TEMA

Den globale opvarmning vil
medfgre store klimatiske sendringer,
ogsa i Danmark. Ejendomme

i lavtliggende omrader kan se

frem til pgede forsikringspraemier
og veaerdifald, hvis der

ikke gores noget

Af Peter Hartung

F3 investorer
reagerer pa

n tikkende klimabombe vil,
nar eller hvis den udlgses, fgre
til store veerditab pa danske
investeringsejendomme, der i kraft af
deres beliggenhed eller konstruktion
ikke kan modsté fremtidens voldsom-
me vejr eller stigninger i verdenshave-

nes vandstand.

Klimaforandringerne vil primeert
ramme ejendomme, der er bygget i
lavtliggende omrader, for eksempel i
havneomréder og langs kyster. Ogsa
ejendomme, der ikke er konstrueret til
de nye nedbgrs- og vindforhold trues
af veerditab.

Veerditabene vil i fprste omgang kunne
meerkes i form af stigende forsikrings-
preemier, efterhdnden som forsikrings-
selskaberne begynder at veerdiseette
klimarisikoen. Sekundeert kan realkre-
ditsektoren ogséa begynde at reducere
udlan i de bergrte ejendomme, og til
slut vil ejendommenes handelsveerdi
komme under pres, nar kgberne pa sigt

KLIMA-
TRUSLEN

fraveelger ejendomme med risikabel
beliggenhed.

Alligevel tyder intet pg, at de danske
investorer for alvor er begyndt at in-
teressere sig for konsekvenserne af, at
det danske klima @endrer sig i samme
takt som det globale. I ejendomsbran-
chen synes holdningen at veere, at hvis
der er grund til handling, ma kravene
komme fra myndighederne.

Her &ndres klimaet

Det danske klima sendrer sig ellers
hurtigt som fglge af den globale
opvarmning, der forer til en hgjere
vandstand i verdenshavene, grundvan-
det stiger, temperaturerne og luftfug-
tigheden stiger, og der blaeser langt
kraftigere storme hen over landet end
tidligere. Udviklingen far konsekvenser
for den made, vi bygger pa, akkurat
som det bliver en stor opgave at sikre
de eksisterende bygninger og infra-
strukturen mod klimaforandringer-
ne.
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Udenfor Danmarks graenser regner flere ejendomsselskaber pd den specifikke risiko relateret til hver enkelt ejendom i udsatte omrdde.

Det er endnu ikke almindeligt i Danmark.

—Klimaforandringerne er en glidende
proces. Forandringerne sker over en
lang periode, og det kan veere en af
arsagerne til, at man ikke forholder
sig til det her og nu. Men det ggpr man
iforsikringsbranchen. Her ser man
allerede udviklingen i form af en
stigning i antallet af stormskader og
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vandskader. Det vil snart udmente sig
i stigende forsikringspraemier, som
tager hgjde for de nye klimaforhold,
siger chefradgiver Sigurd Lauritsen fra
Grontmij|Carl Bro.

Ifplge beregninger fra Grontmij|Carl
Bro vil nedbgrsmaengden i Danmark
frem mod ar 2100 blive gget med cirka
10 procent, men det mest skreem-
mende er fordelingen pa arstiderne.
Om vinteren vil der falde 10-40 procent
mere regn, mens nedbgrsmeengden

vil falde 10-25 procent om sommeren.
Generelt vil regnen falde med stgrre
intensitet - i form af flere skybrud.

—Det nye klima vil leegge et stort pres

—Vitager udgangspunkt i tallene fra
Danmarks Meteorologiske Undersggelser
samt FN’s Klimapanel, men meget tyder pd,
at udviklingen gdr hurtigere end forudsigel-
serne, siger specialkonsulent Jonas Mgller,
Dansk Byggeri.

pa savel bygninger som infrastruktur.
Men hvis man tenker det rigtigt igen-
nem og handler derefter, kan konse-
kvenserne afbpdes. Man skal sgrge for,
at ens ejendom konstruktionsmees-
sigt kan modsta en kraftig storm, og
man skal forhindre vand i at treenge
ind i bygningen ved oversvpmmelser
eller kraftigt nedbgr. Seerlig fokus skal
der veere pé keelderen, hvor mange
virksomheder i dag har deres tekniske
installationer, el og varme, siger Sigurd
Lauritsen.

Danmark under forandring

Ogsé de danske temperaturer vil fort-
seette med at stige. Frem mod ar 2100
forudser eksperterne, at gennemsnits-
temperaturen i Danmark vil pges med
helt op til 4,7 varmegrader. Tendensen
gar bade mod varmere vintre og somre
- samt flere tropeneetter.

