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Velkommen

til nye foreninger

Det har veeret en maerkelig januar
maned her i 2024. Det ene gjeblik
keemper man sig gennem en sne-
storm, og det naeste gar man og
gleeder sig over fordrsblomster-
nes genkomst og store knopper
pa treeernes grene. Temperatu-
ren har varieret ret vildt mellem
-15til +10 og med den seneste
lune periode sa tror da pokker, at
treeer og planter er forvirrede. Sa
ma vi sd hdbe, at de overlever, nar
frosten nok kommer tilbage.

Ellers har det veere ret fortviv-
lende at se p3, at befolkningen
er blevet druknet i vand savel fra
oven, fra siden og fra undergrun-
den. Stormflod og skybrud er nok
lidt lettere at forholde sig til end
stigende grundvand. | forhold til
vand fra oven og fra siden er vars-
lerne til at tage og fole pa... og
(i hvert fald teoretisk) forholde
sig til. Men grundvandet kom-
mer snigende. Man opdager det
oftest ikke far, det er for sent. Og
frosten gjorde jo heller ikke lige-
frem forholdene nemmere, idet
den forhindrede det meget vand
i — i det mindste - at forsgge at
sive ned i den allerede vandfyldte
undergrund. PL efterlyser fortsat
en national handleplan, sé det i
det mindste kan blive klart, hvilke
omrader man helt vil opgive at
redde i fremtiden.

| sekretariatet “fylder” forkerte
vurderinger og grundveerdivur-
deringer af feellesarealer mere og
mere, uden at der umiddelbart
ses en lgsning. Det vil kraeve poli-
tikerne pad banen... hvis der ellers
er en vilje... hvilket man jo snart
kan have sin tvivl om. Vurderings-
styrelsen er af politikerne blevet
stillet staerkt og far forelgbig sin
vilje. Folketingets Ombudsmand
(der dog veelger ikke at skride ind

med kritik) har senest i forhold til
forleengelse af deklarationsperio-
der konstateret, at lovgivningen
formentlig adskiller sig fra seed-
vanlig god forvaltningsskik, fravi-
ger det almindelige officialprin-
cip og fraviger forvaltningslovens
regler om partsinddragelse.

Der er mange forskellige sorte
skyer i horisonten - og ikke kun
mod gst - men lad nu det ligge
for nu.

Der skal i denne omgang by-
des velkommen til medlemmer
og bestyrelser for falgende nye
medlemsforeninger:

« Grinden Ill, Randers

« Stramosekeer, Stenlase

+ Enkehgj 2022, Brande

« Bakkeskoven, lkast

* Rundhgj og Langhgj, Skerping
« Golfparken 13-30, Lagster

« Keilstruplund, Birkerad

Medlems-
informationer

HUSK som forening/besty-
relse at sgrge for, at informa-
tioner pa jeres medlemmer
er opdateret hos sekreta-
riatet.

Vi udsender hvert ar fejl-
lister til alle medlemsfor-
eninger, men desvaerre ma
vi notere os, at der er (alt for)
mange foreninger, der ikke
er opmaerksomme nok pa
at fa sendt rettelser tilbage
til os.

Dette betyder umiddel-
bart, at de bergrte medlem-
mer ikke modtager med-
lemsbladet, MIT HUS.

Nabo!... Min skat!... Tak!

Nej, det er ikke nogen lummer be-
maerkning (og dog) hen over den
nye haek. Det er en realitet for spe-
cielt nogle nyudstykninger af bo-
liggrunde samt for grundejerfor-
eninger med faellesarealer. Uden
at fa det at vide, er nogle uheldige
grundejere blevet udnaevnt til at
veere skatteopkraevere for grund-
skat pa naboernes grunde. Des-
uden skal grundejerforeningens
kasserer hos sine naboer opkraeve
grundskat af feellesarealet, hvilket
formentlig skal ske via kontingen-
tet.

Det er denne gang igen en fol-
geskade af den politiske lappel@s-
ning, der blev hastegennemfort,
fordi der igen var forsinkelser i
gennemfgrelsen af det nye vur-
deringssystem - lappen var et nyt
begreb nemlig "en forelgbig vur-
dering". Det er vi alle blevet omfat-
tet af. Vurderingen er uden en kla-
geadgang skattemyndighedernes
bedste bud p3, hvad den enkelte
grund og ejendom var veerd den
1.januar. Nar den endelige vurde-
ring kommer flere ar forsinket, kan
vurderingen og skatten vaere hg-
jere eller lavere.

Boligejer = erhvervsvirksomhed

Men de, der nu skal betale skat
for sine naboers grunde, er de nye
ejere af en sakaldt hovedmatrikel,
der efter skeeringsdatoen er ble-
vet udstykket i flere undermatri-
kulere grunde f.eks. i 20 grunde.
Da grundene derfor opfattes som
en erhvervsvirksomhed/ejendom,
beskattes ejeren af hovedmatrik-
len grundskat for hele veerdien.
Dette helt desuagtet grundene pa
beskatningstidspunktet er solgte
og maske bebygget. Ejerne vil

sa ved den endelige beskatning

formentlig fa rettet fejlene, men i
mellemtiden haenger ejeren af ho-
vedmatriklen pa grundskatten.
Hvem havde dog i sine vaerste
overvejelser om det danske skat-
tesystem dremt om, atjeg nu i
over 10 ar har kommunikeret om-
kring fejl og uhensigtsmaessig-
heder i boligskattesystemet. Nee-
sten alt sammen forarsaget af den
ulykkelige forestilling om, at man
skulle kunne finde et "retfaerdigt
" og millimeter optimeret bereg-
ningssystem, der politisk kunne
tilfredsstille det, at man skulle be-
skatte nogle boligejere for at bo
i deres eget hus. Lejerne skulle
naturligvis ga naesten fri, men alli-
gevel fa de fordele som boligskat-
terne med sine mange milliarder
kroner har pa statsfinanserne.

To-cifrede tal

Vi kan nu i midten af marts 2024
notere os forarsvejr med to cifrede
grader. Men der er ogsa flercif-
rede tal pa de mange milliarder
af kroner ekstrabevillinger til det
nye vurderingssystem, der vel kan
fejre sit tragiske og omtumlede
liv med at fa fjernet betegnelsen
"nye” og erstattet det med et par
betegnende ukvemsord, hvor
"forhadt” og "fejlfuldt” vel er de
pzeneste praedikater.

Vurderings- og boligskattere-
formen traekker stadig store over-
skrifter og indholdet i nye histori-
er i pressen spaender meget bredt
og raekker da udover parcelhus-
sektoren ogsa ind i andre dele af
bolig- og erhvervsejendomssek-
torerne, sdsom fritidshuse, andels-
og ejerlejlighedsboliger tillige
med virksomhedsejere mv.

Der er rigtig mange ideer i
pressen, men ogsa fra medlem-

mer og andre
interesserede, v
til, hvordan situationen er eskale-
ret, og hvem der skal haenges op
og i hvad. Men faktum er, at der
er et stadig solidt antal partier
bag forligene om dels oprindelige
ideer, men ogsa bag de lgbende
udskydelser og lappel@sningerne,
der er foretaget. Det virker dog
som om, der er mange detaljer,
der ikke er tilgaet eller er forstaet
lige godt af alle parter i forligs-
droftelserne. Sa hovsa, der var
der igen en hovsalgsning. Men
tro mig, der kommer flere, for jeg
tror ikke, man kan komme i mal
med alt det, man har lovet om en
retfeerdig og praecisere boligskat,
som borgerne kan forsta.
Retssikkerheden er voldsomt
udfordret af det nye system, nar
ejere ikke kan klage og fa rettet
klare fejl og misforstaelser, som
betyder stor gkonomisk risiko og
tab for den enkelte. Der er alt for
meget usikkerhed til, at det kan
accepteres. Det er som om, det er
systemet, der styrer, og politikere
og borgere kommer halsende
bagefter og bare ma finde sig i sy-
stemets tyranni. Tillid til, at det er
retfeerdigt, har jeg sveert ved at se,
at der er mange, der har. Vi har op-
fattelsen, at borgerne generelt vir-
ker opgivende ogsa fordi, der ikke
synes at veere nogen plan B. PL ef-
terlyser derfor, at der ma placeres
et ansvar for nogle fejlene bade
politisk og administrativt, samt at
der repareres pa de abenlyse fejl.

fpez fati

Allan Malskaer
Landsformand
cand.polit




Fremtidens aldrebolig

er parcelhuset (ll)

Denne artikel samler op pa et
emne, vi skrevom i Mit Hus i
2018 vedrgrende fremtidens
aldrebolig. Siden er emnet
blot blevet mere relevant i takt
med det stigende antal eldre.

Af Curt Liliegreen, Boliggkonomisk
Videncenter

Andel ldre i parcelhus

| de senere ar er vii Danmark ble-
vet mange flere &ldre, og den
udvikling fortseetter i de kom-
mende artier. Den arlige vaekst
i antallet "eldre” forstdet som
personer, der er fyldt 65 ar, top-
pede i 2012 med 34.300. Vaeksten
svinger fra ar til &, men i disse ar
ligger den pa en arlig tilvaekst pa
cirka 18.000 personer. Vaeksten
fortsaetter frem til 2050. Derefter
bliver den vendt til et fald i nogle
ar, for tilvaeksten pa ny bliver po-
sitiv.

Nar man er 65 ar i dag, sd er
man ikke "aeldre” i den forstand,
man tillagde ordet for en genera-

tions tid siden. Ser man pa veek-
sten i antal personer, der er fyldt
85 ar, sa ligger den pa cirka 5.000
om aret i dag. Den vaekst vil tage
til og komme op pa 14.000 i til-
veekst i 2032.

Det kan siges kort: vi er midt
inde i en periode med en hastig
omistilling til et samfund med
mange flere zeldre. Har vi vores
daglige gang i Kebenhavn eller
Aarhus, sa maerker vi ikke sa me-
get til denne store forandring i
samfundet, for de bykommuner
har Danmarks yngste befolkning.
Det er et af de szerlige forhold
ved aldringen: Den er ulige geo-
grafisk set. Gennemsnitsalderen
er hgjere ude i landkommunerne
end i de store byer. Denne ulig-
hed i den demografiske udvikling
er som altid en udfordring pa bo-
ligmarkedet. For mens menne-
sker forandrer sig og kan flytte, sa
ligger boligerne fast, hvor de nu
engang blev bygget, og det er en
treeg proces at omstille boligmas-
sen til nye behov.

Efter de eksperimenterende
1960'ere og 1970'ere virkede bo-

Figur 1.

ligmarkedet temmelig konserva-
tivt i en arraekke, og det var sveert
at fa gje pa de store eksperimen-
ter i nybyggeriet med henblik

pa andre familieformer end den
traditionelle kernefamilie med
far, mor og bgrn. Det er anderle-
des nu, hvor der eksperimenteres
med seniorboliger til 55+ seg-
mentet og med bofallesskaber
bade for blandede aldersgrup-
per og for ldre. Den hastighed,
hvormed antallet af zeldre stiger,
lgber imidlertid fra alle eksperi-
menter og fra alt nybyggeri. Si-
den ar 2000 er antal zldre fyldt
65 ar steget med 441.000 perso-
ner.

Det har veeret kendetegnende
for de senere ars byggeboom, at
det meste byggeri har vaeret eta-
geboligbyggeri, og i hgj grad pri-
vate udlejningsboliger i de store
byer. Selv om der sker meget pa
ldreboligfronten, og der om-
sider er kommet gang i eksperi-
menterne, sa er stigningen i an-
tallet af seldre overvaeldende. Det
er blandt andet fordi, at antal sl-
dre stiger i en reekke kommuner,

——Arlig andring i personer fyldt 65 dr

Den drlige waekst | antallet af 2ldre | Danmark 1980 - 2070

—.I!|r|ig: E#ndring i personer fylde B85 ir

hvor de private investorer er min-
dre tilbgjelige til at kaste deres in-
vesteringer — bundet som de er af
hensynet til afkast pa deres inve-
steringer, af hensyn til pensions-
opsparere eller aktionzerer.

| dag er 20,7% af befolknin-
gen fyldt 65 dr. | 2040 vil det veere
24,7%.12070 er andelen 25,9%
ifolge befolkningsfremskrivnin-
gerne.

| dag bor 46,9% af dem, der er
fyldt 70 ar, i parcelhus. 21,1% bor
i reekke-, keede- eller dobbelthus.
| alt bor 68% af de zeldre saledes
i hus. De spaender fra boliger, der
i deres natur burde veere aeldre-
venlige sasom et mindre ét-plans
raekkehus til boliger, der som ud-
gangspunkt naeppe er, som et
stort hus med flere etager belig-
gende i et landdistrikt med darlig
kollektiv trafik og langt til indkab.
En lejlighed er imidlertid heller
ikke automatisk aeldrevenlig, hvis
der er tale om beliggenhed pa 4.
sal i en ejendom uden elevator.

Sefigur 2. og figur 3.

Det siger sig selv, at i en kommu-
ne som Frederiksberg, hvor enfa-
miliehuse udger en forsvindende
lille andel af boligmassen, der bor
kun nogle fa procent af de -
dre i hus. | Hovedstadsomradet
ligger andelen af de aldre, der
bor i hus pa omkring 25%. | den
modsatte ende af spektret ligger
andelen oppe pa 65-75% ude i
landkommuner og g-samfund.
Det er blandt andet kommuner
som Lemvig, Morsg, Thisted og
Tender. Den skaeve geografiske
fordeling indikerer en gkono-
misk udfordring, hvis de aldre
skal ud af enfamiliehuset og over
i en anden boligform. Dette vil

i kommuner som Frederiksberg

5 I
o

De 15 kommuner hvor den mindste andel aldre fyldt 70 ir boede |
parcelhus i 2023
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Figur 2.

og Gentofte vaere en lille udfor-
dring, fordi andelen af &ldre i hus
er lille, og fordi der i gennemsnit
er betydelig friveerdi i husene.
Derimod bliver det et problem i
landkommuner, hvor andelen af
aldre er meget hgjere, og hvor
enfamiliehusene er svaerere at
salge og har en langt lavere pris
end i f.eks. Gentofte.

