pulupa|leAUBW|Y

Genhusning eller gj?

ALMENNET



Udgave:
Udgivelsesar:

Udgiver:

Projektgruppe:

Koordinering:

Tak til:

Udarbejdet af:

Layout:

[llustrationer:

Forside:

Rettigheder:

Stotte:

ALMEN

AlmenVejledning i Genhusning eller gj?
1. udgave
2022

AlmenNet
Studiestreede 50
1554 Kgbenhavn V
www.almennet.dk

Dennis M. Christensen, DAB (projektleder)
Mie Hostrup Jergensen, DAB

Steen Ejsing, DAB

Katja Christoffersen, DAB

Louise @stvand, KAB

Trine Trampe, KAB

Brian Pedersen, FAB

Helle Vasegaard, Boligkontoret Danmark
Mohammed Al Muhandes, fsb

Lisbeth Dam Larsen, Boligforeningen AAB

AlmenNet
Klaus Kramshgj for AimenNet

Iben Brock Jacobsen, overleege pé Arbejds- og Miligmedicinsk Afd. pad Odense Universitetshospital
Jakob Hjort Banlgkke, overleege pa Arbejds- og Miljgmedicinsk Afd. p& Aalborg Universitetshospital
Harald Meyer, overleege pa Arbejds- og Miljgmedicinsk Afd. p& Bispebjerg Hospital

Rikke Lund, professor og afdelingsleder for Social Medicin, Kagbehavns Universitet

Harald Meyer, overleege pa Arbejds- og Milijgmedicinsk Afd. p& Bispebjerg Hospital

Henning Torvik Markvart, chefradgiver/byggeherrerddgiver, Kuben Management A/S

Tina Andersen Mglby, afdelingsleder - Kolding, Kuben Management A/S

Peter Rantil Smith, chef for renoveringsafdeling - Vest, NCC

Kristine Mgaller Heinrichs, tilbudschef - Vest, NCC

Bence Janos Bgje-Kovéacs, BUILD

Rikke Skovgaard Nielsen, BUILD

Sirid Bonderup, BUILD

Signe Rudé, BUILD

Niss Skov, BUILD

Dennis M. Christensen, DAB
Katrine Borgen Markussen, DAB
Alexander Holten Udengaard, DAB
Alexander Holten Udengaard, DAB

Ene Es
Alexander Holten Udengaard, DAB

Sorgenfrivang I, Foto: DAB

Eftertryk i uddrag tilladt, men kun med kildeangivelsen:
AlmenVejledning: "Genhusning eller ej?” (2022)

Udarbejdet med statte fra Landsbyggefonden



Indholdsfortegnelse

Om AlmenNets publikationer
Forord

Indledning

Vi anbefaler

Kapitel 1 - Dataanalyse af genhusningssager
Refleksion

Muligheder og begraensninger i data

Centrale resultater

Kapitel 2 - Koster det noget at genhuse?
Case: Besparelser ved genhusning

Kapitel 3 - Helbredsrisici
Overvejelser om sundhed under renoveringssager
Pointer om helbredsrisici, sociale konsekvenser og byggeri fra BUILD

Kapitel 4 - Planlaegning af genhusning
Forberedelsesfasen

Planleegningsfasen
Gennemfgrelsesfasen

Kapitel 5 - Best practice
Gennemgang af genhusningssager
Opsamling af erfaringer

Litteratur og andre henvisninger

Side

12
13
14
16

20
21

22
22
26

40
42
42
42

44
46
58

62



AlmenNet er en forening for udviklingsoriente-
rede almene boligorganisationer, hvor forméalet
er at skabe fremtidssikring for almene boliger og
bebyggelser med fokus pa bade fysiske investe-
ringer, boligsociale processer og nye organisati-
onsformer.

AlmenNet igangseetter, stotter og koordinerer ud-
viklingsarbejder med henblik pa at forbedre den
almene boligs konkurrenceevne.

Det sker i praksis ved at udvikle vejledninger,
veerktgjer og kurser, som kan opkvalificere de
almene boligadministrationers kompetencer i va-
retagelse af bygherrerollen, samt understotte et
konstruktivt samarbejde med beboere, bestyrel-
ser, myndigheder og byggeparter.

Alle AlmenNets publikationer tager afseet i en af
nedenstaende kategorier, der tilsammen udger
AlmenNets arbejdsomrade og overordnede sy-
stematik for foreningens publikationsserie.

Publikationerne er forfattet af foreningens egne
0g meget engagerede medlemmer og baserer
sig pa "best practice” i den almene sektor. @n-
sket er at give konkrete veerktgjer og viden videre,

som kan anvendes direkte af andre, samt at in-
spirere og udstikke retningslinjer for god praksis.

Publikationerne henvender sig i seaer til projektle-
dere, og mere generelt til beslutningstagere og
samarbejdspartnere, der er involveret i almene
fremtidssikringsprojekter.

Publikationerne er teenkt og skrevet ud fra Almen-
Nets fundament: brugerdreven innovation. Dette
indebeerer, at boligorganisationerne selv tager
ansvar for egen udvikling, lsering og fornyelse.

AlmenNets publikationer udspringer typisk af et
af foreningens udviklingsprojekter, der gennem-
fores af medlemmerne, og som dermed danner
grundlag for efterfalgende formidling.

Har du kommentarer eller spergsmal til AimenNets
publikationer, er du velkommen til at kontakte for-
eningens sekretariat pa almennet@almennet.dk el-
ler tIf. 3376 2000.

F& overblik over AlmenNets udgivelser pa
www.almennet.dk eller download vores App pa
"App store”.

God leselyst


www.almennet.dk

Keere laeser

Du sidder med denne publikation, da du arbejder
med eller har brug for mere viden om genhusning.
Det kan ikke skjules, genhusning er kompliceret
og dyrt — men det fratager os ikke forpligtelsen
til at sikre beboerne tryghed og rimelige forhold
under sveere renoveringer.

| arbejdet med denne publikation er vi naet frem til
nogle overordnede pointer:

e Udgifterne til genhusning stiger med stigende
udgifter til byggesagen — det bar have indvirk-
ning pa den stette Landsbyggefonden yder til
genhusning

e Vi skal veere bedre til at budgettere genhus-
ning — og der ber sikres et bedre erfarings-
grundlag med udgifterne

e Vitager chancer med beboernes helbred ved
ikke at genhuse nok

e Vi kan spare omkostningerne til at genhuse,
hvis vi genhuser

Der kan veere situationer, hvor man bgr undlade
at genhuse alle beboere, og der kan vaere situa-
tioner, hvor det er indlysende at alle beboere skal
genhuses uden for deres egen bolig.

Vejledningen indeholder en raekke cases og ser
neermere pa gkonomi i genhusninger, den inde-
holder en udbygget planlaegningsmodel for gen-
husning — inkl. et forslag til en budgetmodel — og
den indeholder nogle af de spergsmal omkring
sundhed og helbredsrisici, som vi skal blive bedre
til at stille, nar vi ser pa et byggeprojekt, der ma-
ske skal indeholde genhusning.

Denne vejledning hjeelper med at rejse en raekke
af de spergsmal, der kan sikre en god beslutning
til gavn for alle — ikke mindst beboerne.

Nar vi skal renovere, sé bar det farste vi overvejer

altid veere; genhusning eller ej?

Arbejdsgruppen bag denne vejledning onsker
dig god laeselyst.



Der findes flere publikationer om genhusninge un-
der AlImenNet, som giver et godt indblik i hvor-dan
man kan gennemfare en genhusning. Denne pub-
likation skal understgtte de erfaringer, man har
gjort med genhusninger over de senere ar. Vores
fokus har veeret tre emner:

Helbredsrisici
for beboerne

Effektive
processer

Tryghed for
beboerne

Supplerende viden om genhusning er ngdven-
dig i en tid hvor der gennemfares mange, store
helhedsplanssager og starre renoveringssager i
gvrigt — sager der kun sjeeldent kan eller bgr gen-
nemfares uden genhusning af beboerne.

Hvem kan med fordel lzese vejledningen?
Alle der beskeeftiger sig med genhusning kan
med fordel leese denne publikation.

Kapitel 1: "Dataanalyse af genhusningssager”,
kapitel 2. "Koster det noget at genhuse” og ka-
pitel 3: "Helbredsrisici” henvender sig faerst og
fremmest til beslutningstagere — bestyrelser, byg-
gechefer og topledelsen i bolig- og administrati-
onsorganisationer.

Kapitel 4: "Planleegningsmodel” og kapitel 5:
"Best practice” henvender sig i hgjere grad til
praktikere; projektledere og radgivere pa bygge-
sager, der skal i gang med en stgrre renoverings-
sag, genhusningskonsulenter, udlejningsmed-
arbejdere, drifts- og byggeansvarlige, m.fl., der
skal overveje hvordan en genhusningssag bedst
planleegges og gennemfares.

Vejledningens indhold
Vi har efter bedste evne forsggt at komme med
nogle konklusioner i denne forbindelse.

Vi ser pa behovet for overblik og gennemsigtig-
hed i forhold til gkonomi, da gkonomi naturligt
fylder meget i forhold til overvejelser om genhus-
ning.

Vi ser pa helbredsrisici gennem interviews med
sundhedspersoner og rapporter fra BUILD. Vi har
i den forbindelse opstillet en raekke overvejelser,
der bgr gares ved planleegningen af en bygge-
sag i forhold til overvejelser om genhusning eller
ej.

Vi har sat flere ord pa en model for planlaegning
0g gennemfgrelse af genhusningsprojekter.

Endelig ser vi pa best practice, bade i forhold til
gkonomi og konkrete cases.

Der vil altid veere et samspil mellem byggeprojek-
tets indhold, de helbredsmeessige risici for bebo-
erne og den gkonomi byggesagen gennemfares
for, nar man overvejer genhusning. Vi prever at
skabe et billede af den kompleksitet en genhus-
ningssag skal planleegges under, og giver en
reekke rad i den forbindelse.



Genhusning eller ej?

Publikationen hedder: "Genhusning eller gj”, fordi
der under planlaegningen af en byggesag, netop
opstar denne overvejelse. Pa den ene side om-
fanget af byggesagen og eventuelle helbredsrisi-
ci for beboerne, og pa den anden side den store
omveeltning det er for beboerne at skulle forlade
sine kendte omgivelser samt den gkonomi der er
forbundet med genhusninger.

Vihaber, at publikationen kan medvirke til en bre-
dere afklaring inden der treeffes en endelig be-
slutning om genhusning eller ej.

Kendte
omgivelser

Ga pa opdagelse pa AlmenNet

Inde pa AlmenNet kan du finde alt materiale og
veerktgjer, der falger med denne vejledning. Pa
siden kan du ogsa finde henvisninger til det ek-
sisterende genhusningsmateriale udarbejdet af
AlmenNet.

G4 til AlmenNet - Genhusning eller ej?

Helbreds-
risici
Byggesagens
omfang


https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/genhusning-eller-ej/
https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/genhusning-eller-ej/

Ud fra projektets resultater har vi sammenfattet en
reekke anbefalinger til genhusning. Alle genhus-
ningssager er forskellige, og derfor vil disse an-
befalinger favne sé bredt, at de kan bruges i alle
genhusningssager.

Helbredsrisici, beboernes
sundhed og sociale
konsekvenser for beboerne
skal altid prioriteres hojest —
genhus, hvis | er i tvivl

God planlagning er en
grundforudsaetning — brug den
nodvendige tid

Leer af kollegerne — se pa de
erfaringer de har gjort sig af
bade stort og smat

Vi hdber, at denne publikation samt anbefalinger
kan medvirke til en bredere afklaring inden, der
treeffes en endelig beslutning om genhusning el-
ler ej.

Genhus altid, hvis kekken og
bad skal renoveres pa samme
tid

Sorg for en steerk integration
mellem byggesag og
genhusningssag — og skab
den gensidige forstaelse
for projekternes gensidige
afhaengighed

HUSK - genhusning er en
objektiv nodvendighed og bor
indga som en naturlig del af
storre byggesager. lkke som et
selvstaendigt beslutningspunkt
pa beboermodet



Helbredsrisici, beboernes sundhed og sociale
konsekvenser for beboerne skal altid priorite-
res hojest

@konomi méa ikke géa forud for helbredsrisici, nar
der skal tages stilling til behovet for genhusning.

Derfor anbefaler vi, ndr man er i tvivl om en kon-
kret sag kan gennemfagres med eller uden gen-
husning, at man genhuser.

Udgifterne kan med stor sandsynlighed spares
hjem pé entreprengromkostningerne.

Genhus altid, hvis kekken og bad skal reno-
veres pa samme tid

Folgeomkostningerne med badevogne og kak-
kenvogne, gener for de svage beboere, mang-
lende adgang til vand i boligen — alt det tilsiger, at
man altid genhuser, nar bade kekken og bad skal
renoveres.



God planlagning er en grundforudsaetning

God planleegning og koordinering mellem gen-
husning og fysisk renovering er en forudsaetning
for at kunne lykkes med genhusning — og inden for
rimelige gkonomiske rammer.

| den forbindelse bgr man ga efter sa kort samlet
byggeperiode i de enkelte boliger som muligt, og
sa kort samlet byggeperiode for hele sagen som
muligt.

Adgangen til boliger og kapacitet hos flyttefirma-
erne skal teenkes ind i dette.
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Sorg for sterk integration mellem byggesag
og genhusningssag

Byggesag og genhusningssag har hvert sit "liv”,
men er voldsomt teet forbundne.

Man kunne veelge at se det som et aegteskab, et
parforhold, hvor forudsaetningen for at fa et godt
og lykkeligt forhold afthaenger af parternes indbyr-
des forhold.

Byggesager er mennesker — ogsa dem der gen-
nemfgrer byggesagerne og genhusningerne i den
forbindelse. Den steerke integration skabes derfor
bedst ved, at de involverede mennesker (medar-
bejderne) mades og leerer hinandens opgaver at
kende, og kommunikerer lgbende om deres andel
af "aegteskabet”.



Laer af kollegernes erfaringer

Man behaver ikke altid at opfinde den dybe tal-
lerken.

Du finder blandt andet i denne vejledning en lang
reekke erfaringer, der er indhentet fra en raekke af
genhusningssager. Der er ogsé en planleegnings-
model med et forslag til budgetmodel.

