med at befolkningtallet daler, og aldersgennem-
snittet stiger. Mange kvarterer er plaget af husenes manglende vedligehold.

| de omrader, hvor huspriserne er hgje og opadgaende, bliver parcelhuse og haver tilmed ofte jaevnet med jorden og erstat-
tet af nybyggede typehuse, hgjt hegn og belaegning. £ndringerne skaber beklagelse og pakalder sig gnsker om at vaerne
om kvarterets, havernes og husenes arkitektoniske kvalitet og karakteristika.

ot

Husdeling skaber incitament for renoveringer, tiltraekker flere beboerre til kvarteret og kan potentielt skaffe bgrnefamilier til
omradet i kraft af den boligrotation, som saettes i gang. Alligevel synes argumentet om, at “vi gnsker at bevare kvarterets
kvaliteter og udtryk” veere et af de hyppigste udsagn mod lokale husdelinger.

Er det mon svaert at forestille sig, at husdelinger og bevaring af lokale kvaliteter gar hand i hand?
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FRYGT 4 VIGOR EFFEKT ot

Frygt for generel gget
ejendomsskat i lokalomradet

@get ejendomsskat til huse, der officielt bliver delt op

Med den nye ejendomsvurdering, som blev indfert ved arsskiftet 2023/24, beskattes ejendomme nu af den vaerdi, de kunne
antage, hvis deres gkonomiske potentiale udnyttes fuldt ud.

Frygt En ejendom, der opdeles i to boliger, vil sandsynligvis fa en hgjere vurdering, da den opndaede markedsvaerdi potentielt
Delhus Stiger.

@get ejendomsskat gaelder ikke huse, som ikke opdeles

Hvis der i et omrade abnes op for, at huse kan opdeles, vil det som naevnt medfgre, at de ejendomme, der opdeles, far en
T hajere ejendomsvurdering. Det er dog ikke alle ejendomme i omradet, som far en hgjere vurdering, medmindre der er tale
om, at et klart flertal af ejendommene bliver delt op.

Kilder

Interview med Curt Liliegreen
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FRYGT 5 VIGOR EFFEKT oflHk

Frygt for tiltraekning af socialt
udsatte borgere

Myten om Lasby Svendsen lever

Kommunernes tgven traekker ogsa trade tilbage til den nu afdgde Lasby Svendsen, og hans tvivisomme forretning med at
6 opkgbe og udleje saneringsmodne boliger til mennesker pa samfundets rand.

Frygt )
Dexgs Frygten for sma billige lejeboliger

Der hersker en frygt for, at en lokal dbenhed for husdelinger kan fore til, at der i enfamiliehusene bliver skabt sma privat-
ejede billige lejeboliger af ringe kvalitet, som tiltrackker socialt udsatte borgere fra andre kommuner og dermed belaster
kommunen og lokalomradet.

Selvom frygten for at dette ville ske i vores nutidige samfund er forskningsmeaessigt ubegrundet, kan den hindre kommu-
nerne i at tage vaesentlige skridt i retningen af at tillade og understotte husdelinger.

Kilder
Interview Mette Mechlenborg
Interview Sune Porse Carlsen og Anne Kristine Wesselhoff 83-108
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Hvordan kommer
VI 1 gang?

VIGOR EFFEKT oflfk



Kilder:

Generelt er vores eksisterende enfamiliehuse meget velegnede til

omdeling

Stor masse af transformerbare huse

Vi har en eksisterende bygningsmasse af
godt 450.000 parcelhuse fra 60’erne og
/0’erne og yderligere en stor gvrig byg-
ningsmasse af villaer og stuehuse, som for-
holdsvist let lader sig transformere til fler-
familiehuse uden store ekstraomkostninger,
nar det sker i forbindelse med renovering af
huset | gvrigt.

Planlaegning til opdeling

Det er generelt nemt og umiddelbart fri for
ekstra omkostninger at renovere med en
indtaenkt fleksibilitet, sd det er muligt, uden
videre ombygninger at leje en del af huset
ud, den dag barnene flytter hjemmefra.

