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Klimatilpasning af boligen er rykket ind pa boligejernes radar

Klimaforandringer er gennem de seneste ar blevet et tema pa boligmarkedet i takt med tendensen til mere
hyppige oversvgmmelser og mere ekstremt vejr. Alene i 2023 meldte forsikringsbranchen om godt 22.000
vandskader relateret til klimaet og skader for 3 mia. kroner. I denne analyse har vi i samarbejde med YouGov
zoomet ind pd badde danskernes og boligejernes syn og overvejelser relateret til klimarisici p& boligmarkedet.
Selv om danskerne i boligjagten fortsat veegter de traditionelle dyder hgjt, som boligens beliggenhed, stand og
storrelse, sd er der en paen andel af boligejerne, som i et vist omfang skaever til boligens modstandsdygtighed
mod klimarisici. Ud over det stigende fokus i mediebilledet, s skyldes det ogsa, at omtrent hver 6. boligejer
har oplevet vandskader i boligen i forbindelse med vejret, og godt hver 10. boligejer er enten bekymret “i hgj
grad” eller "meget hgj grad” i forhold til, om deres primaere bolig er modstandsdygtig over for
klimaforandringer og indtraengende vand. Det kan vaere enten som fglge af skybrud, stigende grundvand eller
stigende hav/vandstand. Teet pd hver 5. boligejer overvejer at foretage investeringer i klimasikring af boligen,
men det er isaer gkonomi og manglende indsigter i forhold til at komme i gang, der holder dem tilbage. Hvis en
bolig er udsat for klimarisici, s& er bade danskerne og boligejerne ikke i tvivl om, at deres efterspgrgsel vil blive

pavirket negativt, og der er en klar forventning om, at boligens salgbarhed og pris vil opleve en endnu mere
negativ effekt i fremtiden.

Af: Christian Hilligsse Heinig, chefgkonom Figur 1. De seneste artier har budt pa relativt

Klimarisiko er et relativt nyt tema pa flere episoder med "Stormflod”
boligmarkedet 6
Historiske stormfloder
Det er ikke nyt, at Danmark fra tid til anden bliver 1:
udsat for oversvgmmelser. Oversvgmmelser kan 2
fremkomme pa8 baggrund af alt fra vandigb, 1
grundvand, nedbgr og selvfglgelig fra havet. 1‘;
8
Siden &r 1532 har Danmark registreret 137 historiske 7
stormfloder, men noget tyder desvaerre pa, at det er ©
blevet mere hyppigt, at vi herhjemme oplever j
stormflod. Der synes i hvert fald at veere en stigende 3
tendens i antallet af stormflodsepisoder over de 2
seneste artier, jf. figur 1. g I
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Kystdirektoratet overvager og kortlaagger Et af de store spgrgsmal er, hvor stor en del af
oversvgmmelsesrisici i Danmark med udgangspunkt i boligmarkedet, der reelt set er udsat for klimarisici?
oversvgmmelser fra hav og vandlgb. Med den seneste Her kan man hurtigt blive forvirret, nar man fglger
opdatering i 2024, er endnu flere omrader i Danmark med i de Igbende historier om boligmarkedet.

nu i risiko for oversvgmmelse, jf. figur 2.
Nationalbanken vurderede i en analyse fra 2021, at “i
omegnen af 1 % af de danske enfamiliehuse er i
farezonen for oversvgmmelse i dag - og dobbelt s&
mange enfamiliehuse vil vaere eksponeret i &r 2071".
Forsikring og Pension har i en nylig rapport henvist til,
. Signsturiorklaring "at 29 pct. af det danske areal, og dermed flere end en
A o zi’“‘“’"”“?" halv million boliger, allerede i dag er truet af
€ ye udpegninger 2024

oversvgmmelse fra stormflod, skybrud og stigende

grundvand”. Det svarer i sa fald til omtrent hver 6.
Bstiige Limfjord bolig - en historie som Boliga ogs8 var ude med i Igbet

— N af 2024, hvor de lancerede et kort over

oversvgmmelsesrisiko baseret pa flere offentlige

Figur 2. Flere nye risikoomrader for
oversvgmmelse er blevet udpeget
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Traditionelt set har danskerne forholdt sig til de

Kilde: Kystdirektoratet klassiske dyder som beliggenhed, stgrrelse, stand og
planlgsning i boligjagten. Gennem de senere 8r er
listen imidlertid blevet udvidet med nye elementer,
som pavirker beslutningsprocessen i boligjagten.

