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Bemaerkninger til hgring over udkast til kommuneplan for 2024 ”"Fremti-
dens Klimavenlige Hovedstad”

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til Kebenhavns kommune
kommuneplan for 2024 "Fremtidens Klimavenlige Hovedstad”

Nedenfor findes f@rst vore generelle bemaerkninger til kommuneplanen for 2024, hvorefter
falger en raekke naeermere kommentarer til forslagets enkelte dele.

Herunder fglger EjendomDanmarks hgringssvar til Kebenhavns kommune kommuneplan for 2024
"Fremtidens Klimavenlige Hovedstad.”

Generelle bemarkninger

EjendomDanmark hilser det overordnet set meget velkomment at Kgbenhavns Kommune tager
aktiv stilling til fremtidens boligmarked. Vi tror grundlaeggende p3a, at skal vi skabe en helhedsori-
enteret udvikling for hele byen, sa skal vi ggre det i fellesskab og igennem dialog og inddragelse
af alle relevante parter. Vi haber derfor at Kgbenhavns Kommune vil tage initiativ til at invitere,
alle relevante parter med om bordet, nar de mange initiativer som denne kommuneplan deekker
over, skal udmgntes i praksis.

Bemaerkninger til forslagets enkelt dele.
Afsnit 3: En by for alle

EjendomDanmark deler Kgbenhavns Kommunes ambition om at skabe en by med plads til alle, og
med et boligudvalg, som giver bade nuveerende og kommende borgere, mulighed for at finde en
bolig som passer til deres livssituation og gnsker. At sikre et mangfoldigt udbud af boliger, sikres
bedst ved ikke at opstille ungdigt fordyrende krav eller detailregulering, som i bedste fald tjener
til at ggre byggeprisen og dermed boligerne dyre, og i veerste fald afholder potentielle investorer i
at investere i opfgrslen af nye boliger.

Vi deler Kgbenhavns Kommune analyse af, at der er i de kommende ar, vil veere et behov for at
gge boligmassen i Kgbenhavn. Dette kan dels ggre ved at opfgre nye byggerier, og dels ved at for-
teette og udnytte den eksisterende bygningsmasse bedre. Fortaetning kan blandt andet ggres ved
at udnytte og konvertere gamle loftsrum, erhvervslokaler og andet til fremtidens boliger.
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For at understgtte en konverteringsproces, som kan fremme fortaetningen af byen, opfordre
EjendomDanmark derfor kommunen ti at indfgre en sagsbehandlings fasttrack ordning, til de bor-
gere, ejerforeninger og virksomheder, som sgger om tilladelse til at udnytte deres ejendomme
bedre. Dette skal dels bevirke og sikre at det ikke er en lang administrativ behandling, der saetter
en stopper for potentielle nye boliger i omrader, hvor der er stor efterspgrgsel efter dem.

Afsnit 3: Regulering af den overordnede byudvikling

| afsnittet fremhaeves en raekke reguleringer, som anvendes i dag, og som gnskes anvendt i frem-
tiden, med henblik pa at fremme udviklingen af en mangfoldig by.

For EjendomDanmark, er det klare udgangspunkt, at boligudbuddet i vides muligt omfang bgr af-
spejler den efterspgrgsel der er pa bestemte boligformer. Nar vi som samfund oplever en trend,
hvor flere og flere gnsker at bo og leve alene, giver det god mening at vores boligmarked afspejler
dette. Det samme gor sig geeldende, nar vi skal imgdekomme en stigende urbanisering, hvor sta-
dig flere mennesker sgger imod de store byer, herunder szerligt Kgbenhavn.

For at sikre et sa bredt udbud af boliger som muligt, tror vi p3, at dette bedst sker ved at satte
markedet mest muligt frit. Det skal sikre at de investeringer, som er sa afggrende for at der over-
hovedet bliver bygget nyt, de ogsa finder sted. Man bgr derfor i EiendomDanmarks optik, hilse
det velkomment nar der opfgres de nye boliger der efterspgrges i byen, og tilskynde til at stadig
flere vil investere i boligmarkedet. Det ggres ikke ved at opstille krav om at der skal opfgres en
seerlig type boliger, at disse skal opfgres i en bestemt raekkefglge, eller at de skal have en seerlig
stgrrelse.