Interview med Line Stougaard,
Interview med Marius Thietje

Parcelhuse egnede til opdeling

| mange ar er eksisterende store villaer
saerligt i villakvartererne pa Frederiksberg
og i Kgbenhavns Kommune blevet transfor-
meret til villalejligheder med en bolig pa hver
etage. Men ser man pa 60’ernes og 70’ernes
parcelhusbyggeri, er kun fa af disse opdelt,
selvom de faktisk bygningsmaessigt viser
sig endnu bedre egnet til opdeling med ni-
veaufri adgang til en bolig i hver ende af
huset.

Mange af parcelhusene har allerede to
indgange, to toiletter og et bryggers, som
nemt lader sig transformere til kekken, sa
der er et keokken til hver af de to boliger.
Installationer lader sig ogsa let opdele |
forbindelse med en store renovering, og
heller ikke brandskel og lydisolering synes
at kunne forvolde de store udfordringer, nar
blot de gaeldende krav bliver gjort transpa-
rente og klart kommunikeret.

N

A
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Men det nuvaerende paradigme gor det nemt at rive ned og bygge nyt
og sveert at dele huse op.

BUSINESS-AS-USUAL /

SYSTEM
SETUP - ___________

DELHUS N

VIGOR EFFEKT of[ s
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Nar man ser pa udfordringerne ved at opdele enfamiliehuse, kan
det virke som en umulig opgave.

DELEHUS

ENFAMILIEHUS

VIGOR EFFEKT o[l
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.. men man kan komme langt ved at tage ét skridt ad gangen

Opdelingstrappen

Teknisk og juridisk set kan det at dele hus
betyde meget forskelligt. Sa lad os fa det
defineret, sa vi ved, hvad vi taler om.

Man kan betragte forskellige typer af opdeling
som trin pa en trappe, hvor de laveste trin
repraesenterer en deling, hvor man blot udlejer

UDSTYKNING
eller deler en del af huset med andre, og de
hgjeste trin repraesenterer en opdeling i reelle @
selvstaendige boliger. Der kan findes flere trin EJERLEJLIGHEDER
og kombinationsmuligheder end dem, som vi
har inddelt trappeni. A.VILLALEJLIGHEDER @
B. ANDELSFORENING

Eksempler og obs-punkter ETABLERING AF

P& de naeste sider har vi tilknyttet eksempler S/AERSKILT BOLIG /
0og obs-punkter til de forskellige trin. De INDRETNING AF -
forskellige obs-punkter kan vaere relevante for EN SELVSTANDIG @

flere trin, end de, som der markeret ud for. Der DEL AF HUSET

kan ogsa vaere (mange) flere obs-punkter for

hvert trin, end dem, som er oplistet. F'-EI‘}EIE;EFT*E @

UDLEJNING AF EN @
DEL AF HUSET

VIGOR EFFEKT of[Hls

Interview med Kristian Baatrup 88 -108
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Trin 1-3 kan forholdsvist nemt implementeres:
Barriererne drejer sig mest om finasiering, og om at de
feerreste kender til mulighederne omkring de nemme mader, at @

dele et hus pa

1. Udlejning af en del af huset

Eksempel: | har for meget plads og kan se, hvordan du kan udleje
et par veerelser og det ene badeveerelse til et par. De kan primeert
benytte hovedindgangen, mens du benytter bagindgangen. | laver
ikke nogen ombygninger i forbindelse med udlejningen.

OBS!

Udlejningsregler: Vaer opmaerksom pa lejeloven og hvilke regler, |
skulle veere underlagt.

Forsikring: Udlejningen | dit hus kan have konsekvens for din
husforsikring. Tal med dit forsikringsselskab om det. Hvorvidt
lejer skal have sin helt egen indbo- og ansvarsforsikring afhanger,
hvordan og hvor meget af huset, du udlejer.

Interview med Kristian Baatrup

FLERE EJERE
AF HUSET

UDLEJNING AF EN
DEL AF HUSET

2. Flere ejere af huset

Eksempel: | gdr sammen to venner om at kgbe et parcelhus. | aftaler
en raderet over hver jeres del af huset, har hver jeres badevaerelse og
deles om nogle af de indendgars faciliteter, bl.a. kekkenet. | laver en
samejeoverenskomst og aftaler, at hvis den ene gnsker at flytte, kan
vedkommende seelge til en kgber, som skal vaere godkendt af den
anden.

OSB!

