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Hverdagen er lokal. Sadan er det for alle men-
nesker, og sadan er det ogsa for ejendoms-
branchen. Derfor er det ikke uden betydning,
hvordan den lokale kommune agerer, nar det
kommer til spargsmal om udvikling, veekst, liv
og myndighedsudgvelse. Det er i samspillet
mellem kommunen og ejendomsbranchen,
at man skal finde bade idéer og den faktiske
gennemfearelse af de vigtigste projekter, der
skal til for at ggre kommunen bade grgnnere,
rigere og mere attraktiv for borgere og er-
hvervsliv.

Kommunerne kan selv gere en aktiv indsats
for at skabe bedre vilkar for bade veekst og
liv. Det har eksempelvis stor betydning for
bade nybyggeri og renovering, om man skal
vente i for lang tid pa en byggetilladelse - og
det geelder bade i de store ejendomme og
de almindelige parcelhuse. Det har stor be-
tydning for lejeboligmarkedet, om kommu-
nen har valgt den komplekse regulering eller
valgt at lade boligeftersporgslen styre udvik-
lingen i hgjere grad. Det har stor betydning,
om kommunen har en teet og Igbende dialog
med de parter, der skal sta for den egentlige
udvikling af kommunens byer og landomra-

der, eller om man vil styre udviklingen pa af-
stand.

| november 2021 skal der vaere kommunalvalg
i Danmark, og dette valg er en kaeerkommen
mulighed til at seette fokus pa, hvordan kom-
munerne i endnu hgjere grad kan bidrage til
en positiv udvikling i hele Danmark.

For at hjeelpe kommunerne pa vej har Ejen-
domDanmark samlet 14 forslag til de lokale
politikere i dette inspirationskatalog. Malet
med forslagene er at skabe - endnu - bed-
re lokale rammer for et grennere, rigere og
mere sammenhangende Danmark. For den
udvikling begynder nemlig lokalt.
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Om forslagene

Katalogets forslag spaender over en raekke
forskellige temaer, som er relevante for bade
erhvervslivet i almindelighed, ejendoms-
branchen og lejerne. Det drejer sig om:

e Erhvervslivets gkonomiske byrder

* En reelt effektiv huslejeregulering

 Byggeri og byggesagsbehandlingen

*  Samarbejdet mellem forsyningsselska-
berne og ejendomsbranchen

* Udvikling af innovative velfeerdslgsninger

* By og land, der trives og udvikler sig

Temaerne er selvfolgelig teet forbundne, og
mange udfordringer - og lgsninger - gar pa
tveers. Og der er selvfglgelig ogsa forskel pa
kommunerne. Nogle udfordringer - og Igsnin-
ger - er mere relevante for én kommune end
for en anden. Men uanset om udfordringerne
i en kommune er store eller sma, bar det jo al-
tid vaere en bestraebelse af gore tingene bed-
re. Bade for borgerne og for erhvervslivet.

Og i disse bestraebelser spiller ejendoms-
branchen en afggrende rolle. Det er her, man
foretager de investeringer, der skaber ram-
merne for en mere gren og mere levevenlig
kommune. Samarbejdet mellem kommunen
og ejendomsbranchen er en afggrende faktor
i udviklingen af bade land og by.
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Erhvervslivets skonomiske byrder

| Danmark har vi valgt at betale en relativt hgj
skat. For virksomheder afggares skattetrykket
i hgj grad pa Christiansborg - bortset fra den
sakaldte deekningsafgift.

Daekningsafgiften er en ejendomsskat for
virksomheder, og det er op til kommunen
selv at beslutte, om man vil opkraeve denne
saerlige afgift. Det er langt fra alle kommuner,
der gor det, men alligevel opkraeves der arligt
milliarder i daekningsafgift fra butikker, hand-
vaerkervirksomheder, kontorer og alskens an-
dre bade stgrre og mindre virksomheder.

Daekningsafgiften er afggrende for det lokale
erhvervsklima; en hgj daekningsafgift betyder
ekstra omkostninger af den faste slags - for
daekningsafgiften betales ikke af virksomhe-

dens omsaetning, og derfor er afgiften ogsa
den samme, selvom virksomheden i en perio-
de skulle vaere udfordret.

| forbindelse med omlaegningen af ejendoms-
skattesystemet - et arbejde, der har staet pa
i drevis - er deekningsafgiften saerlig proble-
matisk. Der er nemlig ikke indfert nogle klare
overgangsregler for handteringen af daeck-
ningsafgiften i det nye ejendomsvurderings-
system. Det betyder, at mange virksomheder
ikke aner hvilken regning, de star over for. Det
gor kun udfordringen med daekningsafgiften
sa meget desto storre.