Brug al den viden og erfaring der findes hos Al-
mennet til at f& gennemfert en god genhusning i
forbindelse med jeres renoveringssag.

Genhusning bor ses som en naturlig del af
storre byggesager

Det er en fejl at dele beslutningen om byggesager
op i byggesager med og uden genhusning.

Det bar veere en naturlig beslutning truffet som
konsekvens af byggesagens indhold og omfang
at genhuse - eller at lade veere.

Det begr ALDRIG veere en seaerskilt beslutning at
genhuse — hverken pa beboermader eller i andre
sammenhaenge.

Ansvaret mé ligge hos de professionelle, der plan-
laeegger byggesagen.

11



Et vigtigt element i forbindelse med genhusning
er omkostningerne. Derfor har vi med dette kapi-
tel og den vedlagte datarapport forsagt at kvalifi-
cere en reekke tal og uddraget en raekke findings.

Tal og findings er baseret pa et datasaet mod-
taget af Landsbyggefonden. Dataseettet bestar
af alle stattede renoveringssager med et skema
C tilsagn i perioden 2016 til 2021. Dette deekker
over i alt 273 sager, hvor 180 af disse har haft
genhusning i sig.

Kapitlet starter med at fremheaeve vores refleksio-
ner og anbefalinger i forbindelse med analysen.
Efterfelgende gar vi i dybden med datagrundla-
get samt de usikkerheder og begraensninger, der
ligger bag. Vi anbefaler derfor, at man leeser hele
kapitlet grundigt igennem og ikke kun laeser vo-
res resultater. @nsker man en dybere forstaelse
af analysen, anbefaler vi at laese den medfalgen-
de datarapport.

Vil du lzese mere til analysen?

Sa kan du ga ind pa AlmenNet og
finde rapporten: "Gennemgang og
dataanalyse af renoveringssager
med genhusning i”. Rapporten gar
mere i dybden med analysen, beregnin-
gerne og forbeholdene fra dette kapitel.

Rapport - Dataanalyse af genhusningssager
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Hvorfor kalder vi det for findings?

Betydningen bag en konklusion eller finding er i
bund og grund den samme. Vi mener dog, at or-
det "konklusion” associeres med et mere endeligt
og entydigt svar baseret pa analyse. Derimod ret-
ter ordet "finding” tankerne hen mod noget mere
forelgbigt og derfor ogsa et mere forbeholdende
svar. Grundet vores begraensninger i data, mener
vi, at ordet "findings” er mere retvisende at bruge
end "konklusion” til at besvare vores analyse.

Pa trods af det brede datagrundlag er der en
reekke centrale mangler, der giver usikkerheder,
0g som gaer det svaert at komme med preecise tal
og entydige konklusioner. Vi mener dog stadig,
at tallene kan forteelle noget om omkostningernes
starrelsesorden, og at der kan spottes en raekke
trends, som giver anledning til refleksion. Vi me-
ner ogsa, at tal og findings er med til at fremhasve
behovet for i fremtiden at foretage en dybere og
mere preecis undersggelse af genhusningsom-
kostningerne.


https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/genhusning-eller-ej/
https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/genhusning-eller-ej/

1.1 Refleksion

P& trods af datasaettets mangler mener vi stadig,
at vores findings i analysen giver anledning til
eftertanke. Pa nuveerende tidspunkt vil der ofte
tages udgangspunkt i et stettebelab pa 50.000
kroner per genhusning, da der er en antagelse
om, at det vil blive godkendt af Landsbyggefon-
den. Tallene i analysen giver dog en indikation af,
at det naermere er en undtagelse, hvis en gen-
husning koster under 50.000 kroner. Tallene viser
0gsa, at genhusningsomkostningerne seerligt for
dyrere renoveringssager kan komme langt over
de 50.000 kroner, som er afsat. Man bgr derfor
overveje, om der skal bruges flere kraefter pa
budgetleegningen, og med en mere bestyrket
budgetleegning om Landsbyggefondens stilling-
tagen til genhusningsomkostninger bgr aendres.

| tallene ses ogsa, at genhusningsomkostninger-
ne har en maerkbar betydning i en renoverings-
sag, nar der i 147 ud af 180 af genhusningssa-
gerne er brugt mere end et tocifret millionbelgb
pa genhusninger. Da vi i projektet ikke har haft
mulighed for at ga& dybere ned i, hvad genhus-
ningsomkostningerne bestar af, mener vi, at der i
fremtiden kunne vaere et behov for at undersgge
dette neermere. En undersggelse vil ogsa give
mulighed for at preecisere vores tal og blandt an-
det fa af- eller bekraeftet vores indikationer.

Na der for langt de fleste renoveringssager steot-
tes med et tocifret millionbelgb til genhusninger,
kunne det ogsé overvejes, om det kan blive en
fordel for Landsbyggefonden at stille krav til byg-
herre om at fa flere oplysninger inden for genhus-
ning.

Landsbyggefonden er en central akter i reno-
veringen af Danmarks almene boliger, og med
flere oplysninger inden for genhusning foreslas,
at Landsbyggefonden vil kunne benytte et BlI-
veerktgj til lettere at overvage genhusningsudgif-
terne og finde trends. Dette giver ogsa mulighed
for at se sammenhange og treeffe beslutninger,
som i samme grad ikke er muligt pa nuvaerende
tidspunkt. | lyset af at antallet af genhusninger |
almennyttige boligforeninger for de kommende ar
vil veere stigende, kan dette styrke denne overve-
jelse.

Foto: DAB.
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1.2 Muligheder og begraesninger i data

Som tidligere neevnt er der en mangler i datasaet-
tet, som giver en reekke centrale begraensninger
0g ger det sveert for os at komme med entydige
konklusioner. Herunder preeciseres, hvad vi har
faet af data og hvilke mangler det giver os.

/

Hvad har vi faet data pa?

e Kun Landsbyggefondens stgttede udgifter

* De samlede stgttede genhusningsomkostnin-
ger per sag
Summen af de samlede udgifter per sag
Antallet af boliger og kvadratmeterareal til re-
novering
Dato for skema C tilsagn
Afdelingsnavn og kommuneplacering

\

Hvilke mangler giver det os?

e At vi ikke kender til de ustgttede projektom-
kostninger
At vi intet ved om antallet af genhusninger
At vi ikke ved, om der ogsa er ustgttede gen-
husningsomkostninger
At vi intet ved om genhusningsmetoden
At vi intet ved om eventuelle opstaede uforud-
sigeligheder i sagerne

e At vi intet ved om allokeringen af genhus-
ningsomkostningerne

Nar manglerne giver os sa centrale begraensnin-
ger, er det helt pa sin rette plads at stille spargs-
malet om hvorfor en dataanalyse stadig er re-
levant. Pa trods af begreensningerne mener vi
stadig, at datasaettet har et par vigtige styrker. De
giver godt nok ikke mulighed for at komme med
klare konklusioner, men de kan alligevel fremme
resultater, der giver anledning til eftertanke.

/

Vi mener, at datasasttet har sin styrke ved...

e At data deekker alle de stgttede renoverings-
sager afsluttet inden for de sidste fem ar.

e At datameengden er bred med i alt 273 reno-
veringssager.

e At der er tale om godkendte skema C tal. Det
er altsad ikke budgettal, men de faktiske tal fra
renoveringen.

e At man med et par simple antagelser kan op-
veje nogle af de vigtigste mangler, der ager

J

14

palideligheden af findings.
- J

For at opveje nogle af manglerne har vi ud fra et
par antagelser foretaget forskellige indsneaevringer
i datasaettet. Dette er for at gaere tallene og dermed
vores findings mere retvisende. Indsneevringerne
gennemgas i datarapporten som datafiltreringer,
og ligger til grund for hele analysen. Der er i alt
benyttet fem forskellige filtreringer, men i dette ka-
pitel ngjes der med at fremhaeve de to mest cen-
trale. For en gennemgang og forstaelse af alle da-
tafiltreringerne henvises til datarapporten.




Antagelse om fuld genhusning

Manglerne ger, at vi ud fra data ikke har mulighed
for at skildre om der er foretaget fuld eller delvis
genhusning. Dette er problematisk, nar vi gnsker
at finde frem til, hvad en enkel genhusning koster
i gennemsnit. Vi mener dog, at dette kan opvejes
ved antagelserne:

Jo dyrere renoveringsudgiften per
bolig er

Jo storre ma omfanget af renoverin-
gen veere

Jo storre ma behovet for genhusning
veere

Hvilket for genhusningssagerne i datasasttet ma
betyde, at:

Der er derfor lavet en datafiltrering, hvor der sor-
teres til kun at kigge pa genhusningssager med
en renoveringsudgift per bolig pa 500.000 kroner
eller mere. Ud fra antagelsen mener vi, at sand-
synligheden for fuld genhusning ma veere stor,
nar der i en genhusningssag renoveres for mere
end 500.000 i stgttede kroner i gennemsnit per
bolig. | alt indeholder dette 96 af datasaettets sa-
ger.

Antagelse om generelle genhusnhingssager
Da datasaettet bestar af alle afsluttede renove-
ringssager i perioden 2016 til 2021, vil der heri-
blandt ogsé ligge sager, hvor gkonomien er eks-
traordinaer og derfor ikke repraesentativ for en
generel genhusningssag. Nar vi gnsker at fore-
tage gennemsnitsberegninger til at afspejle ge-
nerelle genhusningssager, vil en inkludering af
disse pavirke beregningerne og her kunne gare
findings mindre retvisende. Til at imgdekomme
dette har vi derfor foretaget en filtrering pa data-
seettet, der sorterer disse sager fra.

Filtreringen er foretaget ved at opstille alle sager-
ne efter, hvor mange procent af de samlede ud-
gifter der er brugt pa genhusning. For eksempel
hvis der i alt er brugt 1000 kroner pa en bolig, og
900 kroner af disse er brugt pa genhusningsud-
gifter, vil den procentvise andel brugt pa genhus-
ning veaere 90%. Hvis der i stedet kun er brugt 50
kroner pa genhusningsudgifter, vil tallet her veere
5%. Efter vi har beregnet dette tal for alle renove-
ringssager med genhusning, har vi opstillet sa-
gerne i et kontinuum fra mindst til starst, og her
sorteret de 12,5% af sagerne fra med de laveste
0g hgjeste procentandele.
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1% 2% 6% 10%

0% 12,5%

18% 52%

87,5% 100%

De midterste tre fjerdedele af
genhusningssagerne

Kontinummet viser et eksempel pa andelen af byggeudagifter i alt brugt pa genhusning. Vi pastar, at de 12,6% af sa-
gerne i yderkanterne af kontinummet ikke er retvisende for generelle renoveringssager med genhusning i, hvorfor de i

nogle beregninger ber sorteres fra.

Pa den made star vi efter datafiltreringen tilbage
med 75% af de midterste sager, som vi antager
er med til at give det mest muligt retvisende data-
grundlag til at gengive en generel genhusnings-
sag. Efter filtreringen giver dette os i alt 134 gen-
husningssager | datasaettet.

Overstaende kan du se et visuelt eksempel pa
denne filtrering.
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1.3 Centrale resultater

Genhusningsomkostninger per bolig

Ser man pa et rent gennemsnit af genhusnings-
omkostningerne pa tveers af alle genhusnings-
sager, bliver udgiften opgjort til 44.307 stettede
kroner per bolig. Som naevnt er tallet dog ikke ret-
visende, da der i beregningen af tallet kun kendes
til antallet af boliger til renovering og ikke antallet
af genhusninger. Da der langt fra altid foretages
fuld genhusning, betyder det, at tallet med sikker-
hed er kunstigt lavere end, hvad den reelle udgift
er for en gennemsnitlig genhusning.



Som forklaret tidligere kan man gradvis
opveje dette ved at kigge pa genhus-
ningssager med de dyreste renove-
ringsudgifter per bolig. Antagelsen er
her, at omkostningerne og renoverings
omfang afheenger af hinanden og at
det dermed ma betyde en stgrre sand-
synlighed for, at der i disse sager er
foretaget fuld genhusning.

Isolerer man til kun at kigge pa genhus-
ningssager, hvor de stgttede renove-
ringsudgifter per bolig er pa mere end
500.000 kroner, opgeres tallet i stedet
til 63.494 stattede kroner. Dette tal for-
modes at ligge teettere pa, hvad en
gennemsnitlig genhusning reelt koster.

Hvis man i stedet grupperer genhus-
ningssagerne efter intervaller ud fra de
samlede renoveringsudgifter per bolig,
kan man se en klar sammenhaeng med
genhusningsomkostningerne. Ud fra
samme antagelse som tidligere vil det
betyde, at tallene for de billigste reno-
veringssager ikke er saerlig retvisende,
da et mindre renoveringsomfang ogsa
betyder, at behovet for genhusning er
lavere. Dermed holdes tallene kunstigt
nede.

Omvendt bliver tallene mere retvisen-
de, jo mere omfattende renoveringen
bliver, da behovet og sandsynligheden
for fuld genhusning méa blive starre. Vi
mener derfor, at tallene pa 80.000 og
134.000 stgttede kroner for en gennem-
snitlig genhusning ma veere palidelige
for de dyreste renoveringssager.

Genhusningsomkostninger
per bolig

Indebeerer filtreringen med de midterste
tre fierdedele af alle genhusningssager

fra 1.200.000 kr. 134.000 kr.

fra 900.000 kr. 80.000 kr.

til 1.200.000 kr.

fra 600.000 kr. 53.000 kr.

til 900.000 kr.

fra 300.000 kr. 31.000 k.

til 600.000 kr.

a0 K 11.000 kr.

til 300.000 kr.

Diagrammet viser de gennemsnitlige genhusningsudgifter per bo-
lig inden for intervaller. Intervallerne indebeerer de gennemsnitlige
samlede byggeudgifter per bolig.

Alle tal er stattede udgifter og afrundet til neermeste tusinde.
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Overordnet kan vi derfor ikke sige noget enty-
digt om de samlede omkostninger for en typisk
genhusning. Dog mener vi at kunne papege ud
fra tallene og vores antagelser, at en typisk gen-
husning bar forventes at koste mere end 50.000
kroner, og at der for de dyreste og mest omfat-
tende renoveringssager bgr forventes et belgb,
der ligger betydeligt langt over de 50.000 kroner
per genhusning, der hidtil har veeret den mere
gaengse antagelse.