De senere ars haendelser med oversvsmmelser - og
en forventning om, at klimaforandringer kan betyde en
@get sandsynlighed for oversvemmelser og af en mere
ekstrem karakter - betyder, at det helt naturligt er
blevet et selvstaendigt tema pa boligmarkedet.

For det forste har der veeret et stigende fokus pa
boligens energieffektivitet og saerligt energimaerket i
kglvandet pd energikrisen i 2022. For det andet er
klimaforandringer og boligens modstandsdygtighed
over for dette kommet op pd boligejernes radar i takt
med, at vi som naevnt indledningsvist mere hyppigt
har oplevet, at boliger er blevet ramt af indtraengende
vand i forbindelse med voldsomt vejr.

Det gaelder for den enkelte boligejer, som bgr forholde
sig til pdvirkningen af eventuelle klimarisici p& boligens
vaerdi, men ogs3 i forhold til de Igbende gener, besvaer
og gkonomisk usikkerhed, der kan komme i

forbindelse med oversvgmmelser. I henhold til o . S
Forsikring og Pension blev der alene i 2023 anmeldt Selv om de nye elementer pa listen i boligjagten har
over 22.000 vandskader til de danske faet en del omtale over de seneste par ar, sa far de

forsikringsselskaber efter skybrud, og de skgnner, “at dog stadig baghjul i prioriteringsraekkefglgen hos
der i 2023 blev brugt tre milliarder kroner p3 boligejerne. Det viser en undersggelse, som vi har

erstatning og genopbygning efter vildt vejr og de lavet i samarbejde med YouGov. Her svarer et
oversvgmmelser, der fglger med”. repraesentati\[/)t udsnit af danskerne, at hvis de skulle
kgbe bolig, sa er beliggenhed ikke overraskende fgrste
prioritet, jf. figur 3. Det svarer mere end hver anden
dansker. Herefter kommer boligens generelle stand,
mens stgrrelse og indretning/planigsning fglger efter.

Klimarisici i relation til boligmarkedet er ogsa blevet et
vigtigt tema for den finansielle sektor. Det er bade i
forhold til rddgivning af kunderne og h8ndtering af
risici i forbindelse med eventuelle forringelser af
ejendommenes veerdi, herunder et gget fokus pa
modg%ende foranstaltninger, der mindsker
klimarisikoen for den enkelte ejendom.

Boligens energimaerke fylder markant mindre end
disse elementer, men energieffektiviteten trumfer dog
stadig boligens modstandsdygtighed over for
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klimaforandringer. Cirka 5 % af danskerne naevner det omtrent 6 %, der svarer “ja” til dette i

energieffektiviteten som den vigtigste prioritering, hvis undersggelsen. Det er taet pa hver 17. boligejer.
de skulle kgbe bolig, mens 3 % nasvner boligens
modstandsdygtighed over for klimaforandringer.

Figur 4. En paen andel af boligejerne har oplevet
vandskader som fglge af klimaet over de seneste
Figur 3. De klassiske dyder dominerer ved 5 ar

boligkgb — men energieffektivitet og klima fylder
ogsa i bevidstheden
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Kilde: YouGov og Realkredit Danmark
Note: Tallene er korrigeret for, at 7 % svarer “ved ikke” - den resterende

del er omregnet, s8 det summer til 100 % Set i lyset af den seneste tids historier om
4 0.

klimaforandringer og oversvgmmelser samt, at en del
boligejere p& egen krop har oplevet, at fa vand i huset
som fglge af vejrrelaterede forhold, s& kan det ikke
undre, at der er en del boligejere, som bekymrer sig
om indtreengende vand i fremtiden.