Danmark vil ogsa fa flere harde storme
end hidtil. En tendens til generel

stigning i vinde fra vestlige retninger >>
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HVIS VANDSTANDEN STIGER

Hvad sker der, hvis den globale opvarmning far
vandstanden i havene til at stige med en meter?
Hvad hvis vandstanden stiger med tre, fem, syv
eller ti meter?

Dette tankeeksperiment kan man selv gennem-
fgre ved at benytte linket til en hjemmeside, der
ved hjzelp af data fra blandt andet Nasa synligger
konsekvenserne for verdens lande.

| Europa er Holland det land, der er mest truet,
hvis isen smelter og far havene til at stige. Men
Danmark er ogsa blandt — Marsken i Senderjyl-
land samt Kgbenhavn er nogle af de omrader, der
trues af de stigende vandmasser.

samtidig med, at stormbanerne over
Nord-Atlanten antagelig rykker lidt
mod gst, forer til en lille stigning i
stormaktivitet over Danmark og de
tilstpdende farvande.

Pa langt sigt forventes middelvind-
hastigheden at stige 1-4 procent, mens
den maksimale stormstyrke vil pges
med 10 procent. Forpgelsen af vind-
hastigheder sker bade p& havet og pa
land.

Kan ikke ga hurtigt nok

Danmark er et af de lande i Europa, der
har den laveste beliggenhed i forhold
til havets overflade. Den stigende
vandstand i verdenshavene som fglge
af den globale opvarmning skal tages
alvorligt, hvis ens ejendomme befinder
sig i lavtliggende omrader, f.eks. de nye

er foregdet i Danmark de sidste 5-10
ar, har veret koncentreret om havne-
fronten i Kgbenhavn og en lang reekke
havnebyer i provinsen. Disse omrader
kommer nu under pres fra klimafor-
andringerne, og vi tvinges til at teenke
inye baner oginye placeringer, nar
fremtidens byomrader skal planleeg-
ges og placeres, siger specialkonsulent
Jonas Mgller, Dansk Byggeri.

Det vil uundgaeligt pavirke veerdien af
ejendomme i de berprte omréader.

- Fgrste indikation far vi, nar forsik-
ringsselskaberne heaever premierne
iforhold til klimafaktoren. Og der vil
veere tre tabere i spillet. Bygningernes
ejere, forsikringsselskaberne samt sta-
ten. P4 sigt vil tabene blive fordelt mel-
lem de tre parter, siger Jonas Mgpller.

Lees mere pa www.flood.firetree.net

havnefrontbyggerier.

—En stor del af det byggeboom, der

Dansk Byggeri forventer, at forsikrings-
selskaberne vil belgnne de ejendom-

KLIMAZNDRINGERNE — OG DERES BETYDNING

De klimazendringer som FNs ekspertpanel opererer med vil betyde
fglgende for Danmark:

— Flere og hardere storme med vindstgd af hgjere styrke. Det
betyder, at eksisterende bygninger skal sikres, sa de kan modsta de
nye vindforhold, samtidig med at nye byggerier skal tage hgjde for
@ndringerne.

—Nedbgrsmaengden er stigende, og der forventes en stigning i
antallet af skybrud med ekstrem nedbegr. Det betyder, at bygninger,
kaeldre, kloakker og aflpb skal eendres. Overfladevand skal sikres pa
en forsvarlig made ved ekstremsituationer bl.a. gennem aflpbssy-
stemer og opsamlingsanlaeg.

— Det barskere klima kan fa implikationer for trafikken, herunder
infrastrukturelle anleg som veje, havne, vandforsyning, jernbaner
og spildevand.

ring af nye anlzeg til beskyttelse af kystnaere omrader, herunder
digeanlaeg mod oversvpmmelse og kystsikring mod erosion.

(Kilder: Grontmij Carl Bro, Dansk Byggeri m.fl.)

Marsklandet i Sgnderjylland er et af de lavtliggende omrdder i Danmark.
Her med Ribe i forgrunden.

—Andringerne vil give pget pres pa de danske kyster, ikke mindst
de lavt beliggende omrader i Spnderjylland. Det vil kraeve etable-
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Ejendomsbranchen tover

Klimabomben udlgser

ingen voldsomme reaktioner
eller handling i den danske
ejendomsbranche. Afkast
styrer investeringerne, og
branchen afventer statslige

initiativer og krav

Af Peter Hartung

an skal ikke forvente, at den tik-

kende klimabombe under mange

tusinde danske ejendomme vil
blive afmonteret forelpbig - i hvert fald ikke
af ejendomsbranchen selv.

- Vi seetter vores lid til, at de krav og belast-
ningsnormer, der fremgér af det geeldende
bygningsreglement, tager hpjde for klimafor-
andringerne. Vi koncentrerer os i stedet om at
bygge noget, der reducerer energiforbruget i
nye bygninger samtidig med, at vi nedbringer
energiforbruget i de eksisterende ejendomme,
siger ejendomschef Nikolaj Stampe, PKA.

