Ejendom, hvor der er afgravet en halv meter forurenet jord, udlagt signalnet og efterfplgende tilkgrt ren jord.
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Regionerne skal fremover foretage en sakaldt nuancering af de boligejendomme, der er blevet

kortlagt som forurenede. Nuanceringen har generelt bidraget positivt til Ipsningen af problemerne

med belaning og salg af nogle af de kortlagte ejendomme. Der er dog stor forskel — afhaengigt af,

hvilken nuancering der opnas.

Nuancering af kortlagte ejendomme
—lpsningen pa vaerditabet?

W Af CLAUS LARSEN, HANS-HENRIK CLAUSEN OG JENS-OLE PETERSEN, DANSK MILI@RADGIVNING A/S

Miljpstyrelsen har i begyndelsen af 2007 udgi-
vet en ny vejledning om kortlaegning af forure-
nede boligejendomme (vejledning nr. 1, 2007).
Vejledningen er en konsekvens af en lovaen-
dring, der tradte i kraft 1. januar 2007. Lov-
&ndringen betyder, at Regionerne skal foretage
en nuancering af kortlagte ejendomme.

Der gives i det fglgende en kort beskrivelse
af baggrunden for den fremtidige nuancering

og en miljpradgivers bud pa, om det lgser pro-
blemet med vaerditab og belaningsproblemer
pa kortlagte boligejendomme.

BAGGRUNDEN FOR NUANCERINGEN

Den nye vejledning beskriver, hvordan forurene-
de boligejendomme fremover skal nuanceres i
tre kategorier: Fo, F1 og F2 — afhaengig af, hvor
stor en miljgrisiko forureningen udggr. Nuan-

ceringen er inspireret af systemet med udarbej-
delse af tilstandsrapporter, hvor bygnings-
maessige problemer inddeles i forskellige kate-
gorier afhaengigt af skadens betydning.

Det er endvidere malet, at nuanceringen
skal medfgre en forenklet og standardiseret
made til at formidle betydningen af en given
forurening til bl.a. grundejere og potentielle
kebere af kortlagte boligejendomme. lkke-fag-
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folk skal bedre kunne forsta den reelle forure-
ningssituation og den risiko, forureningen
udggr, frem for at opfatte alle kortlagte ejen-
domme ens.

Herved bliver der bedre mulighed for at
afhjaelpe problemer i forbindelse med kredit-
vurdering og ejendomssalg — herunder veaerdi-
tabet pa salg af forurenede boligejendomme.

HVAD NUANCERES?

Boligejendomme, der er V2-kortlagt — altsa
hvor der er en konkret viden om, at ejendom-
men er forurenet — skal fremover nuanceres i
forhold til Fo, F1 0g F2. Ejendomme, der allerede
var kortlagt pa V2 den 1. januar 2007, kan lige-
ledes nuanceres efter skriftlig anmodning
herom fra ejeren til kommunen.

Derimod er andre typer af ejendomme,
f.eks. erhvervsejendomme, ikke omfattet af
nuanceringen. Tilsvarende foretages der ikke
nuancering pa de sakaldt Vi-kortlagte ejen-
domme, altsa ejendomme, hvor der kun er mis-
tanke om forurening.

Det er derfor langt fra alle ejendomme, der
er omfattet af den nye nuancering.

NUANCERINGENS OPBYGNING OG INDHOLD
Nuanceringssystemet bestar af fplgende foru-
reningskategorier:

Fo: Forureningen udggr ingen risiko ved ejen-
dommens aktuelle anvendelse som bolig.

F1: Forureningen udggr ingen risiko ved ejen-
dommens aktuelle anvendelse som bolig,
hvis simpel radgivning om ejendommens
anvendelse efterleves.

F2: Forureningen udggr en risiko eller kan
udggre en risiko ved ejendommens aktuel-
le anvendelse som bolig.

Det er en miljpmaessig vurdering af forurenin-
gen, der afggr, hvilken kategori ejendommen
tildeles. | denne vurdering indgar, hvor dybt
forureningen er beliggende, og forureningens
til-geengelighed — dvs. om der er fast belaeg-
ning, membran, markeringsnet eller udlagt ren
jord, der hindrer muligheden for direkte kon-
takt med forureningen. Desuden indgar en vur-
dering af,om forureningen kan udggre en inde-
klima-risiko.

LOSER NUANCERINGEN PROBLEMERNE?
Enkelte amter har i et stykke tid brugt nuance-
ringen i forbindelse med deres kortlaegning af
boligejendomme —og det er vores vurdering, at
nuanceringen generelt har bidraget positivt til
Ipsningen af problemerne med belaning og
salg af nogle af de kortlagte ejendomme. Der
er dog stor forskel afhaengigt af, hvilken nuan-
cering der opnas.

Bade for de Fo og de F1 kortlagte ejendom-
me er det saledes vores vurdering, at nuance-
ringen kan afhjelpe problemerne med
beldning og salg af ejendommene. Det er dog
afggrende, hvordan kreditforeningerne frem-
over stiller sig i forhold til, om der kan ydes fuld
beldning af disse ejendomme, da dette er den
enkeltfaktor, der formentlig har stgrst betyd-
ning for ejendomsprisen. Iszer de ejendomme,
der nuanceres Fi, risikerer fortsat at sta med et
problem.

P4 de ejendomme, der nuanceres som F2,
hvor "forureningen udggr en risiko eller kan
udggre en risiko ved ejendommens aktuelle
anvendelse som bolig”, far salger naeppe
meget ud af den nye nuancering. En F2 er sale-
des analog med UN i en tilstandsrapport, hvil-
ket ikke ggr noget godt for salget af boligen, og
det ma forventes, at der kan veere problemer
med belaningen af ejendommen.

De F2 nuancerede ejendomme vil dog veere
omfattet af offentlig indsats enten via veerdi-
tabsordningen eller have krav pa at fa udfert
supplerende undersggelser af Regionen. Der er
dog ingen fastlagte tidsfrister for prioriterin-
gen, og der kan veere tale om en lang tidshori-
sont. | forbindelse med salg er tidshorisonten
dog ofte afggrende. Hvis grundejeren ikke kan
vente, kan han naturligvis fa en vurdering af,
hvad det koster at gennemfgre en undersggelse
for egen regning.

STORST USIKKERHED OM V1-EJENDOMME
Tilsvarende er problemerne uaendret med de
Vi-kortlagte ejendomme og ejendomme, der
endnu ikke er kortlagt. Disse ejendomme er
saledes stadig dem, hvor der hersker stgrst usik-
kerhed om forureningssituationen, og en V1-
kortlaegning svarer derfor ogsa reelt til en
UN’er. Hvis ejendommen er Vi-kortlagt, eller
hvis der er oplysninger, som kan medfgre en
senere kortlaegning, skaber det selvfglgelig
usikkerhed omkring ejendommen. En rede-
gorelse for de kortlagte aktiviteter pa ejendom-
men og eventuelt en forureningsundersggelse
ber derfor gennemfgres forud for salget. Som
udgangspunkt skal de Vi-kortlagte ejendomme
undersgges af Regionen inden for et ar, hvis
grundejer anmoder om en undersggelse.

Ejendommen kan efter underspgelsen
maske helt udga af kortlaegningen eller opna
en nuancering som Fo eller F1, hvilket forven-
teligt vil fremme salg og beldning. Grundejer
risikerer dog en V2-kortlaegning med en F2
nuancering og deraf fplgende problemstillin-
ger, som beskrevet ovenfor.
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