Som det blev beskrevet i et
tidligere nummer af Mit Hus, sa
har der vaeret stor forskel pa den

historiske prisstigningstakt for
ejerboliger alt efter beliggenhed.
Dette geaelder ikke kun forskelle
mellem land- og bykommuner,
men ogsa for udviklingen inden
for den enkelte kommune. De
landkommuner, hvor en meget
hej andel af de aldre bor i enfa-
miliehus, har haft de laveste pris-
stigninger, og det gaelder i seer-

Fortseettes pa naeste side >>
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De 15 kommuner hvor den storste andel seldre fyldt 70 ir boede
i parcelhus | 2023
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deleshed for landdistrikterne i de
pagzeldende kommuner.

Enlige ldre i parcelhus

Der er generelt mange i alders-
gruppen 60 — 69 ar, der bor i ejer-
bolig, i seerdeleshed parcelhus.
Ser man pa de zldre, der bor som
enlige i starre boliger, s er deres
antal steget markant i de sene-
ste ar. Antallet er dog absolut set
stadig forholdsvis begraenset. Der
var i 2023 6.800 enlige mellem 80
-89 ar, der boede i et parcelhus
med mindst 6 vaerelser. For de 70
- 79-arige var tallet 10.300.

Der er generelt meget fokus
pa enlige aldre i sterre boliger,
om end vinklen varierer. Nogen
ser det som et problem, at zeldre
bor alene i starre boliger. De ser
dette som et ressourcespild og
foretraekker, at de aeldre fraflytter,
sd man kan fa "gang i flyttekae-
derne”. Det kan dog ogsa opfat-
tes som en formynderisk tilgang
overfor de zldre medborgere.
Fordi man er blevet 80 ar, er man
ikke n@dvendigvis en ressource-
svag stakkel, og maske foretraek-
ker man at blive i de vante ram-
mer. En anderledes vinkel er, at
ldre kan strande i store boliger
i landdistrikterne, fordi disse bo-
liger er sveere at seelge. Det er
klart, at hvis man vil forsta de ael-
dres forhold pa boligmarkedet, sa
ma man starte med at erkende,
at de aeldre ikke er én ensartet
gruppe.

Sefigur 4.

De kommende ars udfordringer

Hvordan omistiller vi boligmarke-
det til at blive mere zldreegnet?
Det stigende antal aeldre Igber li-

T
i
-t

ik -E-r-'lp:i-r-r:. [

ge nu fra omfanget af seldreegnet
nybyggeri. Da mange eeldre bor i
landdistrikter, hvor befolknings-
tallet er vigende, og da ydermere
nybyggeri er omkostningstungt
bade i skonomi og klimaaftryk, sa
vil det i en del tilfeelde ikke veere
rationelt at imgdekomme beho-
vet for eldreegnede boliger gen-
nem nybyggeri. Det vil veere at

i

foretraekke, om man kan indrette
de eksisterende boliger, sa de er
bedre egnede til 2eldre. | andre
tilfeelde bliver det ikke et sporgs-
mal om indretning, men derimod
om en decideret ombygning af
eksisterende ejendomme. For ek-
sempel kunne man istandsaette
eksisterende storre ejendomme
og opdele dem i mindre, aeldre-

12000

10000

- 888 %

25-I94r 30-39dr 40-49dr 50-59dr

Antal husstande med 1 person | privatejede parcelhuse beboet af ejer
selv med mindst & veerelser fordelt efter beboerens alder
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Figur 4.

egnede boliger, eventuelt ogsa
med en lidt mere central belig-
genhed i forhold til den lokale
hovedby.

For ar tilbage taenkte vi i byg-
gesektoren, at behovet for zel-
dreegnede boliger matte img-
dekommes med byggeri af flere
ldreboliger, altsa stottede ael-
dreboliger. Den slags boliger har i
dag udlejningsproblemer mange
steder. Boligerne opfattes som for
sma, i nogle tilfeelde ogsa darligt
vedligeholdte, og sa ses det ogsa
som stigmatiserende at flytte i
ldrebolig, nar man ikke selv har
opfattelsen af, at man er svaekket.
Fokus er saledes flyttet fra seldre-
boliger til seniorboliger, et langt
bredere begreb. Madske @nsker
man at flytte i et seniorbofeelles-
skab, men den aldres gkonomi
kan begraense mulighederne
herfor.

Mange zeldre gnsker ogsa at
blive i eget hjem, men den drgm
kan ende som et mareridt, hvis
boligen ikke er egnet hertil, og
ndr der med alderen stgder funk-
tionsnedsaettelser til. Faldulykker
pa trapper og i vadrum kan blive
starten pa et sengeleje, hvor der
kan stede komplikationer til.

Det er derfor nzaerliggende at
teenke i at "eeldrerenovere” den
eksisterende boligmasse, specielt
de mange parcelhuse, som ael-
dre bor i. Der kan opnds meget
med begraensede midler. Der kan
opnas stette fra kommunen ud
fra Serviceloven. Selvfglgelig har
mange zeldre ogsa midler selv.
Indsatsen kunne fremmes gen-
nem oplysningskampagner og
tilskudsordninger. Det er for alle
parter langt simplere end at skul-
le kaste sig ud i nybyggeri. Aldre

Sagen har eksempelvis arbejdet
med en vejledning hertil.
Sefigur 5

I denne tid star vi overfor udfor-
dringen med at energieffektivi-
sere vores huse for klimaets skyld.
Det vil blive en kaempe gkono-
misk udfordring. Udgiften til at
gore de eksisterende huse aldre-
egnede — og dermed helt spare
klimaaftrykket fra nybyggeri af al-
ternative boliger - vil i min optik
kun udgere en brgkdel heraf. Det
skal der ogsa veere rad til.

Pa godt og ondt er parcelhu-
set fremtidens aldrebolig. Med
den rette indsats, sa kan vi sikre,
at det bliver pa godt.

Gribehandtag i kabine
Hgjere toilet
Skridsikre matter

Doartrin fjernes

sa man ikke skal bgje sig

faldulykker
Fastggre Igse teepper

Trappelift (25t - 70t)

Aldrerenovering af eksisterende hus

Badekar erstattes med bruseniche (15-30t) Kommunal hjeelp til boligindretning

Serviceloven,
Vejledning om hjeelp til boligindret-
ning og boligskift

Udvidelse af dgrabningsbredde (ikke-baerende vaeg)
Ovn og kgleskab placeres hgjere

Mere belysning, og alle lgse ledninger
leegges i kabelbakker for at forebygge

Figur 5.




Nye anbefalinger skal redde huse
fra nedrivning

A%

Af Sdra Finsdéttir, Teknologisk In-
stitut, Jesper Ole Jensen, BUILD

- Aalborg Universitet, Mette Me-
chlenborg, BUILD — Aalborg Uni-
versitet og Tine Lange, Responsible
Assets

Flere i bygge- og ejendomsbran-
chen stiller sig kritisk overfor
ungdvendig nedrivning af enfa-
miliehuse. Nye anbefalinger skal
samle branchen med fokus pa
reduktion af ressourceforbrug og
CO2-udledning.

Nedrivninger af seldre huse, ogsa
huse, som ikke anses som kultur-
arv, ber undgas for at begraen-
se byggeriets klimabelastning.
Det er der stigende enighed om
blandt flere aktarer, der nu vil
skubbe det private boligmarked
vk fra nedrivning, i tilfaelde hvor
huset ikke har udtjent sin levetid.
Det har projektet “IGENBO - riv
ned og byg nyt eller bevar enfa-
miliehuset’, pavist gennem bran-
chedialog og en reekke andre ak-
tiviteter. Forenet Kredit har finan-
sieret projektet for at fa ny viden
om, hvordan husejere landet over
kan motiveres til at renovere de-

res bolig frem for at rive ned og
bygge nyt. Projektet er udarbej-
det af Teknologisk Institut, BUILD
- Aalborg Universitet og konsu-
lentvirksomheden Responsible
Assets.

| Danmark river vi 1.100 enfa-
miliehuse ned hvert ar for at gere
plads til et nyt. Det svarer til, at
tre boliger jeevnes med jorden
hver dag, hvilket er en fordobling
siden 2015. Det koster klimaet
dyrt, og mange undersggelser
peger p3, at det klimamaessigt
er en fordel at renovere fremfor
at rive ned og bygge nyt. Mange
eksperter, blandt andet FN's kli-
mapanel, IPCC, peger derfor pa
renovering af bygninger som et
vigtigt greb til at nedbringe byg-
geriets klimaaftryk.

Gennem surveys og interviews
med husejere og brancheaktgrer
har projektet afdeekket de over-
vejelser og barrierer, som danske
husejere oplever i forhold til at
bygge nyt eller renovere. Det har

givet indsigt i, hvad der talte for
og imod en renovering, og ikke
mindst hvilken radgivning, hus-
ejere modtog undervejs. Det har
resulteret i nye indsigter samt fire
anbefalinger til, hvordan flere en-
familiehuse kan reddes fra ned-
rivning.

Arsager til nedrivning

Der er flere arsager til, at folk river
hus ned. Ofte er energiudgifterne
i det gamle hus en udslagsgi-
vende faktor. Energimaerkninger
og BR2018'’s fokus pa energiop-
timering navnes ofte som et
selvsteendigt argument, szerligt
efter energikrisen, men uden at
husejerne ngdvendigvis har fore-
taget konkrete energianalyser.
Overvejelserne kan illustreres af
denne husejers udsagn:

"Jeg har leenge overvejet for-
skellige alternative - szelge og
kgbe nyt eller rive ned og bygge
op, men min hustru var ikke med
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Figur 1.

Der er forskel pa, hvornar beslutningen om nedrivning er taget. (fra sur-
vey med 200 husejere, der har revet ned og bygget nyt, 2023).

Figur 2.

lllustrationen er fra BUILD's parcelhusatlas, som er et kort over parcelhuse, der er revet ned og efterfalgende
bygget nyt, her i perioden 2010-2021. Kilde: BBR-udtraek.

"

pa ideen. "Det er jo et dejligt hus”,
sagde hun, og ja, det er et dej-
ligt hus. Men altsa .. Det var forst,
da vi fik en regning pa 88.000 kr.
for gas, at hun zendrede mening.”
(husejer og interviewperson i
projektet).

Beliggenheden er ogsa helt
afgerende; seerligt i de store byer
er der stor efterspargsel pa de ef-
tertragtede grunde. Men det er
sjeeldent fordi huset er i en stand,
der ikke kan renoveres. Det er
oftere boligejernes tro pa gko-
nomien, der szetter graensen; bo-
ligejerne finder generelt sterre
renoveringsprojekter mere usikre
sammenlignet med nybyggeri,
og tror pd en starre veerdistigning
af eiendommen nar man byg-
ger nyt | den forbindelse er der
stor kontrast mellem by og land.
Ejendomsvurderinger, bankernes
villighed til at Iane til et nyt hus
fremfor til renoveringer er ogsa

en medvirkende faktor. Den gko-
nomiske gevinst er geografisk
betinget og kan bruges til at for-
udsige, hvor der i fremtiden lig-
ger huse, der er i risiko-zonen for
nedrivning. Regnestykket og lo-
gikken kan eksempelvis se sadan
ud, fortalt af en anden husejer:

"Sa regnestykket var i sidste
ende: Vi kunne fa et helt nyt hus
til 2,4 mio., som var 6 mio. veerd
i markedsvaerdi, eller vi kunne
renovere et gammelt hus, som
maske alligevel aldrig helt ville
komme op pa nye standarder
- og som ville koste os 2,1 mio.”
(husejer og interviewperson i
projektet).

Sefigur 1 pa forrige side

I surveyen svarer 41% af husejer-
ne, at beslutningen om at bygge
nyt allerede var taget, inden de
keobte det gamle hus. 33% traf
beslutningen efter at have boet

i huset en arraekke, mens kun
26% gjorde det i forbindelse med
kgb. Det betyder, at risikoen for
nedrivning er stgrst i og omkring
kgbssituationen.

Der er sterst riv-ned-byg-ny
aktivitet i og omkring de starre
byer (sognekategori 1), men ogsa
aktiviteter i andre typer af byom-
rader. Det indikerer at huse teet
pa eller i byomrader er i storre ri-
siko for nedrivning end uden for
byomraderne.

Sefigur 2 gverst

‘Bevar eller forklar’ kan skubbe
til vanetaenkning

Analysen peger pa et behov for
et opger med vanetaenkning pa
tvaers af brancher, da hverken
ejendomsmaeglere, bankradgi-
vere, eller andre aktgrer omkring

Fortseettes pa naeste side >>



>> Fortsat fra side 9

boligkgberne i dag har szerlige
initiativer eller tiloud, der kan
hjeelpe boligkgberen til at veelge
renovering frem for nedrivning
og nybyg.

Flere arkitekter har debatte-
ret emnet leenge, og ser et behov
for et opger, ikke kun i branchen
men ogsa i den brede offentlig-
hed. | projektets interview med
branchen papeges typehuspro-
ducenternes dominans pa bolig-
markedet. 47% af de adspurgte
husejere med nybygget hus har
anvendt et typehusfirma, imens
den anden halvdel har benyttet
sig af hel- eller delvis hjeelp i fag-
entrepriser og totalentrepriser.