Tvaertimod risikere de, pa trods af intentionen, at have den modsatte effekt, da investorerne har
alternative investeringsmuligheder, og derfor kan placere deres investeringer i andet end boliger,
hvis det skgnnes at vaere mere profitabelt. Denne pointe, er saledes ogsa understreget i den
tveerministerielle rapport, udgivet af By- Land- og kirkeministeriet.

Om at anvende planloven til at stille krav om opfgrsel af ejerboliger, konkluderer de blandt andet
at:

“Kommunernes anvendelse af de nye redskaber sammenholdt med markedsforholdene vil sdle-
des have betydning for, om der vil blive opfart en st@rre andel ejerboliger inden for et uaendret
byggeomfang, eller om der samlet set vil blive bygget feerre nye boliger i et omfang som ogsa vil
reducere antallet af ejerboliger. Risikoen for, at planlaegning for ejerboliger vil heemme boligbyg-
geriet, kan nedbringes — men ikke afvaerges — ved at begraense planlaegningsmuligheden til en
andel af boligmassen i lokalplanomradet.”

Der er derfor ingen grund til at forvente at yderligere krav til opfgrslen af sarlige boliger, som der
spekuleres i at bringe i anvendelse pa kommuneplanens s. 68, skulle have den gnskede effekt

EjendomDanmark anbefaler derfor at kommunen undlader at forfglge denne vej fremadrettet.
EjendomDanmark foreslar i stedet at kommunen laegger op til et teettere samarbejde med
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potentielle investorer, sa man i faellesskab kan blive klogere pa hvordan man fremmer et varieret
boligudbud, uden at dette haemmer tilfgrslen af nye boliger til Kebenhavn.

Afsnit 3: Boligstarrelser

| Kommuneplanen laegges der op til at kravet om at 50% af nye boligers etageareal skal udggres af
enheder pa mindst 95m?2. Der laegge dermed ikke op til at fortsaette den forrige kommuneplans
positive trend med at Igbende at stille bygherre mere fri i denne sammenhaeng

EjendomDanmark vurderer at der er fortsat er tale om et uhensigtsmaessig krav at stille til nye bo-
liger. Det er der saerligt nar man ser pa den forventede fremtidige efterspgrgsel. Tager man fx Kg-
benhavns Kommunes boligredeggrelse fra 2023 i betragtning, sa estimeres det at blandt de for-
ventede 64.000 nye familier der vil veere i byen frem imod 2050, sa vil 44.000 af disse besta af en-
lige uden bgrn. Netop denne gruppe af mennesker efterspgrger i hgjere grad mindre boligenhe-
der, da deres behov for boligkvadratmeter er vaesentligt mindre sammenlignet med fx par med
bgrn. Det synes derfor ude af trit med den forventede efterspgrgsel at fastholde et krav pa at
halvdelen af de nye boliger skal have en stgrrelse pa over 95m2. Tager man igen Boligredeggrel-
sen 2023 i betragtning, er det sdledes kommunen egen forventning at efterspgrgslen efter boliger
der er mere end 100m2 ikke udg@r mere end 21% af de boliger man forventer skal rumme de
64.000 nye familier.

EjendomDanmark anbefaler derfor at kravet om at bygge en vis stgrrelse boliger udtages af kom-
muneplanen. Alternativt forslas det at kravet nedsaettes til kun at deekke 25% af de nye boliger,
saledes at kravet bringes i trit med den forventede fremtidige efterspgrgsel.

| EiendomDanmark haber vi, at disse bemaerkninger kan bista Skatteministeriet i det videre
arbejde med at kvalitetssikre forslaget, og i det arbejde star EjendomDanmark naturligvis til
radighed.

Med venlig hilsen

Mathias Green

Politisk Konsulent, EjendomDanmark