Laneoptag: Den kollektive boform og betingelserne i forbindelse
med salg kan fa nogle banker og realkreditinstitutter til at palaegge
lanet en stor risikofaktor eller helt afvise lanet.

Forsikring: Vaer obs. pa, hvordan | hver isaer og tilsammen kan vaere
forsikret.

EJERLEJLIGHEDER

A.VILLALEJLIGHEDER
B. ANDELSFORENING

- —_ —- — - - - - =

ETABLERING AF
SARSKILT BOLIG

3. Indretning af en selvstaendig del af huset

Eksempel: | har indrettet jer sdledes, at | med fa greb kan leje den
ene del af huset ud, den dag bgrnene flytter hjemmefra. Der bliver
sat en skillevaeeg med en dor op | midten af huset, der er allerede
to separate indgange og badeveaerelser i hver ende af huset, og til
bryggerset kgber | et blus og et kgleskalb, sa det kan fungere som et
kakken til lejerne. | far sat bimaler pa el- og varme sadledes, at lejerne
kan betale for deres del af forbruget.

OBS!

Vurdering som etablering af saerskilt bolig: Ekstra kokken og andre
foranstaltninger kan have indflydelse pa, om kommunen vurderer, at
dette reelt er en selvstaendig bolig, hvormed | ville ryge op pa Trin 4.

Boligsikring: Lejer vil typisk ikke kunne fa boligsikring, nar den del af
huset, som de lejer, ikke er klassificeret som selvstaendig bolig

VIGOR EFFEKT o[l



Kilde:

Trin 4-7, som henviser til en officiel opdeling af huset, er mere
kompleks, da man her nemt kan blive bremset fra regler og

lovgivning

4. Etablering af seaerskilt bolig

Eksempel: | vil gerne indrette og udleje en saerskilt bolig i jeres
parcelhus. | planlaegger at tilknytte en arkitekt og byggeradgiver,
som kan hjeelpe jer med at fa byggetilladelse og herunder at fa styr
pa adgangsforhold, brandadskillelse, lydisolering og andet, der skal
opfyldes, for at bygningsreglementets krav til den saerskilte bolig
bliver overholdt.

OBS!

Lokalplanen: | mange af landets lokalplaner for parcelhusomrader
star det angivet, at der kun ma veere én bolig pad hver matrikel.
Dette star i lokalplanens anvendelsesbestemmelse, hvilket betyder,
at kommunen ikke umiddelbart kan dispensere fra det.

Interview med Kristian Baatrup

INDRETNING AF
EN SELVSTANDIG
DEL AF HUSET

Delhus Vidensprojekt

UDSTYKNING

EJERLEJLIGHEDER @
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A.VILLALEJLIGHEDER
.ﬁ E B. ANDELSFORENING

ETABLERING AF
SARSKILT BOLIG

FLERE EJERE
AF HUSET

UDLEJNING AF EN @
DEL AF HUSET

5.A. Ideelle anparter (villalejligheder). Opdelt i max to boliger

Eksempel: | gar sammen to par om at kabe en villa, hvor der allerede
er indrettet to boliger. | vil gerne lave ideelle anparter, sa | ikke er
afhaengige af hinanden, den dag den ene part skulle gnske at salge.

OBS!

Klassificering: Vaer opmaerksom pa, om boligen er eller kan blive
godkendt som to boliger, og herunder om lokalplanen vel at maerke
ogsa tillader flere boliger pa matriklen.

Samejeoverenskomst: Veer obs pa, at | skal lave en sameje-
overenskomst. Det kan en boligadvokat hjaelpe jer med. Heri kan det
vaere vigtigt at definere, hvordan forpligtigelser og gaeld er fordelt.

5.B. Andelsforening

Eksempel: | er fire venner, som kigger pa et hus, som | kan lave om
til et bofaellesskab. | vil have hver jeres bolig, hvor | kan lukke en der,

men | vil fortsat have meget faelles. | mener, at en andelforening ville
passe godt til jer.

OBS!

Svaert at optage kreditforeningslan: Det kan vaere meget sveert at
optage et 1dn gennem en kreditforening til oprettelse af en lille ny
andelsforening. Kreditforeningerne vil foretage en ngje vurdering
af foreningens gkonomi, ejendommens vaerdi og risikoen forbundet
med at yde et 1an. | kan derfor vaere tvunget til at dele op pa andre
mader, hvis det er muligt.