Samtidig ser arkitektstanden
en generel tendens i den brede
offentlighed til at omtale 1960%er
0og 1970%r parcelhusene negativt,
hvilket kan vaere medvirkende til
at denne bygningstype ofte ke-
bes for at rives ned.

Vores hab er, at de nye anbefa-
linger kan seette gang i en debat
og give inspiration til, hvordan de
centrale aktgrer kan arbejde me-
get teettere sammen.

Projektets gode nyhed er, at
boligkgbere med stor sandsyn-
lighed kan udfordres og pavirkes
til at renovere frem for at rive og
bygge nyt. Det kraever dog, at der
traekkes i samme retning bade pa
politisk, kulturelt, kompetence-
maessigt plan og gennem nye og
flere markedstilbud, fx lettere til-
geengelige handveerker- og rad-
giverydelser samt lane- og forsik-
ringsmuligheder.

Laes publikationen “Renove-
ring af enfamiliehuset - en vej til
lavere CO2-aftryk og mindre res-
sourceforbrug” her: https://for-
enetkredit.dk/klima/igenbo/
Sefigur 3.

Projektets fire anbefalinger

« Politisk: Kommuner ber i hgjere
grad seette fokus pa bevaring af
enfamiliehuset i bl.a. lokalplaner
og i dialogen med kommunens
borgere. Men ogsa lovgivning,
der laegger afgifter pa nybyg-

Elpndemamegierer

Figur 3.

Projektet har tre analyseperspektiver; 1) boligkabere der river ned og
bygger nyt, 2) boligkabere, der renoverer, og 3) aktgrer omkring bolig-

kaberen

geri og affald eller indfgrer kul-
turfremmende principper som
"forklar eller bevar”, vurderes
som en effektiv made at fa flere
til at renovere frem for at rive
ned og bygge nyt.

« Kulturelt. Der bor iveerksaettes
offentlige kampagner i main-
streammedier, sk boligkabere
og markedsaktgrer omkring
dem far gjnene op for renove-
ring som attraktivt frem for ny-
byg.

« Kompetence: Boligkgbere bar

kunne tilga uvildig viden om

fordele og ulemper ved hen-
holdsvis renovering, nedrivning
og nybyggeri. Og ved indsatser
der ger boligkgbere mere for-
trolige med reparation af eget
hus.

Markedstilbud: Handvaerkere

ber i hojere grad markedsfere

renovering af (alle typer) enfa-
miliehuse — herunder pakkelgs-
ninger til boligkeberen. Ejen-
domsmaeglere ber vise, hvordan
et hus ser ud i renoveret stand,
og anskueligggre for boligke-
beren, hvad renovering betyder
for CO2-aftryk, ressourcer og
okonomi. Banker bgr anspore til
renovering gennem langivning
og radgivning om, hvad reno-
vering betyder for bade CO2-af-
tryk, ressourcer og gkonomi.

« Partnere: Teknologisk Insti-
tut (projektleder), BUILD —
Aalborg Universitet, konsu-
lentvirksomheden Respon-
sible Assets.

- Finansiering: Forenet Kre-
dit, der har finansieret pro-
jektet.

« Ar: 2023-2024 (afslutter for-
ar 2024)

+ Andet: Projektet har et sg-
sterprojekt (IGENBO Poten-
tialer), med ovenstaende
partnere herudover DTU. Fi-
nansieret af Realdania.

Grundejerforeninger skal betale
grundskyld fra 2025

Af Jesper Buch,
statsautoriseret revisor, BDO

| forste omgang ser det meget
uskyldigt ud, men pa sigt bliver
det formentlig ikke ubetydelige
belgb, som landets husejere vil
skulle betale i grundskyld gen-
nem deres grundejerforenings-
kontingenter.

Selvom det efterhanden er
nogle ar siden, at den nye ejen-
domsvurderingslov blev vedta-
get, sa er betydningen af denne
kun langsomt ved at vise sig. Det
er som at laegge et stort puslespil,
hvor det fulde billede forst star
klart, nar den sidste brik er lagt. |
forhold til boligskatterne udgeres
brikkerne i forste raekke af de nye
(forelgbige) ejendomsvurderin-
ger og nye skattesatser, men der-
naest ogsa af nye ministersvar og
nye oplysninger fra Vurderings-
styrelsen.

Nar det geelder landets bolig-
ejere, har udmeldingen fra Vurde-
ringsstyrelsen hele tiden veeret, at
fire ud af fem boligejere fra 2024
ville kunne se frem til lavere bo-

ligskatter, mens den sidste fem-
tedel ville fa en skatterabat, som
beskytter deres boliggkonomi.
Dette er imidlertid ikke den fulde
sandhed. Alle de boligejere, der
er medlem af en grundejerfor-
ening, vil nemlig kunne se frem
til - via deres grundejerforenings-
kontingent — fra 2025 at skulle
betale grundskyld af vaerdien af
de feellesarealer, som grundejer-
foreningen ejer. Noget som naep-
pe mange af dem hidtil har gjort.

Ministersvaret

| et nyligt svar til Folketingets
Skatteudvalg oplyste skattemi-
nisteren saledes, at feellesarealer,
der ejes af grundejerforeninger,
efter den nye lov vil blive kate-
goriseret som en ubebygget er-
hvervsgrund og vurderet til 1/10
af grundvaerdien pr. kvadratme-
ter for et standardiseret enfami-
lieshus med samme beliggenhed.
Arealer, der er registreret som vej,
vil dog blive vurderet til 0 kr.

Eksempel

Hvis man forestiller sig en raek-
kehusbebyggelse med 52 huse,
hvor fxllesarealet ekskl. veje
udger 22.000 m2, vil den arlige
grundskyld komme til at udgere
28.512 kr. svarende til 548 kr. pr.
husstand, hvis det forudsaettes,
at den lokale grundskyld udger
8,1 promille, og grundvaerdien pr.
m2 for et standardiseret enfami-
lieshus i omradet udger 2.000 kr.
Grundskylden er beregnet som
8,1 0/00 af 80 % af 1/10 af 2.000
kr.x 22.000 m2.

Indfasning

For grundejerforeninger, der ikke
hidtil har betalt grundskyld, kom-
mer den farste grundskyldsop-
kraevning i 2025 - altsa til naeste
ar - og den fulde betaling indfa-
ses over en periode pa ca. 21 ar.
Grundejerforeningen i eksemplet
ovenfor vil derfor i 2025 kun skul-
le betale grundskyld med 1.354
kr., mens grundskylden for hvert
af de efterfelgende ar maksimalt
kan stige med et tilsvarende be-
lab. Der gér dermed nogle ar,
inden grundskylden for alvor vil
kunne maerkes.

Pa sigt bliver der dog tale om
ikke ubetydelige belgb, som
grundejerforeningerne - og der-
med husejerne - skal af med.

Der findes angiveligt ingen tal
for, hvor mange grundejerfor-
eninger, der findes i Danmark og
hvor store feellesarealer, de ejer.
Hvis det forudsaettes, at der fin-
des 15.000 foreninger, som efter
udlgbet af indfasningsperioden i
gennemesnit skal betale 25.000 kr.
hver isaer, kommer den samlede
regning til at lyde pa 375 mio. kr.
om aret.

Den langsomme indfasning
skyldes, at feellesarealerne forste
gang vurderes pr. 1.3.2021, men
at grundskylden for drene 2022,
2023 0g 2024 hgjst ma stige med
en procentdel af den tidligere be-
talte grundskyld, og da den er nul
kroner, bliver regningen for disse
ar derfor det samme. For 2025
skal grundskylden beregnes pa
basis af vurderingen pr. 1.3.2023,
men kan arligt hgjst stige med
et belgb beregnet som 4,75 % af
denne.



Urimelig gradighed

Som vi omtalte i sidste nummer
af Mit Hus (2023-04) sprang der
en skattebombe i Folketingets
Skatteudvalg den 6-11-2023, i
form af at det blev bekraeftet, at
skat fremover vil grundveerdibe-
skatte faellesarealer tilhgrende
grundejerforeninger som om
disse var ubebyggede erhvervs-
grunde.

Dette er en klar afvigelse fra
tidligere praksis, hvor sddanne
arealer skulle ansaettes til 0 kr.

For PL er det fuldsteendig ab-
surd at ville sammenligne sadan-
ne rekreative feellesarealer med
ubebyggede erhvervsgrunde.
Der er simpelt hen igen lighed
med disse to typer arealer. En er-
hvervsgrund er der raderet over
i form af at man kan veelge at
bebygge denne og/eller seelge
denne. Det er der ikke ved et feel-
lesareal. En erhvervsgrund har
nogen valgt at erhverve gennem
en positiv handling. Feellesarea-
ler er blevet patvunget borgere
boende i et lokalplansomrade af
den lokale kommune uden, at
borgerne har haft mulighed for at
kunne takke nej.

Det er er fgje spot til skade, at
samfundet nu vil beskatte sddan-
ne omrader, som borgere i forve-
jen er blevet tvunget til at beko-
ste drift og vedligehold af.

Og det giver ingen mening
at veerdiansaettelsen skal ske pa
grund af den lokale regulering af
grundveerdier. Der er simpelt hen
igen rimelig argumentation, der
kan godtgeare, at f.eks. 1 m2 mose
skal vaere dyrere eet sted frem for
et andet sted.

Og sjovt nok sa far man sik-
kert ofte lov til at betale to gange
for det samme sumpomrade, for
man er jo ikke bleg for ogsa at til-

laegge et "herlighedstillaeg” pa
den faste ejendom, idet den jo
ligger attraktivt placeret.

Selv kommunerne har brokket
sig over denne vurderingspraksis,
men blot faet at vide, at sd kan de
jo bare lave deres lokalplaner om.
En sadan udmelding ma vaere ar-
rogance baseret pa uvidenhed
om, hvor meget arbejde en lokal-
plan eller en @&ndring af en sadan
indebaerer. Hvis kommunerne
skal kunne "beskytte” borgerne
mod saddan grundvaerdibeskat-
ning gennem andring af lokal-
planerne vil det udlgse artiers
administrativt mareridt for kom-
munerne.

HVIS det i det hele taget er
rimeligt, at samfundet skal be-
skatte sddanne arealer, sa ber los-
ningen findes pa en langt lettere
made. En &ndring af lovgivnin-
gen, hvor man fraviger det ab-
surde i at kalde sddanne arealer
for erhvervsgrunde og giver dem
deres egen kategori, f.eks. rekrea-
tive faellesarealer. Og grundvaer-
dibeskatningen kunne i samme
omgang meget vel endres til en
landsdaekkende enhedssats base-
ret pa laveste fzllesnaevner.

Hvis IKKE man ger dette, vil
man opleve omrader i Danmark,
der vil blive uslgelige, og med
stavnsbundne boligejere, der bli-
ve mere og mere insolvente i takt
med at skatteskruen strammes.

Der ER omrader, hvor selv fa
medlemmer af en grundejer-
forening har mange tusinde m2
feellesarealer, fordi man admini-
strativt vurderede, at det kunne
vaere aestetisk flot (eller lignende)
og hvor man jo sa samtidig und-
gik at det offentlige skulle drifte
sadanne arealer. Teenk f.eks. pa
omrader med paraply-foreninger,
hvor et antal for sa vidt selvstaen-
dige grundejerforeninger bliver
tvunget til at deltage i en over-
ordnet grundejerforening, der
som formal har at drifte alle de
rekreative m2, der ligger uden-
for og omkring de selvsteendige
grundejerforeninger.

Sa kaere lovgivere... hermed
en opfordring til at kigge indad
i stedet for at sparke udad og fa
sa lige afklaret med jeres samvit-
tighed, om | kan veaere borgerne
dette bekendt.

Kontantloft saenket

Veer opmaerksom pa, at erhvervsdrivende fremover ikke ma mod-
tage kontante betalinger, séfremt belgbet er pa 15.000 kr. eller der-

over. Tidligere var loftet 20.000 kr.

Overtraedelse af kontantforbuddet i Hvidvaskloven straffes med
bade, der for hver lovovertreedelse som udgangspunkt udger 25
% af det belgb over belgbsgraensen, der er modtaget, dog mindst

10.000 kr. pr. overtraedelse.

Reglen er i kraft fra 1. marts 2024.

Sadan beregnes din boligskat

fra 2024

Fra 2024 sendres boligskatten med
nye satser og nye ejendomsvurde-
ringer. Men hvordan beregnes din
boligskat egentlig? Det kan du se i
denne artikel.

Din boligskat for 2024 fremgar af
din forskudsopgearelse for aret,
som du har modtaget i november
2023. Her kan du se, hvordan bo-
ligskat og skatterabat beregnes.

Ejendomsveerdiskat

Ejendomsvaerdiskatten beregnes
som 0,51 % af 80 % af den nye
ejendomsvurdering op til en pro-
gressionsgraense og 1,4 % af evt.
ejendomsvurdering over denne
greense. | 2024 er progressions-
graensen 9.200.000 kr. efter ned-
slaget pa 20 %.

Grundskyld (ejendomsskat)

Grundskylden (ogsa kaldt ejen-

domsskatten) beregnes som din

nye grundskyldspromille gange

80 % af din nye grundvzerdi pr.

1.januar aret for (i 2024 er det

2022- vurderingen, der ligger til

grund).

Fra og med 2025 méa den
herved beregnede grundskyld
maksimalt stige med 4,75 % ar-
ligt. Der indfgres en stigningsbe-
graensningsmodel, hvor grund-
skylden vil udggre det laveste af
2 belgb.

1. grundskylden opgjort pa bag-
grund af grundvaerdien d. 1.
januar aret for minus 20 %,
eller

2. grundskylden fra 2024 +
4,75 % af grundskylden op-
gjort pa baggrund af grund-
veaerdien d. 1. januar aret for
minus 20 %.

