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Bemaerkninger til hgring over udkast til forslag til lov om aendring af lov
om midlertidig regulering af boligforholdene (Bopaelspligt i nyetablerede
boliger, der i en lokalplan er fastlagt til helarsboliger)

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til udkastet til forslag om
@ndring af lov om midlertidig regulering af boligforholdene om bopaelspligt.

Forslaget er led i en udmgntning af regeringens politik om frem mod 2031 at bygge 110.000
nye private og almene boliger i de fire stgrste byer i Danmark. Det er i den forbindelse rege-
ringens ambition, at boliger udlagt til helarsbeboelse anvendes som séddan, og med forslaget
udvider man bopaelspligten, sdledes at denne allerede indtraeffer p& tidspunktet for kommu-
nalbestyrelsens meddelelse om ibrugtagningstilladelse af boliger, der i en lokalplan er udlagt
til helarsboliger.

Nedenfor findes fgrst vore generelle bemaerkninger til lovforslaget, hvorefter fglger en raekke
mere specifikke bemaerkninger til forslagets enkelte dele.

Overordnede bemaerkninger til lovforslaget
EjendomDanmarks gennemgang af udkastet giver anledning til fire overordnede bemaerknin-
ger.

Reglerne om bopeelspligt Igser allerede i dag udfordringen

EjendomDanmark deler regeringens gnske om, at boliger bygget til heldrsbeboelse, som ud-
gangspunkt skal anvendes hertil. Det er dog samtidig EjendomDanmarks opfattelse, at de nu-
vaerende regler allerede Igfter denne opgave tilfredsstillende.

I bemaerkningerne til forslaget fremhaever ministeriet en rapport, som Trafik-, Bygge- og Bo-
ligstyrelsen i 2017 lavede om boliger uden bopzelspligt i Kebenhavn. Denne undersggelse an-
vender ministeriet til at argumentere for en opstramning af reglerne, men i selvsamme un-
dersggelse konkluderes det, at det alene er et meget lille antal boliger, der over tid friholdes
fra bopaelspligten, som fglge af de nuvaerende regler om, at der er bopzelspligt, nar boligen
forste gang har vaeret taget i brug som heldrsbolig. Undersggelsen viser desuden ogsa, at
man hverken i Odense eller Aarhus oplever et problem. EjendomDanmark har saledes svaert
ved at se det umiddelbare behov for en opstramning af reglerne om bopaelspligt.
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Forslaget medfarer administrative byrder for bdde udlejere og kommuner

Det er ydermere EjendomDanmarks vurdering, at det foresldede krav om, at udlejer skal
melde boliger ledige hos kommunen allerede efter seks uger vil vaere en betydelig admini-
strativ byrde — ogsd i kommunerne. Dette krav oplever vi derfor som uproportionalt i forhold
til den forventede effekt af forslaget. EjendomDanmark vil gerne bede om en undersggelse af
de administrative omkostninger i forslaget, hvor markedets aktgrer medvirker — herunder
kommuner, ejendomsejere og ejendomsudviklere.

Betydning for incitamenter for at bygge boliger

Ved nybyggeri patager investor sig store kendte udgifter mod en forventning om fremtidige
indtaegter. Skiftende konjunkturer og eendrede markedsforhold kan hurtigt zendre pa vilka-
rene herfor. Derfor er fleksibilitet et nggleord for investorer — til eksempel blev effekterne af
finanskrisen afbgdet ved, at mange nyopfgrte boliger, tiltaenkt salg til private, i stedet blev
lejet ud.

Muligheden for, at nyopfgrte boliger i en kortere periode kan bebos af gaesteforskere, pend-
lere og andre med et boligbehov uden for sin folkeregisteradresse, gger det potentielle kun-
desegment og muligggr en mere fleksibel ibrugtagen af mange boligenheder p& samme tid.
Ved helt at fjerne denne midlertidige benyttelsesmulighed — og tilmed gge de potentielle, ad-
ministrative byrder forbundet ved at have uudlejede boliger stdende — risikerer man med lov-
forslaget at gge risikoen forbundet med nybyggeri af boliger og dermed mindske investe-
ringslysten. Dette vil reelt modarbejde den politiske mélsaetning om at opfgre 110.000 nye
private og almene boliger i de fire stgrste byer i Danmark.