Summer vi op over de fire topprioriteter hos
danskerne, s& indgdr beliggenheden hos 91 % af
besvarelserne, mens energieffektivitet udggr 47 % og
modstandsdygtighed over for klimaforandringer “blot” . o
er blandt top fire prioriteter hos 29 % af danskerne. Vi ser, at godt hver 10. boligejer enten er bekymret “i
hgj grad” eller “meget hgj grad” i forhold til, om deres
"primaere bolig er modstandsdygtig over for
klimaforandringer og indtreengende vand som fglge af
skybrud, stigende grundvand eller stigende
hav/vandstand", jf. figur 5.

Sidstnaevnte skal nok ogsa ses i lyset af, at det
stadigveek er en begreenset andel af boligmassen, som
er klimaudsat, og det derfor treeder lidt i baggrunden i
en boligjagt. Nar det er sagt, skal man dog huske p3,
at konsekvensen - bade i forhold til gkonomi og gener
- kan veere ganske markant, hvis man kgber en bolig, Figur 5. Hver tiende boligejer er enten "i hgj
der siden viser sig, at blive Igbende eksponeret over grad” eller "meget hgj grad” bekymret

for indtreengende vand.

70%

65%
"I hvilken grad bekymrer du dig for, at din primaere bolig er

60% ig over for ki ger og.
vand som fglge af skybrud, stigende grundvand eller stigende

55% hav/vandstand?"

50%

45%
Flere boligejere bekymrer sig om p
boligens modstandsdygtighed over for =
klimaforandringer -

20%
Langt flertallet af boligejere har heldigvis ikke oplevet 15%
at blive ramt af vandskader som fglge af klimaet over 10%
de seneste 5 ar. Sdledes svarer 84 % af parcel- og 5% -
raekkehusejere “nej” til dette spgrgsmal. Omvendt har o%
16 0/0 oplevet at bllVe ramt af kllmarelaterede mSletikke M | mindre grad Inogengrad MIhgjgrad M | meget hgjgrad
vandskader svarende til naesten hver 6. ejer af et
parcel- eller reekkehus, jf. figur 4. Kilde: YouGov og Realkredit Danmark

Ser vi pa andelen af boligejere, der er blevet ramt
flere gange af vandskader over de seneste 5 r, s er



Teet ved hver fjerde boligejer er til gengaeld “slet ikke”
bekymret, mens godt 40 % "i mindre grad” er
bekymret. Det illustrerer i sagens natur, at
boligmarkedet er delt op, hvor den stgrste del af
markedet ikke synes klimaudsat, men at der trods alt
er en betydelig andel af markedet, hvor klimarisici
absolut er til stede.

Hver femte boligejer overvejer at
klimatilpasse deres bolig pa sigt

Set i lyset af, at flere boligejere har oplevet at fa vand
i boligen, er det ikke overraskende, at en del
boligejere allerede har investeret i klimatilpasninger af
boligen. Cirka hver 5. ejer af et parcel- eller reekkehus
siger sdledes, at de har lavet en eller flere
klimatilpasninger i boligen, jf. figur 6.

Undersggelsen viser samtidig, at hver femte boligejer
overvejer at lave klimatilpasninger af boligen pd sigt,
mens 56 % vurderer, at der ikke er et behov for
sddanne investeringer. Det er i god trdd med andelen
af boligejere, som ikke har de store bekymringer i
forhold til klimarisici relateret til deres bolig.
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simpelthen “for dyrt i forhold til, hvad jeg kan f& ud af
det”. Heri kan altsa godt vaere en vurdering af, at man
som boligejer gerne vil saette i gang, hvis det viser sig,
at klimarisici far eller siden far en stgrre negativ
betydning for boligens omsaettelig og salgspris - eller
vandskader rammer ens bolig af flere omgange.

Samlet set betyder det, at halvdelen af de boligejere,
som gerne vil klimatilpasse deres bolig p3 sigt lige nu
holdes tilbage af gkonomiske overvejelser - enten ved
at man ikke har rdd, skal spare mere op eller afventer
et bedre "afkast” af investeringen.

