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Bemarkninger til haring over forslag til e&endring af bygge-
loven

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til forsla-
get om at give kommunerne mulighed for at anvende betingede byggetilla-
delser i den lokale planlaegning.

Nedenfor findes farst vore generelle bemaerkninger til lovforslaget, hvoref-
ter folger en raekke mere specifikke bemaerkninger til forslagets enkelte
dele.

Overordnede bemaerkninger til lovforslaget
EjendomDanmark skal indledende papege folgende generelle forhold, der er
relevante at overveje i relation til forslaget:

Forslaget kan sta i vejen for ensket og nadvendigt nybyggeri og udvikling
Danskernes boligbehov er under forandring, og der er et stort samfundsbe-
hov for byggeri i og omkring en del af de sterre byer i Danmark. Et gget ud-
bud af boliger er den mest sikre vej til at sikre et tilstraekkelig stort udbud
pa tveers af boligtyper og priser.

Et krav om, at nybyggeri forst kan opna byggetilladelse, ndr der er indgaet
en aftale med et almennyttigt boligselskabb om opferelse af planlagte, al-
mennyttige boliger, vil flere steder vaere et forsinkende element i den sam-
lede byudvikling. Dette vil have negativ indvirkning pa udviklingen af bolig-
udbuddet og dermed pavirke det samlede ejendomsmarked pa en uheldig
made.

EjendomDanmark skal derfor principielt anbefale, at forslaget i sin helhed
tages op til genovervejelse. Hvis man ikke @nsker eller har mulighed for
dette, skal vi henstille til, at forslaget gennemfares med sa stor en grad af
fleksibilitet som taenkelig muligt.

Forskellige eksekveringsgrader, hvad angar opferelse af almene boliger,
skyldes mange ting
Lovforslaget bygger pa en praemis om, at almene boliger ikke opfares, fordi
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de private udviklere ikke sikrer det, selvom et udviklingsomrade er udlagt til
at indeholde en bestemt andel almennyttige boliger. Denne praemis er fejl-
behaeftet.

Der er mange - og ofte lokale - arsager til forskellene i eksekveringsgrade.
Farst og fremmest er der tale om et gjebliksbillede i store byudviklingspro-
jekter, hvor der naturligt er en raekkefalge i, hvornar forskellige etaper i et
byggeri kan udfares. Dernaest er den sterste bremse for opferelse af almen-
nyttige boliger de maksimalpriser, som almene boliger skal respektere; disse
stemmer nemlig ikke overens med prisudviklingen i og omkring de stgrre
byer. Forslaget adresserer ingen af disse mere reelle udfordringer.

Det er derfor generelt EjendomDanmarks vurdering, at planlagte, almennyt-
tige boliger vil blive opfart i alle de store byudviklingsomrader, nar bygge-
processen mm. tillader det. Vi anser derfor ogsa den nye bestemmelse som
overflgdig.

Bemaerkninger til forslagets enkelte dele
EjendomDanmark har falgende mere tekstnaere kommentarer til forslaget:

AEndring af byggelovens formal

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at byggelovens formal udvides, sa
malet med loven ogsa er at "sikre realisering af almene boliger i omrader,
hvor der i en lokalplan er fastsat krav om almene boliger” (forslagets § 1, nr.
4, om andring af byggelovens & 1).

EiendomDanmark vurderer, at den foresldede bestemmelse slet ikke harmo-
nerer med byggelovens andre formal eller loven i sin helhed. Byggeloven
har fokus pa det konkrete byggeri - dets kvalitet, tilgeengelighed, ressource-
forbruget i forbindelse med det konkrete byggeri m.m. - hvorimod forslaget
er et planlaegningsredskab. Det er to vidt forskellige ting, og for at sikre
gennemskueligheden - kvaliteten - af byggelovgivningen, bgr de to ting
selvsagt holdes adskilt. Hvis man @nsker, at lovgivningen skal fremme reali-
seringen af lokalplaners krav om almennyttige boliger, skal dette naturligvis
ske i lovgivning, der beskaeftiger sig med planlaegning og ikke byggeri.

1 EjendomDanmark skal derfor anbefale, at denne del af forslaget ud-
gar.

Tilgaengelighed af tekniske specifikationer

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at ministeren skal kunne saette regler
om, at "tekniske specifikationer, der henvises til i regler fastsat i medfer af
denne lov, ikke indferes i Lovtidende” (forslagets § 1, nr. 5, om andring byg-
gelovens § 6 E, stk. 1.
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EiendomDanmark vurderer, at ganske fa aktarer i byggeriet naerlaeser Lovti-
dende, hvorfor der umiddelbart er en del fornuft i forslaget. Det er dog
uklart, hvordan ministeren sa skal gere disse specifikationer tilgaengelige.

