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Selv om der matte vaere mere
end én ejer af en ejendom, sa
kan PL pa grund af postvaes-
nets regler for magasinpost
kun anfgre én af disse som
primaer bladmodtager!

Hvis oplysningerne bag
pa bladet ikke er korrekte, sa
send os venligst en mail.
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Kommune
pa glatis

Pa glatis

Som vi skrev om i Mit Hus
2013/04 sa har kommunerne et
problem, nar en ejendom til of-
fentlig vej ikke har udgang til den
offentlige vej og heller ikke har
en uudnyttet tilladelse til at etab-
lere udgang til vejen. | sa fald er
det kommunen, der er forpligtet
til at foresta snerydning og glat-
forebekaempelse. Situationen
retter sig typisk mod hjgrneejen-
domme.

Lov om offentlige veje er ved
at blive revideret. | den forbindel-
se forspges det at endre regler-
ne, saledes at det vil vaere uden
betydning, om man har eller kan
fa udgang til en sddan vej - altsa
slipper kommunerne af krogen.
Til gengaeld vil det fa store kon-
sekvenser for en lang raekke hus-
ejere, og PL har da ogsa prote-
steret mod dette i et haringssvar.
Hvilken lgsning, som loven til sin
tid lander p3, er endnu uvist.

Imidlertid er der en raekke
kommuner, der allerede tager
forskud pa "gleederne” og som i
deres planlaegning for den kom-
mende vinter tager udgangs-
punkt i reglerne, sdledes som de
er foreslaet. Men som husejer skal
man altsa holde sig for gje, at ind-
til den nye version af Lov om of-
fentlige veje foreligger, sa er det
de nuvaerende regler, der geelder.

Hvis der er kommuner, der
fremturer, sa kan det naevnes, at
Senderborg kommune i en afge-
relse fra Vejdirektoratet af 4. juli
2014 har faet en over fingrene
netop pa dette punkt og har mat-
tet traekke deres pabud tilbage.

Hvad ka' stanjen skjule?

Ja, faktisk sa er forsidens kastanje
en meget usaedvanlig en af slag-
sen. Den er kastet af et kastanje-
tree, der, i modsaetning til sine nu
feeldede kollegaer, har overlevet
et voldsomt angreb af kastanje-
mingrmel. Traeet har overlevet
i en have, fordi parcelhusejeren
trofast de sidste 5 ar har samlet
alle blade op, der er faldet af tree-
et, og dermed har reduceret om-
fanget af mingrmel, og sdledes
har treeet kunne klare sig og har
oget sin modstandskraft. Mingr-
mgllen er et nyopdukket, dvs. et
invasivt insekt, der haerger Dan-
mark i disse ar, og som har bety-
det, at i tusindtal af kastanjetraeer
allerede er eller bliver faeldede.
Trist, men ogsa her gaelder det
om at std sammen og fa fjernet
denne trussel mod noget, som vi
er glade for. Hvis vi ikke ger no-
get, sa veelger andre, her naturen,
for os, og dermed ma vi haveeje-
re acceptere ugnskede lgsninger
og restriktioner.

Kastanjen er ogsa et bevis
p3, at alt ikke indeni er, som det
kan se ud pa ydersiden. Og trods
dens utilneermelige med pigge
oversaede ydre, der sikrer den
mod omgivelserne, sa abner ka-
stanjen sig, nar tid er, sa den kan
sikre, at den naeste generation af
kastanjer kan spire og vokse op.

Men det kraever de rigtige om-
givelser herunder lys og varme
0g na ja, at der ikke er nogen, der
spiser den eller treeder pd den, in-
den den kan vokse op som et nyt
tree. Men traeet kaster heldigvis
mange frugter, sa der er nok, der
kan ga til og alligevel vil der veere
nok til naeste generation.

Forsidens kastanje er faktisk
meget stor og indeholder firlin-
ger, dvs. 4 kastanjefrugter. Dem

praesenterer vi prosaisk pa en
"husbakke”. Det giver en illustra-
tiv baggrund for at lade nogle ef-
terdrstanker og gnsker springe ud
omkring, hvad parcelhuset har af
fremtid og overlevelseskraft i vort
nuvaerende samfund.

Hvad ka’ stanjen huske os pa

Sig tiden naermer, hvor man skal
lave en gnskeliste til julegaver. (1)
Nogle gnsker far man opfyldt,
nogle gemmes til senere, og an-
dre igen er urealistiske at gnske
sig, men man skriver dem maske
pa listen alligevel, - for hvis nu...

Sédan er det ogsa med gn-
skerne, ndr der laves nytarsfor-
seet (2)

Sadan er det ogsa med de po-
litiske @nsker, - nu nar der i 2015
er folketingsvalg (3)

Sadan er det ogsa med bolig-
ejerens liste over opgaver, der gn-
skes ordnet pa huset og i bolig-
okonomien (4)

Lad os teenke tanken, at vi
samler de 4 "gnskelister” og glem-
mer alt om de varme tefler pa
onskelisten. Fokus skal vaere p3,
hvad vi som parcelhusejerne gn-
sker os af fremtiden. Det kan vi
maske seette ind i billedet. Men sa
er der i billedet ogsa tilfgjet nogle
varme kastanjer, der skal rages ud
af ilden for os - og af os i feelles-
skab. Det kraever en holdnings-
maessig indsats - ogsa politisk, at
fa eendret opfattelsen af, at par-
celhuset naesten primaert er et
skatteobjekt. Stadig flere familier
afskaeres gkonomisk fra deres ba-
sale drgm om deres eget parcel-
hus. Det er bare som om, at der
ikke er politisk opbakning til at
indse, at stadig faerre familier har
realistiske muligheder for at fa

sikre rammer omkring parcelhu-
set. En boligform stadig flere ma
ngjes med at dramme om, at flyt-
te ind i med deres familie. Dette
geelder specielt i storbyomrader-
ne, hvor der er en kombination af,
at priserne er presset op, fordi der
ikke er udstykket nok grunde, og
ekstremt hgje arlige boligudgifter
til skatter, afgifter og laneomkost-
ninger. Dette gor det umuligt for
almindelige danskere at fa deres
drem opfyldt uden at tage meget
store privatekonomiske risici.