Grundskyldspromillerne hol-
des fast fra og med 2024 til og
med 2028, hvorefter den enkelte
kommune ma fastsaette den til
mellem 0 pct. og 3,0 pct. (30 pro-
mille).

Skatterabat

Du far en skatterabat pa bolig-
skatten hvis du har overtaget din
ejendom inden d. 1. januar 2024.
Rabatten udregnes for grund-
skylden og ejendomsvaerdiskat-
ten hver for sig. Eksempelvis kan
din grundskyld stige, hvorefter
du er berettiget til en rabat -
selvom din ejendomsskat falder

tilsvarende. (denne fortolkning er
vi i dialog med ministeren om pt.,
men i skrivende stund er det vo-
res bedste bud pa en fortolkning
af reglerne)

Ved opgerelse af den “gamle”
grundskyld, m3 den maksimalt
stige med 2,8 % i drene 2023 og
2024.

Det kan derfor heller ikke ude-
lukkes, at det er en fordel for dig,
som har faet en hgj vurdering fra
start, fordi du sa er berettiget til
en stor rabat, samtidig med at
de fremtidige stigninger er min-

Fortsaettes pd naeste side >>

Et eksempel pd beregning af boligskat med skatterabat

En ejendom i Gribskov Kommune.

Gammel ejendomsvurdering 820,000 kr.
Ny ejendomsvurdering 3.512.000 kr.
Gammel grundvardi 692.500 kr.
Ny grundvaerdi 2.935.000 kr.
| Grundskyld 2023 20318k
Gammel ejendomsvaerdiskat 7.544 kr.
Gammel grundskyld (20.318%1,028%1,028%2,934%) 21.472 kr.
Sambet gammel boligskat 29.016 kr.
Ny ejendomsvardiskat (0,51%*80%3.512.000) 14.329 kr.
Ny grundskyld [1,11%80%" 2.935.000) 26.063 kr.
Samlet ny boligskat 40392 kr.
Samlet ny boligskat 40.392 kr.
Minus samlet gammel boligskat 29.016 kr.
= Skatterahat 11.376 kr.
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dre. Dette er meget forskelligt for
hver enkelt ejendom, og skal vur-
deres szerskilt, inden du beslutter
om du skal klage, nar de endelige
vurderinger kommer pa et tids-
punkt naeste ar

Bemaerk, at skatterabatten er no-
minelt fast. Det betyder, at hvis
ejendoms- og grundpriserne sti-
ger i fremtiden, vil den samlede
boligskat, der skal betales, stige
procentuelt mere end stigningen

i ejendoms- og grundpriserne.

Det kan du se i nedenstdende
eksempel (med udgangspunkt i
ovenstaende tal), hvor ejendoms-
og grundpriserne antages at sti-
ge 2 % om aret.

Kilde: Finanshuset i Fredensborg
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Indfri et
indefrysningslan

Fra 2018 til arsskiftet 2023/24 er
stigninger i grundskylden auto-
matisk blevet indefrosset med et
rente- og afdragsfrit 1dn i kom-
munen.

Siden 1. maj 2023 har du kun-
net veelge at indfri dit samlede
indefrysningslan til og med 2023.
Du kan ikke fortryde og fa pen-
gene tilbage, nar du ferst har ind-
friet lanet.

Du kan lzese mere og indfri dit
indefrysningslan pa borger.dk

Du kan ogsa valge at beholde
Idnet og farst betale pengene til-
bage med renter, nar du szelger
din ejendom.

Kilde: Finanshuset i Fredensborg

Vent med at stoppe indefrysning

Far du som boligejer indefrosset stigninger i grundskyld og ejendoms-
vaerdiskat, kan du fraveelge indefrysning fra og med 2024. Har du likvi-
ditet til det, kan det veere en fordel, da du fra og med 2024 betaler rente

af det indefrosne belgb.

Vent dog med at treede ud af ordningen til sidst pa aret, da du kun
skal betale rente af det indefrosne belab, hvis du er i ordningen d. 31.
december 2024. P4 den made kan du fa rente, af de penge du skal bru-
ge til at indfri Idnet, indtil indefrysningsldnet skal indfris, og belgbet be-

tales.

Du stopper lanet fra din forskudsopgerelse pa skat.dk.
Er du pensionist, og indefryser du ejendomsskat, f.eks. for at nedspa-

re, kan du fortsaette som hidtil.

Kilde: Finanshuset i Fredensborg

Stormflodsramte husejere kan maske
slippe for ejendomsvaerdiskat

L

Af Marie-Louise Maller Mikkelsen,
mmn@bdo.dk

Der skal ikke betales ejendoms-
veerdi skat for den periode, hvor
et hus eller sommerhus er ube-
boeligt pa grund af brand-,
storm- eller vandskade eller
som folge af angreb af skimmel-
svamp.

Efterdret 2023 var vejrmaessigt
usaedvanligt ved, at vi oplevede
hele to stormfloder. Fgrste gang

i dagene den 20.-21. oktober og
anden gang lige op til jul i dage-
ne 22.-23. december. Det var hérd
kost for mange hus- og sommer-
husejere.

For dem, hvis hus blev ska-
detien sadan grad, at det reelt
blev ubeboeligt, er der maske lidt
trgst at hente her i arsopgerelses-
tiden. De har nemlig mulighed
for at blive fritaget for at betale
ejendomsvaerdiskat for ubebo-
elighedsperioden, men det krae-
ver, at de via TastSelv indberetter
leengden af denne i rubrik 195 pa
arsopgerelsen. Der er ingen mu-
lighed for at blive fritaget for at
betale grundskyld.

Hvor meget, der kan spares, af-
haenger af ejendommens vaerdi.
For 2023 beregnes ejendomsvaer-
diskatten som 0,92 % af et bereg-
ningsgrundlag op til 3.040.000 kr.
og med 3 % af en eventuel over-
skydende vaerdi. Ved et bereg-
ningsgrundlag pa fx 2 mio. kr. kan
der altsa spares ca. 1.500 kr. for
hver maned, som ejendommen
reelt har veeret ubeboelig.

Ogsa fritagelse i forbindelse
med bolighandel

Muligheden for fritagelse for be-
taling af ejendomsvaerdiskat geel-
der ikke kun i forhold til ubebo-
elige ejendomme, men ogsa i for-
bindelse med kab og salg af hel-
arsboliger - nemlig i de tilfzelde,
hvor indflytning eller udflytning
ikke sker pa overtagelsesdagen.

| drsopgerelsessystemet be-
regnes ejendomsvaerdiskatten
automatisk fra overtagelsesda-
gen ved kgb til overtagelsesda-
gen ved salg. Det haender dog
jeevnligt, at indflytning ved keb
sker pa et senere tidspunkt end
overtagelsesdagen, fordi huset
maske forst skal saettes i stand, el-

ler fordi keberen vaelger at blive
boende i sit gamle hus, indtil det-
te er solgt. Og ved salg sker det
0gsa jeevnligt, at seelgeren fraflyt-
ter det solgte hus far overtagel-
sesdagen, fx fordi det ikke umid-
delbart kan szelges og derfor skal
udlejes.

| sddanne tilfeelde er det mu-
ligt at blive fritaget for betaling
af ejendomsveerdiskat for den
periode, hvor ejeren ikke bor i
huset, men altsa kun hvis denne
via TastSelv husker at indberette
forholdet. Det kan nemt dreje sig
om stgrre belgb. | en nyere afge-
relse har Landsskatteretten séle-
des fritaget en ejendomsejer for
naesten fem ars ejendomsvaerdi-
skat, fordi han ikke kunne fa solgt
sit gamle hus og forst flyttede ind
i det nye, da det endelig skete.

Reglerne for fritagelse for
ejendomsvzerdiskat er desvaerre
ikke seerlig kendte. Har du tidli-
gere varet i en situation, hvor du
kunne blive fritaget, men ikke fik
segt, skal du vide, at du i gjeblik-
ket har mulighed for at fa genop-
taget dine skatteansaettelser til-
bage til og med 2020.



Vandet stiger

Hvis den veerst teenkelige storm-
flod rammer hovedstadsomradet
i dag, sa vil den maksimale vand-
stand, der er fysisk mulig, veere
mellem 2,9-3,9 meter over daglig
vande.

Men kigger vi frem i tiden, vil
stigninger af havniveauet, betyde
at den maksimale vandstand un-
der en tilsvarende ekstrem storm-
flod i ar 2125 kan veere steget til
4-5 meter. Dertil kommer pavirk-
ning fra belger, som skal leegges
oveni.

Det viser nye beregninger,
som Kystdirektoratet og DMI har
udarbejdet. Beregningerne er of-
fentliggjort i en delrapport, der
indgdr en samlet forundersggelse
af stormflodssikring af Keben-
havn.

"Delrapporten og dens resul-
tater er den farste brik i et pus-
lespil, der skal udgere en samlet
forundersagelse af stormflods-
sikring af Kebenhavn. Den viser
den fysisk maksimale vandstand,
der kan opsta i farvandet ud for

hovedstadsomradet i @resund,
Keoge Bugt og den vestlige del af
@sterseen under den veerst teen-
kelige stormflod,” siger Thorsten
Piontkowitz, der er kontorchef for
Kystteknik i Kystdirektoratet.

Havniveau vil stige

De maksimale vandstande er
beregnet ud fra de fysiske for-
hold, der gar sig geeldende for
@sterspen, sammenholdt med
de faktorer, der var drivende for
stormfloden i 1872, som er den
storste stormflod malt i nyere
tid. Der er bade anvendt eksiste-
rende videnskab og nye kersler
af DMI's stormflodsmodel. P4 den
baggrund er Kystdirektoratet og
DMI kommet frem til, hvor meget
vand, det i dag er muligt at fore-
stille sig, at der bliver presset ind i
omradet bade nu og i fremtiden.
De igangvaerende klimafor-
andringer vil ogsa pavirke frem-
tidens stormfloder. Derfor er der
i delrapporten taget hojde for
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de fremtidige havniveaustignin-
ger, ligesom der er taget hensyn
til landhaevning og —seenkning.
Usikkerheder for potentielle
fremtidige eendringer i ekstrem-
vind og forekomsten af storme er
0gsa medtaget i vurderingerne.
"Klimaforandringer og stigen-
de havniveau vil ggre fremtidens
stormfloder markant sterre. Mens
den veerst teenkelige stormflod
i dag kraever et sammenfald af
flere ekstreme og uheldige vejr-
forhold, vil fremtidens klima give
@get risiko for oversvemmelser
i Kebenhavn. Der er betydelig
usikkerhed om havniveaustignin-
gerne pa lang sigt, men jo mere
verden reducerer udledningen af
drivhusgasser, jo lavere risiko vil
der vaere,” siger Adrian Lema, chef
for Nationalt Center for Klima-
forskning pa DMI.
Beregningerne af fremtidens
havniveau er foretaget specifikt
for forundersggelsen, herun-
der hgje krav til beskyttelse og
lav tolerance for risici. Der tages
udgangspunkt i et hgjt udled-
ningsscenarie fra FN’s Klimapa-
nel (IPCC), hvor der saledes tages
hgjde for en reekke usikkerheder.
Adrian Lema fra DMI og Thor-
sten Piontkowitz fra Kystdirekto-
ratet er enige om, at der er store
usikkerheder forbundet med
at vurdere de maksimale vand-
stande under en fremtidig eks-
trem stormflod. Men de vurderer,
at delrapporten leverer et solidt
grundlag for det videre arbejde
i forundersggelsen, ikke mindst
fordi der i samarbejdet mellem
Kystdirektoratet og DMI bade er
blevet anvendt velkendte me-
toder, men ogsa foretaget nye
grundige analyser, som giver et
bedre grundlag for at vurdere

en sa sjelden fremtidig ekstrem-
haendelse.

Arbejdet ikke slut

Beregningerne af den maksimale
vandstand ved fremtidig ekstrem
stormflod indgar nu i det videre
arbejde med forundersggelse af
stormflodssikring af Kebenhavn.
Beregningerne i delrapporten
kan ikke i sig selv anvendes til at
vurdere et egentligt sikringsni-
veau for Kgbenhavn, altsa hgjden
pa specifikke kystsikringsanlaeg.
Det skyldes, at den konkrete bgl-
gepavirkning vil variere ganske
betydeligt alt efter typen af kyst-
sikringsanlaeg og anlaeggets pla-
cering. Udregning af sikringsni-
veauerne vil ske i en af de gvrige
arbejdsgrupper i forundersggel-
sen, og det er hensigten at pree-
sentere en samlet rapport i efter-
aret 2024, sa forundersggelsen
efterfelgende kan blive behand-
let politisk.

Laes selv

Delrapporten og faktaark om
delrapporten er offentliggjort pa
Sund og Bzlts hjemmeside, hvor
der ogsa findes yderligere infor-
mation om forundersggelsen af
stormflodssikring af Kebenhavn:
https://sundogbaelt.dk/forbin-
delser/forundersogelse-af-storm-
flodssikring-af-kobenhavn/

Kilde: Kystdirektoratet, DMI
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Man kan som borger allerede nu
godt begynde at forberede sig
pa, at udtrykket "havudsigt”i naer
fremtid kun vil veere til stede fra

hejtliggende arealer. Resten far
gleeden af et formentlig mindst
5 meter hojt dige, der formentlig
endda skal tillaegges yderligere
hgjdemetre (og bredde) som ti-
den gar.