Nye muligheder i landdistrikterne: Den nye planlovsrevision skaber
lige nu ggede muligheder for at omdanne landejendomme til fx
bofaellesskaber. | kan altsa med fordel se pa mulighederne for lave
bofaellesskabiennedlagtlandejendom. Mulighederne foromdannelse
af landejendomme afhaenger dog af den specifikke kommune og
deres fortolkning af de nye regler i planloven.

VIGOR EFFEKT o[l
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6. Ejerlejligheder

Eksempel: | vil gerne opdele et stort hus i ejerlejligheder, sa | kan
lave flere end to boliger, og sa de forskellige boliger har faerre faelles
forpligtigelser end havde det vaeret ideelle anparter. | planlaegger
at fa en landinspektor til at opmale lejlighederne og udarbejde
ejerlejlighedskort og lave en matrikulaer sag. Det skal blive godkendt
af Geodatastyrelsen og Tinglysningsretten, og skgderne vil blive
tinglyst pa de enkelte ejerlejligheder.

OBS!

Mulighed for opdeling af ejerlejligheder: Ejerlejligheder kan kun
oprettes under specifikke forhold, feks. nar der er tale om en
bygning, der er egnet til opdeling. Sperg en landinspektar!

Kilde:
Interview med Kristian Baatrup

INDRETNING AF
EN SELVSTANDIG
DEL AF HUSET
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ETABLERING AF
SARSKILT BOLIG

A.VILLALEJLIGHEDER

B. ANDELSFORENING
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UDSTYKNING

EJERLEJLIGHEDER @

FLERE EJERE
AF HUSET

UDLEJNING AF EN @
DEL AF HUSET

7. Udstykning (udmatrikulering)

Eksempel: Jeres store hus ligger pa en stor grund, og | veelger at
udmatrikulere og saledes lave enslags raekkehuse ud af husets laenger,
sa boligerne har hver deres eget udeareal. Der bliver ogsa etableret
noget feellesareal, som kommer til at tilhgre grundejerforeningen,
som alle boligerne bliver del af.

OBS!

Overholder udstykningen alle regler for omradet?: Omrddet kan
vaere behaeftet med mange eksisterende regler og servitutter om bl.a.
anvendelse og adgangsforhold. Nogle gange ville udmatrikulering og
endret anvendelse kraeve en ny lokalplan, og for en mindre grund,
kan det veere sveert at overbevise kommunen om, at de skal lave en
sadan.
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Det kan vaere sveert at tage det store skridt pa én gang
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Sma skridt ad gangen kan vaere nemmere og mere overskueligt
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Efterhanden som business-as-usual forsvinder, skal vi bygge bro til
et nyt paradigme via innovation.

Pattern
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Hvor mange enfamiliehuse skal vi splitte
op hvert ar?
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197.000 enfamiliehuse er kun beboet af enlige eller par over 50
uden barn i de 30 kommuner, som forventes at vaekste mest.
Lad os se pa tallene, hvis netop disse huse bliver dele op i to.

Note:

Dette et et taenkt scenariel | praksis er det
urealistisk at forvente en opdeling af samtlige
huse indenfor kategorien. Til gengaeld ville
man i praksis ogsa forvente opdelinger at huse
udenfor de 30 kommuner og af andre end
beboere over 50 ar.

Kilder:

OIS BBR 1.7, 2020, EjendomDanmark, 2023

Potentialer for indretning af flere boliger i den eksisterende
bygningsmasse. Sweco, Cobe, 2023

Numlber
of houses

1250 000 —

1000 000 -

/50 000 —

500 000 —

250 000 —

L]

[

Single-family-houses,
occupied by singles &
couples without children
(over 50)
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Dette resulterer i et arligt gennemsnit pa 13.000 boliger frem til
2040.

Number
of houses

15000 = [
14.000 = |
10070 L T e —
12000 - |
1.000 - |
10.000 - | -
9000 -|

8000 - | -

7000 - |

6000 -|
5000 - |-

4000 -|
3000 - | -

2000 -|

1000 - |-

o -

| | | | | | | | | | | | | |
2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

. Necessary yearly transformation of parcel houses

Kilde: Statistics Denmark, FRDK124, 2024

Kilde:
Egen beregning, baseret pa

OIS BBR 1.7, 2020; EjendomDanmark, 2023 " ! G ﬂ R m DE[HUS

* Dette omfatter kun de 30 starste kommmuner, sa tallet forventes at vaere vaesentligt
hajere for hele landet. 96 - 108
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Hermed daskkes den forventede arlige befolkningsvaskst naesten
fuldt ud til en start og mere end rigeligt pa lang sigt.