Genhusningsomkostningernes relative andel
Da dataseettet har store mangler, kan der ikke
konkluderes en procentvis andel, hvilket man
som tommelfingerregel kan benytte i sin budget-
tering. Vi synes dog, at det er veerd at papege,
at vi i de fleste af vores testede scenarier laegger
pa en procentandel pa mellem 6 til 9 procent. Det
er et speendende sammentreef, da der i praksis
kan veere en lang reekke faktorer, som kunne fa
den relative andel til at svinge betydeligt mere.
Eksempelvis i sager med delvis genhusning har
antallet af genhusninger en stor betydning for
den relative andel. Man bgr kunne se en stor for-
skel i regnskabet, nar 5-, 20- eller 50-procent af
beboerne genhuses.

Hvis man med antagelsen om fuld genhusning
isolerer til de dyreste renoveringssager, mener
vi ogséa at den relative andel péa 6 til 9 procent
bliver mere retvisende. Der kan dog stadig veere
faktorer, som gar, at udsvinget i praksis bliver
starre. Men planleegges der efter at foretage fuld
genhusning i en renovering, mener vi, at de 6 til
9 procent kan veere et pejlemaerke for ens for-
ventninger til genhusningsudgifterne, uden at det
ngdvendigvis skal blive en tommelfingerregel.
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Alt andet lige viser den relative andel, at genhus-
ningsomkostningerne har en betydelig andel i de
samlede renoveringsudgifter. Det ses ogsé ved,
at de stgttede genhusningsomkostninger i 147 ud
af de i alt 180 genhusningssager ligger pa et to-
cifret millionbelgb.

Pa tveers af regioner og ar

Vi har i analysen ogsa forsggt at gruppere gen-
husningssagerne inden for regioner og ar. Med
dataseettets mangler i betragtning har vi dog ikke
kunne se forskelle i omkostningerne, der er mar-
kante nok til at fremhaeve.



Foto: DAB.

Kapitel 1

Dataanalyse
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Det har i mange ar veeret almindeligt at omtale
genhusning som en omkostningsfyldt opgave,
der laegger omkostninger pa byggesager, som
i forvejen er presset pa gkonomien. Netop det
gkonomiske aspekt har faet mange til at fravaelge
genhusning, selvom det er almindeligt anerkendt,
at genhusning ofte er den bedste Igsning for be-
boerne, nar der er tale om helhedsplaner og an-
dre starre renoveringssager.

| de tidlige faser af projektet opstod derfor en un-
dren omkring konsekvenserne ved genhusning i
byggesager. Undringen gik pa, om genhusning
i virkeligheden kunne taenkes at have en sa til-
streekkelig positiv effekt pa byggesagsforlagbet, at
omkostningerne kan modsvares i besparelserne
af byggesagsomkostningerne. | sadan et tilfaelde
er det méaske mere korrekt at overveje: "koster det
noget at genhuse?”

Tesen var, at blev der stillet tomme boliger til ra-
dighed for en entreprengr i en renoveringssag,
sa matte renoveringssagen kunne gennemfgres
nemmere og dermed billigere. - Men sadan en
tese er meget sveer at bevise.

Blandt andet skal genhusningsopgaven planleeg-
ges i sé god tid fgr renoveringssagen starter, at
det reelt ikke er muligt at udbyde renoveringssa-
gen over for radgiver og entreprengr bade med
0g uden genhusning.

Ligeledes har bygherren; boligorganisationen,
veeret nadt til at tage stilling pa et tidspunkt, hvor
det ikke var muligt at eftervise de gkonomisk po-
sitive konsekvenser ved genhusning. Tilsvarende
har alle gvrige parter; administration, bygherre-
radgivere og Landsbyggefonden, ikke haft mu-
lighed for at foretage denne vurdering.
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Vi har derfor haft et godt billede af omkostninger-
ne ved genhusning, men vi har ikke haft et billede
af eventuelle besparelser ved genhusning.

Som det fremfares i afsnittet pa neeste side: "Case
— besparelser ved genhusning”, har vi i samar-
bejde med KUBEN Management A/S og NCC
Danmark faet udarbejdet en case til at under-
s@ge tesen. Hvis beregningerne og resultaterne
fra casen omseettes mere generelt til alle reno-
veringssager med genhusning, sa kan en gene-
rel besparelse pa entreprengrudgifterne pa 13%
hurtigt overstige genhusningsomkostningerne pa
den konkrete byggesag. Dette uanset om gen-
husningsomkostningerne er 50, 100 eller 120.000
kroner per bolig.

Her vil man kunne pasta, at genhusning ogsa kan
ga hen og blive en gkonomisk fordel for byggesa-
gen, da besparelserne pa entreprengromkostnin-
gerne ser ud til at kunne deekke omkostningerne
til genhusning og lidt til. | s&dan et tilfeelde er det
billigere at genhuse end at lade veere.

Det er selvfglgelig store ord pa basis af en enkelt
case, men det er den viden, vi har lige nu.

Opfordringen skal derfor veere, at er det planleeg-
ningsmaessigt muligt, sé forseg at udbyde reno-
veringer med og uden genhusning, eller alterna-
tivt at forsgge at fa gentaget @velsen i casen med
andre radgivere og entreprengrer, sa tesen og
resultaterne kan styrkes og nuanceres yderligere.



99 Der er ganske store besparelser

ved at genhuse

2.1 Case: Besparelser ved genhusning

P& vegne af projektet og i samarbejde mellem
KUBEN Management A/S og NCC Danmark er
der blevet udfeerdiget en reel sammenligning af
et projekt med og uden genhusning.

Det har resulteret i vedlagte rapport: "Genhus-
ning eller ej — gkonomisk entreprenarperspektiv”.

Preemissen for casen var, at KUBEN og NCC
fandt sammen om et byggeprojekt og beregne-
de entreprengrens gkonomi i en renoveringssag
bade med og uden genhusning. Her har det vee-
ret vigtigt, at byggeriets direkte partnere; radgi-
ver og entreprengr, alene har staet for kalkulatio-
nerne uden indblanding udefra.

P& den made kunne det maske afdaekkes, om der
var besparelser ved en genhusning, eller om den
hidtidige antagelse om, at genhusning alene er
en fordyrelse af en renoveringssag, stod fast.

Du kan laese mere pa AlmenNet

Du kan pa AlmenNet laese hele rapporten
om besparelserne ved at genhuse. Her
finder du blandt andet mere om casen,
forudsaetninger for at genhuse, og om de
gkonomiske besparelser der er.

Rapport - Genhusning eller ej, gkonomisk
entreprengrperspektiv

Resultaterne fra casen star klart. Der er ganske
store besparelser ved at genhuse. Her ses, at
besparelserne kan ligge i en starrelsesorden, at
de kan ga hen og daekke for omkostningerne ved
genhusning, og maske mere endda. Dermed kan
genhusning ogséa gkonomisk ga hen og blive en
fordel for en byggesag.

Casen omhandlede 432 boliger med renovering
af badeveerelser, brugsvand- og varmeanlaeg.
Besparelserne anslas til cirka 50.000 kroner per
bolig, eller det der svarer til cirka 13% af entre-
prisesummen. Yderligere kunne der skaeres 6
maneder af den samlede renoveringstid pa 35
maneder ved at foretage genhusning.

Resultatet bar sendre den hidtidige opfattelse og
fa os alle til at teenke anderledes i forhold til gen-
husning. Fremover bgr man i sterre grad overveje,
om genhusning kan ses som en vej til at forbedre
og maske billiggere vores store renoveringspro-
jekter.
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https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/genhusning-eller-ej/
https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/genhusning-eller-ej/
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3.1 Overvejelser om sundhed under re-
noveringssager

Fremgangsmade og metode

Hvis der er sundhedsskadelige faktorer i ét eller
flere omrader i en boligafdeling, skal det beslut-
tes, om beboerne skal blive boende i deres op-
rindelige bolig, eller om de skal genhuses. Samti-
dig bar det overvejes, om en flytning af beboerne
tillige kan veere sundhedsskadeligt for beboerne
— at "blive revet op med rode”, s& der kan ogsa
veere argumenter for at undlade at genhuse. For
at na frem til en beslutning, skal der indledes en
proces, hvor man i sine overvejelser ma inddrage
nogle forskellige forhold og omsteendigheder.

Der er indsamlet viden i form af interviews og
beskrivelser fra sundhedsfaglige personer, og
der er indgéaet en aftale med BUILD om at samle
kendt viden om helbredsrisici og sociale konse-
kvenser ved genhusning.
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De sundhedsfaglige personer er overleeger og
forskere, der eksempelvis via sit arbejde i en ar-
bejdsmedicinsk klinik har indblik i de faktorer, der
under byggerier kan pavirke os mennesker.

Materialet fra BUILD er vedlagt som en saerskilt
rapport, mens der er udtaget forskellige pointer
i denne vejledning fra rapporten. Formalet er at
belyse de eventuelle forbehold, man skal tage
ved en genhusningssag. Det er forhold, der skal
tages stilling til, bade hvis der skal genhuses, og
hvis der ikke skal. Denne viden er indsamlet for at
forsta, opdage og undervejs skabe beslutnings-
grundlag vedragrende genhusning eller e;.

Den veesentligste pointe er formentlig, at vi sta-
dig ikke ved nok om de helbredsrisici, beboere
udseettes for under renoveringssager, og endnu
mindre om de sociale konsekvenser ved genhus-
ninger, hvorfor arbejdet med at afdeekke dette
ikke er afsluttet med denne vejledning.

Vil du leese mere om helbredsrisici i
forbindelse med genhusning?

BUILD har udarbejdet en rapport med
fokus pa at samle kendt viden inden for
helbredsrisici og sociale konsekvenser
ved genhusning. Hele rapporten kan
laeses pa AlmenNet.

Rapport - Valget om genhusning



https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/genhusning-eller-ej/

Proces ved vurdering af helbredsrisici i bolig-
afdeling

Opdages sundhedsskadelige forhold eller stof-
fer i en boligafdeling, skal der ofte gennemfares
diverse undersggelser og praver af et eksternt
firma. Praverne skal bruges til at kunne fastsla,
om der er uhensigtsmaessige forhold, som for
eksempel skimmelsvamp eller andre sundheds-
skadelige stoffer, og for at fa en forstaelse af pro-
blemets omfang. Det skal bruges til en vurdering
af eventuel pavirkning af beboerne, og dermed
hvordan renoveringssagen bar gennemfares —
med eller uden genhusning.

At gennemfgre en renoveringssag kan i sig selv
fremprovokere helbredsrisici; bly eller asbest
gemt bag veegge, stov fra beton, isoleringsmate-
riale eller andre byggematerialer, eller eksempel-
vis st@j — ikke ngdvendigvis i et niveau, der ska-
der hgrelsen, men i niveauer der over tid vil veere
skadelige for beboerne og give stressrelaterede
symptomer.

Foto: DAB.

| de efterfglgende afsnit er der opstillet en reekke
punkter, der kan begrunde sadanne undersagel-
ser, eller neermere overvejelser om helbredsrisici.

Hvad er helbredsrisici?

Vi er ikke i tvivl om ngdvendigheden af at gen-
huse, nar der er tale om farlige stoffer — for ek-
sempel asbest, bly og PCB. Der kan dog veere
overvejelser om brug af luftsluser ved renovering
for nogle farlige stoffer, hvor beboerne ikke fraflyt-
ter —men det er en overvejelse, der skal foretages
sammen med eksperter pa omradet.

De gennemfarte interviews afslgrede dog en del
skepsis i forhold til denne type Igsninger.
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99 Behovet for at se forbi skonomien pa grund af
helbredsrisici har faet storre veegt over tid

Der blev under interviewene peget pa, at varig-
heden af udseettelse for eksempelvis byggestav
eller varigheden for selve renoveringen ber indga
i vurderingen af genhusning. Jo laengere tid be-
boerne udseettes for stav eller stgj, jo sveerere er
det at lade beboerne bo pa en byggeplads. Men
seerligt vigtigt er det at overveje, at alle bebyg-
gelser bebos af en meget varieret beboersam-
menseetning, hvor det er essentielt at tage seerligt
hensyn til sarbare grupper og deres forhgjede
risiko for at udvikle sygdom.

Det blev understreget, at sarbare grupper nor-
malt vil veere ealdre, barn, beboere med kraeft-
sygdomme, beboere med kroniske sygdomme
samt allergikere — uden at denne oplistning kan
veere helt fuldsteendig. Psykisk syge beboere kan
ogsa vurderes som en sarbar gruppe da en gen-
husning i seerlig grad kan pavirke deres mentale
helbred.

Interviewene viste ogsa, at det er vigtigt at huske,
at fysisk sygdom kan veere meget udfordrende at
tage hgjde for, da folk kan blive syge af mange
ting, og at det ikke ngdvendigvis er som fglge af
situationen i deres bolig. Sygdom er en subjektiv
faktor, der ikke kan méales pa et generelt parame-
ter, da beboerne kan have forskellig sarbarhed
og beboelsesforhold.
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Hvis beboere skal blive boende i oprindelig
bolig

En generel anbefaling fra interviewene var, at
man ikke skal bo, hvor der bygges/renoveres.
Man kan sige, at hvis handveerkerne skal an-
vende veernemidler sdsom mod stev eller stgj,
sa er det formentlig heller ikke ok, at beboerne
skal blive boende i det. Man kender ikke nok til de
sundhedskonsekvenser, der kan veere pa laenge-
re sigt, hvis beboerne udsaettes for stgv og stgj
under en renoveringsproces.

Hvis man i et renoveringsprojekt gnsker, at bebo-
erne skal blive boende i deres bolig, er der nogle
faktorer man skal tage hgjde for.

Skal og kan beboerne blive boende pa grund af
farlige stoffer eller stav og larm? Er der andre fak-
torer, der kan tale for at genhuse - eller at lade
veere? Gener fra at have handveerkere i boligen?
At skulle undveere for eksempel kgkken og toilet i
leengere tid?