Heldigvis er det jo en udfordring, der nemt
kan handteres lokalt.

Forslag til lokalpolitikeren:

a

Kommunen skal afskaffe
daekningsafgiften.
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En reelt effektiv huslejeregulering

Huslejereguleringen i Danmark er bade om-
fattende, kompliceret og indgribende. Ja,
faktisk er den blandt de mest strikse og mest
omfattende i hele Europa.

Reglerne er sa komplekse, at der end ikke
er ensartede regler for kommunerne. Nogle
kommuner korer efter ét regelsaet - andre ef-
ter et andet. De fleste kommuner kerer dog
efter det strengeste regelsaet.

Det har naturligvis konsekvenser. Det gor det
fx meget besveerligt for ejendomsvirksomhe-
der at operere pa tvaers af kommunegraenser,
og det kan ogsa veere medyvirkende til at hol-
de udviklingsmulighederne og investerings-
lysten nede.

De lokale konsekvenser af den omfattende
regulering er dog langt fra altid klare. Mange
kommuner fortsaetter derfor med den strik-
se regulering, fordi de ganske enkelt hverken
kender til konsekvenserne heraf eller ken-
der til de muligheder, der maske kan opsta
ved at veelge et andet huslejeregime. | nogle

kommuner insisterer man saledes pa at bru-
ge boligreguleringslovens strikse og admini-
strativt tunge regler, selvom huslejen i kom-
munen ligger pa et niveau, der overflediggar
reglerne om omkostningsbestemt leje. | visse
kommuner har man ogsa udfordringer med
at finde sammenligningslejemal, nar den om-
kostningsbestemte leje skal fastsaettes; det
betyder, at man ma geette sig frem og allige-
vel ender pa det samme prisleje, som havde
man brugt den almindelige lejelov. Til gen-
gaeld medfarer det voldsomme administrati-
ve byrder for bade lejere, udlejere, kommune
og huslejenasvn.

Heldigvis er det op til kommunen selv at be-
stemme, om man skal gd den ene eller den
anden vej.

Uanset om kommunen veaelger at folge den
almindelige lejelov eller den noget mere kom-
plekse boligreguleringslov, sa er der bygget
et omfattende system, der skal sikre, at reg-
lerne overholdes. Retssikkerheden skal natur-
ligvis veere pa plads!

a

Forslag til lokalpolitikeren:

Kommunen skal iveerkseette et analysearbejde,
der belyser konsekvenserne af den nuvaerende
regulering efter boligreguleringsl/oven og evt.
fordele ved at overga til den almindelige lejelovs
regler.
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| front for dette system star de lokale hus-
lejenaevn - enten har kommunen et sely, eller
0gsa samarbejder det med nabokommunen
om at drive det. | de store kommuner er der
endda flere huslejenasvn.

At disse huslejenavn fungerer ordentligt, er
afgerende for bade lejers og udlejers retssik-
kerhed og derfor ogsa for et velfungerende
boligmarked i kommunen.

Mange huslejenaevn fungerer dog desveaerre
ikke ordentligt. For det forste er der store

forskelle mellem de forskellige huslejenaevns
praksis og ligeledes store forskelle mellem
huslejenaevnenes brug af domme fra bolig-
retten; det skaber af og til usikkerhed og vil-
karlighed i afgarelserne. For det andet er der
mange huslejenaevn, der er voldsomt overbe-
byrdede. Gennemsigtighed og effektiv sags-
behandling er nadvendige, hvis systemet skal
levere den retssikkerhed, det er sat i verden
for.

a

frister.

Forslag til lokalpolitikeren:

Kommunen skal sikre, at huslejensevnene har
tilstraekkelige med kompetencer og ressourcer
til, at de kan treeffe troveerdige og ensartede
afgerelser inden for de i lovgivningen fastlagte

Kommunen skal sikre, at
huslejensevnsafgerelserne gores tilgaengelige
digitalt, sa der skabes gennemsigtighed om sager
og afgarelser.
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Byggeri og
byggesagsbehandlingen

Byggeriet er afgerende for udviklingen i alle
kommuner. Nogle steder er der starre bygge-
muligheder end andre, og nogle steder er pres-
set for mere nybyggeri ogsa starre end andre.
Sadan ma det veere.

