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OMFATTENDE /ENDRING
AF BBR-AJOURFGRINGS-
BEKENDTGORELSEN

Bekendtggrelsen er et omfattende
vaerk, der bade prasciserer og andrer
pa flere principper i forhold til den
hidtidige registrering af bygninger og
boligers areal

krafttraedelse af en ny Be-

kendtgerelse om ajourfering

af Bygnings- og Boligregistret

(BBR) er blevet udskudt fra 1. ja-
nuar, og hvornar den nye bekendt-
gorelse traeder i kraft er i skrivende
stund endnu ukendt. Tilpasninger
til det endelige indhold pagar efter
vurderingsstyrelsens behandling
af indkomne hgringssvar.

Bekendtggrelsen er et omfatten-
de veerk, der bade praeciserer og
@ndrer pa flere principper i forhold
til den hidtidige registrering af
bygninger og boligers areal. Det er
derfor vigtigt at bide maerke |, at
fremtidige BBR-registreringer ikke
ngdvendigvis skal gennemfares,
som vi kender det i dag.
Bekendtgerelsen har netop

veeret i haring, og af udkastet til
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bekendtggrelsen far man en god
indikation af nogle af de intentio-
ner, der har vaeret med bekendt-
gerelsens revidering. Bekendtgg-
relsesudkastet beerer praeg af at
skulle sikre BBR-arealer som et
statisk grundlag for fremtidig ejen-
domsvurdering og for skattebereg-
ningen. Dette bemaerkes seerligt
med de eendrede bestemmelser om
fordeling af adgangsarealer ved vi-
dereopdelinger, sammenlaegninger
og etablering af nye boligetager.
Her gennemgas nogle af de
sterre @endringer, der fglger af
bekendtggrelsesudkastet, som
det foreligger p& nuvaerende
tidspunkt. Der er seerligt taget
udgangspunkt i bekendtggrelsens
bestemmelser vedr. arealer.

FFELLES ADGANGSAREALER
Tidligere har fordelingen af
adgangsarealer veeret simpelt
reguleret ved at blive fordelt pa
de enheder, der har adgang til

en trappeopgang. Dvs. at hvis en
lejlighed f.eks. opdeles i to, vil
der tilfgres en ekstra lejlighed til
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opgangsarealet, hvorved der sker
en ny beregning af lejlighederne

i opgangens adgangsareal. Dette
betyder positivt, at alle har en

lige andel af adgangsarealet, og
alle bliver séledes ens behandlet i
forhold til omkostningsfordeling og
beskatning, hvad angar adgangsa-
realet. Det har dog den indflydelse,
at lejligheder, der er kgbt ud fra en
viden og veerdiseetning omkring
lejlighedens areal, kan eendres

i takt med, at naboer sammen-
leegger eller videreopdeler deres
lejligheder, hvorved ens lejligheds
veerdigrundlag endres.

[udkastet aendres den nuveeren-
de praksis ved, at ved fremtidige
videreopdelinger, sammenlasgnin-
ger og nyetablerede etager mv. -
f.eks. en lejligheds videreopdeling
til to enheder - vil den oprindelige
lejligheds andel af feelles adgangs-
arealer deles ud péa de to enheder.
Det betyder, at de gvrige lejlighe-
ders areal bibeholdes som hidtil,
hvorved deres veerdigrundlag er
uaendret. Det er en positiv endring
set i forhold til, at lejlighedsejeres
veerdi- og beskatningsgrundlag
ikke forandres ved naboers hand-
linger i form af lejlighedsaendrin-
ger. Men det har ogsa den negative
effekt, at der opstar en skeevvrid-
ning i de enkelte lejligheders be-
skatningsgrundlag, da de hver iseer
beerer en forskelligartet andel af de
feelles adgangsarealer.

I mange tilfeelde benyttes lej-
ligheders BBR-areal ligeledes til
fordeling af faellesudgifter i en
boligforening. Der er derfor ogsa
grund til at veere ekstra opmeerk-
som pa det, nar man fastseetter
fremtidige fordelingsmodeller i
boligforeninger.