Og dermed vil der veere dem,
der kommer til at ligge pa den
forkerte side af digerne. De vil
kun kunne krydse fingre og ha-
be p3, at der ikke indtrzeffer en
stormflodshaendelse. Og ligger
man pa den “forkerte” side af et
dige, vil der naeppe vaere nogen
hjaelp at hente hverken fra sam-
fund, forsikring eller realkredit.
Resultatet vil i princippet blive
veerdilase ejendomme. Fordi
"grundskyld” er vores kaephest
for tiden, kan det lige naevnes, at
det at veaere oversvgmmelsestruet
i hvert fald ikke, som det ser ud
nu, har betydning for samfundets
@nsker om beskatning af ejen-
dommen.

PL har bemeerket sig, at Es-
bjerg nu har vedtaget at anlaegge
et dige, der i hvert fald ved sidste
planlaegning gik stort set midt
ned igennem byens erhvervs-
kvarter ved havnen. Planen er
anleeg af haevede flader og et 90
cm hgjt dige. Dette naevnt som
eksempel pd, at man er begyndt
at overveje, hvem, der i givet fald
har en chance for redning, og
hvem, der ikke har. Dette vil givet
blive en landsdaekkende over-
vejelse i forhold til omrdder ved
kysten og ved fjorde/aer/vandligb
etc. og et forhold man som bolig-
ejer og evt. boligkeber bor veere
sig bevidst om.

Digerne vil givet ikke altid
kunne placeres langs vandkan-
ten, hvilket ogsa tjener til illustra-
tion af, at de nuvaerende regler
omkring klimasikring af ejen-

domme, hvor det i forhold til hav
kun er de yderste raekker ejen-
domme, der skal betale gildet,

er et hablgst foraeldede syn pa
sagen.

Bliver der bygget diger eller
foretaget andre sikringstiltag, er
det ikke kun de i de forreste raek-
ker, der nyder godt af dette. Som
vi har papeget flere gange for,
bgr man anskue klimasikringsind-
satsen som en samfundsopgave
- med indsats og finansiering pa
nationalt plan.

Vi taler om meget bekostelige
opgaver, der potentielt vil med-
fore personlig konkurs for ejen-
domsejere under de nuvaerende
regler.

Indsatsen ber ikke ligge i kom-
munale regi heller, for de kan
heller ikke blive enige indbyrdes.
Hertil kommer, at ogsa kommu-
ner, der ikke har kyststraekninger,
men som ogsa er en del af bille-
det, idet der jo ogsa skal indteen-
kes afvanding til havet fra renset
spildevand, regn, sger, der etc.
Dette vil medfere behov for an-
leeg og drift af pumpestationer til
at lede vandet over digerne, iseer
nar sluser mv. matte veere luk-
kede.

Herudover bgr man gentaenke
borgernes muligheder for ind-
flydelse og at kunne ggre indsi-
gelser imod relevante sikrings-
foranstaltninger. Veerdier ma ikke
ga tabt fordi nogle fa partout vil
kunne se havet (eller spare nogle
penge). Ved en national indsats
vil det dog ogsa veere lettere at
retfeerdiggere, at det er samfun-
dets samlede interesser, der ma
veje tungest.

Fortsaettes pd naeste side >>
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Maske de tekniske lasninger
ikke er sa langt vaek, hvis man
f.eks. ser pa Holland. Her har man
gennem tiden anlagt omkring
10.000 km diger og etableret et
netvaerk at af kanaler pa tvaers af
landet for at l@se problemerne.
Og da dette lader til at virke, var
det méaske ikke ngdvendigt at
opfinde den dybe tallerken pa
ny. Danmarks problem er dog, at
vores kyststraekning alene udger
omkring 8750 km hvortil kommer
fjorde mv.

Hvis man gerne vil se, hvorle-
des risikoen ser ud for ens eget
omrade ved en havvandstigning,
kan man benytte det interaktive
kort, KAMP, der kan ses pa htt-
ps://kamp.klimatilpasning.dk.

Her kan man se konsekven-
serne ved en maksimal havvands-
stigning pa 6 meter. Blot skal man
gores sig klart, at ved en storm
skal belgehgjder tilleegges. Og
ndr man allerede i dag har be-
regnet, at der kan ske en vand-
standsstigning pa op til 4 meter,
skal bglgerne altsa kun vaere 2
meter hgje for, at man har det
maksimale oversvemmelsesbil-
lede fra KAMP.

Og vinteren 2023/2024 var ik-
ke helt ved siden af dette.

Stigende grundvand

Grundvandsspejlet er over de se-
neste 30 ar steget cirka en meter,
og det vil hgjst sandsynligt stige
yderligere i takt med klimaforan-
dringerne. | dag har cirka 450.000
boliger under en meter til grund-
vandsspejlet mere end 80 pro-
cent af aret.

Vedvarende regn og stigende
havvandsspejl medvirker til, at
grundvandet stiger. Hgjtstdende
grundvand er allerede et problem
for mange i dag, og vil i fremtiden
kunne stige sa meget, at det for-
arsager yderligere udfordringer
med oversvgmmelser pa jord-
overfladen og af keeldre. Nogle
omrader vil enten ikke laengere
vaere beboelige eller kunne be-

bygges.

Kollektive frem for individuelle
lgsninger

| dag mangler der regulering,
som sikrer kollektive lgsninger

pa hgjtstdende grundvand i by-
er. Det har den konsekvens, at
grundejere ofte star alene med
udfordringen og regningen. Det
er samfundsgkonomisk uhen-
sigtsmaessigt, hvis hver enkelt
grundejer etablerer individuelle

lasninger pa deres egen matrikel.

Derfor udarbejdes der et lovfor-
slag, der med kommunen som
myndighed ger det muligt for
spildevandselskaber at gennem-
fore kollektive lgsninger pa hajt-
staende grundvand i omrader,
hvor det er samfundsgkonomisk
hensigtsmaessigt.

Der afszettes midler i 2024 til
lovarbejdet. Lovforslaget forven-
tes fremsat i 2024.

Kilde: Miljgministeriet,
Klimatilpasningsplan 2023
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Det er vi da spaendt pa at se.

Asbestvandror

Man skal here meget, for grerne falder af, men pa basis af en artikel i TV2
den 25-1-2024, var det godt nok taet pa.

Her afslgres det, at der rundt om i landet findes over 1000 kilometer rgr

til drikkevand, der indeholder asbest i rarene.

[ —_———

SPAR TID OG PENGE VED BRUG AF EN RADGIVER

Specialiseret radgiver 20+ drs erfaring med vejprojekter og renovering

Radgivning om flisebelegning og asfaltering Udfarer vejsyn og udarbejder udbudsmateriale

Radgivning om TV inspektion af kloakker Klarer myndighedsbehandling

Radgivning om kloakrenovering

Radgivning om skybrudssikring

Udfarer projektering, projektstyring og tilsyn
Traveerdig sparringspartner

Hartvig Consult er specialister i radgivning og handtering indenfor infrastruktur, anlegsarbejder og
skybrudssikring.

Vi har i 20+ ar udfert projektering af blandt andet nyanleg og renoveringsarbejder af kloak, vej og
belzgning. Vi har med vores niche-fokus opbygget meget steerke kompetencer med radgivning og
handtering indenfor disse omrader. Vi udforer vejsyn, TV inspektion, laver udbudsmateriale, myndigheds-
behandling, projekterer, farer tilsyn, star for afleveringsforretning og sikrer, at alt lever op til gzldende
normer og regler, sa investeringen ogsa kan overholde den forventede levetid.

Og tilmed mener man ikke, at det er et problem, for rarene er jo naer-
mest forede med kalk fra det hdrde vand.... Og desuden er der jo ikke no-
get offentligt krav til, at vandet skal kvalitetstestes for indhold af asbest.

Jamen hold da lige op. Nar alle fagkundskaber viser, at asbest er noget
naer det veerste, man kan komme i kontakt med, hvad enten man indan-
der eller drikker det... og sa har samfundet ikke gjort noget ved en sadan
tikkende bombe under jorden? Hvad nar der sker brud pa ledningsnettet?
Giver det maske ikke asbest i drikkevandet? Og vi slar os op som havende
verdens bedste og reneste drikkevand i hanerne?

Vil lovgivere og myndigheder venligst se at fa taget hand om forhol-
det! Ellers synes jeg, de skulle forpligte sig til alene at drikke vand (fra f.eks.
Aalborg) et helt ar eller mere. Dette er Danmark. Det er ikke byen Flint i
Michigan, USA.
jb

Hartvig Consult er derfor en naturlig sparringspartner nar grundejerforeninger, havefareninger, ejer- og
andelsforeninger, boligselskaber og kolonihaver star overfor, at skulle traffe de ofte store okonomiske
beslutninger, der vedrorer opgaver omkring renovering af kloakker og belegning.

* # HARTVIG CONSULT

" RADGIVENDE INGENI@RER

LYKKEGARDSVYE] 15

4000 ROSKILDE

TLF. +45 4632 5952

WYW W HARTYVIGCOMSULT.DE




Boligmarkedet retter sig

Boligmarkedet har rettet sig efter

fald i antal handler og priser i 2022.

Men der er store forskelle pa udvik-
lingen i priserne forskellige steder
ilandet.

2022 og 23 har veeret dramatiske
ar for boligejerne. Inflation, krig
og konflikt i verden har blandt
andet betydet at renterne pa re-
alkreditlan er steget dramatisk.
Det har tilsyneladende ikke pa-
virket boligmarkedet sd meget,
som man umiddelbart skulle tro
det ville.

Efter et dyk i antallet af solgte
boligeri 3. og 4. kvartal i 2022 er
antallet af solgte boliger pr. kvar-
tal steget siden da, og tallet er nu
tilbage pa samme niveau som in-
den Coronakrisen.

Solgte boliger - Hele landet

Sefigur 1.

Efter et fald i sidste halvar af 2022
har kvadratmeterpriserne for
solgte ejendomme rettet sig de
seneste 3 kvartaler og naeermer
sig nu priserne ved udgangen af
Coronakrisen.

Ejendomspriser pr. m2 hele
landet

Sefigur 2.
Ejendomspriser for parcel-/raek-
kehuse, ejerlejligheder og som-

Figur 1
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Kilde: Boligmarkedsstatistikken (finansdanmark.dk)

merhuse kr. pr. m2 fra 4. kvt. 2022
til 3 kvt. 2023. Kilde: Boligmar-
kedsstatistikken (finansdanmark.
dk)

Der er stor forskel pa udviklin-
gen i ejendomspriserne forskel-
lige steder i landet. Her kan du se,
hvor huse og lejligheder er steget
mest, og hvor de er faldet mest.

Her er huspriserne steget mest

Sefigur 3.

De 10 kommuner, hvor den gen-
nemsnitlige m2-prisen for rea-
liserede handler med parcel-/
reekkehuse er steget mest i % fra
4. kvt. 2022 til 3. kvt. 2023. Kilde:
Boligmarkedsstatistikken (finans-
danmark.dk)

Figur 2
A, kvt, 2022 1.kt 2023 2. kv, 2023 3. kvt 2023
parcel-/rakkehus 15,705 15.662 16.039 16.227
Ejerlejlighed TrrE 31568 32.574 33.674
Fritidshus 21039 20,452 21.586 21,270
Figur 3

Pris pr mé 1, vt 2023

Endringi% Andring i %

34, ket 2023

Sara 12.837 10,2% 31.3%

Fang 16,416 3,8% 29,6%

Syddjurs 13.748 5.6% 26,2%

Frederiksbeng T1.470 5,5% 23.5%

Aabenraa 7.950 -3,6% 15,1%

Silkeborg 17.071 11,2% 14,2%

13,5630 -1,1% 13,4%

Gribskoy 19.990 5,6% 13,0%

| Vejle 13.851 2.5% 12,2%

Her er huspriserne faldet mest

Sefigur 4.

De 10 kommuner, hvor den gen-
nemsnitlige m2-prisen for rea-
liserede handler med parcel-/
reekkehuse er faldet mest i % fra
4, kvt. 2022 til 3. kvt. 2023. Kilde:
Boligmarkedsstatistikken (finans-
danmark.dk)

Her er ejerlejligheder steget
mest

Sefigur 5.

De 10 kommuner, hvor den gen-
nemsnitlige m2-prisen for realise-
rede handler med ejerlejligheder
er steget mest i % fra 4. kvt. 2022
til 3. kvt. 2023. Kilde: Boligmar-
kedsstatistikken (finansdanmark.
dk)

Her er ejerlejligheder faldet
mest

Sefigur 6.

De 10 kommuner, hvor den gen-
nemsnitlige m2-prisen for realise-
rede handler med ejerlejligheder
er faldet mest i % fra 4. kvt. 2022
til 3. kvt. 2023. Kilde: Boligmar-
kedsstatistikken (finansdanmark.
dk)

Kilde: Finanshuset i Fredensborg

Figur 4
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Fortsat lav interesse for boligkab

Danskernes interesse for kab af
ejerboliger og sommerhuse er
fortsat pa et lavt niveau. Men ef-
ter en januar maned med rekord-
lav eftersporgsel efter Ianetilbud
til boligkab indhentede dansker-
ne lidt flere i februar. Det viser de
nyeste tal fra Finans Danmark.

Lidt flere danskere er begyndt at
undersgge deres muligheder for
at kebe bolig. | februar maned
blev der indhentet 2.043 lanetil-
bud til keb af ejerboliger og som-
merhuse — det er 9 pct. flere end

maneden for. Det er dog stadig
pa historisk lavt niveau, sammen-
lignet med samme tidspunkt de
foregaende ar.

"Danskernes interesse for at
kebe bolig er fortsat meget lav.
Det kan skyldes, at boligpriserne
er hgjere end for et r siden, og
renterne ligger pa et hgjere ni-
veau nu, end hvis vi kigger mere
end et par ar tilbage i tid. Vi ser
typisk, at efterspgrgslen pa boli-
ger stiger, ndr vi bevaeger os teet-
tere mod fordr og sommer, sa det
kan veere, at der kommer mere

aktivitet pa boligmarkedet, nar
foraret for alvor rammer os," siger
Peter Jayaswal, direkter for Real-
kredit og ejendomsfinansiering i
Finans Danmark.