Bemaerkninger til forslagets enkelte dele
Nedenfor findes EjendomDanmarks mere specifikke bemaerkninger til udvalgte dele af lov-
forslaget.

Seks-ugers reglen
Transport- og Boligministeriet foreslar, at ejere af nyopfgrte ejendomme fremover skal an-
melde boligerne ledige hos kommunen, allerede 6 uger efter kommunen har meddelt ibrug-

tagningstilladelse.

EijendomDanmark vurderer, at denne frist er alt for kort i forhold til den tid, det realistisk ta-
ger at fd udlejet boliger i dag. Forslaget vil iseer ramme nybyggede ejendomme. Ifglge Ejend-
omDanmarks undersggelser tager det mere end 4 maneder for 3/4 af nyopfgrte ejendomme
at blive lejet ud. | gennemsnit tager det 9 maneder.

EjendomDanmark foreslar derfor, at der indfgres en undtagelse til kravet om anmeldelse i §
48, stk. 2 for boliger, der forsgges udlejet. P4 denne méde vil den ungdige administrativt
tunge opgave med at melde boliger, som aktivt forsgges udlejet, undgés. Ligeledes vil kom-
munen ikke skulle anvende ressourcer pa at behandle ungdige anmeldelser.
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Som alternativ til en fuldsteendig undtagelse foreslar vi, at fristen for hvornar en bolig skal an-
meldes som ledig hos kommunen forlaenges, sa denne i hgjere grad tager hgjde for, hvor lang
tid det tager at udleje en bolig.

Forbud mod udlejning af enkeltvaerelser uden kommunalbestyrelsens accept

Trafik- og Boligministeriet foreslar at aendre § 47, stk. 2 i boligreguleringsloven, siledes at en
bolig, der i en lokalplan er fastlagt til heldrsbolig, ikke m3 udlejes som enkeltvaerelser uden
kommunalbestyrelsens samtykke. Med bestemmelsens nuvaerende form er det alene bebo-
elseslejligheder, der har vaeret udlejet, der omfattes af forbuddet. Ifglge bemaerkninger til
forslaget er formalet med aendringen at sikre, at boliger, der i en lokalplan er fastlagt til hel-

arsboliger, ikke bliver udlejet som enkeltvaerelser.

EijendomDanmark vurderer, at denne andring gar imod det politiske gnske om heldrsbebo-
else af de pageeldende boliger, idet udlejning pa veerelsesbasis ogsa medvirker til opfyldelse
heraf. Det ma forventes primaert at vaere unge og uddannelsessggende, der vil vaere lejere af
veerelser, hvorfor den gnskede begraensning for sddan udlejning synes uhensigtsmaessig.

EjendomDanmark vurderer desuden, at denne andring p& uhensigtsmaessig vis komplicerer
reglerne uden et klart formal hermed. Vi skal derfor anbefale, at denne aendring bortfalder.

@konomiske og administrative konsekvenser
Transport- og Boligministeriet vurderer, at eendringen ikke vil have implementeringskonse-
kvenser for kommunerne.

EijendomDanmark finder denne vurdering urealistisk. Forslaget har som minimum administra-
tive konsekvenser for kommunerne som fglge af et behov for merregistrering. EjendomDan-

mark skal derfor anbefale Transport- og Boligministeriet at belyse de administrative konse-
kvenser narmere.

I EjlendomDanmark hdber vi, at disse kommentarer kan bruges af Transport-og Boligministe-
riet til at kvalitetssikre forslaget yderligere, og i dette arbejde star EjendomDanmark naturlig-
vis til radighed for uddybende kommentarer.

Med venlig hilsen
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