Der har i de senere ar veeret dis-
kussioner om altanganges pavirk-
ning af enhedernes adgangsareal.
Skal man medregne fuld bredde?
Eller kan man ngjes med 1,3 m eller
1,5mibredden?

Altangange bidrager ofte med
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vaesentlige mangder adgangsare-
aler, som forholdsmeessigt har stor
betydning pa boliger og erhvervs-
enheders samlede areal. Det kan
derfor veere hensigtsmaessigt, at
ikke alt altangangsareal medreg-
nes, for ex. at reducere boligareal,
der ikke reelt er placeret i boligen.
Der har i praksis vaeret anvendt
forskellige principper de senere ar,
men ud fra de hidtil geeldende reg-
ler er der ikke hjemmel hertil.
Udkastet tydeligger ikke nogen
klare retningslinjer herfor, men
abner i stedet for, at kommunerne
med hjemmel i bekendtggrelsen
kan udfgre sken om, hvor stor
en del, der bgr medtages. De nye
bestemmelser viderefgrer derved
den praksis, der har dannet sig pa
omrddet gennem de senere ar.

FFELLES BOLIGAREALER

Bekendtggrelsesudkastet inddra-
ger et nyt begreb, nemlig felles
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boligareal. Begrebet har for vaeret
anvendt, og er kort benaevnt i
BBR-instruksen. Men falles bo-
ligareal som begreb er oprindeligt
opstaet i forbindelse med alme-

ne boliger, hvor det fremgar af
"Vejledning om stgtte til almene
boliger”. Det har derfor hidtil veeret
uklart, hvorvidt et fzelles boligareal
kan anvendes i andre tilfaelde end
ved almene boliger.

Udkastet benaevner generelt
feelles boligarealer og tilsvarende
feelles erhvervsareal, hvorfor det
fremadrettet ma betragtes som be-
greber, der kan anvendes i alle ty-
per bolig- og erhvervsejendomme,
hvor man har feelles arealer, der
anvendes til to eller flere enheder i
feellesskab.

Dog er det preeciseret i udkastet,
at de feelles arealer kan medreg-
nes pa enheder i samme bygning.
Preeciseringen medferer derfor en
udfordring i forhold til bl.a. byggeri,

hvor man etablerer flere byg-
ninger, men samler bebyggelsens
feellesarealer i den ene bygning.
Ved bestemmelsens ordlyd, vil en-
hederne i den pagaeldende bygning
blive belastet af det fordelte fzelles
areal, mens enhederne i de gvrige
bygninger ikke tildeles en andel

af det feelles areal. Hvorvidt dette
0gsa i praksis vil blive realiteten,

66

I mange tilfeelde benyttes lejligheders
BBR-areal ligeledes til fordeling af
feellesudgifter i en boligforening. Der

er derfor ogsd grund til at veere ekstra
opmeerksom pa det, nar man fastsaetter
fremtidige fordelingsmodeller i
boligforeninger

eller om der med baggrund i dialog
med de respektive kommuner kan
ske en fordeling efter en rimelig-
hedsbetragtning, er dog uvist.

OVERGANGSBESTEMMELSER
Udkastet til Bekendtggrelse om
ajourfgring af Bygnings- og bo-
ligregistret (BBR) indeholder en
ikrafttreedelsesdato d. 1. januar
2023. Denne dato er udskudt, og
den endelige ikrafttrazdelsesdato
kendes pa nuveerende tidspunkt
ikke.

De hidtidige registreringer, der
er udfert inden ikrafttraedelses-
datoen, vil blive betragtet som
gyldige, hvis de fglger tidligere
bekendtggrelse, indtil efter 31. de-
cember 2024.

Pr. 1. januar 2025, ber alle byg-
ninger og enheder tilpasses efter
de nye bestemmelser i BBR-be-
kendtggrelsen |
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