Laveste antal lanetilbud til bo-
ligejerne i statistikkens historie

| februar maned indhentede dan-
ske boligejere i alt 9.556 lanetil-
bud - det er 29 pct. feerre end
samme maned aret for og det
laveste siden statistikkens begyn-
delse.
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Kilde: Finans Danmark

"Det lave antal lanetilbud i fe-
bruar, samlet set i forhold til sam-
me tidspunkt sidste ar, skyldes
primaert en faldende interesse ef-
ter omlaegning af boliglan. Man-
ge danskere valgte at omlaegge
deres boligldn som reaktion pd
rentestigningerne, som tog fart
efter Rusland angreb Ukraine for
godt to ar siden. Efter en leengere
periode med en rente pa et for-
holdsvist hgjt niveau, har mange
lagt [dn om, og der er nu feerre
danskere, hvor en omlaegning af
boliglanet kan veere interessant,’
siger Peter Jayaswal og fortsaet-
ter:

“Nar renterne stiger, falder
kursen pa obligationerne bag
fastforrentede 1dn. Dermed kan
Idnene typisk indfries til en lavere
kurs, end de er optaget til. | den
situation kan man veelge at laeg-
ge sit fastforrentede Ian om til nyt
fastforrentet 1dn med en hgjere
rente eller et variabelt forrentet
Idn og skaere en del af restgeelden
af. Det er unikt for den danske re-
alkreditmodel”

Som udgangspunkt er det de
boligejere, der i dag har et fast-
forrentet realkreditlan med en lav
rentekupon, som en omlaegning
kan veere relevant for. F.eks. er
der omkring 162.000 danske bo-
ligejere med et boliglan med en
kuponrente pa 2 pct. eller mindre
og en restgaeld pa over 1 mio. kr.
For to ar siden var det tal godt
400.000. Det er altid en individuel
vurdering, om man som boligejer
kan fa gavn af at omlaegge sit nu-
vaerende boliglan.

Kilde: Finans Danmark

Tilbagekgbsklausul-faelden

Da man i 1950%erne oprettede
ordninger med sakaldte “hjem-
falds-ordning” (tilbagekgbsklau-
sul) var det for at skabe mulig-
hed for opfarelse af billige men
gode boliger. Man kunne dermed
"kebe” grundene billigt mod, at
det blev tinglyst pd grunden, at
kommunen kunne kagbe denne
tilbage efter en periode pa 99 ar.
Boligerne blev dermed opfert pa
en form for “lejet grund”.

99 ar er lang tid, men trods alt
ikke uendelig lang tid, og nu er
der gaet et par og halvfjerds ar
af mange af disse "lejemal”. Men
hvorfor bgr man sa veere bange
for sddanne klausuler?

Det skyldes, at nar perioden
er udlgbet, kan kommunen kgbe
grunden tilbage. Ikke til den pris
den repraesenterer nu, men til
den pris der gjaldt, den gang af-
talen blev indgaet. Der ligger der-
for med prisudviklingen over de
mange ar en guldgrube og ven-
ter pa kommunerne.

Omvendt kan denne guldgru-
be veere en katastrofal faldgrube
for dem, der matte eje boligerne
pa det tidspunkt, hvor “feelden
klapper”. Kommunerne har ingen
incitamenter for at lade ejerne
kgbe grundene til de oprindelige
priser, men alle incitamenter for
at seelge grundene til de nugeel-
dende grundpriser.

Sa hvis en grund f.eks. var
250.000 kr. veerd dengang og den
i dag er omkring 12 mio. kr. veerd,
skal man altsa pludselig til at hive
12 mio. kr. op af lommen... el-
ler ogsa pakke sammen og flytte
med sin andel af en check pa
250.000 kr.

Det store problem for de nu-
vaerende ejere vil sa pa sigt blive:
"Hvordan slipper vi ud af dette

med sa mange penge pa lommen
som muligt?”. Det kan blive me-
get sveert, for sdvel banker som
realkreditinstitutter har fokus pa
sadanne klausuler, og jo naermere
man kommer slutdatoen, jo svee-
rere vil det veere at fa finansie-
ring... eller fa solgt.

Risikoen ved det hele er, at der
kan veere ret sa mange boligejere,
der kan ende pa tvangsauktion.
Bundlinjen er saledes et sporgs-
mal om, hvor kynisk kommuner-
ne matte veere i forhold til hvor
mange af kommunens borgere,
der skal i veerste fald ma gd pa
tvang.




Danskernes interesse for nye realkreditlan
det laveste i ni ar

Af Ane Arnth Jensen,
viceadministrerende direktar i
Finans Danmark

Danskernes appetit pa realkredit-
I&n var i 2023 den laveste siden
2014. Det skyldes isaer lav inte-
resse for nye [an til omlaegning

af eksisterende lan. Efterspargs-
len efter lan til boligkeb var lav

i 1. halvar, men interessen steg i
2. halvar. Det viser tal fra Finans
Danmark.

12023 fik boligejerne nye 1an
for godt 255 mia. kr. til ejerlej-
ligheder og huse hos de danske
realkreditinstitutter. Det er 49

pct. mindre end i 2022, og vi skal
tilbage til 2014 for at se et lavere
nyudlan til boligejerne. Det er
seerligt faldende interesse for nye
Ian til at omlaegge eksisterende
Ian, der driver udviklingen. Bolig-
ejerne omlagde i 2023 1an for 152
mia. kr., det er det laveste siden
2013.

En af forklaringerne pa det

forholdsvis lave nyudlan til bo-
ligejere sidste ar er, at 2023 ikke
bed pé s mange laneomlaegnin-
ger.12022 omlagde danskerne
boliglan for knap 375 mia. kr. i
kelvandet pa rentestigningerne,
som tog fart efter Rusland angreb
Ukraine. Der er dermed nu feerre
boligejere, som en omlaegning
kan veere interessant for.

Trods inflation og hgjere boligrenter
betaler danske boligejere deres boliglan

til tiden

Af Ane Arnth Jensen,
viceadministrerende direktar i
Finans Danmark

Danske boligejere har indtil vide-
re trodset bade hgjere forbruger-
priser og hgjere boligrenter: langt
de fleste betaler deres boliglan

til tiden. | 3. kvartal i 2023 var re-
stanceprocenten pa 0,15 pct. -
det samme som kvartalet for. Re-
kordhgj beskaeftigelse, aftagende
inflation og hajere lgnninger kan
vaere en del af forklaringen. Det
viser nye tal fra Finans Danmark.

Ved september terminen skul-
le danskerne i alt betale 18,4 mia.
kr. pa deres boliglan, og det har
langt de fleste gjort. | gennem-
snit mangler boligejerne at be-
tale 15 gre for hver 100 kroner, de
skulle have betalt, som svarer til
en restanceprocent pa 0,15 pct.
Dermed har restanceprocenten
veeret den samme i de seneste
fire kvartaler.

De seneste ar har en hgjere
inflation og stigende boligrenter
sat mange danskeres privatgko-
nomi pa prove, men det ser hel-

digvis ud til, at langt de fleste kla-
rer sig igennem. Det kan blandt
andet haenge sammen med den
rekordhgje beskeeftigelse, som er
fortsat med at stige i slutningen
af 2023. Samtidig ved vi, at bo-
ligejerne generelt har en meget
robust privatgkonomi. Derudover
steg mange danskeres lanninger
mere end normalt sidste ar, og
det styrker danskernes privatgko-
nomi yderligere.

Restanceprocenten har de se-
neste ar veeret markant lavere
end i drene efter den finansielle
krise, hvor restanceprocenten var
oppe og toppe pa 0,6 pct. | nae-
sten tre ar har restanceprocenten
ikke vaeret over 0,15 pct.

Hvis man som boligejer ople-
ver udfordringer med at betale
den naeste termin pa sit boliglan,
bgr man kontakte sin radgiver i
pengeinstituttet for at finde en
l@sning, som kan veaere med til at
bringe privatekonomien tilbage
pa ret kurs. Der er maske mulig-
hed for at aftale henstand pa I3-
net eller ga fra afdrag til afdrags-
frihed i en periode.

Pas pa olietank nar du kaber

Huskgbere bgr undersgge, hvad
der star i kebsaftalen vedrgrende
en eventuel olietank, herunder
om der er gamle, uslgjfede tanke.
Der er nemlig risiko for, at gamle,
uslgjfede tanke laekker, og olie si-
ver ud i jorden.

"Boligkebere skal veere me-
get opmaerksomme pa de regler,
der gzelder olietanke. Kgbere skal
passe pa, at de ikke kommer til
at haenge pa en ulovlig tank eller
en olietank, som - jf. olietankbe-
kendtgerelsen - skal slgjfes inden
for kort tid,” advarer Tina Bach,
naestformand i Danske BOLIGad-
vokater.

Det er ejeren, der skal sgrge
for at slgjfe et anlaeg, enten nar
brugen varigt opherer, eller hvis
olietanken er sa gammel, at den
skal slgjfes jf. olietankbekendt-
gorelsen. Et oliefyringsanlaeg er
fir eksempel taget varigt ud af
brug, ndr en anden varmeforsy-
ning er installeret. Ejer skal ogsa
serge for, at @endringen registre-
res i BBR.

Keber du en ejendom, hvor du
efterfelgende opdager en gam-
mel olietank, der ikke er blevet
slgjfet af en tidligere ejer, vil du
saledes veere forpligtiget til at
slgjfe tanken efter forskrifterne.
Der vil dog ofte vzere tale om, at
du er blevet "overdraget en man-
gelfuld ejendom”, hvor der kan
veere grundlag for et erstatnings-
krav mod szlger.

Saelger overdrager ansvaret

Det er afggrende at under-
sege, hvad der star i kebsaftalen
vedrgrende olietanken og rersy-
stemet. Er det lovligt eller ulovlig?
Hvornar skal olietanken slgjfes?

For at undga at kebe "katten
i seekken” er det vigtigt, at det
fremgar af kebsaftalen, hvornar

en olietank skal slgjfes, og om
den manglende forsikringsdaek-
ning, hvis slgjfningen ikke sker
rettidigt. Som keber bar man
ogsa vide, hvad det indebzerer
af ansvar at overtage en ulovlig
olietank, og det kan en boligad-
vokat forklare.

Hold gje med kgbsaftalen

Dansk Ejendomsmaeglerforening
har udarbejdet nogle standard-
fraser til brug i kebsaftaler, som
indebaerer at ansvaret for olietan-
ken - og hermed ofte ansvaret
for slgjfning eller lovliggerelse
overdrages til keber. Der ses der
0gsa ansvarsfraskrivelser, som si-
ger, at hvis der senere opstar for-
urening pa ejendommen, sa er
det kgbers ansvar.

"En sadan ansvarsfraskrivelse
ber keber aldrig acceptere, og
medlemmer af Danske BOLIG-

advokater er meget opmaerksom-
me pa disse formuleringer og vil i
forbindelse med godkendelse af
handlen oplyse, at denne passus
skal udga af kebsaftalen — sdledes
at en keber kan sende regningen
tilbage til en saelger, hvis der se-
nere konstateres en forurening
pa ejendommen, der stammer

fra selgers ejerperiode,” forklarer
Tina Bach, der selv er certificeret
boligadvokat.

Det er imidlertid helt afge-
rende, at saelger star for lovligge-
relse. Derfor skal boligkgber veere
opmaerksom pa, hvad der star i
kebsaftalen og vurdere indholdet
og dets konsekvenser fra sag til
sag. Fremfor alt handler det om at
undga at "overtage” ansvaret og
dermed regningen.

For villatanke er det lovplig-
tigt at tegne en ansvarsforsikring.

Fortsaettes pd naeste side >>
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Nar man far leveret fyringsolie fra
et olieselskab i Danmark, tegnes
automatisk en ansvarsforsikring,
men olieselskabets forsikringssel-
skab kan afvise at deekke skaden
ved olieudslip, hvis olietanken el-
ler rarsystemet er ulovlige.

Danske BOLIGadvokater op-
fordrer bade boligkebere og bo-
ligsaelgere til at sikre sig, at de
ved, hvad de kgber, og hvad de
sxlger.

"Det er praecis den slags for-
hold, som giver anledning til
tvister mellem kgber og seelger.
Det er samtidig den slags tvister,
som kan forpeste tilveerelsen for
begge parter i flere ar efter, at
ejendommen er solgt og kebt,”
lyder advarslen fra Danske BOLI-
Gadvokater.

Kilde: Danske Boligadvokater

Regler for villatanke

Overjordiske olietanke af
stal (bade inden- og uden-
dars)

« Tanke fra far 2000 skal ta-
ges ud af brug senest 30 ar
efter fabrikationsaret

- Tanke, hvor fabrikationsaret
ikke kan fastlaegges, skal
veere taget ud af brug

Nedgravede olietanke af

stal

- Typegodkendte tanke med
udvendig glasfiberbelaeg-
ning skal tages ud af brug
40 ar efter fabrikationsaret.
Fabrikationsar og typegod-
kendelsesnummer (5-6 cif-
re) findes pa maerkeskilt og
evt. tankattest

« @vrige tanke skal veere ta-
get ud af brug

Nedgravede olietanke af

plast

+ Kugleformede tanke af fa-
brikat AJVA-PLAST A/S er
ulovlige og skal vaere taget
ud af brug.

Kilde: Miljostyrelsen

Surprise,
surprise

Olietanken, der vises i artiklen
"Pas pa olietank nar du keber”
stammer fra egen have. Da vi
kebte ejendommen af en en-
ke, var det tydeligt at se, at der
var en overfladetank, der for-
synede oliefyret.

| drene efter blev fyret "fy-
ret” og det samme blev olie-
tanken.