Hvad er der under juletraeet
i2015?

Hvad kan vi se frem til at fa gang
i af de 4 anskelister? Ja, vores pri-
vate to-do-liste er vi jo selv her-
rer over, men kun naesten. Det er
svaert at energirenovere sit hus,
nar man ikke har rad til at kebe
et eller beholde det, subsidizert
er det sveert og dyrt at fa lan. Selv
om inflationen maske kommer
under 0% i 2015, sa er renter og
gebyrer hgje, og de pensionsmid-
ler, som vi alle skal indbetale til,
kan vi ikke lane til os selv.

Pa anskelisten er der fra min
stol, at der g@res op med den
voksende og ekstrem store for-
skelsbehandling i beskatningen
mellem boligformerne og mel-
lem forskellige dele af Danmark.

Der er et kaos omkring ejen-
domsvurdering, ja man kan vel
naesten sige et sammenbrud. |
den situation skal man lave helt
om pa systemet, som PL har sagt
mange gange fgr, men nu er der
en historisk politisk mulighed,
der ikke ma tabes pa gulvet pga.
politisk fnidder og misundelses-
politik.

Der er et bredt skatteforlig, der

har skubbet Igsningen af de store
problemer til 2020, men samti-
dig er der fra nogle partier trusler
om ggede skatter derefter. Derfor
skal boligskatter ikke vaere tabu

i naeste Folketingsvalg. Det kan
du vaere med til at saette fokus pa
i de debatter, som du deltager i,
uanset om det er pa arbejdet, i fa-
milien eller i den politiske verden.
Den udsigt til gaver, som viien
valgkamp far stillet i udsigt, skal
vi vaere staerke nok til at fa indlgst
og der skal ikke vaere byttemaer-
ker eller udlgbsdatoer pa.

Ja, der er mange politisk var-
me kastanjer, men man kan ikke
nyde dem med smer pa, far man
har raget dem ud af ilden.

fpez tasi

Allan Malskazer
Landsformand

PS: Enhver lighed mellem mingr-
mel og boligskatter er en tilfeel-
dighed



Sadan blev
rentefradraget udhulet

Ved sekretariatschef, cand. polit.
Curt Liliegreen, Boliggkonomisk
Videncenter

Behovet for saglig information
om boligmarkedet

Boligejernes rentefradrag er stot
og roligt blevet udhulet igen-
nem arene. | daglig tale bruger

vi udtrykket rentefradrag, men
det teknisk korrekte udtryk er i
dag selvfelgelig skatteveerdien

af negativ kapitalindkomst. Det
har veeret vanskeligt for lleagmand
at finde en god kilde til, hvordan
skattevaerdien er faldet over are-
ne. Der har i de sidste 25 ar veeret
et utal af "skattereformer’, og selv
om det skulle lykkes for én at fa
overblik herover, sa siger skatte-
satser og regler i sig selv ikke sa
meget om, hvordan skatteveerdi-
en har vaeret for den enkelte bo-
ligejer. Det afhaenger jo helt igen-
nem af, hvor hgj en indkomst han
har haft, og af sterrelsen af hans
renteudgifter.

| Boliggkonomisk Videncenter
vil vi gerne fremskaffe det bedst
mulige datagrundlag for befolk-
ningen. Derfor har vi gnsket at fa
tal for skatteveerdien af renteud-
gifterne frem i lyset i forbindelse
med et stort projekt om bedre
bygge- og boligstatistik, som vi
har gennemfgrt med Danmarks
Statistik. Dette projekt er afslut-
tet ultimo august 2014, og den
sidste tidsserie, der blev offentlig-
gjort, var netop skattevaerdien af
boligejernes renteudgifter.

De mange forskellige tidsserier
er lagt i www.statistikbanken.dk,
der er Danmarks Statistiks biblio-
tek med tal, som offentligheden
kan besgge gratis. Forskerne kan
fa endnu flere informationer via
den sdkaldte "Forskermaskine”.
Da det trods alt er et mindretal af
befolkningen, der besgger Stati-
stikbanken, og endnu fzerre, der
kan kalde sig forskere, har vi i
Boliggkonomisk Videncenter gn-
sket at formidle tallene pa andre
mader. Derfor er vi gaet i gang
med et projekt, kaldet "Det byg-
gede Danmark’; hvor vi forseger
at formidle tal pa en mere popu-
leer made, end den geengse. Man
kan frit leese magasinet pa vores
hjemmeside www.bvc.dk . Vi for-
s@ger 0gsa at gere opmaerksom
pa arbejdet med artikler, og her
er blandt andre Parcelhusejernes
Landsforening en hjeelp med bla-
det "Mit Hus"

De tal, vi har faet opstillet, vi-
ser hvordan skattevaerdien af ren-
teudgifterne har udviklet sig over
33 ar, fra 1980 til og med 2012.
Tallene er beregnet pa baggrund
af sdkaldte mikrodata, og denne
beregning har vaeret alt andet
end "mikro”. Det betyder nem-
lig, at beregningen er gennem-

fort for hver enkelt boligejer. Det
kan kun lade sig ggre som felge
af nutidens teknologi, hvor mil-
lioner af data kan handteres pa
computere, for beregningen for-
udsaetter samkgrsel af mange for-
skellige registre med oplysninger.
Hertil kommer, at beregningerne
i de enkelte ar er gennemfert ud
fra netop de sarlige skatteregler
og - satser, der gjaldt i netop det
ar, séledes at der tages hgjde for
a&ndringerne i skattesystemet i
takt med nye skattereformer.

Fordi beregningerne er gen-
nemfert pa individ-plan, s kan vi
nu se, hvordan forskellige grup-
per af boligejere har haft fordel af
rentefradraget. Det er langt mere
veerd end gennemsnitstal, for der
er i sagens natur enorm forskel
pa indkomster og renteudgifter,
alt efter hvor i landet man bor,
hvornar man kebte sin bolig, og
hvilken beldningshistorik boligen
har haft siden kgbet.