Af interviewene kunne hgres, at man ogsa skal
tage hgjde for de beboere, der i forvejen er ekstra
udsatte. Kigger man pa beboere, der er fysisk og
psykisk syge, kan disse to i et vist omfang side-
stilles. Selvom det er to forskellige problemstillin-
ger, kan en ombygning ramme den individuelle
beboer lige hardt. En ombygning kan veere lige
sa traumatisk for en psykisk syg, som den kan
veere fysisk hard for en sygdomsramt krop.



Hvis man skal lade beboere blive boende, er det
vigtigt at treeffe nogle foranstaltninger:

e Tage bestik af bebyggelsens opfarelses ar, i
forhold til hvilke stoffer man kan forvente at
finde.

e Der skal benyttes s& teette afskeermninger
som muligt f.eks. ved asbestrenoveringer,
men helt generelt er der betaenkeligheder
omkring de midler, som bruges i forbindelse
med en renovering. Lige meget hvor meget
man forebygger eksponering, vil man aldrig
kunne forebygge 100%.

e Der bgr ses pa byggeprojektets varighed, da
det er en veesentlig faktor for hvordan bebo-
eres sundhed kan udvikle sig — det kan dog
veere sveert at pavise om der er forskel pa at
bo i et sundhedsskadeligt miljg i 12 maneder
frem for 9 maneder. Det er svaert at bedgmme
en graense for hvornar de forskellige scena-
rier er farlige.

Foto: DAB.

Hvis beboerne skal genhuses — opsummering
En klar opfordring under interviewene var at prio-
ritere de sarbare grupper, hvad enten det er fy-
sisk eller psykisk sygdom, der er tale om.

Ofte vil behovene dog veere lidt modsatrettede;
psykisk syge eller mange aeldre vil helst blive bo-
ende uden genhusning, da det kan veere sveert
at overskue en genhusning. Til gengeeld vil de
eeldre - seerligt hvis der ogsa er sygdom - ofte
veere nogle af dem, man hurtigere bar overveje
genhusning for.

De har en starre risiko for at blive syge end andre
grupper, og maske ogsa i et leengere forlgb.

For mange psykisk syge kan det veaere yderst
traumatisk at blive taget ud af deres vante ram-
mer, hvor de i forbindelse med en ngdvendig
genhusning ikke har haft et valg.

Man skal huske at se behovet for genhusning i
et starre perspektiv og foretage en helhedsvur-
dering. For det kan veere omkostningsrigt at und-
lade genhusning. Forringelse af helbredet kan
bade for den enkelte og for samfundet som hel-
hed veere en omkostning. Dog er den sundheds-
maessige omkostning en, der er sveer at male.

Jkonomi i en byggesag kan veere et problem, der
spaender ben for en genhusning — men behovet
for at se forbi gkonomien péa grund af helbredsri-
sici har faet starre vaegt over tid.
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3.2 Pointer om helbredsrisici, sociale
konsekvenser og byggeri fra BUILD

BUILD har hjulpet med at samle kendt viden om
renoveringssagers 0g genhusningsprojekters
indvirkning ud fra en sundhedsmaessig og social
synsvinkel til denne vejledning.

| samarbejdet med BUILD blev formalet med de-
res andel af denne vejledning, den vedlagte rap-
port, beskrevet pa falgende made:

"Formalet er at dykke ned i den eksisterende
nationale og internationale viden om konsekven-
serne af genhusning eller ej for at give et bedre
grundlag for at treeffe beslutninger om genhus-
ning fremadrettet. Der kan ikke opstilles et fa-
cit for, hvorndar man skal veelge genhusning, og
hvorndr man ikke skal, men der kan opstilles en
reekke forhold, der ifalge eksisterende forskning
og viden skal indteenkes i afvejningen for og imod
genhusning.”

Bade sundhedsrisikofaktorer i bygninger og ved
renovering af bygninger samt renoveringer som
proces er omrader, der i mange ar er forsket i
pa BUILD (tidligere Statens Byggeforskningsin-
stitut). Derfor er BUILD’s arkiver og forskere en
fyldig kilde til bade teknisk og kvalitativ viden om
emnet.

Dette er, seerligt i relation til de sociale konse-
kvenser, suppleret med international forskning.

Den kommende tekst udger udvalgte uddrag fra
rapporten fra BUILD, der i sin fulde form findes i
bilag. Her findes ogsa alle de benyttede referen-
cer.
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(Hvem er BUILD? )

BUILD er et institut for byggeri, by og miljg og er en del
af Aalborg Universitet med mere end 300 medarbej-
der i Aalborg og Kebenhavn.

BUILD har sit udgangspunkt i ingenigrvidenskaben,
men indeholder derudover vigtige og omfattende ele-
menter fra samfundsvidenskab og humaniora. BUILD
forsker, radgiver og uddanner helhedsorienteret i de
komplekse problemstillinger, der er i by- bolig- bygge-
og anleegsomréadet.

Statens Byggeforskningsinstitut (SBi) er i dag en del
af BUILD.

Klik her for at lsese mere om BUILD.

NS J

Sundhedsmaessige konsekvenser

Renovering og genhusning kan medfgre en eks-
ponering overfor sundhedspavirkninger, som
igen kan risikere at medfgre sygdom. Boligen er
en klimaskaerm, der udger et filter mellem eks-
ponering og pavirkning udefra, mens boligens
byggematerialer, tilstand og vedligehold i starre
eller mindre grad kan medfegre eksponering og
sundhedspavirkning fra indeklimaet. Ved reno-
vering eendres bade midlertidigt savel som pa
laengere sigt bade den ydre klimaskaerm og det
indre indeklima. Det kan medfgre sundhedsmaes-
sige konsekvenser for beboerne. Hertil kan der
opsta forgget risiko for skader og ulykker, uanset
om beboerne bliver boende eller flytter til nye om-
givelser.


https://www.build.aau.dk/om-build

Sundhedsmaessige konsekvenser i forbindelse
med renovering kan opsta bade som fglge af at
blive genhuset, permanent eller midlertidigt, eller
af ikke at blive genhuset. Det er dog seerligt ved
mangel pa genhusning, at sundhedsmaessige
konsekvenser kan opsta.

Safremt beboere ikke genhuses, er der risiko for,
at de vil blive eksponeret for en raekke potentielt
skadelige stoffer, stav, forgget stgj, treek med vi-
dere. Bygningsarbejdere vil baere veernemidler
for at undga sadanne eksponeringer. Det gar
beboerne dog ikke. Indeklimahandbogen fra ar
2000 opsummerer en raekke vigtige omrader at
have for gje i relation til beboernes sundhed ved
en renovering:

"Det er dog vigtigt at tage vide hensyn, hvis byg-
ningen er i brug, mens renoveringen gennemfo-
res. Stov fra nedrivning samt gasser og dampe
fra lim og maling skal hindres i at sprede sig un-
der arbejdet. Udbedring af fugtskadede materia-
ler, hvor mug og skimmel har udviklet sig, bar ske
sa svampesporerne ikke breder sig til omrader i
brug, fx ved at benytte samme forholdsregler som
ved asbestrenovering.” (Valbjern et al., 1999:119-
120)

Der er séledes en raekke stoffer og andre former
for eksponering, der kan medfere forgget irrita-
tion og genepavirkning samt age risikoen for hel-
bredsskade og sygdom, nar mennesker udsaet-
tes for dem. Der findes kun i begraenset omfang
forskning, der specifikt omhandler, i hvor hgj grad
beboere udsaettes for sundhedsrisici, hvis de bor
i en bolig, der er under renovering. Den forskning,
der findes, peger pa felgende:

e Renovering eger meengden af forurening med

helbredsskadelige ultrafine partikler i barne-
veerelser (Raaschou-Nielsen et al., 2011).

e Der kan ses flere kraefttilfeelde hos beboere

grundet renovering af boliger med asbesthol-
dige materialer (Olsen et al., 2011; Park et al.,
2013).

e Renovering i bygninger, hvor der er benyttet

blyholdig maling, kan medfgre forgiftning af
beboere og omgivelser (Jacobs et al., 2003;
Spanier et al., 2013).

e Nye materialer, der bruges ved renovering

sasom maling, gulvbelaegning og plader, kan
afgive skadelige stoffer i en laengere periode
efter renoveringen (Herbarth & Matysik, 2010;
Mendell, 2007).

Foto: DAB.
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¥y Safremt beboere ikke genhuses, er der risiko
for, at de vil blive eksponeret for en raekke potentielt
Skadelige stoffer, stov, foraget stoj, traek mv.

Den begraensede forskning om beboeres poten-
tielle sundhedsmeaessige konsekvenser kan sup-
pleres med en reekke relaterede omrader, hvor
der er mere viden at hente. Det drejer sig primaert
om:

e Sundhedsfarlige eksponeringer i bygninger,
der ger det ngdvendigt at renovere.

e Sundhedsfarlige eksponeringer forbundet
med at arbejde med renovering af bygninger.

Der findes en reekke farlige stoffer, som man re-
noverer for at fijerne, eksempelvis asbest, pcb,
bly og skimmelsvampeveekst. Handtering af re-
novering, nar sadanne stoffer er til stede i bygnin-
gen, beskrives bl.a. i SBi-anvisninger (se Tabel
2.). | forbindelse med en renovering er der ogsa
sandsynlighed for, at eksponeringen @ges, nar
der skaeres i materialer, rives ned eller abnes til
hulrum mm. Iseaer nar der er asbestholdige mate-
rialer og ved skjult skimmelsvampevaekst kan der
frigives flere farlige partikler, nar der renoveres,
end nar boligen bebos normalt, og de pageelden-
de materialer ikke forstyrres.

| bygninger, hvor der péa forhand er kendskab til
skadelige stoffer, og i bygninger, hvor de opda-
ges under renoveringen, er der behov for at tage
seerlige forholdsregler. BUILD udformer i gjeblik-
ket en anvisning for hensyntagen til beboere un-
der renoveringsprocessen. Anvisningen forven-
tes udgivet ultimo 2022. | nogle tilfaelde vil ekstra
rengering, veernemidler eller lignende veere til-
straekkeligt; i andre er det nadvendigt at genhuse
hurtigst muligt og foretage en sanering. Afklaring
af dette kraever en professionel vurdering af den
enkelte sag.
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Funktionelle mangler under renovering

| byfornyelsesloven beskrives en raekke krav, som
en bolig skal leve op til for at veere sundheds-
meessigt tilstreekkelig for beboerne. Lignende an-
befalinger ses ogsad hos WHO (Braubach et al.,
2011:215-216) og EU (Ahrendt et al., 2016:18).
Opsummeret beskriver byfornyelsesloven, at alle
beboelsesrum skal:

e beskytte mod fugtighed, kulde, varme og stg;.

e |ukke dagslys ind og have vinduer, der kan
abnes, s man kan lufte ud.

e kunne opvarmes og have et tilfredsstillende
indeklima.

e Derudover skal enhver lejlighed have adgang
til drikkevand, aflgb for spildevand og adgang
til we. (Udleendinge- Integrations- og Boligmi-
nisteriet, 2016:§75 stk.3-4).



Leengerevarende perioder, hvor boligen ikke til-
byder ovenstaende, er problematiske. | forbin-
delse med en renovering er det derfor vigtigt at
afklare spgrgsmal sasom: Er der perioder, hvor
boligen er plaget af kulde og treek pa grund af
arbejder i facaden? Hvor leenge forventes det,
at beboerne skal benytte bad og toilet placeret
uden for boligen/udendgrs?

Udover ovenstaende forhold, der er pavist i forsk-
ningen, findes en reekke forhold, knyttet til funktio-
nelle mangler i boligen, der potentielt kan pavirke
beboernes sundhed, men som er underbelyst i
relation til genhusning specifikt. Det er dog for-
hold, der inden for andre felter fremhaeves som
havende en negativ betydning for beboeres
sundhed. Det drejer sig om:

e Manglende privatliv grundet handveaerkere i
boligen.

e (Jgede rengeringsbehov grundet stav og lig-
nende fra renoveringsarbejder.

e Jkonomiske byrder ved f.eks. ikke at kunne
lave mad, vasketgj og ga i bad i boligen.

e Fysisk belastning ved at skulle i bad i skur-
vogn, baere vasketgj langt, undveere elevator,
parkere langt veek fra boligen mm.

e Manglende adgang til altaner og rekreative
udearealer.

Undskyld, hvor
er eltavien?

For mange beboere vil disse forhold vaere ac-
ceptable i kortere perioder, men for beboere med
fysiske eller psykiske udfordringer, kan det veere
langt mere belastende at leve med. For beboere,
der har fysiske udfordringer pa grund af sygdom
eller alder, vil det ikke altid veere fysisk muligt
at skulle benytte trapper, stevsuge dagligt eller
beaere vasketgj eller indkgb over sterre afstande.

For beboere med psykiske udfordringer kan det,
at fremmede har adgang til hjemmet, eller at det
ikke er muligt at benytte udearealer og derved fa
dagslys veere saerdeles skadeligt for deres triv-
sel. Det geelder for langt de fleste bade fysiske og
mentale sundhedspavirkninger i relation til valget
mellem genhusning eller gj, at det er individuelt,
om og hvordan de rammer den enkelte beboer.
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Stressfaktorer

Hvad der kan veere en stressfaktor, er forskelligt
fra person til person og fra situation til situation,
men en raekke stressfaktorer der kan veere til ste-
de i forbindelse med renovering og genhusning
ses i tabellen nedenfor.

Sundhedstisici for saerlige grupper

| de foregéende fire afsnit er der naevnt en raekke
forskelligartede sundhedsrisici knyttet til bade
scenarier, hvor beboerne bliver i boligen under
en renovering, og scenarier, hvor de genhuses
midlertidigt eller permanent. Et gennemgaende
treek ved disse sundhedsrisici er, at risikoen er
starre for nogle end for andre.

