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Deres j.nr. NST-101-01895 — Hering — Forslag til lov om zndring af planloven

Naturstyrelsen har den 17. november 2014 sendt udkast til forslag til ndring af planloven (plan-
lzgning for almene boliger i nye boligomrader) i hering. Ejendomsforeningen Danmark har gen-
nemgéet udkastet og har folgende bemarkninger.

Ejendomsforeningen Danmark skal generelt bemerke, at vi er tilhaengere af, at der er tilgeenge-
lige boliger i alle priskategorier og til alle befolkniﬁgsgrupper. Derfor er vi ogsa positive over
for, at der bygges almene boliger, s& l&nge de almene boliger opferes pé jord kebt p4 almindelige
markedsvilkar i fri handel.

I forbindelse med gennemgangen af lovforslaget har Ejendomsforeningen Danmark vaeret i for-
bindelse med flere af de storste ejendomsejere, der for tiden bygger i Danmark. Samstemmende
har de givet udtryk for, at indfersel af befajelse til kommunerne til at fastseette krav i lokalplaner
for nye boligomrader om, at op til 25 pct. af boligmassen skal bruges til boligformal omfattet af

lov om almene boliger mv., vil have en vasentlig negativ betydning for udviklingen af nye pri-
vate boligomrader. ‘

Safremt kommunerne benytter sig af denne befajelse i forbindelse med nye boligomrader, vil
det betyde, at grundejere ikke kan opna fuld markedspris for hele det nye boligomréde, idet en
vaesentlig del af omradet udelukkende kan selges til brug for almene boliger, hvor keberne béde
er ferre og opererer under politisk fastsatte indkebsgranser.
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Indfersel af denne nye befajelse for kommunerne vil siledes forhindre, at ejendomsudviklerne
kan tilpasse projekterne efter markedsforholdene med negative konsekvenser for sivel ejen-
domsudviklerne som forbrugerne. Konsekvensen for ejendomsudviklerne vil bl.a. vare, at ejen-
domsudviklerne ikke kan opn4 et konkurrencedygtigt afkast af deres investeringer i udvikling af
nye boligomrader, hvorfor de sandsynligvis i et ViSt: omfang vil atholde sig fra udvikling af nye
boligomrader. Den afledte konsekvens for forbrugerne vil vzre, at udbuddet af nye boligomréder
vil blive reduceret, og at priserne for de privatejede- /udlejede boliger i de nye boligomrader vil
stige.

I denne sammenha&ng ma det nedvendigvis ogsa bemerkes, at almene boliger ikke nedvendigvis
er lig med billige boliger. Undersggelser har séledes pavist, at lejen i nyopferte almene boliger
gennemsnitligt nzsten er pd niveau med lejen i private udlejningslejligheder, der har markeds-
leje. Det koster saledes i dag omkring 7.526 kroner om méneden at leje en nyopfart almen bolig
pé 80 kvadratmeter, mens det i gennemsnit koster 7.573 kroner om méneden at leje en privat
lejebolig i samme sterrelse, hvor der er markedsleje:

Pa denne baggrund kan Ejendomsforeningen Danmark ikke stotte indferelsen af den nye befo-
jelse for kommunerne. S&fremt man fra politisk hold ensker billigere boliger, ber man i stedet
gere det billigere og nemmere for ejendomsudviklerne at udvikle nye byomrader og de enkelte
ejendomme beliggende her, da dette vil senke ej endomsudviklemes omkostninger og gge deres
incitament. Oplagte muligheder vil her vare et oget samarbejde mellem kommunerne og ejen-
domsudviklerne i forbindelse med udarbejdelse af lokalplaner og en mere effektiv byggesagsbe-
handling, fjernelse af moms pa byggegrunde, nedsettelse af grundskylden, senkning af ejen-
domsskatter samt fijernelse eller vaesentlig reducering af byggesagsgebyrer.

Ejendomsforeningen Danmark har endvidere folgende mere lovtekniske bemzrkninger.

Den maksimale andel af nye boligomrader til brug for almene boliger bor under alle omstaendig-
heder s@nkes betragteligt fra de foresléede 25 %, da der ikke er et rationale for, at det skal vere
en sa hej andel, og andelen er disproportional stor i forhold til behovet for almene boliger. Der
kan i denne sammenhzng henvises til, at de fleste kommuner opererer med en meget lavere

mélsetning for andel af almene boliger i boligomrader.

Ejendomsforeningen Danmark mé ogsa bemzrke den betydelige usikkerhed, som er forbundet
med brugen af det &bne begreb “boligmasse”, hvor det er anfert i lovens bemaerkninger, at det
konkret kan fastszttes til enten antal boliger eller etageareal. Det er vigtigt i denne sammenhzeng,
at indholdet af begrebet "boligmassen” fastsettes i et reelt samarbejde mellem kommunerne og
ejendomsudviklerne, og at det ikke ensidigt bestemmes af de enkelte kommunerne.



Lovendringen ber endvidere forst treede i kraft om nogle &r, sa allerede igangsatte lokalplans-
procedurer for nye boligomrader og evrige allerede planlagte udviklingsprojekter kan afsluttes,
idet forretningsgrundlaget herfor ellers kan forsvinde, og samtidig f&r ejendomsudviklerne mu-
lighed for indrette sig efter de nye regler. '

Med venlig hilsen
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