Skattereformerne

Beregningerne tager som sagt
hgjde for andringerne i skatte-
reglerne siden 1980. De vigtigste
skattereformer hvad angar pa-
virkningen af boligejernes ren-
tefradrag siden 1980 fandt sted

i 1983, 1987,1994, 1997, 1999,
2004, 2009, 2010 og 2012. Det vil
fore for langt at komme ind pd
de enkelte reformer, her skal kun
naevnes et par stikord om de vig-
tigste.

Skattereformer af betydning for
boligejerens renteudgifter 1980
-2012

1987
Opdelingen af skattepligtig ind-

komst i personindkomst og ka-
pitalindkomst. Hgjeste marginal-
skat saenkes fra 73% til 68%. Der
skal kun betales mellemskat (6%)
og topskat (12%) af positiv kapi-
talindkomst.

1994

Arbejdsmarkedsbidraget indfo-
res. For lavindkomstgruppen be-
tyder dette, at bundskatten saen-
kes, sa rentefradragets veerdi fal-
der. For @vrige indkomstgrupper
beskeden effekt.

1999

Gradvis saenkning af bundskat-
ten frem mod 2002, og samtidig
kan negativ kapitalindkomst ikke
leengere fratraekkes i beregnings-
grundlaget for mellemskatten.
For den brede middelklasse inde-
bzerer dette lavere rentefradrag.

2009

Bundfradraget for kapitalind-
komst i topskatten genindfares.
Det betyder et fald i det margi-
nale rentefradrag for topskatte-
ydere

2010

Rentefradraget saenkes til 25%
fra 2012 frem til 2019 for perso-
ner med negativ kapitalindkomst
over 50.000 kr.

Figuren viser udviklingen i skat-
teveerdien i % for renteudgif-
terne for forskellige grupper af
boligejere. Boligejerne er inddelt
i grupper alt efter, hvor hgj en
skattevaerdi de har af renteud-
gifterne. Disse grupper betegnes
med det skraekkelige statistiker-
udtryk "percentiler”. 5% percenti-
let markerer, at 5% af boligejerne
har en skatteveerdi, der er lavere

Figur : Skattevaerdi i % af renteudgifter for forskellige grupper af boligejere
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end det tal, som figuren viser. De
ligger altsa under kurven. 50%
percentilet, ogsa kaldet media-
nen, viser, at halvdelen af alle bo-
ligejere havde en skattevaerdi,
der I3 lavere end kurven. 95%
percentilet viser den skatteveerdi
af renterne, hvor 95% af alle bo-
ligejere ligger lavere, og dermed
ligger kun 5% af boligejerne he-
jere.

Det skal siges, at talmaterialet
ikke medtager alle befolknings-
grupper, saledes har de selvsteen-
dige mattet undtages.

Et enkelt blik pa figuren viser,
at veerdien af rentefradraget ge-
nerelt er gdet ned. Det er faldet,
men ikke lige meget for alle grup-
per. Den gruppe, der har haft det
laveste udbytte af rentefradra-
get, 5% percentilet, har haft en
nedgang, fra en 40,4% i 1980 til
31,7%i2012. Det er et fald pa 8,7
procentpoint.

Gruppen med den starste for-
del, 95% percentilet, har haft en
langt stgrre nedgang. De er gaet
ned fra 68,2% i 1980 til 37,7% i
2012. Det er et fald pa ikke min-

dre end 30,5 procentpoint. De var
endda oppe pa en skatteveerdi

pa 73% i 1984, sa faldet i forhold
hertil er pa 35,3 procentpoint.

Pa det mere jaevne, sa har ned-
gangen for medianen veeret fra
56,2% i 1980 til 34,2% 2012 . Et
fald pa 22 procentpoint.

Er det blevet hardere at veere
boligejer?

Viser tallene, at det er blevet svae-
rere at veere boligejer i perioden?
Hvis man kabte sit parcelhus i
1980, og stadig sidder i det i dag,
sa er der sandelig sket en massiv
udhuling af rentefradragets veer-
di. En del af de personer, der kab-
te i 1980, og er af den gamle sko-
le, vil dog sidde geeldfri i dag, og
kan tage let pa udhulingen. For
dem, der fortsat har en hgj grad
af beldning, er udhulingen selv-
folgelig en bet. Men det har dog
ikke afholdt boligpriserne fra at
stige massivt meget mere end in-

Fortseettes pd neeste side >>
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flationen i denne periode i store
dele af landet. Hvis ikke "belan-
ningen for at Iane”i form af en hgj
veerdi af rentefradraget var ble-
vet udhulet - eller i politikernes
moderne dansk “reformeret” - sa
ville priserne vaere steget endnu
mere, hvilket kunne have udviklet
sig katastrofalt i en periode som
2005 - 2006 under "Boligbob-
len”. Det er en del af historien, at
ejerboligpriserne er steget realt i
netop den periode, hvor rentefra-
draget blev saneret.

For ferstegangskeberne er det
en anden historie. Nok er rente-
fradraget blevet udhulet, men
teoretisk set er dette indregnet i
boligprisen, der dermed er blevet
lavere, "alt andet lige” som gko-
nomer ynder at sige.

Et centralt, men maske lidt te-
oretisk begreb for mange parcel-
husejere, er realrenten efter skat.
Det er den rente, som man beta-
ler, ndr man tager hgjde for bade
inflation og rentefradrag. Tilbage
i 1970’erne og tiden omkring
1980 var realrenten efter skat ne-
gativ, pa minus 2 - 3 %. Det har
faet skonomer til at tale om, at
boligejere blev "betalt for at bo"
Siden steg realrenten efter skat,
men den har i de senere ar igen
vaeret nede pa 0 og endda i mi-
nus for nogle af vore lavrente ob-
ligationer, selvom inflationen er
gaet i std. Med muligheden for at
opna en realrente efter skat om-
kring 0 kan boligejeren naeppe
klage over det reducerede rente-
fradrag. Man skal ogsa huske, at i
lande som England, Tyskland og
Frankrig har man helt fjernet ren-
tefradraget.