Han tilfgjer, at PKA dog ikke de seneste ar har
investeret i ejendomme, som ligger seerligt
klimaudsatte steder. Selskabet eri gang med
at kortleegge energiforbruget og CO2-belast-
ningen fra pensionskassernes investerings-
ejendomme. Men der er ikke set naermere

pa, om selskabets ejendomme vil blive ramt

af de voldsomme klimaforandringer, der vil
pavirke Danmark de kommende artier.

I meegler- og ejendomsradgivningsfirmaet
CB Richard Ellis er afdelingsleder Nils
Thulstrup, CBRE Global Corporate Services,
ikke stpdt pa interessen for sikring mod
klimaforandringer - heller ikke blandt sine
internationale kunder med ejendomme
eller lejemal i Danmark.

- Lige nu er man ikke s& bange for, om byg-
ningerne maske braser sammen eller om
man bliver oversvpmmet om 50 ar. Man er
mere bekymret over stigningen i omkost-
ningerne her og nu. Det er min personlige
opfattelse, at virksomhederne agerer ud fra
CSR-betragtninger. Det star for Corporate
Social Responsibility. Man er bevidst om sin
adfeerd udadtil. Hvordan preesenterer vi os,
sa vi fremstar som en ansvarlig virksomhed,
ogsa pa energiomradet? Igen er det styret
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af kommercielle hensyn. Kan vi tjene penge
pa at handle her og nu? Koster det os penge
pa sigt, hvis ikke vi handler?

Sandsynligheden for at en udgift til klimasik-
ring kan leegges over pa lejerne er meget lille.

Faldende ejendomsvaerdier

- Lejerne ser pa omkostningerne og vil naeppe
veere klar til at betale en hgjere leje for at fa
ejendommen klimasikret for en formue her
og nu. Og i byggefasen prioriterer developerne
fortsat at bygge sé billigt som muligt og seelge
sa dyrt som muligt, mener Nils Thulstrup.
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CBRE lader dog hensynet til eventuelle kli-
maproblemer indgé i selskabets ejendoms-
vurderinger.

—Hvis man bliver preesenteret for en
ejendom, der ligger et udsat sted, bliver
beliggenheden og omgivelserne taget med i
vores due diligence. Det har vi allerede gjort
imange ar. Ikke mindst for IT-virksomheder
er der fokus pa, hvor man placerer de tekni-
ske anleeg, sa de ikke udseettes for vand eller
andre klimaproblemer, siger Nils Thulstrup.

Han tror fgrst, at man vil se omfattende klima-

sikring af ejendomme den dag, hvor det bliver
et krav fra lejernes side. Man har jo allerede
set, at det er sveert at seelge sit hus de steder

i Greve, der har veeret udsat for oversvgm-
melser de senere ar. Det samme vil ske med
de erhvervsejendomme, der er beliggende i
omrader, hvor klimaforandringerne har betyd-
ning. Og en konservativ investor vil teenke sig
grundigt om, fgr han investerer i en ejendom
iet havneneert miljg. Det skyldes ikke blot
truslen om stigende vandstand i havene, men
ogsa den stigende nedbprsmeengde.

- Generelt mener jeg, at vi i Danmark har
nogle solide huse, der kan tale meget. Men
der kan veere store virksomheder i fremti-
den, som skal indga en lejekontrakt af 15-20
ars varighed, og som derfor stiller krav til, at
ejendommen kan modsté klimatruslerne.
Der er vi ikke henne endnu. Jeg kunne deri-
mod forestille mig, at man vil se miljpkrave-
ne komme med i fremtidige OPP-projekter,
hvor ejerne har et incitament til at teenke
langsigtet, siger Nils Thulstrup. ®

Themsen, der flyder gennem det centrale London,
er allerede flere gange gdet over sine bredder.
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ALLERHUSET OG VIBORG RADHUS

| Danmark opfgres stadig flere nye
bygninger med et energiforbrug, der
er lavere end myndighedernes krav.
Udviklere markedsfgrer sig pa grgnt

byggeri.

Til gengaeld skal man lede laenge
efter eksempler pa nyt erhvervsbyg-
geri, der tager hpjde for andringerne
i klimaet. Et eksempel er dog det
nybyggede domicil for forlagsvirk-
somheden Aller, som netop er opfert
pa spidsen af Havneholmen i Kgben-
havn —med vand pa to sider.

Undervejs i byggeprocessen steg
vandet i Kpbenhavns Havn pludseligt

sejere, der ggr en indsats for at sikre
deres veerdier.

- Alle involverede parter star over for
en stor opgave, som man er tvunget
til at Ipse pa en ny méade. Ellers vil det
sld igennem pa ejendomspriserne.
Personligt mener jeg, at det ikke kan
ga hurtigt nok. Beskyttelse mod de nye
klimaforhold bgr veere lige sa vigtigt
som satsningen pa vedvarende energi,
siger Jonas Mgller.