Men uanset kommunens situation, hvad angar
udbygning, er behandlingen af byggesager al-
deles afgsrende for bade borgere, der fx skal
have lagt nyt tag, og virksomheder, der forsz-
ger at skabe bedre rammer for bade medarbej-
dere og gkonomisk fremgang i kommunen.

Og her er der i mange kommuner ganske sto-
re udfordringer. Mange steder har man ganske
lange sagsbehandlingstider og sagspukler, og
ganske mange steder er sagsbehandlingen
uigennemskuelig og radgivningen og hjaelpen
fra kommunen til at overse. Dette er saledes et
omrade, som mange kommuner kan og bar pri-
oritere hgjere. Bade af hensyn til borgerne og
virksomhederne og af hensyn til kommunens

udvikling i almindelighed.

Forslag til lokalpolitikeren:

Kommunen skal afscette tilstraekkelige ressourcer til, at
sagsbehandlingen af byggesager kan holdes inden for KL’s
serviceramme.

Kommunen skal sikre, at der etableres en styrket radgivning
for bade borgere og virksomheder om byggesager, saledes at
flere sager kan handteres som ekspeditionssager. Dette kan fx

indeholde en forhandsscreening af byggesager.

Kommunen skal sikre, at mindre fejl i byggeansagninger
ikke medfarer, at ans@geren skal begynde helt forfra med en
ansagning.

Kommunen skal sikre, at der etableres en labende dialog om
byggesagsbehandlingen mellem erhvervslivet, borgerne og
forvaltningen.

Kommunen skal sikre, at man som ans@ger kun mades af én
sagsbehandler.
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Samarbejdet mellem forsyningsselskaberne

og ejendomsbranchen

Alle har brug for bade vand, varme og elektri-
citet. Og det leveres af en raekke forsynings-
selskaber.

Selvom disse forsyningsselskaber som sadan
er uafhaengige af kommunen, er der taette
band mange steder - fx i form af bestyrelses-
poster til politikere og lignende. Det betyder,
at man ogsa fra kommunens side har gode
muligheder for at tage udfordringer op, nar
det vedrgrer forsyningen.

Og der er udfordringer - ikke mindst for de
lokale ejendomsselskaber. Som udlejer star
man nemlig ofte i den situation, at forsynin-
gen opkraever regningen hos ejeren af en
ejendom - udlejeren - og ikke direkte hos

forbrugeren pa trods af direkte kundeforhold
mellem forsyningsselskab og slutbruger. Og
dette sker endda ofte pa en made, sa det for
udlejeren kan vaere sveert at identificere den
faktiske forbruger, som regningen jo skal sen-
des til.

Problemet er lavpraktisk - men det medfarer
nogle steder en hel del administration, som
nemt kunne undgas ved en teaettere dialog
og et bedre samarbejde mellem forsynings-
selskaberne og ejendomsvirksomhederne.
En sadan dialog kunne ogsa medvirke til at
skabe bedre rammer for beslutninger om for-
bedringer og investeringer i forsyningssekto-
ren.

a

Forslag til lokalpolitikeren:

Kommunen skal sikre, at der etableres en
struktureret og lebende dialog mellem
virksomhederne - herunder ikke mindst

ejendomsvirksomhederne i kommunen - og de
kommunale forsyningsselskaber.
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Udvikling af innovative velfaerdigsninger

For langt de fleste danskere handler et kom-
munalvalg om velfaerdsydelser - skoler, zel-
drepleje, barnehaver og lignende. Og det er
da ganske rigtigt ogsa de kommunale kerne-
ydelser.

Men i den sammenhang skal man huske, at
en bgrnehave jo ogsa skal have et sted at
vaere. En skole skal faktisk opferes.

Opferelse af en skole eller et plejehjem er dog
ikke bare noget, der handler om selve sko-
len og selve plejehjemmet. Det handler ogsa
om det omgivende samfund, og i dag @nsker
mange, at der skabes en bedre interaktion
mellem netop borgernes velfaerdsydelser og
lokalsamfundet.