Danmark har en meget bety-
delig husholdningsgaeld, nar vi
seetter den i forhold til vores na-

tionalindkomst. Ja Danmark har
rekord i geeldsaetning. Sammen
med Holland konkurrerer vi om
at skylde mest i vore boliger i for-
hold til nationalindkomsten. Det
kan vi tillade os at gere i Danmark
af flere grunde, blandt andet som
folge af vor store pensionsopspa-

ring. Men den danske verdensre-
kord er dog et fingerpeg om, at
man ogsa ma skele til, om skat-
tesystemet tilskynder borgerne
til at geeldsaette sig yderligere.
Begraensningen af rentefradraget
gennem de sidste 30 ar skal for-
stds i denne sammenhaeng.

Millionbevilling

er galimatias

"Det er spild af samfundets
penge, at regeringen foreslar
at tilfere Skat 425 millioner
kroner til at sikre hurtigere
sagsbehandling af klagesa-
ger fra boligejere. | stedet skal
pengene udbetales direkte til
de boligejere, der mener at ha-
ve penge til gode. Derfra kan
Skat sa tage stikprever’, udta-
ler landsformand Allan Mal-
skaer, Parcelhusejernes Lands-
forening.

"Det er galimatias at bruge
sa mange penge pa et ret-
feerdighedssystem med mil-
limeterberegninger, og det er
kaempe spild af samfundets
penge. Der er nogen, som
kommer til at dg, for de far de-
res retmaessige fradrag. Derud-
over lgber der renter pa”, siger
Allan Malskeer.

"De penge, man foreslar at
tilfere Skat, er ikke er en en-
gangspost pa 425 millioner
kroner. Der kommer ogsa ef-
terfelgende penge, som skal
udbetales i erstatning. Sa det

her er kun starten’, siger han og
foreslar, at man i stedet drop-
per sagsbehandlingen af de
mange sager bliver droppet,
og at boligejerne skal have ud-
betalt det, de mener at have til
gode i fradrag.

“Man har sa skattekontrol-
loven, som man kan bruge til
at tage stikprover. Det er me-
get mere fornuftigt i stedet for
at anszette nye medarbejdere,
som Skat om nogle fa ar ikke
har brug leengere og sa skal
betale pension og aftreedel-
sesgodtggrelse til’, siger Allan
Malskeer.

"Til gengeeld er parcelhus-
ejerne selvfglgelig underlagt
ansvar og bgdestraf, hvis de
snyder. Det er preecis ligesom
andre fradrag pa selvangivel-
sen’, siger han og vurderer,
at en sadan lgsning vil kunne
spare samfundet for op mod en
milliard kroner.

Kilde: Ritzau, 16. august 2014

ZAldre har ogsa gld

Ann Lehmann Erichsen,
Forbrugergkonom, Nordea

Hver anden pensionist har geeld.
Og lige sa mange af de kom-
mende pensionister forventer at
ga pensionisttilveerelsen i mgde
med gaeld. Det er typisk geeld

i ejerboligen samt kassekredit,
billdan og lignende, der er i mi-
nus. Dertil kommer, at en ud af
ti pensionister har frosset ejen-
domsskatten inde. Det viser nye
tal som TNS Gallup har indsam-
let for Nordea blandt over tusind
50-80-arige danskere.

- Undersagelsen viser, at det
ikke lengere er almindeligt at
planlaeegge en geeldfri seniortil-
veerelse, siger Nordeas forbruger-
gkonom Ann Lehmann Erichsen.

Det kommer nok bag pa de
fleste, at det kun er 56 pct. af de
70-80-arige, der er geeldfri. Og for
de 60-69-drige er tallet nede pa
42 pct.

- Det er et forholdsvis nyt fae-
nomen i privatgkonomien, at al-
dre og midaldrende planlaegger
at leve med geeld livet ud. Grun-

Nedenfor fglger to udsagn om gaeld
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= Jeghi er geeldin, nar jeg gar pd pansion
Jeghvi vl have gald, nir j&g gl pa pension
Vd Ikke

dene til den vending i privatgko-
nomien er blandt andet nye sam-
livsformer med flere harmonika-
familier, og at boliglan med varia-
bel rente og afdragsfrihed faktisk
er mest populaere blandt danske-
re pa 65 ar og derover, siger Ann
Lehmann Erichsen og henviser til
en analyse fra Nordea Kredit om
Ian udstedti 2013 og 2014.

Nar geelden kommer pa tveers af
seniorboligdremmen

Undersggelsen viser ogsa, at vo-
res nuvaerende bolig faktisk er
dremmeboligen. Hele 81 pct. af
dem der allerede er pa pension,
vil blive ved med at bo, hvor de
bor nu.

- Det behgver ikke blive et pro-
blem at indlede sin pensionist-
tilveerelse med en ejerbolig, hvor
der allerede er spist en god bid
af murstenene. Men det kraever,
at man ger sig klart, at man med
geeld har en hgjere risiko i gko-
nomien end uden, og sa skraed-
dersyer en seniorgkonomi, der er
robust nok til at klare en eventuel
rentestigning, siger Ann Leh-
mann Erichsen.

Undersggelsen viser desuden,
at kun halvdelen af de 50-80-ari-
ge seger professionel rddgivning
om deres privatekonomi og pen-
sion, og mere end hver femte
dropper enhver form for radgiv-
ning. Det er problematisk, hvis
man gger kompleksiteten i sin
gkonomi uden at sege den rad-
givning, man har behov for.

Konsekvensen kan veere, at
man snubler i pensionsgkonomi-
en, og opdager det for sent. Livet
pa pension er leengere end man-
ge tror. Gar du pa pension som
65-arig, kan du se frem til 17 ar pa

pension som mand og naesten 20
ar som kvinde.

Hvad kan der ske, hvis man ikke
har styr pa seniorskonomien?