Arene gik og en kloak
treengte nu til en renovering.

Stor var overraskelsen, da
det i forbindelse med opgrav-
ningen viste sig, at der ogsa
eksisterede en anden, ned-
gravet olietank langs huset.
Pafyldningsstudsen Ia gemt
under en haveflisebelaegning.
Det var der sa (formentlig me-
get bekvemt) ikke lige nogen,
der havde oplyst noget om.

Det viste sig heldigyvis, at
tanken var temt grundigt og
at der ikke var nogen forure-
ning omkring tanken, sa ud
over opgravning og bortker-
sel, gav det ikke de store om-
kostninger.

Det bor dog bemaerkes, at
pa det tidspunkt, hvor miseren
blev opdaget, var der ikke lzen-
gere mulighed for at ga efter
seelger, sa hvis der havde vee-
ret forurening, ville slutningen
nok ikke have vzeret lige sa
“lykkelig’, som den rent faktisk
trods alt endte med at vaere.

Moralen ma veere, at selv
om man forsgger at sikre sig
bedst muligt, sa er det ikke
nok at stole pa, hvad der star
skrevet. Man bgr ogsa ga seel-
ger pa klingen verbalt og for-
s@ge at fornemme, om der er
slinger i valsen.

/ib

Total forvirring om
ejerskifteforsikringer

Ejerskifteforsikringer saelges
uden forsikringsradgivning, og
det efterlader isaer boligkgbere i
problemer; kun en tredjedel af de
skader, der anmeldes, bliver rent
faktisk daekket.

I hushandler er ejerskifteforsik-
ringen et vigtigt tilbud til keber.
Forsikringens primaere formal
er at beskytte saelger mod krav
fra keber. Ejerskifteforsikringen
haenger sammen med tilstands-
rapporten og skal daekke skader,
som ikke fremgar af tilstandsrap-
porten, vel at maerke jeevnfor de
regler, der gaelder i henhold til
forsikringsbetingelserne.

Nar der blandt andet tages
udgangspunkt i husets alder,
daekker forsikringen derfor ikke
skader, som pa den baggrund er
forventelige.

Kun en tredjedel

Tal fra F&P, Forsikring & Pension,
viser, at kun en tredjedel af de
skader, der anmeldes, ender med
at blive daekket, hvilket star i skae-
rende kontrast til andre typer pri-
vatforsikringer, hvor 95% af de
anmeldte skader daekkes af for-
sikringen.

"Den lave daekningsgrad er
et tegn pa, at der ikke er ba-
lance mellem forventninger og
daekning, og det er en saerdeles
uholdbar situation. Det betyder
derfor, at vi som certificerede BO-
LiIGadvokater, bruger en del tid
pa at radgive kgber om forsikrin-
gens indhold,” siger Niels Erland-
sen, formand for Danske BOLI-
Gadvokater.

Det er saelger, som bestiller til-
bud pa forsikringen, og nar dette
er fremlagt for keber med tilbud
om, at saelger betaler halvdelen

af preemien, bliver saelger an-
svarsfri. Men da kgber skal veere
med til at betale, er det kaber,
som i sidste ende bestemmer, om
forsikringen skal tegnes, og om
saelgers forsikringstilbud - som
typisk er indhentet hos det billig-
ste selskab - skal benyttes, eller
om der skal indhentes et alterna-
tivt tilbud.

"Den beslutning tages uden
nogen form for radgivning, med
mindre kgber har allieret sig med
en uafhaengig radgiver som fx en
certificeret BOLIGadvokat. Det
vil sige en radgiver, som ikke far
provision pa at salge forsikringer.
Kebere som ikke vaelger ordent-
lig rddgivning har derfor sjeeldent
tilstraekkelig indsigt i begraens-
ninger, dekningsomfang osv.,”
forklarer Niels Erlandsen.

F&P har netop fremsat forslag
om en ny model for ejerskifte-
forsikringen. Den skal vaere mere
forstaelig, der skal veere en bedre
balance mellem forventninger
og daekning, og endelig skal der
veaere flere udbydere at veelge
mellem.

"Det er alt sammen meget
godt, og vi hilser en ny model
velkommen. Det nye forslag ta-
ger bare ikke hgjde for det stgrste
problem, nemlig den manglende
radgivning om selve forsikrings-
produktet. Danske BOLIGadvo-
kater har udviklet et rddgivnings-
koncept til de boligkabere, der
vaelger en Dansk BOLIGadvokat
som radgiver. Men hvad med alle
de huskegbere, som ikke er op-
maerksomme pa vigtigheden af
ordentlig rddgivning? Man kunne
maske derfor laegge ud med, at
forsikringsbranchen tydeligt op-
fordrer huskeberne til at bruge
en uafhaengig juridisk radgiver.

Det kunne fx veere en boligad-
vokat, der ikke ma tjene penge
pa at henvise til et selskab frem
for et andet, men som alene skal
radgive med udgangspunkt i kli-
entens interesser,’ udtaler Niels
Erlandsen.

"Der har veeret udfordringer
med ejerskifteforsikringer gen-
nem mange ar, og det ma bran-
chen simpelthen kunne ggre
bedre. Nu ma det veere tid til at
fa skabt balance mellem forbru-
gernes forventninger og forsik-
ringsdaekning og finde frem til et
produkt, der sikrer bade kgber og
seelger, og som ikke mindst sik-
rer, at keber far en individuel og
uafhaengig radgivning malrettet
den pdgeeldende handel,” under-
streger Danske BOLIGadvokaters
formand.

Erfaringerne fra BOLIGadvo-
katerne viser, at man sagtens kan
skabe denne balance ved at sikre,
at huskeberne bliver opmaerk-
somme pa vigtigheden af god og
ikke mindst uafhaengig radgiv-
ning, nar de foretager familiens
starste investering.

“I min egen radgivning infor-
merer jeg grundigt om ejerskifte-
forsikringen, og jeg har hidtil ikke
haft sager, hvor boligkeberne
ikke har forstaet ejerskifteforsik-
ringens daekning. Til gengeeld har
jeg kebere, som ikke stoler blindt
pa tilstandsrapporten og ejerskif-
teforsikringen. | stedet gar de — i
samrad med mig - ofte i dialog
med seelger og byggesagkyndige
om de faktiske forhold, allerede
inden kgbet, og det stiller dem
langt bedre," slutter Niels Erland-
sen.

Kilde: Danske BOLIGadvokater
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PL kommentar

For megen information er altid
bedre end for lidt information.

Frem for alt ber kebere veere
klar over, at den hellige grav ikke
er velforvaret, blot fordi en ejer-
skifteforsikring bringes i spil.
Dette lige sa lidt som, at Husefter-
synsordningen heller ikke hver-
ken kan eller skal afdeekke samt-
lige forhold ved en bolig.

Keb af hus er jo typisk en af de
storste finansielle opgaver, man
kan kaste sig ud i. En keber bor
derfor altid have egne professio-
nelle radgivere med pa handen,
inden der skrives under.

Sadanne radgivere har langt
bedre muligheder for at under-
soge det pateenkte kob savel over
som under jorden, inden under-
skriften far "faelden til at klappe”
Og husk altid advokatforbehol-
det.

Det er uendeligt meget bedre
at risikere en regning til sine eg-
ne, uvildige radgivere, end blot
at skrive under for sa derefter at
opdage, at man har kebt katten i
saekken. Nogle vil formentlig me-
ne, at man sa har spildt sddanne
penge, men det er et helt forkert
synspunkt. Man bgr opfatte det
saledes, at man er blevet skanet
for de keemperegninger, man el-
lers kunne have siddet tilbage
med.

Sa hellere det forhold, at ens
radgivere vender tommelfinge-
ren nedad et par gange pa drgm-
mehuset, end at dreammen udvik-
ler sig til et mareridt.

PLs rad er derfor, at man ser
sig grundigt om efter og finder sit
dremmehus, men inden der skri-
ves under, bgr sagen behandles
af bank, boligadvokat, bygnings-
kyndig og kloakinspektionsfirma.
Og nar man har tilbagemeldin-
gerne fra disse personer, sa kan
man overveje at skrive under...
med advokatforbehold.

"Papeggjesyge” (Ornitose)

i Danmark

I lobet af de seneste to médne-

der har der veeret flere tilfaelde

af papeggjesyge i Danmark end
normalt. Sygdommen smitter fra
fugle til mennesker. Siden den 20.
december 2023 er der i Danmark
pavist 23 tilfselde af papegeje-
syge hos mennesker. Normalt re-
gistrerer man omkring 15-30 til-
feelde pa et helt ar.

Papeggjesyge kaldes ogsa or-
nitose (fuglesyge), da det ikke
kun er papeggjer, der kan smitte
mennesker. Det er en bakteriel
luftvejsinfektion, der skyldes bak-
terien Chlamydia psittaci. Bakte-
rien kan overfgres fra smittede
fugle til mennesker ved teet kon-
takt, men kan ogsa smitte ved
indanding af forstevede partikler
fra fjer eller ekskrementer.

Oftest smittes personer fra
stuefugle eller forskellige hobby-
fugle som fx ringduer. De fleste
af de patienter, der er smittede i
denne vinter, melder om ingen
eller ukendt fuglekontakt, mens
nogle melder, at de har fodret
fugle ved fuglebraet eller foder-
automat. Det mistaenkes saledes,
at hovedarsagen til smitten skal
findes blandt vilde fugle.

Papeggjesyge er i de fleste til-
feelde en mild sygdom, og viser
sig oftest med influenzalignende
symptomer som feber, muskel-
smerter og hovedpine. Hos nogle
personer kan den udvikle sig til
en alvorlig lungebetaendelse med
pavirkning af flere organer. Syg-
dommen kan behandles med
antibiotika.

Gode rad

Man skal generelt ikke veere ban-
ge for at fodre fuglene i haven,
men man kan fglge disse rad:

« Ror ikke ved dede fugle. Finder
du flere dede eller syge vilde
fugle inden for et lille omrade,
kan det rapporteres til Fodeva-
restyrelsen, primaert pa grund af
risiko for fugleinfluenza.

Hvis du skal ggre rent (feje/rive),

hvor der har vaeret fugle ved fo-

derpladser, i udhuse og lignen-
de, bar man gore underlaget
vadt inden, sa det ikke stover.

Finder man dede eller syge fug-

le i haven, skal man stoppe med

fodring.

« Man skal herefter skolde de ste-
der, hvor der har vaeret foder og
vand.

« Vask haender efter kontakt med
vilde fugle, foderplads eller eks-
krementer.

Kilde: Statens Serum Institut, www.
ssi.dk
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I denne periode for ynglesaeso-
nen gdr i gang er der mange par-
celhusejere, der er behjaelpelige
med at rense redekasserne. Pas

i den forbindelse ogsa pa med
stev og kontakt.

Der kan ud over ovenstaende
anbefales brug af stevmaske,
gummihandsker og efterfalgen-
de grundig vask.

Forarsfornemmelser

Der findes ikke noget, der er bed-
re, end at se fuglene i fuld gang
med at gore alt parat til nye kuld
- det skulle da lige veere at hare
dem kvidre, ndr solen skinner.

Madmaessigt er vi lige pa over-
gangen til det nye sprede og
laekre. Meget ma vi vente pd, men
heldigvis er der stadig mange ret-
ter, der foles forarsagtige at glee-
de sig over.

Brug de fine nye ramslag i
wokretten (i stedet for alminde-
ligt og gammelt hvidlag), det fri-
sker retterne helt fantastisk op,
og smager himmelsk.

En 2eggemad med enten en
ramslagsmayonnaise eller med
en almindelig mayonnaise med
lidt hakket ramslag ovenpa...
skal man flotte sig, kan en reje el-
ler lidt stenbiderrogn helt uden
problemer toppe sddan en mad
til nye hojder.

Udskift de almindelige hvid-
lag, eller lav en "half and half”i
Pasta aglio e olio og vend hakket
ramslgg og persille i retten lige
inden servering, sa kan man "he-
re fuglene synge” selv i regnvejr.

Jeg har en lille frokostfidus
til et stykke smarrebrgd, vi altid
holder meget af hjemme hos os.
Det er en lille ret, der kan laves af
meget fa ting, som vi altid har pa
lager. Den plejer at veere meget
populzer, og kan spises ovenpa
rugbred/ristet rugbregd eller i en
sandwich, men ogsd som en lille
"mousse” med et stykke flutes og
en lille gren salat til, derfor far
I her en opskrift pa en dobbelt
portion.

Ingredienser

« 2 daser torskerogn.
« 2 daser torskelever, godt afdryp-

pet for olie (olien i dasen er fra
selve leveren, og ikke tilsat).

. 2-3 citroner, revet skal af den
ene citron, og saften af 2-3 ci-
troner.

« Salt og peber

« lidt cayennepeber

+ 250 gram mayonnaise (eller
halv mayonnaise og halv yo-
ghurt/cremefraiche, men pas i
sa fald pa med citronsaften el-
lers risikerer du/l, at retten bliver
for syrligt).

+ 1 bundt hakket dild (hvis du/I
ikke har frisk dild, kan taerret dild
sagtens bruges. Kom det i no-
get af citronsaften %2 time inden
brug, sa det kan na at kvelle lidt
op, inden det skal bruges. Der
skal bruges mere, end man lige
regner med).

Fremgangsmade

Mos rogn og lever med en gaf-
fel. Tilseet de andre ingredienser.
Smag godt til med krydderier, ci-
tronskal og saft. (Det er bedst at
seette blandingen i kgleskabet i
nogen tid, rere den op og smage
til igen).

Dette smager ikke af lever -
hvis nogle sidder med dén frygt
- men det tilforer retten en laekker
flgjlsbled cremethed.