Number
of houses

5000 —
14000 -|
13000 = | rmr - — — — ~
12000 - |
11.000 - |
10.000 - | -
9000 - | -
8000 - | -
7000 - |
6000 - |
5000 -}
4000 - |-
3000 -|
2000 - | -
1000 - | -
O_

Projected yearly
population growth

| | | | | | | | | | | | | |
2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

. Necessary yearly transformation of parcel houses == == Projected yearly population growth

Kilde: Statistics Denmark, FRDK124, 2024

Kilde:
Egen beregning, baseret pa
OIS BBR 1.7, 2020; EjendomDanmark, 2023

* Dette omfatter kun de 30 starste kommuner, sa tallet forventes at veere vaesentligt ‘, I G ﬂ R m DE[HUS
| :

hajere for hele landet.
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Som benchmark blev 153.500 boliger opfert som parcelhuse,

rackkehuse eller dobbelthuse | Danmark 1 2023.
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What's next?
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Hvor i landet kan der laves delehuse?

Opdelinger af enfamiliehuse kan som udgangspunkt vaere
relevant i alle omrader, hvor der findes enfamiliehuse/parcelhuse
og landejendomme, og hvor der samtidig er eller kan komme en
eftersporgsel efter boliger.

Forstaeder
Case: En stor del af landets enfamiliehuse er placeret i

forstaederne taet pa de store byer. | forstadens parcel-
huskvarterer er huspriserne ofte allerede relativt hgje,
hvilket betyder, at det typisk kun er familier med to
indkomster eller aeldre beboere, som har boet i huset
i mange ar, som bor i husene. Det skaber en lav bebo-
ermaessig diversitet i kvartererne, og husenes priser
pbetyder, at det er gkonomisk sveaert for fx enlige for-
sgrgere og singler at flytte til kvarteret.

Mulighed: Huse og have til sma (skilte) familier (se
naeste side)

hd

Mindre byer og landsbyer

Case: | mindre byer og landsbyer i landomraderne er
huspriserne ofte lave, og det er seerligt i landsbyer-
nes parcelhuskvarterer fra 60’erne og 70’erne, at vi
ser at andelen af aldre beboere over 60 er saerdeles
haj, og hvor en stor del af husene kun bebos af to
eller en enkelt ldre person. Mange af disse huse ri-
sikerer at blive i overskud, nar den aeldre beboer der,
og der ikke er en ny familie til at flytte ind. Det skaber
en overhangende fare for forfald og pletvise nedriv-
ninger i parcelhuskvartererne.

Mulighed: Sma lejeboliger for aeldre borgere (se

naeste side)

Landlige omrader
Case: Vores land rummer mange skenne bebyggel-

ser | smukke naturskgnne omgivelser. Alligevel har
mange af disse bebyggelser have sveert ved at finde
nye brugere og beboere, nar de bliver ledige. Mange
star for forfald og bygningsmasse og kulturarv gar
tabt, hvis bygningerne ikke bliver taget i brug pa ny.

Kan en ny funktion som deleboliger eller mini-bofaal-
lesskaber skabe en ny attraktivitet for disse huse pa
landet?

Mulighed: Mini-bofeellesskaber pa landet (se naeste
side)

N
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IDEER - Delehus typologier & muligheder

————————————————————

4_

Forstader:
Hus og have til sma (skilte) familier

Med etablering af delehuse i forstaederne og omra-
derne naer de store byer, vil man blandt andet kunne
daekke det behov for sma boliger, som opstar, nar
familier bliver skilt, og de har brug for at finde sig et
mindre hus i samme kvarter.