Det kraever, at man teenker nyt, nar der skal
bygges nye, kommunale velfaerdstiloud. Der
saledes intet til hinder for, at et plejehjem
bygges i samme ejendom som private udlej-
ningsboliger for at skabe bedre rammer for
de aeldres liv. Der er som sadan heller intet til
hinder for, at man taenker skole- og erhvervs-
byggeri sammen, hvis man @nsker en taettere
kobling mellem de to.

Men alt dette kraever, at kommunen i langt
hgjere grad inddrager de private ejendoms-
selskaber, ndr der skal bygges - og teenkes
- nyt.

a

Forslag til lokalpolitikeren:

Kommunen skal sikre, at private
ejendomsvirksomheder med erfaring
i opfarelse og drift af ejendomme
inddrages aktivt, nar der skal udvikles
nye velfeerdstilbud fx i form af nybyggeri
af skoler eller plejehjem.
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By og land, der trives og udvikler sig

Udviklingen af vore byer og land er et fael-
les ansvar - det er ikke alene noget, der skal
forega pad et kommunekontor. Derfor enga-
gerer mange borgere sig ogsa, lige sa snart
der skal vedtages en ny lokalplan. Det er helt
naturligt.

Derfor har kommunen ogsa et stort ansvar
for at sikre, at udviklingen gar i en retning,
der understotter borgernes behov og @nsker,
og som samtidig sikrer de fysiske rammer for
vaekst og fremgang.

Og i den diskussion er de private ejendoms-
selskaber altafggrende; de star nemlig for en
meget stor andel af det byggeri og de reno-
veringer, der skaber rammerne for udviklin-
gen. Uden private ejendomsinvesteringer er
der sjeeldent nogen udvikling i et lokalsam-
fund.

Derfor er det ogsa vigtigt, at kommunen pri-
oriterer at f& de private ejendomsselskaber
med ombord, nar der skal taenkes stort - sim-
pelthen fordi disse virksomheder er sa afgg-
rende for den faktiske udvikling af bade by
og land.

Og netop fordi de private investeringer er
sd afgorende - kommunerne kan ikke drive
udviklingen selv - er det ogsa afgerende, at
kommunerne hjaelper med at skabe rammer,
der understgtter markedet frem for at mod-
arbejde det. Kommunerne skal med andre
ord hjeelpe en udvikling pa vej, der reelt sva-
rer til danskernes efterspargsel.

Det betyder to ting. For det forste at kom-
munerne skal fors@ge at reducere de admini-

strative byrder, der star i vejen for en fleksibel
udvikling. Nogle steder skal man bare veere
villig til at lade forskellige ting prove af. For
det andet at kommunerne skal vaere villige til
at fokusere deres indsats pa udvalgte omra-
der.
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Forslag til lokalpolitikeren:

Kommunen skal sa vidt muligt afskaffe
administrative krav, der star i vejen for en fleksibel
og efterspwrgselsorienteret by- og landudvikling.
Dette indebaerer fx, at man opgiver storrelseskrav
pa lejligheder, og at man indtager en mere
fleksibel tilgang til omdannelse af eksisterende
ejendomme til anden og mere tidssvarende
brug - fx i form af en lempeligere tilgang til
sammenlaegninger og opdelinger af boliger og en
lempeligere tilgang til omdannelse af ejendomme
fra erhverv til bolig og omvendt.

Kommunen skal etablere en renoverings- og
nedrivningspulje.

Kommunen skal i hajere grad prioritere den lokale
infrastruktur.
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EjendomDanmark er erhvervsorganisationen for ejere, ud-
lejere og administratorer af fast ejendom i Danmark. Orga-
nisationen repraesenterer ca. 85 procent af det professio-
nelle eiendomsmarked, som understatter flere end 130.000
arbejdspladser i Danmark og bidrager til BNP med 140 mia.
kr. om aret.

Vores medlemmer er blandt andet pensionskasser, ejen-
domsselskaber, ejendomsadministratorer, grundejerfor-
eninger, forsikringsselskaber og pengeinstitutter, fonde,
advokater, ejendomsmaeglere samt entreprengrer, arkitek-
ter og ingenigrer.

Laes mere om os pa ejd.dk
Falg os pa LinkedIn

Folg os pa Twitter