Eksempler pa stressfaktorer

Ingen genhusning
under renovering

® Forstyrrelse af hverdagsliv og rutiner
® Indskraenkelse af privatliv

® Uforudsete haendelser og forsinkelser i
renoveringsprocessen

® Nervgsitet over renoveringens
sundhedsmaessige pavirkning

® Frygt for skader pa ejendele ved
renoveringsarbejder i boligen

® Uvished om tidsplan og endeligt resultat

® Folelsen af kontroltab

Genhusning
(midlertidig eller permanent)

® Flytning kan veere fysisk og psykisk
udmattende (x2 ved midlertidig
genhusning)

® Nye uvante omgivelser

® Savn af hjem og lokalomrade

® Folelsen af kontroltab

® Sociale konsekvenser (se afsnit herom)

Tabel 3 fra rapporten: "Valget om genhusning” af BUILD. Tabellen kommer med en raekke eksempler pa stressfaktorer,

der kan veere til stede, ndr man genhuser og ikke genhuser.
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Der kreeves altid en evaluering af den konkrete
sag, feor det anslas, om der er starre eller mindre
risiko forbundet med at blive boende end ved at
blive genhuset. Dette skyldes i seerdeleshed, at
der er en lang reekke individuelle forhold, der pa-
virker, hvad en beboer kan undveere af faciliteter
og magte af pavirkninger bade fysisk og mentalt.
Det kan bade vaere beboerens sundhed, funkti-
onsevne, livssituation og mentale/sociogkonomi-
ske overskud, der bar vurderes, nar beslutningen
om genhusning skal tages.

Dermed begr beboernes livssituation og sund-
hedsrisiko veaere et centralt opmeaerksomheds-
punkt, hvor visse kategorier af beboere vil have
starre risiko for sundhedsmaessige konsekven-
ser: hjemmegaende, natarbejdende, personer pa
barsel (fer og efter fgdsel), socialt udsatte og mis-
brugere. Nogle har gget risiko, fordi de er mere |
hjemmet; andre fordi de er udsatte i forvejen og
derfor seerligt sarbare.

Samtidig er det ngdvendigt at tage hejde for, at
for folk med nedsat funktionsevne — eeldre, syge
eller personer med handicap — kan selv sma fy-
siske udfordringer veere uoverskuelige eller umu-
lige, eksempelvis at tage trappen, at parkere 500
meter vaek eller at pakke ejendele i flyttekasser.

Der kan ogsa veere en raekke situationer, hvor folk
med eksisterende sygdomme pavirkes i langt
hgjere grad, eksempelvis vil stgv i forbindelse
med renoveringsarbejder pavirke beboere med
nedsat lungefunktion eller astma langt mere end
beboere uden. Ligeledes kan selv mindre stres-
sfaktorer veelte laesset for folk, der i forvejen er
belastet psykisk.

Beboerens holdning til renoveringen, til at blive
boende, til at blive genhuset samt til hvor og hvor
laenge genhusningen pagar spiller i hgj grad ind
pa, hvordan beboerens mentale sundhed pavir-
kes — stress, mistrivsel, utryghed med mere.

Sociale konsekvenser

At blive genhuset fra ét boligomrade til et andet
kan have konsekvenser for beboernes sociale re-
lationer, idet den fysiske afstand til deres sociale
netvaerk i nabolaget eendres midlertidigt eller per-
manent. | BUILDs rapport (Skovgaard Nielsen et
al. 2022) praesenteres den eksisterende forskning
om de sociale konsekvenser ved genhusning,
forstdet som konsekvenserne for beboernes so-
ciale relationer og oplevede boligsituation. Gen-
husning kan ogsa have sociogkonomiske konse-
kvenser for eksempel kriminalitet, beskeaeftigelse
og indkomst.
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93 Overordnet set peger forskning pa bade nega-
tive og positive konsekvenser ved at blive genhuset

Der findes kun fa danske forskningsbaserede
undersggelser, som praesenterer eksempler pa
erfaringerne med ikke at genhuse under reno-
vering. BUILD fremhaever eksempler fra fysiske
renoveringsprojekter i udsatte boligomrader, hvor
boligorganisationen har valgt, at beboerne ikke
bliver genhuset, men de beboerne, der har nat-
tearbejde eller lignede, har faet soverum til radig-
hed.

At undersgge sociale konsekvenser ved genhus-
ning er en kompleks opgave. For det farste in-
debeerer en genhusning en flytning af forskellige
beboere med individuelle behov, hvorfor det kan
veere sveert at tegne et entydigt billede af de so-
ciale konsekvenser af genhusning. For det andet
straekker en genhusningsproces sig ofte over en
lang tidsperiode, hvilket betyder, at holdningen til
og oplevelsen af at skulle genhuses ofte aendrer
sig over tid for beboerne.

Overordnet set peger forskningen pa bade nega-
tive og positive konsekvenser ved at blive gen-
huset. De opstéar pa den ene side som falge af at
blive fiernet fra sit eksisterende miljg og pa den
anden side ved at komme ind i et nyt miljg. Beg-
ge dele kan medfgre positive og negative kon-
sekvenser. Disse konsekvenser er ifglge forsk-
ningen seerligt relateret til tre centrale parametre:
boligkvaliteten, nabolaget og de sociale netveerk
(Baker & Arthurson, 2007; Levin et al., 2018:356;
Lelevrier, 2013:255; Liu, 2013; Lawson et al.,
2015). Derudover peger forskningen ogsa pa so-
ciale konsekvenser ved genhusning ift. stigmati-
sering og omdemme i de almene boligomrader
(Levin et al., 2018).
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Boligkvalitet

Generelt viser forskningen, at boligkvaliteten i
den bolig, som beboerne bliver genhuset i, har
afgerende betydning for, om de oplever genhus-
ningen som tilfredsstillende.

Genhusning kan have positive konsekvenser for
beboernes tilfredshed og dermed for deres men-
tale sundhed som konsekvens af en forbedret bo-
ligsituation, da boligkvalitet som naevnt i afsnittet
om stressfaktorer er afgerende for mental sund-
hed.

Forskningen peger pa ganske fa eksempler, hvor
beboere oplever at genhusningen har forveerret
deres boligkvalitet (Baker & Arthurson, 2007).
Feelles for de beboere er at starstedelen er eeldre
beboere, som har boet i deres bolig i mange ar
og som ikke havde et forudgaende agnske om at
flytte (Ekstrém, 1994, Kleinhans, 2003).

Et vigtigt parameter, som har betydning for be-
boernes oplevelse af genhusning, er graden af
beboerinddragelse og selve genhusningspro-
cessen.



Flere studier peger pa udfordringerne ved at ind-
drage beboere i de fysiske renoveringer, fordi
renoveringerne ofte straekker sig over lang tid
(Bech-Danielsen & Stender, 2021; (Serrano-Jimé-
nez et al., 2019; Levin et al., 2018). Erfaringer fra
fysiske renoveringer i danske almene boligomra-
der er blandt andet, at mange af de beboere, som
deltager i de farste inddragelsesfaser i renoverin-
gen, er flyttet fra boligomradet, nar renoveringen
er faerdig (Bech-Danielsen & Stender, 2021). Der-
udover peger evalueringen pa, at der bgr veere
én central person fra boligforeningen, som star
for dialogen med og informationen til beboerne i
forbindelse med genhusning og renovering for, at
der ikke opstar ungdig forvirring og utryghed ved
processen (Bech-Danielsen & Stender, 2021).

Endelig péapeger den eksisterende forskning,
at der kan veere en risiko for 'relocation norma-
dism’, forstdet som gentaget genhusning over tid
(Kleinhans, 2003). Eftersom beboere genhuses i
lignende boliger, som dem de kommer fra, kan
de risikere at skulle igennem genhusning igen
senere, hvis renoveringer eller omradeindsatser,
sasom omdannelsesindsatser i regi af parallel-
samfundspakken, nar til deres nye boligomrade.
Det kan give en normadisk tilvaerelse, der kan
veere belastende for beboernes liv og trivsel (Kle-
inhans, 2003: 496).

Nabolaget

Udover en midlertidig eller permanent aendring af
beboernes bosted, kan midlertidig eller perma-
nent genhusning samtidig medfgre en sendring i,
hvilket nabolag beboeren bor i. Dette er safremt
de genhuses uden for deres oprindelige nabolag.
Ogsa dette kan have konsekvenser, seerligt ved
permanent genhusning.

Safremt man genhuses i et nyt boligomrade, kan
en potentiel konsekvens ved genhusning veere, at
man efterfglgende er enten mere eller mindre til-
freds med sit nye boligomrade ift. det gamle. Her
viser forskningen, at forventningerne til det nye
omrade forud for genhusningen kan have stor
betydning. Et studie om permanent genhusning
fra Skotland viser, at de beboere, der var negativt
stemt overfor at skulle flytte til et nyt boligomrade,
ogsa var negativt stemt overfor det nye boligom-
rade efter at veere flyttet. De grupper af beboere,
der gerne ville genhuses, oplevede derimod, at
det nye boligomrade var en forbedring ift. det
gamle omréde (Lawson et al., 2015).
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Sociale netvaerk

Sociale netveerk har stor betydning for ens triv-
sel og velbefindende. Nogle sociale netvaerk er
familieere, mens andre er knyttet til ens bopel,
studie, arbejde eller fritidsaktiviteter. | boligomra-
der kan flere dele af samme familie bo sammen
i udvidede husholdninger, hvorfor nogle genhus-
ningsprocesser kan udfordre ikke blot venskabe-
lige men ogsa familiszere band. Samlet set tegner
forskningen et sammensat billede af genhusnings
betydning for beboeres sociale netveerk (Lawson
et al., 2015; Baker & Arthurson, 2007; Clampet-
Lundquist, 2007; Lawson & Kearns, 2019). For
nogle brydes de sociale band; for andre opstar
nye. For nogle er det positivt, at bandene brydes;
for andre er det negativt.

Stigmatisering og omdomme

Udsatte boligomrader har veeret pa dagsordenen
i en reekke artier. Udover indsatser i omraderne
har det medfert et stigende fokus pa konkrete,
udfordrede boligomrader og deraf fglgende
(@get) stigmatisering af omraderne. Siden vedta-
gelsen af parallelsamfundspakken er fokusset pa
de udsatte boligomrader i Danmark blevet inten-
siveret. Igen bade i form af indsatser og i form af
stigmatisering; iseer gennem de tidligere brugte
betegnelser harde ghettoer, ghettoer, og den nu-
vaerende betegnelse; parallelsamfund og omdan-
nelsesomrader. Ogsa i udlandet genfindes dette
paradoks: at man for at adressere problemerne,
er ngdt til at italesaette dem, og dermed forvaerrer
omradernes omdgmme (Musterd 2008; Jensen &
Christensen, 2012).

34

Langt de fleste almene boligomrader har ikke et
darligt ry. Men for dem, der har, kan genhusning
have bade positive og negative konsekvenser for
beboerne. For beboere i boligomrader, der har
et darligt omdemme, kan permanent genhusning
medfare, at beboerne kan bryde med det med-
falgende stigma. Omvendt papeger forskningen
ogsa, at stigmaet fra de udsatte boligomrader
kan risikere at falge med den genhusede beboer
til det nye omrade (Bech-Danielsen et al., 2020b;
Permentier, 2012). Saledes er fraflytning fra omra-
det ikke ngdvendigvis en fraflytning fra stigmaet.



Sammenfatning af BUILDs rapport
Sundhedsmaessige konsekvenser opstar iseer,
hvis man ikke genhuses, men kan ogsa opsta
bade ved midlertidig og permanent genhusning.
Konsekvenserne kan oplistes inden for fire over-
ordnede temaer, som er behandlet i denne rap-
port: eksponeringsfaktorer, funktionelle mangler
ved boligen, risiko for fald og uheld, samt stres-
sfaktorer. Ved en beslutning om genhusning i for-
bindelse med en renovering ber alle disse forhold
overvejes efter bedste evne. Det vil sige ud fra
al tilgeengelig information forud for renoveringen.
Det kan ogséa veere ngdvendigt at genoverveje
genhusning undervejs, safremt der ved renove-
ringen viser sig uforudsete forhold. Spgrgsmal,
man bar stille, er eksempelvis:

« Eksponeringsfaktorer: Hvilke farlige stoffer
— kemikalier, stov eller afgasninger — er der
risiko for, at beboerne kan blive udsat for? |
hvilken grad og i hvor lang tid vil de forven-
teligt skulle udsaettes for dem? | hvilken grad
kan man skaerme beboerne fra stofferne?

* Funktionelle mangler ved boligen: Hvilke
funktionelle mangler vil den enkelte bolig
have? | hvor lang tid forventes det, at den vil
have de givne mangler? Hvor let er tilgaenge-
ligheden til ydre faciliteter (for eksempel toi-
let- og badevogne) for de enkelte husstande?
Hvilken arstid pagar renoveringen (afgerende
i forhold til belastning, kulde og manglende
lys om vinteren, eller henholdsvis varme og
stgj gennem abne vinduer om sommeren)?

- Risiko for fald og uheld: | hvor hgj grad pa-
virkes adgangsveje i boligomradet under re-
noveringen? | hvor lang tid? Hvad kan man
gere for at skabe bedst mulige adgangsveje?
Ydes beboerne hjeelp med nedpakning og
flytning i forbindelse med genhusning? | hvil-
ken grad kan byggepladsen skeermes fra be-
boerne?

- Stressfaktorer: | hvilken grad betyder reno-
veringen darlige boligforhold under renove-
ringen? | hvilken grad betyder renoveringen
bedre boligforhold efter renoveringen? Hvor
meget kan beboerne inddrages og informe-
res i processen samt gives valgmuligheder i
forhold til bade at blive boende, blive midler-
tidigt genhuset eller blive permanent genhu-
set? | hvilken grad og i hvor lang tid vil re-
noveringen medfgre uvished, forstyrrelse af
hverdagsliv og rutiner, samt indskraenkelse af
privatliv for beboerne?

For hvert af de ovenstdende temaer er det ogsa
ngdvendigt at overveje, om der er enkelte bebo-
ere eller beboergrupper, for hvem disse konse-
kvenser pafarer dem risiko eller gene, der ligger
ud over, hvad der er sundhedsmaessigt forsvar-
ligt. Psykisk belastede personer vil veere mere
modtagelige for stressfaktorer. Personer med
eksisterende sygdomme, for eksempel astma og
lungesygdomme, vil kunne klare mindre ekspo-
nering for stgv. Personer med funktionsnedseaettel-
ser, eksempelvis a&ldre og fysisk handicappede
personer, vil have starre risiko for at falde. Perso-
ner uden for arbejdsmarkedet tilbringer mere tid
i hjemmet, hvorfor de vil vaere eksponeret for alle
ovenstaende faktorer i leengere tid af dagnet.
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Hvis store dele af beboerne i et boligomrade, der
skal renoveres, tilhgrer ovenstaende, bgr man
overveje om risiciene ved ikke at genhuse bliver
for store. Dermed ikke sagt, at der ikke er risici
ved at genhuse. De bgr ogsa medtages i overve-
jelserne.