Hver ar bliver knap 5000 bgrnefamilier i Danmark
udsat for skilsmisse mellem foraeldrene. Dermed
bliver hjemmet splittet op og den ene eller begge
forseldrene ma finde et nyt hjem. Med hjemmeboen-
de bgrn i skolealderen er man knyttet til lokalomra-
det. Men der findes i forstaedernes parcelhuskvarte-
rer kun meget fa sma parcelhuse (vurderet som huse
I omegnen af 100 m2 og tilherende lille grund), som
potentielt ville kunne matche den enlige forsgrgers
gkonomi og delvist reducerede pladsbehov. Mange,
som bliver skilt, flytter derfor i stedet til en lejebolig i
en etageejendom. Det betyder dog dermed ogsa, at
de forlader parcelhuskvarteret og maske ogsa skole-
distriktet - og muligheden for at fa fingrene i jorden
I en have.

Delhus Vidensprojekt

Mindre byer og landsbyer:
Sma lejeboliger for aeldre borgere

| de sma byer og landsbyer kan parcelhuse fra 60’erne
og 70’erne blive renoveret og opdelt til aeldrevenlige
halve huse. Lokale udlejningsselskaber eller boligfor-
eninger kan foresta transformationerne og sidenhen
sta for udlejning og drift. Alternativt kan lokale entre-
prengrer kgbe og transformere husene og seelge de
halve boliger til lokale aeldre. Sidst men ikke mindst
kan den zldre beboer selv blive boende | halvdelen
af huset og fa den anden halvdel solgt eller udlejet.
Den gkonomiske indtjening kan benyttes til at daekke
manedlige udgifter og til at indrette boligen, sa den
bliver mere aldreegnet.

Landlige omrader;
Mini-bofaellesskaber pa landet

Efterspergslen pa bofaellesskaber i Danmark er steget
markant de seneste ar. Bofaellesskaberne, som bliver
etableret, er typisk pa ti eller flere boliger, men rad-
giverne, vi har talt med, melder om vennegrupper pa
2-5 individer og par, som henvender sig med gnsket
om at dele en eksisterende bebyggelse pa landet op
til et bofaellesskab (og som i @vrigt opgiver foreta-
gendet i lgbet af processen).

Det har vist sig, at etablering af bofaellesskaber kan
have en deurbaniserende effekt, de det ofte er folk
fra byen, som flytter i bofaellesskab pa landet. Det
kan veere folk, som laenge har naeret et gnske om at
komme ud af den teette by, men som ikke har gnsket
flytte pa landet alene.

Derfor er der ogsa grund til at tro, at opdeling af
landlige bebyggelser til mindre bofaellesskaber kan
have en deurbaniserende effekt ved at lette presset
pa byerne og tilsvarende skabe tilflytning til landdi-
strikterne, hvor tilflytning netop eftersporges. Dette
ville kunne skabe nyt liv i nogle af de aeldre bygning-
er og rede vigtig kulturarv.
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Next Steps
Anbefalinger til naeste skridt

______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Privatpersoner Kommuner Lovgivere Bevar Mere
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Privatpersoner

Anbefalinger til naeste skridt

1. Overvej, hvordan du vil bo

Det er ikke normen, som definerer, hvordan du
skal bo, det er dig!

@nsker du at bo smat med have? Vil du at
downsize?

Dremmer du om at bo i et taet naboskab med
dine venner eller andre, som gerne vil dele
noget af din hverdag med?

Sa overvej, om du skal bo i et delehus.

2. Ga i gang “nedefra” pa
Opdelingstrappen

Just do it! Man kan lave meget husdeling, uden
at komme | “seerskilt bolig”-kategorien (Trin 4
pa “Opdelingstrappen”).

Start med at udleje en del af dit hus eller ga
flere sammen om at kgbe et hus, og tag den
derfra.

Delhus Vidensprojekt

3. Forbered til fremtidig husdeling,
nar | renoverer

Flytter | ind i et nyt (gammelt) hus, og skal |
alligevel renovere, sa planlaeag og design jeres
hus pa en made, sa | nemt kan leje eller seelge
en del af huset fra, den dag barnene flytter
hjemmefra.
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Kommuner

Anbefalinger til naeste skridt

1. Tag dialogen pa radhuset og med
borgerne

Kreativ dialog er ofte den bedste metode, nar
eksisterende forestillinger skal udfordres og
udvikles. Tag “flerfamiliehuse” op i byradssalen
og inviter borgerne ind til “Hvordan skal vi bo |
fremtiden?”-workshops.