+ Man lgber tor for pension i uti-
de, sa gkonomien bliver ringere
end planlagt

« Man har ikke rad til at blive i bo-
ligen, som otte ud af ti pensioni-
ster faktisk ensker

« Planen om at veksle en stor bo-

lig til en mindre og billigere, gar

i vasken, fordi boligmarkedet

er vendt og man i stedet skal

laegge penge oveni, for den byt-

tehandel

Man har planlagt at indefryse

ejendomsskatten hvert eneste

ar resten af livet, for at fa god
okonomi, men sa ender sum-
men af boliglan og allerede in-
defrosset skat plus renter med
at rammer loftet, s ordningen
ikke kan fortseette, og man er
tvunget til at og flytte

Undga de fire typiske fejl, man
begar, nar man tager hul pa
pensionsformuen uden at sgge
radgivning forst

Faldgrube nr. 1: Du haever det hele
pa en gang

| det gjeblik de nar pensionsalde-
ren, veelger mange at haeve kapi-
talpensionen og satte gangira-
teudbetalingerne, mens de end-
da ogsa har en betydelig opspa-
ring i frie midler. Det kan hurtigt
blive en dyr affeere. Nar pengene
forst er udbetalt, s beskattes af-
kastet nemlig hardere. Mens af-
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Hver anden pensionist har geeld. Hvem skylder du/I penge?

Andelen med realkreditgeeld er
ens for 50 — B0- arige

Hvem skylder dufl penge? Flere mulige svar

/
¥
50-59 ar = 75 %
Banken {forbrugslan, kassekredit, billan o.lign.) _ A2% T

BO-60 ar = 42 %
70-80 ar = 35 %

Andre end de ovennaevnte (f.eks. familien, kobe- og
kreditkort, kreditkob, forbrugslan hos andre end banken o.l.)

2

" [ For de 60-69-arige af tallet 5%
I i jer it via k 10%
ndefrosset ejendomsskat via kommunen - v ] mens det er 20% for de 70-80 arige

Ved ke I >

kast af pensionsmidler beskattes
med 15,3 pct. om aret, sa beskat-
tes frie midler med op til 42 pct.
Hvis vi tager udgangspunkt
i et simpelt eksempel, hvor du
far udbetalt din opsparing pa
1.000.000 kr. bare et ar for du far
brug for den, vil du med et af-
kast pa 5 pct. komme til at betale
godt 13.000 kr. mere i skat. Star

pengene lengere, er tabet endnu
storre. Husk derfor at vente med
udbetalingen, til du skal bruge
pengene, og at en kapitalpension
sagtens kan udbetales i flere min-
dre bidder.

Faldgrube nr. 2: Du snubler i raek-
kefglgen
Det er altsa en god idé ikke at fa

Vores nuvaerende bolig er faktisk dreammeboligen.
Nedenfor falger en reekke udsagn om boligforhold i fremtiden

Hedanfor lolger an rakhs udtagn am boligharhold | framtiden. Markde da udaagn, sem padser pd dig
Geme Bare v

Snghe i o v o con vmrorci . |

%,
Jogiei v geme iytte | sommertuset [ N
TO-B0r = 85 %
Pengionst « 015
Jage vil gema fyme 1 en mindre tosg [ = -

w | S-S Ar=31%

., | 000 A s 18

T PO drw 12 %

Jog#i i geme bo het aler detvat | uctandes [ 5 Prionis! =15%

Irlg.nifﬂﬂlﬁ . 4%

vedike fJ] 2

udbetalt pensionen pa en gang,
hvilket bringer os til den anden
faldgrube: At bruge sine penge

i den forkerte raekkefglge. Hvis
man har en solid opsparing i frie
midler, er det en god idé at bruge
dem forst. Pa den made kan pen-
sionsopsparingen blive staende
lengere, og du snyder ikke dig
selv ved at betale tusindvis af kro-
ner i ekstra skat af dit afkast.

Efter du har brugt dine frie
midler, er det en god idé at tage
hul pa kapitalpensionen eller
aldersopsparingen. | modsaeet-
ning til livrenter eller ratepension
modregnes dine surt opsparede
penge pa den type ordninger
nemlig ikke i f.eks. seldrechecken.

Faldgrube nr. 3: Du haever den for
hurtigt

En tredje typisk fejl, folk begar, er
at fa udbetalt ratepensionen over
for kort en periode. Det koster
for det forste pa afkastet, da man
ofte vil vaelge sikrere investerin-
ger med et lavere afkast, nar pen-
gene er teet pa udbetaling. Hvis
man ikke har brug for alle pen-
gene med det samme, vil afkastet
som naevnt tidligere ogsa blive
beskattet hardere, nar der er tale
om frie midler. Det kan altsa give

e
god mening at fa pengene udbe-
talt over 20 ar i stedet for 10.

Det bliver ekstra relevant, hvis
forskellen i udbetalingerne ogsa
er forskellen pa, om man kommer
til at betale topskat. Det er dumt
at betale for meget i skati 10 ar
og derefter std og mangle netop
de penge til de resterende ar af
ens liv.

Faldgrube nr. 4: Du lgber tor for
pension

Selvom livrenteordninger er ble-
vet mere populzere de seneste
ar, har mange stadig kun rate- og
kapitalpensioner. Det betyder,

at man allerede i begyndelsen af
70'erne kan sta og kun have fol-
kepensionen tilbage. Da de fle-
ste pensionister i dag bliver mere
end 85 ar, har man pludselig
mange magre ar foran en.

Den letteste made at undga
den situation pd er at fd sig en
livrenteordning, men hvis man
ikke @nsker det, kan man ogsa na
langt ved at straekke sin ratepen-
sion over 20 ar.

Laes undersggelsen "/ldre og mid-
aldrendes geeld” pa Nordeas hjem-
meside.

Kan energimodificering

svare sig?

Af Energirddgiver Janus Hendrich-
sen, Energitjenesten Kebenhavn

Mange henvendelser fra husejere
som handler om energi har fo-
kus pa komfort — primaert termisk
komfort. Andre har fokus pa om-
kostningerne. De fleste henven-
delser sker som fglge af at man
som husejer fgler at “nu skal der
altsa ske noget’, fx fordi det har
vaeret en meget kold vinter og
det er sveert for varmeanlaegget
at folge med.

Nar vi gennem samtalen med
husejeren analyserer problemet,
er der faktisk ofte rimeligt forsta-
elige lgsninger pa det. Der traen-
ger til mere isolering pa taget,
nye energiruder eller helt nye vin-
duer, taetningslisterne ved dore
og vinduer skal skiftes og der skal
maske ogsa et nyt varmeanlaeg
til. Nar vi sa taler om gkonomien
i projektet, er der en helt naturlig
forventning om at “det kan betale
sig” - dvs. at investeringerne kan
tjenes ind ved en lavere energi-
regning inden for ca. 10 ar.