De sociale konsekvenser er mindre velbely-
ste; internationalt og iseer nationalt. De daekker i
BUILDs rapport over konsekvenserne for bebo-
ernes sociale relationer; bade de neere netveerk
og relationen til boligen og boligomradet. Her er
det sveerere at opstille tjeklister, ligesom man ikke
kan fremseette graenseveerdier og lignende. Der
kan dog identificeres en raekke forhold, man bgr
overveje bade i beslutningen om at genhuse eller
ej og i tilgangen til genhusningsprocessen.

Sociale konsekvenser opstar isaer, nar man som
beboer bliver permanent genhuset og bliver gen-
huset til et andet boligomrade end det, som ens
oprindelige bolig 14 i. | sddanne tilfeelde far bebo-
erne andret den umiddelbare sociale kontekst,
de indgar i i deres boligomrade. Forskningen pe-
ger iseer pa fire omrader, hvor genhusning kan
have betydning: boligkvaliteten, nabolaget, so-
ciale netveerk samt stigmatisering og omdgmme.
Centrale forhold, der papeges for disse temaer,
er:

+ Boligkvaliteten er afggrende for, om man er
tilfreds med genhusningen. Bedre boligkvali-
tet betyder starre tilfredshed med genhusnin-
gen, ogsa selvom man inden genhusningen
ikke gnskede at blive genhuset. En hgjere
husleje kan virke modsat dette, idet det kan
presse beboernes avrige livsvilkar, s& en
bedre bolig ikke opleves som en bedre livs-
situation samlet set.
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Forventningerne til det nye nabolag har be-
tydning for, om man efterfglgende er positive
omkring genhusningen. Det samme geelder,
om man har forstaelse for behovet for gen-
husningen. Derfor er information om bade det
nye boligomrade og behovet for genhusning
afgerende forud for genhusningen — jo mere
positiv opfattelse af begge del, des starre
sandsynlighed for tilfredshed med genhus-
ningen.

Sociale netvaerk brydes ofte i forbindelse
med genhusning, og man har mindre kontakt
med sine naboer i det nye boligomrade end
man havde i det oprindelige boligomrade.
Dette kan aendre sig med tiden, men betyder
ikke desto mindre et tab for beboerne i den
farste tid efter genhusning. | nogle tilfeelde sg-
ger man ved genhusning at flytte beboere til
et omrade sé teet som muligt pa oprindeligt
boligomrade. Det kan understgtte oprethol-
delsen af sociale netveerk. | andre tilfeelde er
det et eksplicit mal at bryde sociale netveerk
og habe pa at nye opstar. Om nye opstar og
om dette har positive konsekvenser, er forsk-
ningen langt fra entydig omkring.

Stigmatisering og omdemme pavirker i hgj
grad udsatte boligomrader og beboerne heri.
At fraflytte omrader med et darligt omdgmme
kan opleves som positivt, fordi det giver en ny,
ikke-stigmatiseret ramme for ens liv. Omvendt
kan stigmaet i nogle tilfaelde ’flytte med’, sale-
des at beboerne i deres nye omrade oplever
at blive set ned p4, fordi de kommer fra et om-
rade med darligt omdamme.



Endelig bgr man, som med de helbredsmeessige
konsekvenser have for gje, hvilke beboere man
genhuser. Aldre beboere, der har boet leenge i
samme boligomrade, kan opleve det som et stort
socialt tab at blive fraflyttet deres opbyggede so-
ciale relationer og have sveert ved at danne nye,
hvis de samtidig har begraenset mobilitet. Psykisk
belastede personer kan opleve det som mere ud-
fordrende at skulle omstille sig til en ny social kon-
tekst. Beboere, der er uden for arbejdsmarkedet,
kan have store dele af deres sociale liv i deres
boligomréade, fordi de ikke er pa arbejdsmarkedet
og tiloringer meget tid i omrédet. Barn og unge,
der indgar i problematiske sociale relationer (for
eksempel bander) eller er pa vej til at blive trukket
ind i sddanne, kan fa ny sociale relationer, der i
hgjere grad understgtter en positiv udvikling i re-
lation til uddannelse og arbejdsmarkedet.

Foto: DAB.

Hvorvidt man for nuvaerende genhuser for sjeel-
dent, for ofte eller lige til pas, kan BUILDs rapport
ikke afgare. Dog papeger en tidligere evaluering
fra BUILD af fysiske indsatser i almene boligom-
rader, at:

"Genhusning bliver primeert brugt i forbindelse
med starre indvendige indgreb, fx omlaegning til
tilgeengelighed. | andre tilfeelde forseges det at
holde beboerne i egne boliger, dels fordi genhus-
ning er dyr, dels fordi beboerne som udgangs-
punkt helst bliver i egen bolig. En gennemgéaende
leering fra vores interviews med bade beboere og
byggeaktarer er dog at der bar genhuses i langt
flere tilfeelde. Byggeprocessen bliver ofte s& ge-
nerende for beboerne, at en genhusning havde
veeret at foretraekke.” (Bech-Danielsen & Mech-
lenborg, 2017:81, vores markering).
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93 Evaluering tyder saledes pa, at der kan vaere
behov for at genhuse oftere, end man gar i dag

Evalueringen tyder séledes pa, at der kan veere
behov for at genhuse oftere, end man ger idag.
Det fremheeves endvidere, at udover hensynet til
konsekvenserne for beboerne, som er fokus for
dette notat, kan det ogséa veere en fordel for en-
treprengren, at beboerne genhuses. Dels kan det
effektivisere arbejdet, da entreprengren slipper
for advisering og koordinering omkring besag,
nggleoverdragelse med videre. Seerligt i relation
til socialt udsatte beboere kan denne koordine-
ring veere kraevende. Dels vil byggeprocessen i
perioder medfagre behov for at opstille eksterne
faciliteter, sdsom badevogne og toiletter, nar be-
boerne ikke har adgang til eget badeveaerelse,
kekken, vand, varme eller lignende. Sadanne fa-
ciliteter er dyre og reducerer den besparelse, der
opnas ved at undgé genhusning (ibid); seerligt
hvis renoveringen traekker ud i forhold til de op-
rindelig planer og budgetter.

Hvorvidt der fortsat opnas en besparelse ved ikke
at genhuse, findes der ikke for nuvaerende forsk-
ning, der afdaekker. Samtidig, som beskrevet i
afsnittet om funktionelle mangler, er renoverings-
processer ofte sveere at planleegge. Det betyder
ogsa, at det kan veere sveert at vide, hvor leenge
beboerne enten skal bo pa en byggeplads eller
veere genhusede. Dette taler for, at man konti-
nuerligt sager at blive mest mulig realistisk i sin
vurdering af renoveringssagernes lseengde og
omfang; méaske sagar indlaegger en ‘fejlmargin’,
forstaet som en ekstra buffer, hvorudfra man sa
vurderer, om genhusning eller at blive boende er
den bedste lgsning.
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Successen af genhusningen afgeenger i hej grad
af processen med at genhuse. Dette tema har
ikke veeret i fokus i BUILDs rapport, men er ikke
desto mindre blevet bergrt undervejs. Den cen-
trale leering fra eksisterende forskning ma siges
at veere, at i jo hgjere grad man kan inddrage be-
boerne, hagre beboerne og informere beboerne
for, under og efter renovering og/eller genhus-
ning, des bedre. Det gger sandsyngligheden for,
at beboerne bliver tilfredse, bade med selve gen-
husningsprocessen og med deres nyrenoverede
bolig eller nye bolig, safremt de er blevet perma-
nent genhuset. Et element i dette er at skabe for-
staelse for, hvorfor man genhuser, og at give be-
boerne viden om deres nye boligomrade allerede
far, de flytter. Man kan ikke altid som boligorga-
nisation vaelge, om der genhuses, men man kan
veelge, hvordan man informerer og inddrager, og
her kan man séledes gare en stor forskel for be-
boernes oplevelse af genhusningen.

Du kan leese hele BUILDs
rapport pa AlmenNet

Husk at du inde pa Al-
menNet har mulig-
hed for at leese hele
BUILDs rapport om
helbredsrisici  og
sociale konsekvenser.

Rapport - Valget om genhusning
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99 BUILDs rapport har papeget

et behov for yderligere viden

BUILDs rapport har papeget et behov for yderli-
gere viden. Om end der findes en del forskning
om de sundhedsmeaessige konskvenser, er der
stadig behov for mere viden. Her er behovene
ret konkrete og drejer sig eksempelvis om tal
for, hvor meget beboere eksponeres i forhold til
de greenser, der er i arbejdsmiljglovgivning; om-
fanget af krydseksponeringer, altsd nar beboere
eksponeres for flere forskellige stoffer, der poten-
tielt kan forveerre hinanden; retningslinjer og tek-
niske lgsninger i forhold til afskeermninger, stov-
vaegge med mere, der holder sig teette gennem
hele renoveringsperioden, sé de reelt kan beskyt-
te beboere, mens der arbejdes; samt en bedre
forstaelse for, hvordan stress i forbindelse med
renovering og genhusning opleves, og hvordan
denne stress kan forebygges.

| relation til de sociale konsekvenser er der et mere
overordnet behov for viden om, hvordan genhus-
ning pavirker. Den internationale forskning er i sig
selv ikke omfattende, og samtidig mangler der i
hgj grad viden fra en dansk kontekst. Det gaelder
bade indsigt i de sociale konsekenser og, nok sa
vigtigt, viden om, hvordan man kan mindske de
negative sociale konsekvenser og understotte
positive sociale konsekvenser. Seerligt med de
omfattende renoveringer, den almene sektor star
over for, er det afggrende, at denne viden opnas
—ikke som en konsekvens af de omfattende reno-
veringer, men som et input til dem, sa relevante
aktarer pa bedst mulig vis kan skabe den bedst
mulige oplevelse for beboerne.

Foto: DAB.
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Hvis man skal genhuse flere hundrede familier i
forbindelse med en starre renovering, sa kan be-
hovet for en god planleegning ikke overvurderes.

Straks nar ordet "genhusning” naevnes, bar der
overvejes en lang reekke af de detaljer, der kree-
ves for at fa en genhusningssag gennemfart.

Det foreslas at opdele planleegningen i en reekke
faser med delelementer i alle faser.

| den model, vi praesenterer, er processen opdelt
i Forberedelsesfasen, Planleegningsfasen og i
Gennemfgarelsesfasen. Herunder ses ogsa en il-
lustration af de enkelte hovedfaser samt deres
indhold.
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Se heeftet: "Planleegning af en genhusningssag”,
der vedleegges denne vejledning, hvis du har be-
hov for en detaljeret planlaegningsmodel til din
genhusning. | haeftet uddybes de enkelte hoved-
faser grundigt.

Som en del af planleegningsprocessen er der
ogsé udarbejdet en planche med de enkelte fa-
ser og vigtige nagleord. Planchen kan bruges til
at holde overblik og haenges op. Som en del af
Forberedelsesfasen i haeftet er der ogsa udar-
bejdet et veerktgj til budgetberegning for genhus-
ningssager. Du kan finde bade haeftet, planchen
og budgetmodellen inde pa AlmenNet.



Planlagning af en genhusningssag

Inde pa AlmenNet kan du finde heeftet: "Planleegning af en genhusnings-
sag”, der detaljeret gar igennem centrale elementer og uundgaelige
faser, nar man genhuser. | haeftet finder du en detaljeret gennemgang
af: Forberedelsesfasen, Planleegningsfasen og Gennemfarelsesfasen.

Haefte - Planlaegning af en genhusningssag

Planlaegningsproces til genhusninger

Som en hjeelp til at skabe overblik over planleegningenproces-
sen, er der udarbejdet en planche med alle faserne, illustratio-
ner og centrale nggleord. Planchen kan printes ud og heenges
op. Du finder planchen inde pa AlmenNet.

Planche - Planleegningsproces til genhusninger

Budgetmodel for genhusning

Et godt veerktgj er vigtigt, nar der udarbejdes budget
for genhusninger. Derfor har vi udviklet et ark, som
du kan bruge til budgettering eller som inspiration
til jeres egen model. Arket kan findes pa AlmenNet.

Veerktgj - Budgetmodel for genhusning
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4.1 Forberedelsesfasen

Denne fase opstar i samme gjeblik, der i plan-
laegningen af en renoveringssag naevnes ordet:
"genhusning”.

Det er de opgaver, der skal teenkes igennem for
at kunne gennemfgre en genhusningssag — bun-
det op pé en konkret renoveringssag.

Det er samtidig grundlaget for en beregning af
gkonomi i genhusningssagen til skema A. Det
er derfor ogséa centralt at have et godt veerktg;
til budgetberegning. Vi har udviklet et regneark
til budgetberegning med genhusningsudgifter,
som du kan benytte til at udarbejde budget for
genhusningssagen. Arket kan findes inde pa Al-
menNet, og du kan laese mere om det pa forrige
side.
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4.2 Planlaegningsfasen

Denne fase detaljerer genhusningen. Pa dette
tidspunkt er der orienteret om planen for genhus-
ning, nu skal den leegges i fastere rammer.

Denne fase vil bade ligge for og efter fremsen-
delse af skema B.

4.3 Gennemforelsesfasen

Under denne fase gennemferes den samlede
genhusningsopgave ud fra den planleegning, der
er foretaget i de foregaende faser.

Skema B er godkendt, og gennemfgrelsesfasen
er afsluttet, nar alle beboere er tilbage i deres
midlertidigt fraflyttede boliger, og eventuelle tom-
me boliger er udlejet. Man kan for sammenhaen-
gens skyld sige, at afslutningen af gennemfarel-
sesfasen peger over pa udfaerdigelsen af skema
C.



Kapitel 4

Planlaegning

~

/Se mere om planlaegning

Husk at du inde p& AlmenNet kan finde heef-
tet: "Planleegning af en genhusningssag”,
der detaljeret gar igennem centrale elemen-
ter, man skal veere opmaerksom pa, nar man
planlaegger og gennemfarer genhusning.