Serveres med citronbade og
eventuelt ekstra dild.

Det er en ret, der med fordel
kan laves dagen fgr, og det vin-
der den bade smag og konsistens
pa. Men ofte er det en ret, vi her
i huset bruger i stedet for panik-
knappen.

Velbekomme.
Jette

Lige nu blafrer
flagene i vinden

Hojesteret skabte en del opstan-
delse, da den konkluderede, at
der manglede formelle regler
omkring flagning. Den Flaglov,
"alle” troede var geeldende, viste
sig nemlig ikke at veere en for-
melt vedtaget lov.

Dette er Folketinget nu i gang
med at fa pa plads. Den 11. janu-
ar 2024 blev der fremsat beslut-
ningsforslag, med sigte pa at fa
formaliseret de "regler’, som man
indtil Hojesteret blev indblandet,
troede var "Reglerne”.

Regeringen oplyste under de-
batten, at den ogsa vurderer, at
der igen skal indferes regler om
flagning, saledes at der ikke frit
kan flages med fremmede natio-
ners flag.

Forslaget og betaenkningsar-
bejdet sigter p3, at de "nye” reg-
ler skal geelde inden udgangen
af 2024.

At demme efter debatten er
der dog et stykke vej endnu, idet
man ogsa diskuterer mulighed
for flagning for det tyske min-
dretal, rigsfaellesskabet, instituti-
onsflag (EU, FN), nordiske stater
og seerlige flag (f.eks. stotte til
Ukraine).

Pa Folketingets hjemmeside
kan man felge udviklingen ved
at s@ge pa "B 9 Forslag til folke-
tingsbeslutning om forbud mod
flagning med fremmede natio-
ners flag"

Det bliver spaendende at se,
hvad der kommer ud af politiker-
nes anstrengelser. Frygten kan
dog veere, at det, der umiddelbart
syntes sa lige til, bliver sa komplet
uoverskueligt, at man maske blot
burde have ladet afggrelsen fra
Hojesteret sta.



Nodvendige handlinger for de
danske veje efter en hard vinter

Vinteren har endnu engang sat
sit praeg pa vores veje og belaeg-
ninger. Med vand, sne, frost og
den intensive vinterbekaeempelse
er det ikke kun landskabet, der
a&ndrer sig, men ogsa vores vejes
tilstand. Revner og huller forvaer-
res, og belaeegningerne udsaettes
for en belastning, der kan for-
korte deres levetid betydeligt.
Men hvad kan man som vejejer
gore for at minimere skaderne og
sikre vejens vedvarende funktio-
nalitet? Som raddgivende ingeni-
grfirma vil vi gerne sla et slag for
og dele tips og rad til nedudbed-
ringer, du selv kan foretage indtil
hjelpen nar frem.

Tidlig reparation af revner og
huller

Vejingenigr hos Hartvig Consult,
Abdi Abdirahman: "Vinteren er
forbi og vi venter nu pa fordret
indtog. Kalenderen siger marts,
men det til trods, sa har vi stadig
naetter med frostgrader. Det er
altid, inden frost og kulde indta-
ger landet, at man skal reparere
eventuelle revner og huller i vej-
belaegningen. Disse dbninger
udger ikke kun en fare for vejens
strukturelle integritet, men kan
ogsa forveerres af frost og salt-
ning. En effektiv lasning er at
kontakte et asfaltfirma, som kan
hjeelpe med at udfgre en revne-
forsegling. Skulle akutte revner
eller huller opstd, kan midlertidig
nedudbedring udferes ved hjzelp
af kold-asfalt, som kan kabes i et
byggemarked. Det er dog vigtigt
at huske, at dette kun ber veere
en midlertidig lgsning og ikke er
en holdbar lgsning pa sigt”

Hvis vejen lider af omfattende
skader, og der ikke kun er tale

om enkelte revner og huller, men
vejen har sterre lunker og ujaevn-
heder, er revneforsegling mulig-
vis ikke tilstraekkelig. | sa fald ber
man overveje en belaegningsre-
novering. Kontakt et radgivende
ingenigrfirma for en grundig vur-
dering af vejens tilstand og de
ngdvendige handlinger. Et radgi-
vende ingenigrfirma vil gennem-
fore en omhyggelig inspektion af
vejbelzegningen og derefter ud-
arbejde en detaljeret rapport, der
vurderer den resterende levetid
samt det fremtidige vedligehol-
delsesbehov. Ved at implemente-
re drifts- og vedligeholdelsespla-
ner kan man effektivt overvage
udviklingen og forventede om-
kostninger i fremtiden.

Husk kloakkerne

Det er ikke gaet ubemazerket hen,
at vinteren og starten pa 2024
har veeret vad og budt os pa eks-
treme vandmaengder. Ifalge DMI
har den samlede nedbgrsmaeng-
de, ndet andenpladsen blandt
de mest vade vintre, vi har haft,
siden man i 1894 startede malin-
gerne. Med stigende nedbgr er
det afgerende at sikre, at kloaksy-
stemet kan klare de ggede vand-
mangder. Gennemga brende og
daeksler for at sikre, at de er intak-
te og funktionsdygtige. Det kan
0gsa vaere en god investering at
have en aftale med et kloakfirma
om regelmaessig vedligeholdelse.
Der er altsa mange foranstalt-
ninger, man som grundejer selv
kan iveerksaette for at vedlige-
holde sin vej. Men hvis der er tvivl
om arbejdets omfang, eller hvilke
lgsninger der bedst vil kunne
daekke behovet, er det klogt at
konsultere en erfaren radgivende

ingenigr. P4 den made kan man
veere sikker pa, at de rigtige be-
slutninger bliver truffet. Uanset
om inspektionen af vejen indi-
kerer en forestaende renovering,
eller fortsat vedligeholdelse er til-
straekkeligt, vil inddragelse af en
radgivende ingeniar for grund-
ejerforeningen sikre effektiv sty-
ring og kontrol af arbejdet og
valg af de mest hensigtsmaessige
lgsninger. Det er med til at sikre
hgj kvalitet og forleenge vejens
levetid.

Ved renovering kan grundejer-
foreningen ogsa inddrage LAR
(Lokal Afledning af Regnvand) og
vaere med til at mindske presset
pa kloakkerne og bidrage aktivt
til gkonomien. Der findes mange
lasninger sdsom regnvandsbede,
nedsivningsbassiner, linjedraen
og meget mere. Ofte kan renove-
ring ske uden store gkonomiske
omkostninger, hvilket betyder, at
renovering af private feellesveje
ogsa er en del af de overvejelser,
der ber indarbejdes i projekterne.

Hartvig Consult har mange ars
erfaring som radgivende ingeni-
or, og inden du treeffer en endelig
beslutning om, hvad din grund-
ejerforening skal ggre ved belaeg-
ningsarealet, ber du starte med
en uforpligtende samtale med
Hartvig Consult.
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Det er vigtigt at have fokus p3, at
lapning med koldasfalt skal ses
som en ngdlgsning. Man ber vae-
re meget omhyggelig med at ren-
gore hullet, inden man kommer
asfalten i og man skal jeevnligt
stampe massen sammen ellers vil
det synke. Serg derfor ogsa med
at afslutte med at asfalten ligger

som en lille hgj, sa der ikke kom-
mer en lunke, nar der kares hen
over lapningen.

Jf. Lov om private feellesveje
er det ejerne af de tilstadende
matrikler, der har forpligtelsen til
drift og vedligehold af private
feellesveje.

Dette ansvar kan sa formelt
veere placeret hos den lokale
grundejerforening, men der er
ingen garanti for dette. Veer op-
maerksom pa, hvem der rent fak-
tisk har forpligtelsen.

Hvis du selv har forpligtelsen,
sa kontroller med dit forsikrings-
selskab, at det ogsa daekker dit
ansvar for vejbanen, safremt der
sker en skade, som du bliver er-
statningsansvarlig for.

Endelig skal man vzere op-
maerksom pa, at det forhold, at
man har ansvar for drift- og vedli-
gehold af vejbanen, IKKE i sig selv
er ensbetydende med, at man sa
0gsa har ansvaret for kloakker ne-
denunder vejbanen.

Regnvandsbrgnde i vejen an-
ses som del af vejbanens instal-
lationer, sa her vil man typisk
have ansvaret ned til det sakaldte
grenstik pa kloakken.

EU dropper krav om
efterisolering

Danske boligejere kan &nde let-
tet op. EU forhandlere blev pa et
mgde enige om at droppe det
foresldede krav om at 15 procent
af de darligst isolerede boliger
skulle efterisoleres, sa de rykkede
to energiklasser op inden for fa
ar. | stedet er kravet om energi-
forbedringer nu lagt over pa de
enkelte medlemsstater, der skal
reducere energiforbruget i bo-
ligmassen med 16 procent inden
2030 og 20 procent inden 2035,
og det kan betyde en tilskudsord-
ning i stil med den tidligere boli-
gjob-ordning, lyder det fra Dansk
Handvaerk.

- Vi kender ikke alle detaljerne
endnu, men de krav, man er eni-
ge om, er stadigt en stor opgave,
som vil betyde, at handvaerksvirk-
somhederne far travlt. Vi gar ud
fra, at det offentlige stadigt skal
ga foran med efterisolering og
renovering af deres bygninger.
Men der skal ogsa forbedres vee-
sentligt pa de private boliger. Jeg
gar ud fra, at det skal ske med en
tilskudsordning frem for tvang,
lyder det fra arbejdsgiverdirek-
toren.

Tilskudsordning ma veere pa vej

Nar EU kommissionen efter har-
de forhandlinger blev ngdt til at
droppe kravet om tvangs-forbed-
ringer af boligmassen, skyldes
det forst og fremmest modstand
fra den tyske regering. Her ville
man ikke stille sa vidtgaende krav
til de private boligejere. Men det
vil fortsat veere en omfattende
udfordring at nd det mal, man nu
har vedtaget:

- Det er naturligvis godt for
ejerne af de darligste bygnin-
ger, at de ikke bliver tvunget til

at bruge flere hundrede tusinde
kroner pa at energirenovere. Nu
er det op til staten at beslutte,
hvordan de vil opna de aftalte be-
sparelser indenfor en overskuelig
arrekke. Og det vil helt sikkert
kraeve, at politikerne kommer i
gang med at gentaenke en form
for handveerkerfradrag, lyder det
fra Morten Frihagen, der er direk-
tor i Dansk Handvaerk.

EU kommissionen havde op-
rindeligt foreslaet at hvert land
skulle sikre, at de 15 procent af de
darligst isolerede bygninger in-
den 2030 skulle renoveres, sa de-
res energimaerke rykkede mindst
to klasser op. Men forhandlinger
mellem kommissionen, EU parla-
mentet og de nationale regerin-
ger i betad altsa, at det krav nu er
faldet bort og erstattet af et over-
ordnet krav til hver enkelt med-
lemsstat.

Kilde: Pressemeddelelse fra Dansk
Handveerk




Alle 2020 vurderinger kan
udsendes i 2024

Det er muligt at udsende de nye
2020-vurderinger til boligejerne
inden arets udgang med stram
styring, en proaktiv indsats og
en reekke tiltag. Det konkluderer
It-tilsynet i deres trykprevning af
tidsplanen.

Med en proaktiv indsats, stram
styring og en raekke mitigerende
tiltag har samtlige danske bolig-
ejere fdet deres 2020-vurdering
inden drets udgang. It-tilsynet
vurderer i deres trykprgvning af
tidsplanen, at det er muligt, hvil-
ket forligskredsen pa ejendoms-
omradet netop er orienteret om.

"Der er kommet skub i udsen-
delsen af de endelige 2020-vur-
deringer. It-tilsynet vurderer nu,
at det er muligt at fa dem alle
sammen ud i 2024. Det kan forha-
bentligt give det momentum, bo-
ligejerne har ventet pa. Jeg folger
naturligvis arbejdet meget teet -
og viser det sig, at der er brug for
yderligere tiltag, sa er jeg klar til
at se pa det’, siger skatteminister
Jeppe Bruus.

It-tilsynets konklusion kom-
mer efter, at ca. 350.000 yder-
ligere boligejere har faet en ny
2020-vurdering de seneste tre
maneder, hvor Vurderingssty-
relsen som noget nyt ogsa er
pabegyndt udsendelsen af nye
vurderinger til sommerhuse, der
hidtil ikke har veeret omfattet af
de udsendelsesbglger, der har

veaeret gennemfert. | lebet af for-

aret pabegyndes udsendelsen af
vurderinger til ejerlejligheder, og
de sidste ejerboliger vil modtage
deres nye 2020-vurdering inden

udgangen af 2024.

[ it-tilsynets trykpravning
fremgar det dog, at der fortsat er
tale om et hgjrisikoprogram og
en stram tidsplan - og det krae-
ver en proaktiv indsats, stram sty-
ring og en raekke mitigerende til-
tag, hvis det skal lykkes at fa alle
2020-vurderingerne ud i 2024.

Rettelser, som Vurderings-
styrelsen foretager i forbindel-
se med sagsbehandlingen af
2020-vurderinger, bliver medta-
get i de forelgbige 2022-vurderin-
ger. Det betyder, at de forelgbige
2022-vurderinger rettes til i takt
med, at Vurderingsstyrelsen sen-
der 2020-vurderingerne ud i lg-
bet af 2024.

Nar boligejerne far deres nye
vurdering, modtager de samti-
dig et tilbud om kompensation,
hvis der er betalt skat af en for
hgj vurdering i drene 2011-2020.
Vurderingsstyrelsen har indtil vi-
dere udsendt tilbud om kompen-
sation af ejendomsskat for ca. 3,5
mia. kr.

Kilde: Skatteministeriet



