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Resumé

Lange sagsbehandlingstider pa byggesager koster dyrt og rammer bredt.
Byggesagsbehandling i kommunen kraever tid - og det er en tid, hvori en
bygning ikke kan anvendes som planlagt. Den slags koster - bl.a. i form af
tabte indtaegter i virksomhederne. Samtidig betyder det, at byudviklingen
holdes tilbage og tager unedig lang tid - ogsa hvor udviklingen ellers er
presserende.

| Kgbenhavn havde man i 2020 en gennemsnitlig sagsbehandlingstid, der 1a
65 dage over landsgennemsnittet. EjendomDanmark har estimeret, at dette
svarer til, at ejendomsvirksomhederne i Kebenhavn var palagt en ekstraom-
kostning pa ca. 107 mio. kroner.

EjendomDanmark har ogsa kigget naermere pa et konkret eksempel med
ombygning af en kontorejendom i Kabenhavn. | dette tilfaelde kostede
sagsbehandlingen ventetid svarende til mindst 7,7 mio. kroner.

Omkostninger forbundet med byggesagsbehandling i Kebenhavn,
hvis sagsbehandlingstiden var som landsgennemsnittet, mio. kr.,
2020
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Kilde: Statistikbanken, BYGV11, EjendomDanmark (2021): Kommuner i hovedstaden har
store udfordringer med byggesager og egne beregninger.
Note: Der er tale om et estimat.
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Store udfordringer med sagsbehandlingen af

byggesager i mange kommuner

Det er ingen hemmelighed, at man i mange kommuner har udfor-
dringer med sagsbehandlingen af byggesager. Den sag har veeret
pa dagsordenen i flere ar.

Og der er virkelig store forskelle mellem kommunerne. De ti hur-
tigste kommuner klarer (bygge)sagerne pa fa uger, mens de ti
langsommeste kommuner skal bruge maned efter maned.

Gennemsnitlig sagsbehandlingstid for byggesager i
2020, antal dage
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Kilde: DI Dansk Byggeri (2021): Ventetiden pa byggesagsbehandling
stiger. DI Analyse samt egne beregninger.

Note: Tallene viser sagsbehandlingstider i kalenderaret 2020. Sagsbe-
handlingstiden er det gennemsnitlige antal dage, det tager kommunen
at behandle en sag fra der er modtaget en fyldestgerende ansggning.

Lange sagsbehandlingstider koster, da de forlaenger den tid, hvor
en ejendom ikke kan anvendes til det formal, den skal - hvad en-
ten der er tale om erhvervs- eller boligbyggeri eller noget tredje.

Selvsagt er der og vil altid vaere sddanne omkostninger. Byggesa-
gen skal jo behandles, og det tager noget tid. Det store spargsmal
er derfor hvor stor en ekstraomkostning, som en (for) lang sags-
behandlingstid medfarer?
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Lang sagsbehandlingstid i Kebenhavn koster et
trecifret millionbelgb

Det er naturligvis ikke muligt i alle detaljer at opgere de samlede
meromkostningerne, som virksomhederne palaegges som falge af
den lange sagsbehandlingstid. Men det er muligt at foretage et
estimat.

| Kebenhavn blev der i 2020 opfert over 400.000 m2. Og det kan
forsigtigt antages, at disse bygninger i gennemsnit kan udlejes for
1.500 kroner / m2/ ar. Det giver en samlet leje pa 605 mio. kroner
pr. ar - eller ca. 1,66 mio. kroner pr. dag.

Det er denne leje, der baeres som en omkostning hver dag, sags-
behandlingen varer. Og nar man som i Kgbenhavns tilfaelde har en
gennemsnitlig sagsbehandlingstid pa 116 dage, betyder det en
samlet omkostning til virksomhederne pa ca. 192 mio. kroner.

Meromkostninger som felge af lang sagsbehand-
lingstid i Kebenhavn

Omfang af nybyggeri, 2020 403.202 m?
Gennemsnitlig leje pr. m2 1.500 kroner
Samlet leje for estimeret
nybyaggeri pr. ar

Samlet estimeret leje for
nybyggeri pr. dag

Gennemsnitlig sagsbehandlingstid
for byggesager i Kgbenhavn
Samlet omkostning ved sagsbe-
handlingstid i Kebenhavn

605 mio. kroner

1,66 mio. kroner

116 dage

192 mio. kroner

Kilde: Statistikbanken, BYGV11, EjendomDanmark (2021): Kommuner i
hovedstaden har store udfordringer med byggesager og egne bereg-
ninger.

| 2021 er byggeaktiviteten endnu sterre - der opferes forventeligt
omkring 600.000 m? i Kebenhavn, hvorfor den samlede regning
til erhvervslivet selvsagt bliver endnu storre.
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lgen er det veerd at naevne, at hele denne naturligvis ikke kan und-
gas - der ma jo en vis sagsbehandlingstid til. Men den kgbenhavn-
ske sagsbehandlingstid ligger betydeligt over kommunernes gen-
nemsnit.