Figur 7. Hindringer for at szette i gang med
investeringer i klimatilpasning af boligen

Figur 6. Tzet pa hver femte boligejer overvejer at
klimatilpasse sin bolig pa sigt
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Zoomer vi ind pd de boligejere, som overvejer at
investere i klimatilpasning af boligen - cirka hver 5.
boligejer - s& er der iszer to forhold, som ggr sig
geldende. Det ene forhold vedrgrer det gkonomiske
aspekt. Hele 30 % af de interesserede i klimatilpasning
af boligen vurderer, at de for gjeblikket ikke har det
gkonomiske rdderum til at foretage klimatilpasning af
boligen. Dertil kommer, at yderligere 6 % siger, at de
fagrst skal spare op til investeringen. Endeligt er der 14
%, der mener, at investeringen ikke giver et
tilstreekkeligt afkast p8 nuvaerende tidspunkt - det er

Kilde: YouGov og Realkredit Danmark

Det andet stgrre forhold, der afholder boligejere for at
investere i klimatilpasning af deres bolig, er
manglende viden pd omradet. Naesten 30 % af
boligejerne er simpelthen i tvivl om, hvor de skal
starte, og hvad der kan lade sig ggre.

Det er meget forstaeligt set i lyset af, at
klimainvesteringer i boligen naeppe har vaeret det store
samtaleemne hen over spisebordene herhjemme.
Samtidig er det et komplekst omr@de at gennemskue -
hvad er det praecis, man kan lave af investeringer i
boligen - og hvad kan jeg pavirke, og hvilken del af
risikoen kan henfgres til eksterne forhold, som jeg ikke
kan ggre noget ved. Set i det lys er det derfor en rigtig
god ide at sgge radgivning, hvis man g&r med tanker
om at klimatilpasse sin bolig.

I boks 1 er vist nogle eksempler p& typiske
klimainvesteringer i ejerboligen.
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Boks 1. Typiske klimainvesteringer som kan Figur 8. Mange boligejere vil veere tilbageholdne
overvejes i ejerboligen med at kgbe en bolig, der er udsat for
vandskader som fglge af klimaforandringer

Etablering af Etablering af Etablering af lokal
omfangsdraen pumpebrgnd eller afledning af 85%
hgjvandslukke regnvand (LAR) 20%

"I hvilken grad vil det afholde dig fra at kabe en bolig, hvis der er

Placering af Etablering af Etablering af s risiko for vandskader pga. voldsomt vejr, stigende grundvand eller
draenrgr pumpebrgnd faskine, 70% stigende hav/vandstand?"
udfert af forsaenkningsbassin 65%
autoriseret eller regnvandsbed 60%
kloakmester .
50%
Tilslutning til Etablering af Etablering af grgnt oy
kloak, hgjvandslukke tag (Sedumtag), o
regnvandspumpeb udfgrt af h‘erL_mder udgifter til -
rond, faskine eller autoriseret sikring af
lignende kloakmester eksisterende e
tagkonstruktion 25%
Isolering af Etablering af i
keelderens tilbagelgbsstop e
yderveegge 0%
5%
Stikdraen 0% —
m Sletikke  ® | mindre grad Inogengrad mlhgjgrad m | meget hgjgrad
Kilde: RD.dk - I8n til energiforbedringer og klimatilpasning Kilde: YouGov og Realkredit Danmark

Bade boligejerne og danskerne mere generelt er
overvejende ikke i tvivl om, at boligernes vaerdi og
salgbarhed vil blive ramt endnu mere negativt i
fremtiden, hvis boligen er udsat i forhold til

Stigende negativ effekt pa pris og

salgbarhed forventes i fremtiden p5 klimaforandringer. Det er i god trdd med, hvordan

klimaudsatte boliger mange vurderer, at deres egen efterspgrgsel vil blive
pavirket negativt i kombination, at klimarisici kan

Ind|edningsvist s3 vi, at danskerne veegter de tiltage i fremtiden. I Sg fald vil det kunne betyde, at

klassiske dyder markant hgjere i boligjagten udsatte boliger kan blive ramt bade mere hyppigt og

sammenlignet med boligens modstandsdygtighed over voldsomt af vandskader.