1 EjendomDanmark skal derfor anbefale, at det i bestemmelsen ekspli-
citeres, at ministeren skal tilsikre, at de tekniske specifikationer er til-
gaengelige pa Indenrigs- og Boligministeriets hjemmeside eller en af
ministeriet til formalet oprettet hjemmeside.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at “Indenrigs- og boligministeren kan
fastsaette regler om, at tekniske specifikationer, som ikke indferes i Lovti-
dende, jf. stk. 1, skal vaere geeldende, selv om de ikke foreligger pa dansk”
(forslagets & 1, nr. 5, om aendring byggelovens & 6 E, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse af flere arsager kan vise
sig problematisk. For det ferste er det principielt betaenkeligt, at gaeeldende
regler, som danske virksomheder skal falge, ikke er tilgaengelige pa dansk.
Lovgivnings- og myndighedssproget i Danmark er og bar vaere dansk. For
det andet er det langt fra sikkert, at alle aktarer, der skal bruge og kende til
de tekniske specifikationer, behersker fremmedsprog pa tilstraekkeligt ni-
veau. For det tredje er det i forslaget uklart hvilke sprog, der henvises til.
Som bestemmelsen er formuleret lige nu, vil den ogsa kunne indeholde be-
stemmelser pa farsi, kinesisk og fransk - i bemaerkningerne naevner man
nemlig alene “typisk engelsk” (bemaerkningernes side 8).

i EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen praeciseres
saledes, at det fremgar, at de tekniske specifikationer altid skal vaere
tilgaengeligt pa dansk, subsidisert at forskrifter eller dele heraf tilgaen-
gelige pa andre sprog end dansk skal oversaettes af myndighederne,
hvis virksomhederne beder om det.

Betingede byggetilladelser

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at kommunerne gives mulighed for at
lade byggetilladelser forudsaette af at der er indgaet en aftale mellem en el-
ler flere almene boligorganisationer og en eller flere private grundejere om
kab af et grundareal godkendt til opfaerelse af almennyttige boliger (forsla-
gets & 1, nr. 7, om andring byggelovens & 26 A, stk. 1).

EijiendomDanmark vurderer, at der er en betydelig risiko for, at bestemmel-
sen kan medfare forsinkelser i byudviklingen, uden at dette skyldes den pri-
vate aktaer. F.eks. kan det almene byggeri blive forsinket pga. den almene
proces eller pga. udfordringer med maksimalpriserne for almennyttige boli-
ger. Disse forhold, der som udgangspunkt ikke vedrarer det private byggeri,
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bor selvsagt ikke vaere en haamsko for det private bidrag til byudviklingen
og udvidelsen af boligudbuddet.

1 EjendomDanmark skal derfor anbefale, at forslaget som minimum til-
passes, sa det bliver tilstraekkeligt med en forhandsaftale, og at ud-
viklingen af de private ejendomme ikke betinges af forsinkelser i den
almene proces - herunder dobbelt byggesagsbehandling og udfor-
dringer med at bygge til de lovfastsatte maksimalpriser.

Betingede byggetilladelser i eksisterende lokalplaner

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lade muligheden for at anvende
betingede byggetilladelser gaelde “uagtet lokalplanens vedtagelsestids-
punkt” (forslagets § 1, nr. 7, om andring byggelovens § 26 A, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsen om, at dette gaelder uagtet lo-
kalplanens vedtagelsestidspunkt, er yderst problematisk. Der gribes reelt
ind i allerede eksisterende og vedtagne lokalplaner. Det er for det forste en
underminering af den lokale planmyndighed og det kommunale demokrati -
det er langt fra sikkert, at en lokalplan ville vaere vedtaget i sin nuvaerende
form, hvis alle lokale, politiske parter havde skulle tage hgjde for det foresla-
ede krav. For det andet er det reelt lovgivning med tilbagevirkende kraft.
For det tredje vil det vaere en kilde til voldsom usikkerhed for virksomheder-
nes handtering af de plankrav, de er underlagt. | mange situationer har man
indgaet en aftale med kommunen om raekkefglge i forbindelse med for-
handlingen om en udmgntning af lokalplanen - en aftale, som sa pludselig
skal genforhandles. For det tredje er det en selvstaendig - og skaerpende -
udfordring, at ventetiden pa byggetilladelser er sa lang mange steder,
selvom der er lagt lokalplaner. Det betyder, at mange virksomheder bliver
fanget i et limbo i perioden efter en aftale er indgaet, men mens de venter
pa byggesagsbehandlingen, hvori der pludselig kan opsta nye krav.

Ydermere synes denne del af forslaget ikke at vaere begrundet i den politi-
ske aftale, der alene omtaler muligheden for indfarelse af betingede bygge-
tilladelser - ikke at dette skal gaelde for eksisterende lokalplaner.

1 EjendombDanmark skal derfor anbefale, at forslaget alene kommer til
at omfatte lokalplaner, der vedtages efter den 1. januar 2023, nar lo-
ven i gvrigt traeder i kraft.

@konomiske og administrative konsekvenser

Indenrigs- og Boligministeriet vurderer, at forslaget ikke har gkonomiske
konsekvenser af nogen art. Der henvises i den forbindelse til, at "hensigten
bag betingede byggetilladelser er ikke at forsinke privat boligbyggeri, men
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at understotte, at almene boliger opfares i nogenlunde samme takt som pri-
vate boliger” (bemaerkningernes side 15).

EiendomDanmark skal understrege, at et lovforslags hensigt ikke er male-
stok for dets konsekvenser. Uanset hvor positivt, man matte anskue forma-
let om at @ge hastigheden, hvormed der opfares almennyttige boliger, er
dette formal ikke i sig selv en garanti for, at det konkrete forslag hertil ikke
har skonomiske konsekvenser af nogen art.

Det er i EjendomDanmarks optik tydeligt, at dette forslag vil fa konsekven-
ser i form af forsinkelser pa udvikling af byomrader. EjiendomDanmark skal
opfordre til, at ministeriet anerkender dette og ngjere undersgger omfanget
heraf, inden forslaget fremsaettes.

| EiendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Indenrigs-
og Boligministeriet til at kvalitetssikre lovforslaget yderligere, og i dette ar-
bejde star EjendomDanmark naturligvis til rédighed for uddybende kom-
mentarer.

Med venlig hilsen

N