2. Udfordr jeres lokalplaner og
lokalplanlaegning

Undersgg hvordan og hvilke af jeres eksiste-
rende lokalplaner, som abner eller lukker for
husdeling og diskuter, hvordan nye og revide-
rede lokalplaner, temalokalplaner og kommu-
neplaner kan understgtte husdeling.

Indarbejd seneste planlovsrevision, sa det
bliver nemmere at opdele huse/landejendom-
me i landzonerne til delehuse og sma bofael-
lesskaber.

3. Understat husdeling i
administrationen og kontakten med

borgerne
Gor det nemt for borgerne at dele huse ved at
kommunikere om mulighederne og understot

borgerne med hjeelp, vejledning og guides til
husdelinger.

Gor det tydeligt, hvor i kommunen, man kan fa
direkte hjeelp.

Tilpas jeres administration | byggesagsbe-
handlingen, sa den understgtter husdeling.
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Lovgivere

Anbefalinger til naeste skridt

1. Skab incitament for at dele huse
og bo mindre

Som vi kan se i Vidensprojektet, er det muligt
med husdelinger at skabe det ekstra antal
boliger, vi far brug for. Men det vil kraeve, at de
danske husejere i stor skala far et incitament
for at dele og opdele.

Hvilke tiltag kan skabe incitatament bredt
blandt husejere i befolkningen? Handvaer-
kerfradrag til opdeling? Del hus-kommunika-
tionskampegne? Saenket tilslutningsbidrag?
Beskatning af kvadratmeter per person? Be-
graensninger og kvoter pa nybyggeriet? Be-
var-eller-forklar-princip? ...

2. Udvikl Planloven og
Bygningsreglementet

Planloven skal udvikles, sa den kan give kom-
munerne stgrre frined til at tillade opdeling af
eksisterende enfamiliehuse i dben-lav omrader.
Andringer kan fx inkludere bestemmelser, der
opfordrer til boligsocial diversitet og tilpas-
ning til nye boligbehov, som understgtter bo-
faellesskaber og flerfamiliebrug.

Andring af Bygningsreglementet skal ogsa
gore det lettere og billigere at opdele huse.
| Bygningsreglementet ber man bla. lempe
eller forsimple krav til brandskel i opdeling af
etplanshuse.
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3. Udvikl rammerne for
Finanstilsynet

Lovgiverne bgr tilskynde Finanstilsynet til at
lempe bankers og realkreditinstitutters krav til
finansiering af delehuse. Det kraever andring
i lovgivning og/eller udstedelse af vejlednin-
ger, som satter nye standarder for, hvordan
bankerne skal risikovurdere og finansiere hus-
deling.

Tilsvarende skal bankerne og realkreditinstitut-
ter udvikle nye praksisser og produkter mal-
rettet delehuslagsninger.
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Bevar Mere

Anbefalinger til naeste skridt

1. Saml fortsat viden om deling af
huse

Viden om opdeling af huse er fortsat yderst
begraenset. Fortsaet med at samle viden om
husdelinger og hav seerligt fokus pa at samle
erfaringer fra nye savel som allerede igangvee-
rende og udfgrte husopdelinger og deres pro-
cesser, LCA-data og gkonomi.

2. Udvikl veerktajer og guides til
delehuse

Gor processen omkring husdeling mere trans-
parent og forstaelig for fremtidens husdelin-
ger - kommuner, privatpersoner, radgivere og
handvaerkere, som skal forestd opdelingerne.
Det vil skabe storre tryghed i processerne og
understotte, at flere tor kaste sig ud | det.
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3. Stot og understot
husdelingsprojekter

Der skal gode eksempler til, for at husde-
lings-tendensen “smitter”, spreder sig og |
sidste ende bliver mainstream. Eksemplerne
skal bade skabes i forbindelse med transfor-
mation af enkelte huse og i en starre kommu-
nale setting, hvor husdeling kan sprede sig i et
lokalomrade. Understegt husdelingerne og vis
eksemplerne frem!

VIGOR EFFEKT o[l

107 - 108



Delhus Vidensprojekt

Del Hus
Vidensprojekt

Muligheder og barrierer ved opdeling
alr entamilienuse til flerramiliehuse

Novemlber 2024

VIGOR EFFEKT oflfk