KHaefte - Planleegning af en genhusningssag
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Der er gennemfart mange genhusninger i de
senere ar. Det var derfor naturligt, at vejlednin-
gen skulle opfglges med erfaringer baseret pa
en lang reekke cases. De beskrevne cases viser
bade en stor spaendvidde i sagerne, men ogsa
den forskellighed og de ligheder, der er.

| alt er der indsamlet og beskrevet 22 genhus-
ningssager i forbindelse med projektet. | hver af
casene er der lagt fokus pa renoveringsgennem-
farelsen, handtering af genhusning samt de erfa-
ringer og leering, der er blevet gjort. De forste 21
cases har et seerligt fokus pa genhusningsgen-
nemfgrelsen, hvor den sidste case er en mere
omfattende renoveringssag foretaget uden fuld
genhusning. Her leegges i stedet vaegt pa gen-
nemfgrelsen uden brug af genhusning.
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Kapitlet gennemgar hver af casene i korte og
komprimerede versioner. Herefter afrundes kapit-
let med en mere overordnet og tveergaende gen-
givelse af de erfaringer, der er blevet gjort i de
forskellige sager. Hvis man gnsker at laese og fa
det fulde overblik af den enkelte case, henvises til
casekataloget inde pa AlmenNet.

Vil du la2se mere om casene?

Sa kan du med fordel ga ind pa AlmenNet og
leese det vedlagte casekatalog.

Casekatalog - Erfaringer fra 22 genhusningssager
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Sorgenfrivang Il fra far renoveringen blev pabegynadt. Foto: Thomas Brolyng Steen.

Kapitel 5

Best practice
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Case #1

Fyrkildevej

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
420 boliger Midlertidig og Himmerland
renoveret permanent Boligforening

Fer renoveringen havde Fyrkildevej udlejningsproblemer, da afde-
lingen havde ry for at veere slidt. Derfor kunne man benytte de tom-
me boliger til midlertidige genhusning. Man oplevede, at beboerne
faldt til og @nskede at blive i genhusningsboligen permanent. Dette
var positivt, da man dermed sparede en tilbageflytning.

De indledende beboersamtaler har veeret positive for processen og
har gjort, at beboerne genovervejede deres boligtype, som mat-
chede deres behov bedre.

Ogsa IT-systemet, EG-bolig, har vaeret vigtigt for at holde overblik

og sikre en vellykket genhusningsproces.

Case #2

Afdeling 37, Korslokkeparken

Foto: Himmerland Boligforening.

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
386 boliger Midlertidig og FAB
renoveret permanent

| denne sag har man erfaret en raekke tidsmeaessige og gkonomiske
problemer grundet uforudset saneringsarbejde. Dette resulterede
blandt andet i en laengere genhusning end farst forventet.

Alligevel var beboerne tadlmodige, og der opstod ingen klager. Man
imgdekom forsinkelserne ved blandt andet at kabe flere konsulent-
timer, s& beboerne oftere kunne fa fat i genhusningskonsulenterne
ved spgrgsmal.

Ngglen til en succesfuld genhusning trods omsteendighederne har
veeret lebende information, tilgeengelighed og aerlighed.
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Foto: Berit Praem Jensen, FAB.



Case #3

Afdeling 34, Korslokkeparken

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
616 boliger Midlertidig og FAB
renoveret permanent

| denne sag havde man erfaringer fra renoveringen af afdeling 37,
hvorfor man var forberedte pé saneringsarbejdet og derfor ogséa det
gkonomiske aspeki.

| den tidlige del af sagen gjorde man meget for at tilgodese be-
boernes gnsker om permanent genhusning. Dog som helhedspla-
nen skred frem, gjorde dette hurtigt processen mere omfattende
og langvarig. Man valgte derfor at g& hen til at falge lovgivningen
mere stringent og benytte juridisk afdeling til at tage flere klare og
principielle beslutninger. Udover at processen blev lettere for bolig-
selskabet, blev beboerne ogsa mere afklaret, da de praecist vidste,

hvad de kunne forvente.

Foto: Berit Praem Jensen, FAB.

Case #4

Afdeling 25, Borups Alle

Foto: Boligforeningen AAB.

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
258 boliger Midlertidig Boligforeningen AAB
renoveret

Denne sag var kendetegnet ved, at man kun benyttede pavilloner
til midlertidig genhusning. Overordnet blev genhusningssagen en
succes, hvilket i stor grad skyldes den ansatte beboerkoordinator,
der havde en proaktiv rolle undervejs og sgrgede for at tage sig af
den enkelte beboer. Koordinatoren fungerede som et talergr mel-
lem beboerne og byggesagen og sergede for at skabe tillid og tryg-
hed blandt beboerne.

Genhusningen blev dog lidt af en udfordring ved flytningen. Be-
boerne fik kun én weekend til at flytte ind og ud, hvorfor det blev
en snaever proces, hvor fokus var pa hastighed. Den gode service
havde veeret at give dem et par dage mere.
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Case #5

Afdeling 111, Folfodvej

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
239 boliger Midlertidig og Boligforening AAB
renoveret permanent

Nagleordet for denne genhusning var uforudsigelighed, hvor man
blandt andet opdagede, at skimmelsvamp var langt mere udbredt
end farst antaget. For visse beboere betgd det, at de akut méatte
genhuses pa hoteller. Dog var der ikke tid til omhyggelig planlaeg-
ning og tilretteleeggelse. Set i bakspejlet har man dog erfaret, at
planleegningsfasen er essentielt for bdde genhusning- og byggesa-
gen, hvorfor man burde have lagt en sterre indsats i den. Selv nér
sagerne er akutte.

Derudover foretager AAB beboerundersggelser med spargeske-

maer efter hver renoveringssag. Dette er en méade at evaluere, hvad
der gik godt og skidt i processen frem mod neeste gang.

Case #6

Lundevanget

Foto: Boligforeningen AAB.

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
475 boliger Midlertidig og fsb
renoveret permanent

| denne genhusningssag vurderede man efterfalgende, at en for-
udsigelig planleegning med inklusion af beboerne skabte tryghed.
Tydelig information, tilgeengelighed og eerlighed fra boligselskabet
har skabt tilfredshed hos beboerne. Derudover har klar ansvars-
fordeling og organisering bidraget til en forudsigelig planleegning i
byggesagen.

| fsb har man erfaring med at lave rammeaftale med et flyttefirma.
Ved at bruge samme flyttefirma havde flyttemnaendene mulighed for

at leere beboerne at kende og derigennem skabe yderligere tryg-
hed i forbindelse med flytningen.

Foto: Carsten Andersen, fsb.
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Case #7

Portugalsgade

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
98 boliger Midlertidig fsb
renoveret

Ved denne genhusningssag var det kun beboere i tilgeengeligheds-
boliger, der skulle genhuses. Man foretog dog en-til-en samtaler
med alle beboerne, hvilket viste sig at vaere godt, da man blandt
andet her kunne vurdere det preecise antal midlertidige genhusnin-
ger og samtidig opdagede husstande for store til at dele kakken- og
toiletfaciliteter med andre.

Yderligere havde man mulighed for at genhuse de aldre beboere
i en boligafdeling i neerheden. Dette blev en succes, da de blev
genhuset i vante omgivelser og i en aldrevenlig bolig.

Foto: Thomas Hommelgard, fsb.

Case #8

Foto: Carsten Andersen, fsb.

Tingbjerg |

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
360 boliger Midlertidig og fsb
renoveret permanent

Renoveringstidsplanen blev forsinket grundet et uforudset omfang
af skimmelsvamp. Derudover opstod der problemer med hensyn til
beboerne i planlaegningen og logistikken, hvilket betad, at man i de
sidste to tredjedele af byggesagen matte foretage fuld genhusning.

Pavillonerne overraskede positivt, da det skabte tryghed ved, at
beboerne kunne gé ned og se dem. Dog var genhusningsproces-
sen praeget af koordineringsproblemer, da man ikke fik screenet
beboerne i den indledende proces. Man fik derved ikke klarlagt be-
boernes behov ordentligt, og at finde handicapvenlige boliger og
hjemmehjeelp blev en udfordring. | dag fokuserer man derfor mere
péa den indledende beboerscreening.
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Case #9

Rosenvanget

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
65 boliger Midlertidig og MNV Bolig
renoveret permanent

Rosenveaenget er et eeldrecenter, hvorfor man primeert havde med
eeldre at gere. Til at sikre tryghed prioriterede man derfor kommu-
nikationen hgit.

Allerede i den tidlige fase blev der foretaget informantmeader og en-
til-en samtaler, hvor de aldre kunne tage péargrende med. De pa-
rerende fik en positiv effekt, da de pé et personligt plan gjorde det
lettere at overbevise den enkelte beboer om genhusning.

Genhusningskonsulenterne havde kontor i en nyrenoveret bolig,
hvilket udover hurtig kontakt mellem beboer og konsulent ogséa gav
mulighed for at fremvise et eksempel pa de kommende boliger.

Foto: Domea.

Case #10

Elmegarden

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
48 boliger Midlertidig og FeellesBo
renoveret permanent

Formélet med denne genhusningsproces var, at det skulle veere
sa gnidningsfrit for beboerne som muligt. Man holdt derfor de ind-
ledende en-til-en samtaler i beboernes egne lejligheder og foretog
alle de praktiske aendringer pa beboernes vegne. Dog lykkedes det
ikke succesfuldt. Beboerkoordinatorerne falte, at de treengte sig pa,
og det blev ofte sveert at holde tiden, da de blev tilbudt kaffe og
kage og skulle starte computer op. Det besveaerliggjorde samtalerne
og nedlagde hensigten. Problemet Igzste man ved at skifte taktik og i
stedet indlogere koordinatorerne i en tom bolig i afdelingen. Pa den
made kunne koordinatorerne lettere styre samtalerne, og samtidig
skulle de ikke pakke ud og sammen.
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Foto: FeellesBo.



Case #11

Orstedgarden

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
78 boliger Midlertidig og FeellesBo
renoveret permanent

Generelt set var genhusningssagen plaget af tidsforlaeengelse, hvil-
ket betad, at etaperne overlappede hinanden tidsmaessigt. Det blev
en udfordring, da boliger, der skulle renoveres i senere etaper, blev
benyttet til midlertidige genhusninger. Derfor méatte man genhuse
de mennesker, som var genhuset i boligerne endnu engang, da
deres oprindelige lejligheder stadig var under renovering.

| sagen havde man erfaringer fra genhusningen af Elmegérden,
hvorfor man pé forhadnd havde reserveret afdelingens festlokale til
at afholde de indledende en-til-en samtaler. P4 den méade undgik
man at holde samtaler i beboernes egne boliger, som tidligere viste
sig at veere problematisk.

Foto: FeellesBo.

Case #12

Gyvelvej

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
48 boliger Midlertidig og FeellesBo
renoveret permanent

Oprindeligt skulle denne genhusning udmunde sig i midlertidige
genhusninger for alle beboerne. Alligevel valgte man at tilbyde val-
get mellem permanent og midlertidig genhusning samt vaelge mel-
lem egen eller andre af boligselskabets afdelinger.

Generelt har boligselskabet en ambition om, at genhusningen skal
fylde sa lidt for beboerne som muligt. Dog viste det sig, at de pro-
blemer, som beboerne gav udtryk for at have, var forhold, der sjeel-
dent var et problem under normale omstaendigheder. Det blev der-
for n@dvendigt mere tydeligt at definere, hvad der var henholdsvis
beboernes og genhusningsteamets ansvarsomrade.

Foto: FeellesBo.
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Case #13

Foto: BO-VEST.

BOLIGER
199 boliger
renoveret

GENHUSNING
Midlertidig og
permanent

6 Vest

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
259 boliger Midlertidig og Vridslagselille
renoveret permanent Andelsboligforening

| denne sag havde man gode erfaringer med afkrydsningsskemaer
til at afklare, hvilket genhusningstiloud der skulle tilbydes hver en-
kelt beboer. Her fik de ogsa mulighed for at tilveelge permanent
genhusning, da det er billigere og kan give en lettere proces. Man
benyttede ogsé skemaerne til de eeldre beboere, hvor de kunne
krydse af, hvis de havde hjaelpeudstyr, der skulle flyttes.

Man havde ogsé erfaring med at stille containere op, nar genhus-
ningen naermede sig. Dette var en hjaelp, sa beboerne let kunne
komme af med affald, da man ikke kan komme udenom, at der bli-
ver ryddet op og smidt ud ved en flytning. Containerne er en succes
hos BO-VEST og fyldes op mange gange.

ase #14

AB Vest

BOLIGORGANISATION
Albertslund
Boligselskab

Pa mange mader foregik denne genhusningssag ligesom i 6 Vest.
Man uddelte afkrydsningsskemaer, opstillede containere og samar-

bejdede med kommunen.

| sagen havde man gode erfaringer med at uddele pjecer fer gen-
husning. Her blev beboernes informeret om, hvad de skulle veere
opmeaerksomme pa ved forsikringer, TV-pakker og lignende i en

genhusningssituation.

Man kom ogsa frem til at ansaette en fast beboerkoordinator fremfor
en ny hver gang. Den viden og erfaring, der opbygges i organisa-
tionen, har vist sig at veere en nyttig ressource.
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Case #15

Sohusene

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
414 boliger Permanent Nakskov
renoveret Almene Boligselskab

Man havde i denne genhusning fokus pa, at alle processer skulle
kunne forstés af beboere, som ikke kunne tale dansk. Ved de ind-
ledende samtaler stadte man pa en sprogbarriere, fordi flere bebo-
ere kun kunne tale tyrkisk eller kroatisk. Til at afhjeelpe problemet
ansatte man en raekke tolke til at overseette under samtalerne, og
samtidig sergede man for, at alt information blev formidlet pa flere
sprog. Dette teenkes at have inkluderet beboere, der ellers ikke ville
have forstdet meget af processen.

Man har ogsa forsggt at ggre rammerne sa klare for beboerne som
muligt. Blandt andet fik man tydeliggjort, at beboerne kun vil fa to
genhusningstilbud i alt.

Foto: Boligkontoret Danmark.

Case #16

Solbjerg Have

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
328 boliger Midlertidig Frederiksberg Forenede
renoveret Boligselskaber

Foto: KAB.