Nar havene stiger

I andre lande tager man “worst case”
scenarierne meget alvorligt. I Holland,
hvor en stor del af landet befinder sig
under havets overflade, kun beskyttet
af diger, er man géet i gang. Her bygges

—faktisk sa meget, at udgravningen
til fundamentet matte standses.
Derfor blev projekteringen aendret
og Allerhuset ligger i dag en meter
hgjere end de gvrige nye bygninger
langs Kalvebod Brygge.

Et offentligt byggeri, der ogsa tager
hensyn til klimaaendringerne, er
Viborg Radhus, som p.t.er under
opferelse. Her har bygherren, Viborg
Kommune, kraevet, at huset skal
opfgres med fokus pa klima og baere-
dygtighed. Radhuset opferes derfor,
sa det er sikret mod oversvpmmelser
affpdt af stigende grundvand og
kraftigere nedbgrsmaengder.

Allerhuset.

nye diger med en hgjde, der kan tale,
at vandstanden i verdenshavene stiger
med 3,5-5,0 meter.

Det er ti gange s& meget, som eksper-
terne fra IPCC forudsé i 2007. IPPC star
for Intergovernmental Panel on Cli-
mate Change, som er en international
organisation nedsat af FN og verdens
meteorologer med henblik pa at under-
spge de klimamaessige konsekvenser af
menneskets aktiviteter pa Jorden.

Virkeligheden har allerede overhalet
spadommene, og den hollandske Delta
kommission ganger derfor eksper-
ternes tal med faktor 10, nar de skal
forudse fplgerne af ekstremt hgjvande.

Den vigtigste anke er, at IPPC ikke har
medtaget afsmeltningen fra iskappen
og gletscherne. En — méske - meget
alvorlig fejl, som kan betyde, at havene
stiger med op til 3,5 meter. Allerede i
2050 vil havene veaere steget med op til
1,5 meter ved hgjvandssituationer.

Den stigende vandstand vil udggre en
trussel flere steder i Danmark. Digerne
i Vestjylland vil skulle forstaerkes, akku-
rat som den sydvestlige del af Lolland
er i farezonen. Det samme geelder

alle landets havne. Konkret vil dele af
Kpbenhavn veere truet af oversvgm-
melser, hvis vandstanden i havene
stiger med mellem 1,5-3 meter ilgbet af
de kommende 50-100 ar.

- Beliggenheden i forhold til kysten

er afgprende. Meget lavt beliggende
ejendomme er de mest udsatte. For ek-
sempel vil der givetvis skulle gennem-
fgres omfattende kystsikring omkring
Amager, hvis man skal undgé alvorlige
vandskader i Kpbenhavn. I Danmark
plejer vi at sige, at vores bygninger
skal kunne holde i mindst 100 &r, men
det kan de ikke, hvis klimaet forandrer
sig som forudset. Derfor tror vi pé et
voksende marked for energirenovering
og klimatilpasning af bygninger. Der
venter store udgifter for ejerne af fast
ejendom.

By & Havn er allerede gdet i gang med
at forebygge.

—Nar vi er ude i et skraekscenarie om,
at vandstanden vil stige 3 meter i Kg-
benhavn som fglge af klimaforandrin-
ger, sa er vi ude over, hvad et selskab
som By & Havn kan forholde sig til. Det
er de ansvarlige myndigheders opgave
at sikre landets hovedstad mod en
oversvpmmelse. Ifplge IPCC, Kystdirek-
toratet og DHI vil vandstanden over de
neeste 100 ar stige med et sted mellem
0,36-0,66 meter, og det niveau tager vi
hpjde for i vores fremtidige projekter
ved for eksempel at heeve terrenet i
Nordhavnsomradet, siger Havnebyg-
mester i By & Havn, Hans Vasehus
Madsen. ™
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Et uathangigt syn pa tingene

Deloittes Real Estate gruppe tilbyder rddgivning om
fast ejendom. Vi arbejder uafhaengigt og radgiver
savel offentlige organisationer som private selskaber
om lgsning af alle ejendomsrelaterede problemstil-
linger af gkonomisk, markedsmaessig, regnskabs-

maessig, udviklingsmaessig og skattemaessig karakter.

Deloitte

Weidekampsgade 6, 2300 Kebenhavn S
TIf. +45 36 10 20 30

Medlem af Deloitte Touche Tohmatsu

Kontakt Lars Andersen, partner og leder af Deloittes
Real Estate gruppe pa telefon 36 10 25 30 eller mail
larshandersen@deloitte.dk og her mere om vores
radgivning.

Laes mere om Deloitte pa www.deloitte.dk
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