for klimaforandringer. Det kan imidlertid vaere relativt

komplekst at forholde sig til en rangorden af de mange Ser vi mere konkret p3 tallene, sé indikerer 62 % af

vigtige prioriteter, og i sidste ende afhaenger boligejerne og 61 % af danskerne, at de forventer, at

boligvalget i hgj grad af et kompromis mellem de salgbarheden og boligens vaerdi vil blive endnu mere

mange elementer, som skal sikre at familien trives, negativt pdvirket i fremtiden, hvis den er udsat for

hverdagen fungerer og gkonomien ikke bliver for klimarisici, jf. figur 9.

stram.

Figur 9. Boligens veerdi og salgbarhed forventes
at blive ramt endnu mere negativt i fremtiden,
hvis den er udsat i forhold til klimaforandringer

Praesenterer vi imidlertid kun boligejeren for et
spgrgsmal om, hvorvidt deres efterspgrgsel efter en
bolig, der er udsat for klimarisici, vil blive negativt

pavirket, er der ikke den store slinger i valsen. o%
60%

) i - . ” "I hvilken grad vurderer du, at manglende tilpasning af boliger til

Naesten 8 ud af 10 boligejere svarer, at de "i hgj grad 55% L e L

. "o, . salgbarhed i fremtiden?
eller “meget hgj grad” vil afholde sig fra at kgbe en s0%
bolig, der er udsat for vandskader relateret til klimaet, B
jf. figur 8. Det er ikke kun boligejerne, der har denne o
. o o .

vurdering. Breder man saledes spgrgsmalet ud til et -

repraesentativt udsnit af danskerne - og altsa ikke kun
boligejere - sa er det 74 %, der svarer dette.

30%
25%

20%

Det er kun 2 % af boligejerne —og 1 % af danskerne -
der siger, at de overhovedet ikke vil blive pavirket i -
deres efterspgrgsel, hvis de pa forhdnd ved, at boligen o
er udsat for klimarisici. -

0%

15%

mSletikke ® I mindre grad Inogengrad mIhgjgrad m | meget hgjgrad

Kilde: YouGov og Realkredit Danmark



Gives der realkreditlan til boliger, der
er udsatte for klimaforandringer?

I Realkredit Danmark bliver vi ofte spurgt, hvorvidt vi
vil give 18n til boliger, der er i fare for at blive
oversvgmmet eller er szerligt eksponeret over for
klimaforandringer. Det korte svar er “ja”, men der er
flere nuancer, og man skal veere opmaerksom pa, at
det er et omrdde, der hele tiden er i bevaegelse.

Det er klart, at risikoen for oversvgmmelser og
pavirkningen af de bergrte boligers veaerdi er noget vi
er meget opmaerksomme pa i dag - og det er efter alt
at dsmme et tema, som kan komme til at fylde endnu
mere over de kommende &r.

Samme fokus har Nationalbanken, hvor de blandt
andet har set pa risikoen for finansielle tab ved
oversvgmmelser og prispévirkningen af boliger, der er
i fare for oversvgmmelser.

I deres analyse tilbage fra 2021 finder de netop en
negativ priseffekt p& enfamiliehuse, der har en gget
risiko for oversvgmmelse. Den negative priseffekt var
alt andet lige omkring 6 % af boligens veerdi, hvis den
var i farezonen for oversvgmmelse i dag. Deres
vurdering var, at i omegnen af 1 % af de danske
enfamiliehuse aktuelt er i farezonen for
oversvgmmelse - og dobbelt s& mange enfamiliehuse
vil veere eksponeret i 8r 2071.

Det er klart, at der altid vil vaere usikkerhed forbundet
med s8danne modelestimater. Vi er dog ikke i tvivl
om, at en negativ priseffekt vil blive forstaerket over
tid, hvis vi Igbende ser mere hyppige oversvgmmelser,
og flere og flere potentielle boligkgbere dermed vil
komme til at inddrage det mere aktivt i deres valg af
boligkgb. Det er ogsd en tendens, som boligejerne selv
giver udtryk for, jf. figur 8 og 9.

