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Bemaerkninger til hgring vedrgrende lov om andring af lov om planlaegning og lov om bolig-
forhold (Planlaegning for boliger til ejerbeboelse)

EjendomDanmark takker for muligheden for at give bemaerkninger til Plan- og Landdistrikts-
styrelsen hgring.

Overordnede bemaerkninger

EjendomDanmark deler ambitionen om at skabe blandede by- og boligomrader med forskel-
lige bolig- og ejerformer. En varieret boligsammensatning bidrager til attraktive og velfunge-
rende byomrader. Det er dog samtidig afggrende, at byudvikling og planleegning understgtter
et tilstraekkeligt boligudbud, og at boligprojekterne kan realiseres i praksis.

| og omkring de store byer — og seerligt i hovedstadsomradet — vil der i de kommende ar vaere
behov for store investeringer i udbygningen af boligmassen. En afggrende faktor for investe-
ringer i flere boliger er, at investorer og udviklere ikke er begraenset og bundet af en bestemt
ejerform. Boligprojekter har i udgangspunktet en stor kapitalbinding og en langsigtet investe-
ringshorisont. Omstillingsmuligheder og fleksibilitet er derfor af stor betydning for investerin-
gerne i et marked, hvor bade efterspgrgsel, behov og gkonomi hurtigt kan forandre sig.

| regeringsgrundlaget fremgar det, at regeringen vil gennemfgre en raekke initiativer, der skal
gge udbuddet af boliger i hele Danmark. EjendomDanmark skal i den forbindelse ggre op-
maerksom p3a, at et lovforslag som dette kan haemme investeringsinteressen og derfor resul-
terer i, at der ikke bliver bygget de ngdvendige boliger til at efterkomme efterspgrgslen. Det
vil pge presset pa det eksisterende boligudbud og kan pavirke prisniveauet.

Fleksibilitet understgtter investeringer

Lovforslaget vil give kommunerne mulighed for at planlaegge, at op til 25 pct. af boliger i nye
boligomrader skal vaere til ejerbeboelse, og indfgre regler i lov om boligforhold, sa kommu-
nerne kan handhaeve planlaegningen.

Det er EjendomDanmarks vurdering, at et sddant krav til bestemte ejerformer kan vaere med
til at heemme investeringerne i byudviklingen. Muligheden for at tilpasse ejerformen er vae-
sentlig for at kunne imgdekomme andrede markedsbehov, sikre en hensigtsmaessig finansie-
ring og opna et afkast, der star mal med den risiko og kapitalbinding, som investeringen inde-
baerer. Vaelger kommunerne at benytte sig af muligheden for at planlaegge for op til 25 pct.
boliger til ejerbeboelse i nye boligomrader, vil det gge usikkerheden blandt investorer og kan
i sidste ende medfgre, at feerre boligprojekter realiseres.
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EjendomDanmark vil derfor fraradde, at man giver kommunerne mulighed for at planlaegge, at
op til 25 pct. af boliger i nye boligomrader skal veere til ejerbeboelse.

Teet og tidlig dialog

Hvis lovforslaget gennemfgres, vil EjendomDanmark opfordre kommunerne til, at anvendel-
sen sker pa baggrund af en konkret vurdering af det lokale boligmarked. Behovet for ejerboli-
ger, private lejeboliger, almene boliger og andre boligformer varierer bade geografisk og over
tid, og det er afggrende, at lokalplanlaegningen ikke udg@r en haemsko for byudviklingen og
den ngdvendige udvidelse af boligmassen.

EjendomDanmark opfordrer generelt til taet og tidlig dialog mellem kommuner, bygherrer,
ejendomsejere og investorer i forbindelse med lokalplanlaegningen - en dialog, der vil vaere
seerlig vigtig i forhold til en konkret vurdering af, om man ber stille krav om 25 pct. ejerbebo-
else.

Efterfolgende a&ndring af lokalplanen

| lovforslaget henvises der til, at man i “Rapport om ejerboliger i de stgrre byer” (fra 4. juni
2024) peger p3a, at safremt det af forskellige arsager viser sig, at lokalplanen ikke realiseres,
vil kommunalbestyrelsen som ved anden planlagning efter ssedvanlig lokalplanprocedure
kunne sndre lokalplanen til en anden anvendelse.

Det er positivt, at der dermed anerkendes et behov for fleksibilitet i tilfeelde, hvor de forud-
satte boligtyper ikke kan realiseres. Det forekommer dog i EjendomDanmarks optik uhen-
sigtsmaessigt, at kommunen fgrst skal konstatere, at den forudsatte anvendelse ikke kan rea-
liseres, og derefter gennemfgre en ny lokalplanproces for at kunne tilpasse planlagningen til
de faktiske forhold. Lovgivningen bgr indrettes, sa man fra start af kan fastszette en fleksibel
anvendelsesmulighed, der kan rumme de andringer i efterspgrgsel, markedsforhold og an-
dre relevante forhold, som kan opsta. Det vil give kommunerne bedre mulighed for at sikre,
at lokalplanlaegningen afspejler de faktiske behov og samtidig reducere behovet for ungdige,
administrative og omkostningstunge efterfglgende planprocesser, der kan forsinke byudvik-
lingen.

Fra ejerbolig til ejerbeboelse

Som led i at sikre, at de planlagte boliger ikke anvendes til systematisk og professionel udlej-
ning, ligger der ogsa i forslaget at anvende terminologien “til ejerbeboelse” og i lovforslagets
pkt. 2.2 at indfgre et forbud mod udlejning af boliger lokalplanlagt til ejerbeboelse.

Udlejningsforbud er en vaesentlig indskraenkning af ejers raderet

Det fremgar af lovforslaget, at det vil veere muligt at palaegge ejeren en straf i tilfelde, hvor
ejeren inden for tre ar fra ibrugtagelsestidspunktet udlejer sin bolig, hvor udlejningsaftalen
ikke vedrgrer udlejning til neertstaende familie eller er i forbindelse med midlertidigt fraveer.
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EjendomDanmark finder det i den forbindelse ngdvendigt at papege, at en sadan begraens-
ning indebaerer en vaesentlig indskraenkning i ejerens radighed over sin ejendom, idet ejeren i
en laengere periode afskaeres fra at vaelge udlejning som alternativ til egen beboelse. Det bgr
overvejes, om det politiske gnske om ejerens beboelse i ejendommen er proportionelt med
en indgriben i ejerens ret til at rade over sin egen bolig.

| EiendomDanmark haber vi, at disse bemaerkninger kan bista Plan- og Landdistriktsstyrelsen i
det videre arbejde, og EjendomDanmark star naturligvis til radighed ved opfglgende spgrgs-
mal.

Med venlig hilsen

Peter James Stark
Direktgr for Politik, Kommunikation og Analyse, EjendomDanmark