Denne genhusningssag blev ramt af en raekke udfordringer under-
vejs. Herunder en revurdering af tagrenoveringen, en brand der
endte med genopbygning af et par boliger samt covid-19. Pa trods
af at renoveringen pa nogle omrader var af omfattende karakter,
var det farst ved covid-19, at man inds& ngdvendigheden for fuld
genhusning.

Man har af sagen leert, at genhusning godt kan veere omkostnin-
gerne veerd ved omfattende sager. Blandt andet er det en fordel
for byggesagen, da det ger processen lettere, og samtidig undgar
man at udseette beboerne for stgv og stgj.
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Case #17

Sondermarken

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
434 boliger Midlertidig Frederiksberg Forenede
renoveret Boligselskaber

Manglende kommunikation med beboerne var et gennemgéende
problem for denne genhusning. Dette har medfert modstand og
uforstéelighed fra beboerne. Man indsd, at man retrospektivt bur-
de have informeret bedre om problemerne til beboerne for pa den
méade at sikre en forstaelse.

| starten foretog man ikke fuld genhusning. Covid-19 nedlukningen
betad derfor, at beboerne var hjemme pa fuldtid, hvilket gjorde be-
boerne utrygge, da handveaerkerne var i lejligheden p& samme tid.
Man lgste dette ved at lave en hotellgsning, som beboerne kunne
s@ge hen til i dagtimerne. Undervejs blev Igsningen udvidet til, at de

ogsa kunne fa maltider og sove der.

Foto: KAB.
Sorgenfrivang Il
BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
428 boliger Oprindelig uden Lyngby almennyttige
renoveret genhusning Boligselskab

Oprindeligt gnskede man at foretage renoveringen uden genhus-
ning, men i den indledende fase af renoveringen indsd man, at
det var ngdvendigt at genhuse. Processen blev derfor hektisk, og
genhusningsafdelingen matte ga ud over normale procedure for at
sikre sig et tilstraekkeligt antal genhusningsboliger.

| sidste ende lykkedes det, men man har fra sagen erfaret vigtig-
heden i at have genhusningsafdelingen med ind over i forberedel-
sesfasen, eller sa snart der er overvejelser om genhusning. Gen-
husningsforlabet far gunstigere vilkar, jo tidligere man kan inddrage
konsulenterne og dermed kleede bade beboere, bestyrelse og byg-
gesagen bedre pa til opgaven.
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ase #1

Korngarden

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
248 boliger Midlertidig og Ballerup almennyttige
renoveret permanent Boligselskab

Sagen var preeget af misforstaelser og et mindre godt samarbejde
mellem entreprengr, radgiver og projektledelsen. Koordinerings-
udfordringer gjorde det blandt andet sveert at flytte beboernes bo-
have ind og ud samt gare plads til flyttebilerne. Derudover fik man
godkendt en aendring i genhusningstidsplanen uden inkludering af
genhusningsteamet, hvilket havde en negativ effekt, hvorfor man
derfor métte tilbagerulle planen.

Man har derfor leert vigtigheden i et godt samarbejde og klar kom-
munikation mellem byggesagens samarbejdspartnere. Derudover
er man begyndt at lave genhusningstidsplanen i de tidlige faser,
sa entreprengr kan se, i hvilke perioder der er planlagt genhusning.

Foto: DAB.

Case #20

Husumvold

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
72 boliger Midlertidig og Hovedstadens  almen-
renoveret permanent nyttige Boligselskab

Oprindeligt skulle de midlertidige genhusninger vare seks til otte
maneder, men pa grund af asbest og PCB blev dette forlaenget un-
dervejs. De midlertidige genhusninger blev for nogle pa mere end
et ar, hvorfor de kunne gere krav pa at blive i boligen permanent.
Dette havde man ikke taget hgjde for i Husumvold, hvorfor enkelte
beboere endte med at benytte sig af dette.

Udover fokus pa regler og kontrakter, leerte man at blive mere be-
vidste om den helhed, beboerne flytter tilbage til. Eksempelvis reno-
verede man ikke udendgrsomradet, selvom var nedslidt. Det endte
med at sta lidt i kontrast til de nyrenoverede boliger. Efter byggesa-
gen valgte man derfor alligevel af renovere det.

Foto: DAB.
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Case #21

Rheumpark

BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
126 boliger Permanent Brondby almennyttige
renoveret Boligselskab

Fem af Brondby Strands i alt 12 hgjhuse skulle nedrives grundet
fund af PCB. Heriblandt to af Rheumparks hgjhuse. En del af Rheu-
mparks beboere er aeldre og havde boet i afdelingen i artier. Den
permanente genhusning mgdte derfor stor modstand, da de priori-
terede hverdagen og deres sociale netveerk i husene hgit.

Det psykiske perspektiv har derfor fyldt meget, og man erfarede,
at mange beboere blev psykisk pavirkede, hvorfor man matte hyre
krisepsykologer. Sagen satte en streg under, hvor stor indflydelse
og betydning genhusning kan have for beboerne. En genhusning
er for nogen ikke bare en flytning fra A til B, men derimod noget der
kan pavirke og udfordre ens sociale liv og velveere.

Foto: DAB.
= o
Vildtbanegard il
BOLIGER GENHUSNING BOLIGORGANISATION
380 boliger Uden genhusning Vildtbanegard Det
renoveret Sociale Boligselskab af

29. januar 1946

Man udferte denne renoveringssag helt uden genhusning pa trods
af overvejelser dertil. Saerligt da man undervejs ogsa opdagede
asbest under badeveerelsesrenoveringen. Entreprengr og radgiver
var tidligt inde i projektet og derfor hurtigt over problemet. Man vur-
derede, at miljgsluser kunne gaere op med asbesten i bygning. Der-
udover har god kommunikation sikret et succesfuld renoveringsfor-
lzb, hvor man sikrede en effektiv og glidende dialog med beboerne.

Sagen fremhaever derfor, at i selv omfattende renoveringssager

kan det sagtens blive en mulighed at gennemfgre succesfuldt uden
brug af genhusning.
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Foto: DAB.



Sorgenfrivang Il med de nye og gamle altaner. Foto: Thomas Brolyng Steen.

Kapitel 5

Best practice
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5.2 Opsamling af erfaringer

Den viden, vi har kunnet fa af de enkelte cases, er
gengivet her i vejledningen og i casekataloget til
vejledningen med de fulde casebeskrivelser.

Pa baggrund af de gennemfart interviews og
gennemgange af cases, var der nogle pointer,

der her skal fremhaeves:

God planlaegning;
prioriter den

Klar organisering og
ansvarsfordeling

Effektivt styrings-
veerktgj - IT

Saerlige hensyn il
eeldre og svage
beboere
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Krzev genhusning, hvis

En-til-en samtaler sagen viser behovet

med beboerne

Grundig kommunikation
og tilgaengelig information

Inddrag

el Tl Flyttefirma - vigtig rolle

Klare, stringente

aftaler med

beboerne Beboerkoordinator, varmeme-

ster; sagens mand pa stedet

Sa fa flytninger som
muligt

Husk sundhed
Giv plads til affald



God planlaegning; prioriter den

Brug den tid der skal til. Planleegningen er alt-
afgerende for en god genhusningsproces.

Grundig kommunikation og tilgeengelig infor-
mation

Kommunikation og information kan ikke blive
for meget. Leeg diverse informationer om byg-
geprojekt og genhusning digitalt pa en made,
sd beboerne til enhver tid kan orientere sig.
Hold gode, informative mader, og felg op
jeevnligt med mader eller informationsbreve
om sagernes fremdrift — bade genhusning og
renoveringssag.

Foto: DAB.

En-til-en samtaler med beboerne

Ved at sidde over for beboeren kan der ska-
bes tryghed, og der kan indgas en konkret
aftale for genhusningen af den pagaeldende
beboer.

Inddrag kommunen

Kommunen skal bade godkende renove-
ringsprojektet og evt. brug af egne boliger til
genhusning. Skal der anvendes pavilloner,
sa skal kommunen godkende opsastning mv.
Saerg for at holde kommunen godt orienteret
om projektet, og husk at sgge diverse tilladel-
ser og godkendelser i god tid.

59



Klar organisering og ansvarsfordeling

e Der er mange aktarer i en genhusningssag.
Sarg for at alle kender deres roller, og de for-
ventede bidrag i genhusningssagen.

Kraev genhusning, hvis sagen viser behovet

e Jkonomi ma ikke pavirke beslutningen om
genhusning, hvis der er tale om et klart be-
hov for genhusning. Er man i tvivl bar man nok
snarere genhuse end lade veere.

Klare, stringente aftaler med beboerne

* Indgéa en konkrete aftale med hver enkelt be-
boer om detaljerne i deres genhusning — og
ger det skriftligt med underskrifter for bade
lejer og udlejer.

Effektivt styringsvaerktaej - IT

e Om det er et felles regneark, et modul i det
boligadministrative system eller et andet
veerktgj (sdsom et styringsveerktgj, der kan
mere end blot at veere en registrering, men
som kan bruges til sagsbehandling) er en
keempe hjeelp i en genhusningssag.

Flyttefirmaet - vigtig rolle

e Udbyd flytteopgaven. Find det flyttefirma, der
skal sta for flytningerne, og lad dem i god tid
tage en samtale med de enkelte beboere. De
skal ogsa styre udlevering og indsamling af
flyttekasser, praktisk hjeelp mv.
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Beboerkoordinator, varmemester; sagens
mand pa stedet

e Ingen radgiver, genhusningskonsulent eller
administration kan undveere en medarbej-
der fysisk tilstede i afdelingen, nar byggesag
0g genhusning er i gang. Selv en byggesag
uden genhusning kan have stor gavn af en
repraesentant, der kan hjeelpe med at besvare
de mange detaljerede spargsmal, beboerne
kan have til byggesagen og til en evt. gen-
husning.

Seerlig hensyn til a2ldre og svage beboere

e Seerligt hvis man undlader at genhuse gene-
relt i en byggesag, sa kan det vaere relevant
alligevel at genhuse svage og aeldre. Hvis alle
genhuses sa kan det veere, at de svage og
eeldre skal tilbydes seerlig handyman hjeelp —
med at tage billeder ned og haenge op, ned-
og udpakning af flyttekasser mv.

Husk sundhed

e Vurder meget tidligt i processen, hvilke sund-
hedsmaessige risici der kan veere i byggepro-
jektet, sa der ageres beharigt, hvis der er for
store risici for beboerne.

Giv plads til affald
Stil flere containere op til storskrald, end | plejer.

Flytninger (ikke mindst af keelderrum) bliver ofte
brugt til store oprydninger i indboet.



Foto: DAB.

Kapitel 5

Best practice

61



Rapport - Valget om genhusning
Vejledningens kapitel 3: "Helbredsrisici” inde-
holder udsnit fra BUILDs rapport, som er blevet

udarbejdet i forbindelse med dette projekt. Den
fulde rapport kan du laese pa AimenNet.

Rapport - Valget om genhusning

Casekatalog - Erfaringer fra 22 genhusnings-
sager

Du kan leese en dybdegaende gennemgang af

hver case fra kapitel 5: "Best practice”. Fokus er
laeringen og erfaringen fra den enkelte case.

Casekatalog - Erfaringer fra 22 sager
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Rapport - Okonomisk entreprengrperspektiv

Pa AlmenNet kan du finde hele casebeskrivelsen
fra vejledningens kapitel 3: "Koster det noget at
genhuse”. Rapporten er udarbejdet af KUBEN
Management A/S og NCC Danmark.

Rapport - Jkonomisk entreprengrperspektiv

Rapport - Gennemgang og dataanalyse af re-
noveringssager med genhusning i

Ga ind pa AlmenNet, hvis du vil laese mere til ka-

pitel 1: "Dataanalyse af genhusningssager”, om-
kring analysen samt beregninger og forbehold.

Rapport - Dataanalyse af genhusningssager


https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/genhusning-eller-ej/
https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/genhusning-eller-ej/
https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/genhusning-eller-ej/
https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/genhusning-eller-ej/

Heefte - Planlaegning af en genhusningssag

Du kan pa AlmenNet finde dette heefte, som i de-
taljerne uddyber planleegningsprocessen pree-
senteret i kapitel 4: "Planleegning af en genhus-
ning.”

Heefte - Planlaegning af en genhusningssag

Veerktoj - Budgetmodel for genhusning

Vi har udarbejdet en budgetmodel, du i praksis
kan bruge eller fa inspiration fra. Udgifterne i mo-
dellen kan ogsa bruges som en tjekliste over de
typiske genhusningsudgifter, man stader pa.

Veerkta] - Budgetmodel for genhusning

Planche - Planleegningsproces
Som en del af kapitel 4: "Planleegning af genhus-
ning”, samt heeftet dertil er der lavet en planche til

at give et overblik over planleegningsprocessen,
0g som kan printes ud og haenges op.

Planche - Planlaegningsproces genhusninger

Find inspiration og meget mere pa AlmenNet
Pa AlmenNet finder du en stor projektportal med
udviklings- og forsggsprojekter fra den almene

sektor. Her finder du ogsa det eksisterende ma-
teriale, der er udarbejdet om genhusning.

Ga til AimenNets projektportal
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https://almennet.dk/projekter/almennet-udviklingsprojekter/genhusning-eller-ej/
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Denne AlmenNet-vejledning er et tillaeg til det eksi-
sterende genhusningsmateriale pa AlmenNet. Vej-
ledningen understatter de erfaringer, man har gjort
sig med genhusning over de seneste ar med et fo-
kus pa tre temaer:

o Tryghed for beboerne
o Helbredsrisici for beboerne
o Effektive processer

Vejledningen kigger pa gkonomi i genhusningssa-
ger og ser samtidig pa, om renoveringsbesparelser i
byggesagen ved genhusning i sig selv kan gere det
attraktivt at genhuse. Vejledningen indeholder ogsa
konkrete erfaringer og leering fra en raekke genhus-
ningscases, hvor fokus er pa best practice, der kan
gavne fremtidige genhusningsgennemfarelser. Den
indeholder ogsa en udbygget planleegningsmodel
for genhusning inklusiv et forslag til en budgetmo-
del. Samtidig indeholder den ogsa en reekke af de
spegrgsmal omkring sundhed og helbredsrisici, som
man skal blive bedre til at stille, nar vi ser pa et byg-
geprojekt med mulig genhusning.