Analysen fra Nationalbanken understreger ogsa dette
element, da den negative priseffekt tenderer til at
kunne svinge over tid. Jo leengere tid siden en
oversvgmmelse desto mindre priseffekt og vice
versa.

Alt dette udstiller et dilemma i forhold til, om
realkreditinstitutterne bgr lave en ekstra korrektion pa
boligens markedspris i forbindelse med optagelse af
realkreditl&n, hvis boligen har en hgjere
oversvgmmelsesrisiko end gennemsnittet. Markedet
har jo i et vist omfang allerede justeret for det ved, at
priserne er lavere for disse boliger.

Det kan selvfglgelig diskuteres, hvor rationelt
markedet er i forhold til at indregne
oversvgmmelsesrisikoen i boligprisen — men det er en
sveer balancegang. Forestiller vi os, at boligens pris
netop afspejler risikoen, s& vil man ramme boligen
dobbelt, hvis man oven i hatten laver en yderligere
negativ korrektion pa prisen i veerdiansaettelsen.
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N&r det er sagt, kan der veere individuelle forskelle fra
bolig til bolig.

Vi laver altid vores egen veerdianseettelse af boligen,
som er fundamentet for vores |I&8neudmaling, og hvis vi
her vurderer, at markedsprisen overhovedet ikke har
taget hgjde for den iboende klimarisiko pa boligen, s&
vil det i sagens natur betyde, at det kan pavirke
vurderingen. I dette tilfeelde vil boligkgberen altsd
ende med at kunne bel8ne en mindre andel end ellers
af boligens pris.

Endeligt giver vi realkreditl&n over 30 ar, og det er
klart, at verden ikke er stationaer - risikoen kan vaere
stigende over tid for oversvgmmelser i et givent
omréde til skade for boligens markedsvaerdi, men
omvendt kan der altsd ogsd i nogle omrader laves
indsatser, der mindsker risikoen for oversvgmmelser.
Det kan vaere kommuner eller staten i nogle omréder
vil betale for sddanne indsatser, 0g de udsatte
boligejere derfor ikke alene kommer til at haefte for
klimarisikoen.

Helt grundlzeggende kommer vi dog ikke uden om, at
der er tale om en relativ ny risikotype for den
finansielle sektor — og det er et omrade, der er i
bevaegelse. Der kan ogsa ske et ryk i
forsikringsbranchen i forhold til, hvordan de stiller sig i
relation til boliger, der er klimaudsatte. Hvis det skulle
blive vanskeligt at forsikre sin bolig — eller det bliver
meget dyrt - sa er det klart, at det helt automatisk
ogsd far indflydelse p& vores vurdering af boligens
veerdi. Vi kan derfor heller ikke sige, at vi ikke fgr eller
siden kommer til at @&ndre vores markedspraksis i
forhold til vores udgangspunkt i dag.

Rent r&dgivningsmaessigt er vores budskab derfor
0gsa, at man som potentiel boligkgber bgr seette sig
ind i, hvorvidt boligen er klimaudsat og derigennem,
hvilken risiko man eksponerer sig overfor ved kgbet.
Der findes i dag mange informationer offentligt
tilgeengelige, hvor man kan f& et indblik i netop disse
risici. Ligeledes bgr man forholde sig til, hvad man kan
ggre selv af investeringer for at klimatilpasse boligen -
og hvilke risici man ikke har indflydelse p&. Dette
budskab geelder i gvrigt ogsa eksisterende boligejere.

Bade for nye boligkgbere og for eksisterende
boligejere er det i den forbindelse oplagt at sgge
relevant radgivning, og i Danske Bank og Realkredit
Danmark har vi indgdet et samarbejde med OBH
Radgivende Ingenigrer, som giver boligejerne adgang
til rddgivning om bdde energi- og klimatilpasning af
boligen. Ligeledes har vi attraktive Ian til
energiforbedringer og klimatilpasning, hvis man som
boligejer gerne vil szette i gang med sddanne
boligforbedringer.
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