Denne forventning er forkert.
Mange glemmer fx, at hvis de
skal have skiftet vinduer, sa er
dette mere en vedligeholdelses-
opgave end en energirenovering.
Energibesparelsen er altsa en dej-
lig lille sidegevinst som man kan
hgste, sammen med en komfort-
foragelse og en funktionsforbed-
ring (de nye vinduer kan faktisk
abnes og lukkes). Hvis man ude-
lukkende ser pa om et givent til-
tag kan svare sig gkonomisk, vil
man veelge fglgende 3 indsatser:
1. udskiftning af zeldre oliefyr/

gasfyr
2. Udskiftning af termoruder til

energiruder

3. Efterisolering pa loft.

Har man allerede gjort dette, sa
er de farste 20-25% af husets op-
rindelige energiregning sparet
ind. De kan saledes IKKE lzengere
spares ind.

70’er huset kan bruge 30-50%
mindre energi med rimelige in-
vesteringer

En meget stor gruppe af boligeje-
re bor i 70%er huset. | en arraekke
har der veeret meget lidt fokus

pa energiforbruget ved handler,
men dette har zendret sig meget
- ikke mindst fordi energimaer-
ket er blevet en lovpligtig del af
salgsannoncerne. Jeg kunne dog
stadig enske mig at der ogsa stod
hvor mange penge der skal til for
at varme det op — nogle gange er
denne udgift nemlig hgjere end
renteudgiften pa huslanet! 70'er
huset er som standard bygget i
en periode hvor et almindeligt
energiforbrug for en bolig pa 140
m2 var mellem omkring 25.000
kWh pr. ar. Dvs. man fx skal bruge
lige over 20.000 kr. til opvarm-
ning med moderne gasfyr.

Hvis husejeren allerede har
gjort de ovenstdende 3 indsatser,
vil det typiske forbrug veere fal-
det til ca. 18.000 kWh. De naeste
skridt herfra er lidt mere kraeven-
de. Et af det mere effektive tiltag
som ikke er saerligt almindelige er
at montere et ventilationsanlaeg
med varmegenvinding og taetne
alle utzetheder i klimaskaermen.
Det giver frem for alt en meget
stor komfortfremgang, det fjerner
fugt og sikrer en korrekt udskift-
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ning af luften. Besparelsen kan
sagtens veere op til 20% - altsa ca.
3.600 kWh/ar. Med dagens priser
svarer dette til en arlig besparelse
pa ca. 330 kr. til gas med en inve-
stering pa ca. 60-80.000 kr. Det er
derfor tydeligt at ingen vil gare
det hvis man ser pa tilbagebeta-
lingstider.

Endnu mere voldsomt ser det
ud hvis man vaelger at bryde alle
gulve op og efterisolere gulve og
sokler samt leegge gulvvarme.
Det giver boligen en helt ny op-
varmelighed, fungerer langt bed-
re med moderne varmeanlaeg,
sikrer at alle varmergr i boligen
skiftes til nye (vedligeholdelse)
og nedbringer varmeforbruget
med ca. 20%. Problemet er bare
at det er 20% af et noget mindre
forbrug, sa besparelsen er derfor
mindre.

4 faktorer ved modificering

Derfor har jeg felgende rad til
husejere der har lyst til at ga i
gang med at modernisere deres
hus:

Se pa energibesparelsen som en
af 4 faktorer:

1. vedligeholdelse

2. komfort

3. salgspris for boligen

4. energibesparelse / energimaer-
ke (som sa har indflydelse pa
3)

Henvend dig som boligejer til en
Bedre Bolig radgiver (se mere pa
www.bedrebolig.dk) der kan ud-
regne hvilken forventet bespa-
relse du vil fa og fa hjzelp til at
prioritere hvordan du ikke blot far

de objektivt mest oplagte projek-
ter gennemfgrt, men hvordan du
kan kombinere Izsningen af dine
komfortproblemer som fx traek
med de indsatser der ber priorite-
res. De stgrste danske pengeinsti-
tutter og realkreditforeninger har
tilkendegivet at de stoler pa Bed-
re Bolig, og derfor har du bedre
muligheder for at opna finansie-
ring til projektet hvis du har en
godkendt rddgivers beregninger
med i tasken.

Energimodernisering er bade
kompliceret og overskueligt —
hvis man bare ved noget om det
- men sddan er det vel med alt?

Godt energimaerke giver hurtigere handel

Et lavt energimaerke, gor det ogsa
lidt lettere at seelge en ejendom.
Fx var den gennemsnitlige ud-
budstid i marts pa 206 dage for
boliger i kategorierne A, B, C og
D, men 211 dage for boliger i ka-
tegorierne E, F og G. Det er en
forholdsvis lille forskel, som ikke
a@ndrer sig meget, selv om vi kig-
ger bagud i tid - se figur 6.

At forskellen ikke er stgrre kan
forklares ved den tilsvarende
forskel i kvadratmeterpris. Blev
lavenergihuse generelt solgt vee-
sentligt hurtigere end hgjenergi-
huse, tilsiger almindelig gkono-
misk teori at de er for lavt prissat.

Ergo burde prisen stige, indtil ud-
bud og efterspargsel igen clearer
pa et mere gennemsnitligt salgs-
tidsniveau.

Sa selv om forskellen ikke er
stor, sa viser den trods alt, at ef-
tersporgslen efter lavenergihuse
fortsat er hgj, ogsa selv om kva-
dratmeterprisen er faldet mindre
end den tilsvarende kvadratme-
teri et hgjenergihus.

De danske boligkgbere ma
saledes siges at veere vagnet op
pa energifronten. Det synligere
energimaerke, de hgjere energi-
priser og de politiske klimatoner
forklarer tendensen.