Forskel mellem sagsbehandlingstid for byggesager i
Kebenhavnh og det kommunale gennemsnit
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Kilde: DI Dansk Byggeri (2021): Ventetiden pa byggesagsbehandling
stiger. DI Analyse samt egne beregninger.

Hvis man derfor forsigtigt antog, at man i Kebenhavn havde en
sagsbehandlingstid, der svarede til kommunernes gennemsnit,
ville man saledes spare 65 dages ventetid pa byggesagerne. Og
65 dages sparet ventetid & 1,66 mio. kroner svarer til ca. 107 mio.
kroner!

Eksempel: En totalrenovering af en kontorbyg-
ning i Kebenhavn

Denne ekstra omkostning kan maerkes i virksomhederne. Der er
selvfalgelig stor forskel pa, om der er tale om en simpel eller en
kompleks sag. Men uanset byggeriets beskaffenhed, skal bygge-
sagen - nar den anskues fra virksomhedens perspektiv og i meget
simplificeret form - gennem (mindst) fire trin. P& tre af disse fire
trin er virksomheden afhaengig af reglerne for byggesager og
myndighedernes sagsbehandling.
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At byggesager forsinkes og fordyres, skyldes sdledes bade vente-
tiden, der gar, for selve sagsbehandlingen kommer i gang, sagsbe-
handlingstiden af byggesagen, og den afsluttende sagsbehandling
af ibrugtagningstilladelsen.

Et byggeprojekts fire faser: Fra forberedelse til

ibrugtagning Et byggeprojekts fire
trin. Myndighedernes
ageren og nye regler

Forberedelsen: til byggesagsbehand
Inden byggeprojektet overhovedet kan komme i ling kan skabe mer-

gang, skal virksomheden projektere og planlaegge omkostninger pa tre
byggeriet. af disse fire trin

Byggetilladelsen:

Nar der foreligger et konkret byggeprojekt, skal
der sgges om byggetilladelse. Projektet skal mu-
ligvis tilpasses myndighedernes krav.

Udfarelsen:
Na&r byggetilladelsen foreligger, skal projektet
gennemfores i praksis.

Ibrugtagningstilladelsen:

Nar projektet er gennemfart, og byggeriet er faer-
digt, skal der s@ges om ibrugtagningstilladelse
hos kommunen.

Kilde: EjendomDanmark.
Note: Bemeaerk, at der er tale om en yderst simplificeret fremstilling.

EjendomDanmark har for et konkret eksempel pa et byggeri i Ka-
benhavn kigget naermere pd meromkostningerne forbundet med
komplekse regler og lang sagsbehandlingstid.
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Forberedelsen: Nye regler og mangel pa radgi-
vere forsinker processen

Allerede inden byggesagsbehandlingen kan ga i gang, kan projek-
tet forsinkes pa grund af reglerne for byggesagers behandling.
Dette skyldes nyere regler om, at den tekniske sagsbehandling af
en byggesag i dag er ans@gerens ansvar, og at denne skal foreta-
ges af en certificeret radgiver.

Dette medfarer udfordringer pa flere mader.

e For det forste har det nye regelsaet medfart en rackke im-
plementeringsudfordringer, da der ikke er ensartede krav
til, hvordan den pakreevede dokumentation skal tage sig
ud.

e For det andet er der mangel pa de certificerede radgivere,
der skal foretage denne indledende dokumentation og tek-
niske sagsbehandling.

Begge dele medfarer forsinkelser og fordyrelser af ansggers for-
beredende arbejde, for der overhovedet kan s@ges om en bygge-
tilladelse.

Byggetilladelse og ibrugtagningstilladelse: Lang
sagsbehandling koster

Nar forberedelsen er slut, og selve byggetilladelsen er sendt af
sted, afhaenger resten af den kommunale sagsbehandling. Og en
lang sagsbehandlingstid kan medfare betydelige meromkostnin-
ger for ansggeren.

Et konkret eksempel er en totalrenovering af en kontorejendom
pa lige knap 4.000 m? et sted i Kgbenhavn. Her tog behandlingen
af byggesagen 10,5 maneder, og behandlingen af ibrugtagningstil-
ladelsen tog syv maneder - altsad lige knap 1% ar i alt.

Dette beted, at virksomhedens samlede omkostninger pga. sags-
behandlingstiden Igb op i naesten 12 mio. kroner. Dertil kommer
omkostninger forbundet med den forberedende sagsbehandling,
som virksomheden selv skal sta for.
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Eksempel pa forlobet af en konkret byggesag - sam-
lede omkostninger

Behandling af byggetilladelse: 10,5 maneder

Tabt leje 5,6 mio. kroner
Driftsomkostning 1,4 mio. kroner
I alt 7,0 mio. kroner

Behandling af ibrugtagningstilladelse: 7 maneder

Tabt leje 3,8 mio. kroner
Driftsomkostning 0,9 mio. kroner
I alt 4,7 mio. kroner

Samlet omkostning

| alt 11,7 mio. kroner

Kilde: EjendomDanmark.
Note: Der er tale om et konkret og anonymiseret eksempel fra et af
EjendomDanmarks medlemmer.

En del af disse omkostninger er naturligvis helt forventede - der
vil trods alt altid veere en sagsbehandlingstid. Men servicemalet
for etagebyggeri for erhverv - som eksemplet ovenfor dackker
over - er 55 dage. Ifglge KL’s servicemalstatistik for 2020 14 den
gennemsnitlige sagsbehandlingstid for disse sager pa 77 dage.

Antager vi her forsigtigt, at sagsbehandlingstiden pa bade bygge-
tilladelsen og ibrugtagningstilladelsen pa grund af sagens kom-
pleksitet hver havde vaeret pa tre maneder - hvilket altsa stadig er
laengere, end servicemalet stipulerer - kan man beregne den mer-
omkostning, som virksomheden i denne sag har haft som felge af
langsommelig sagsbehandling.

Og denne forskel mellem de omkostninger, der er forbundet med
den faktiske sagsbehandling, og de omkostninger, der er forbun-
det med en sagsbehandling pa to gange tre maneder, er slaende:
Der er tale om en meromkostning pa 7,7 mio. kroner - alene i
dette konkrete tilfaelde. Og havde man brugt de kommunale ser-
vicemal som malestok frem for de tre maneder, der af forsigtig-
hedshensyn anvendes her, ville meromkostningen som falgen af
lang sagsbehandlingstid have vaeret endnu storre.
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Meromkostninger som felge af lang sagsbehand-
lingstid i konkret eksempel

Omkostning v/

Faktisk
! tre mdrs. sagsbe-

omkostning

Byggetilladelse handlingstid
Tabt leje 5,6 mio. kroner 1,6 mio. kroner
Driftsomkostning 1,4 mio. kroner 0,4 mio. kroner
I alt 7,0 mio. kroner 2,0 mio. kroner
Forskel 5,0 mio. kroner
Ibrugtagnings-

tilladelse

Tabt leje 3,8 mio. kroner 1,6 mio. kroner
Driftsomkostning 0,9 mio. kroner 0,4 mio. kroner
I alt 4,7 mio. kroner 2,0 mio. kroner
Forskel 2,7 mio. kroner

Samlet meromkostning som fglge af lang sagsbehandling

| alt 7,7 mio. kroner

Kilde: EjendomDanmark.

Note: Der er tale om et konkret og anonymiseret eksempel fra et af
EjendomDanmarks medlemmer.

Note: Tallene viser sagsbehandlingstider i kalenderaret 2020. Sagsbe-
handlingstiden er det gennemsnitlige antal dage, det tager kommunen
at behandle en sag fra der er modtaget en fyldestgarende ansggning.

Det samlede billede: Komplekse regler og lang
sagsbehandling koster dyrt

Nar sagsbehandlingstiden gar op, felger omkostningerne med.
Selvom der er tale om omkostninger, som mange virksomheder i
dag forudser, er der stadig tale om ekstraomkostninger, der ikke
burde vaere der.

Og regningen baeres af alle. For det forste fordi byggeriet bliver
dyrere. Det rammer 0gsa lejere og brugere af en bygning efterfal-
gende. For det andet fordi byggeriet tager laengere tid.

Det samlede billede er derfor klart: De lange sagsbehandlingstider
- ikke mindst i hovedstadsomradet - er et stort problem, som
rammer bredt.
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Om denne analyse

| ejendomsbranchen skaber man de fysiske rammer, som er afgerende for dan-
skernes trivsel og udvikling, og derfor har ejendomsbranchen et stort ansvar for
liv og vaekst i Danmark. Som ejendomsbranchens erhvervsorganisation tager vi
i EjendomDanmark dette ansvar alvorligt og bidrager lsbende med indsigt, ana-
lyse og viden om forhold, der er relevante for ejendomsbranchen og samfundet.

Det er tilladt at citere fra denne analyse med tydelig kildeangivelse og henvis-
ning til EjendomDanmark.

Denne analyse er udarbejdet af seniorradgiver Morten Jarlbaek Pedersen,
cand.scient.pol.,, Ph.D. og skonomisk chefanalytiker Anders Gade Jeppesen,
cand.polit.

Kontakt

Hvis du vil vide mere om de kommunale forhold for ejendomsvirksomheder
eller EjendomDanmark og den danske ejendomsbranche, kan du kontakte
seniorradgiver Morten Jarlbaek Pedersen pa mjp@ejd.dk.

Du kan ogsa laese mere pa www.ejd.dk.