Et godt rad, man derfor kan
give til boligejerne, er, at overveje
om de har gjort nok ved ener-
giforholdene pa deres hus. Ikke
sadan sagt, at alle boligejere skal
forsege at straebe efter det hgjest
opnaelige energimaerke, for den
slags kan veere dyrt. | stedet ber
boligejerne ga efter de lavt haen-
gende frugter, som fx hulmurs-
isolering, udskiftning af gamle
ruder til energiruder og isolering
af gulvet mellem en uopvarmet
keelder og stueetagen, hvor ud-
giften til forbedringen hurtigt tje-
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Figur 6:

Det tager lidt kortere tid at saelge et energivenligt hus
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Anm.: Der er taget udgangspunkt i et 3-méneders glidende gen-
nemsnit. Kilde: Boligsiden.dk, danbolig og Nordea Kredit

ner sig selv hjem igen pa varme-
regningen.

Dertil kommer, at hvor man
som boligejer ikke kan vaere sik-
ker pa, at den naeste kgber af bo-
ligen saetter lige sa stor pris pa
det nye kirsebaersfarvede kgkken
eller det rosa badeveerelse, som
man selv ger, sa kan man som
saelger veere naesten sikker pa, at
langt de fleste kgbere er enig i, at
et hulmursisoleret hus med nye
og energivenlige vinduer er at
foretraekke frem for det modsatte.

Er man i tvivl om, hvilke ener-
giforbedringer, der hurtigst tje-
ner sig selv hjem igen kan man
eventuelt benytte sig af en ener-
givejleder.

Dobbelt pris for de mest
energivenlige huse

Boligkaberne er villige til at give
en vaesentligt hgjere pris for et
A- eller B-maerket hus end for et
mindre energivenligt hus. | hvert
fald koster et gennemsnitligt A-
eller B-maerket hus pa 140m2 nu
2.519.000 kr., mens et G- eller F-
maerket hus kun koster 1.310.000
kr. - se figur 2.

Boligkebere pa udkik efter et
lavenergihus, ma saledes slippe
naesten det dobbelte af det be-
leb, som boligkgbere pa udkig
efter en G-maerket energisluger
betaler, nar boligdremmen skal
realiseres. Til gengaeld er den
fremtidige varme- og elregning
sa lavere, ligesom der ogsa kan
veere forskel pa beliggenheden.

Der er ikke noget underligt
i, at boligkgberne er villige til at
betale en noget hgjere pris for et
hus med et godt energimaerke.
De seneste ar er renten nemlig
faldet, hvilket har gjort det vee-

sentligt billigere at lane til et lidt
dyrere hus. Samtidig er regnin-
gen til el, vand og varme steget
(se figur 3) bl.a. som felge af de
stigende grgnne afgifter, hvorfor
besparelsen ved at bo i et energi-
venligt hus er blevet starre, sam-
tidigt med at det er blevet billige-
re at finansiere det. Se ogsa figur
4 nedenfor for en oversigt over,
hvad det har kostet at lane 1 mio.
kr. over de senere ar.

Nar lavenergiboligerne har
klaret sig sa meget bedre end
hgjenergiboligerne under den
igangveerende boligprisnedtur,
sa kan det synliggjorte energi-
maerke derfor ikke tillegges al
2ren - renten og energipriserne
har ogsa gjort deres.

| den foreliggende periode
er energipriserne nemlig drgnet
vejret, ligesom den energimaes-
sige skatteskrue har faet et vrid
opad. Dertil kommer, at den nu-

veaerende regering hverken for el-
ler efter valget har lagt skjul p3,
at de gik efter en mere grgn mil-
joprofil med ggede energiafgifter
til folge.

Danskerne har saledes igen-
nem hele perioden oplevet, at ik-
ke blot er prisen pa energi steget,
det samme er de politiske signa-
ler om fremtidige afgiftsstignin-
ger. Det gor det logisk, at bolig-
kgberne er villige til at betale en
stadig hgjere pris for en de klima-
venlige kvadratmetre.

Energiudgifterne kan svinge
med 30.000 kr.

Helt praecist hvor meget billigere,
en boligejere med et A-maerket
hus sidder i det i forhold til en bo-
ligejer med et G-maerket hus, er
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Figur 2:

Kvadratmeterprisen afhaenger af energimaerket

Figur 3:

Sa meget er prisen til el, vand og varme steget med i

forhold til almindelige forbrugerprisudvikling

Prisfior et hus pé 140k,

(== el s L I ]
_—— = v o= =

T I T

13

Mmoo
= =

2600.000 160
2600000 - e 150
2 200,000 - — 140
5 000,000 w

180000 = " —— D 1%
1.800.000 T — T — 120
1.400.000 M b

1.200.000 110
1.000.000 —FiG

I"
il

" gsegagsngEczae:

Forbruger prisindeks 2000 = 100

Braendsal, o,

S 0 varme
—Fernevarmea

Generdd
inflation

Anm.: Der er taget udgangspunkt i et 3-maneders

glidende gennemsnit. Energimaerkerne A og B samt F og G
er af hensyn til datakvaliteten slaet sammen.

Kilde: Boligsiden.dk og Nordea Kredit

meget individuelt bestemt. Vur-
deret ud fra en gennemsnitsbe-
tragtning med et hus pa 140 m2,
kan den arlige energiregning dog
labe op i 30.000 kr. mere for et G-
maerket hus, end for et tilsvaren-
de A-maerket hus - se figur 5.
Sammenholder man resulta-

Figur 4:

Sa meget koster det at forrente et [an pa 1 mio. kr.

tet med, at man i gjeblikket kan
lane de godt 1,2 mio. kr., som et
A/B-meerket hus koster mere end
et F/G-meaerket, til ca. 34.000 kr.
om aret efter skat, safremt der er
tale om et fastforrentet lan uden
afdrag, eller 12.300 kr. om aret,
safremt der er tale om et F3-lan

Figur 5:

Kilde: Danmarks Statistik og Nordea Kredit

uden afdrag, sa virker prisforskel-
len ikke urimelig. Slet ikke nar
man ogsa tager i betragtning, at
A-maerkede huse typisk ogsa er
nyere, mere moderne og har en
bedre planlgsning og indeklima
end et mindre energivenligt hus.

Den arlige energiudgift er maerkbart lavere pa en energi-

venlig bolig end pa en energisluger
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Kilde: Realkreditradet og Nordea Kredit

Kilde: Videncenter for energibesparelser i bygninger,
Energitjenesten og Nordea Kredit

Veje pa afveje

Eller hvad skal man afveje og vide
omkring veje?

Vihar i dette inserat sat et
fokus pa vores veje og admini-
strationen heraf. Naturligvis er
det mest presserende info for de
grundejere, der bor ud til private
feellesveje, og dermed selv di-
rekte skal afholde udgifterne eller
via samarbejdet i grundejerfor-
eningen.

Men i det starre faelleskab, sa
ejer vi jo ogsa de kommunale
veje, og derfor har vi ogsa en for-
pligtigelse til at veere opmaerk-
som pa, hvad der sker pa disse

veje. Vi skal tage et medansvar
for, at vi som borgere i kommu-
nen dermed er indirekte ejere af
de kommunale faellesveje, og an-
svarlige for at passe godt pa de
milliarder, der er investeret i vores
vejkapital.

Uden vej ingen bolig kan man
sige. Vejene og trafikken pa vej-
nettet er helt basal for, at vi kan
komme til og fra vores egen bolig
og rundt i samfundet. Den kapi-
tal, der er bundet i de over tiden
anlagt veje, stier og fortove, giver
et lgbende afkast i form af, at vi
kan benytte dem.

Men der er ogsa omkostninger
forbundet med vedligehold og
fornyelser. Det glemmes i hverda-
gen, men bliver sgrgeligt aktuelt,
nar der er defekter eller decide-
rede sammenbrud af veje eller
broer. Sa ses sarbarheden alt for
tydeligt.

Det er ikke i orden, og der skal
gribes ind, nar der er nogen, der
bevidst eller ubevidst, edelaegger
vores veje. Vi skal veerne om vores
veje og spare pa omkostninger-
ne, det drejer de naeste sider sig
0gsa om.

Vejvedligehold/-ejerskab

| PL steder vi gentagne gange pa
den misforstaelse, at folk tror, at
det er vejejeren af en privat feel-
lesvej, der skal sarge for drift og
vedligehold af den pagzeldende
vej. Rent faktisk har pligten til
drift- og vedligehold intet som
helst med ejerskabet til vejen at
gore.

Pligten til at vedligeholde og
renholde private fzllesveje regu-
leres af Lov om private fzellesveje
(populaert kaldet Privatvejsloven),
og ifelge § 44 (byzonereglerne),
sa er det ejerne af de ejendom-
me, der graenser til den private
feellesvej, der skal serge for at
holde vejen "i god og forsvarlig
stand i forhold til ferdslens art og
omfang” Undtaget herfra er ale-
ne de ejere af tilstedende ejen-
domme, der kan dokumentere, at
de ikke har vejret til den pagael-
dende ve;j.

Ud over ejendomme, der er di-
rekte tilstedende til den private
feellesvej, kan der ogsa veere an-
dre ejendomme, der skal bidrage,

men det vil i sa fald fremga af
tinglyst servitut.

Klar tekst

Sa uanset om vejen ejes af grund-
ejerforeningen, udstykker, kom-
mune eller andre, sa er det som
udgangspunkt stadig ejerne af de
tilstedende ejendomme, der skal
foresta drift og vedligehold.

Konsekvensen af dette er
blandt andet, at selv om der er
nogle grundejerforeninger, der
tror, at blot fordi deres forening
har faet tilskadet en eller flere ve-
je iforeningens omrade, der har
status af privat feellesveje, at sa er
det ogsa grundejerforeningens
opgave at vedligeholde vejen, sa
er det altsd som udgangspunkt
en misforstaelse.

Det er kun safremt det direkte
fremgar, at det er en del af grund-
ejerforeningens formal, at for-
eningen er forpligtet til at foresta
drift og vedligehold. Det er altsa
ikke nok, séfremt der i en lokal-

plan star, at foreningen skal tage
skade pa veje. En sddan bestem-
melse vedrgrer kun vejejerskabet.
Men star der i lokalplanen, at for-
eningen skal foresta drift/vedli-
gehold, sa er det selvfalgelig en
grundejerforeningsopgave.

Renholdelse

Det er de samme ejendomme,
der er forpligtet til at vedlige-
holde vejen, der er forpligtet til
at sgrge for, at der bliver fjernet
ukrudt, affald mv. og renholdt -
herunder evt. grefter, nedlgbsri-
ste, regnvandsbrgnde og rergen-
nemfaringer. Pligten til at renhol-
de omfatter saledes ogsa rydning
af sne og glatferebekeempelse.

Hvilket ansvarsomrade?

Den enkelte ejendoms ansvar vil
typisk (der er dog en raekke und-
tagelser) omfatte hele leengden
af ejendommen og ud til vej-
midte.



Kommuners vejinfo

PL noterer sig med tilfredshed, at
der er en reekke kommuner, der
gor en god indsats for at informe-
re deres borgere om reglerne for
private fzellesveje. Som et rime-
ligt eksempel gengiver vi neden
for Vordingborg Kommunes bud
pa information om private feel-
lesveje, som alt i alt er ret praecis.
Vi har medtaget teksten idet den
ganske paent samler op pa en
reekke af de mange forhold, som
vi tidligere har veeret inde pd i vo-
res forskellige artikler. Bemaerk
venligst at nogle regler kan vaere
lidt forskellige fra kommune til
kommune.

Private feellesveje

Ved private fellesveje forstas
de veje, gader, broer og pladser,
der uden at vzere offentlige, tje-
ner som faerdselsareal for anden
ejendom end den ejendom, hvor-
pa vejen er beliggende, nar ejen-
dommene er i seerlig eje.
Administrationsgrundlaget for
private fellesvej er Lovbekendt-
gorelse 2008-05-22 nr. 433 om
private faellesveje, populaert kal-
det "Privatvejsloven”
Hvis du har problemer el-
ler spergsmal som gar ud over,
hvad der kan laeses her pa siden
sa kontakt en af os som er naevnt
ude til hgjre.

Private feellesveje - spgrgsmal
og svar

Her er samlet en raekke ofte fore-
kommende spgrgsmal og svar
vedr. private faellesveje.

Indledningsvis nogle defini-
tioner:

Hvad er en offentlig vej?

En vej, der er tilgeengelig for al-
mindelig feerdsel og som admini-
streres af stat eller kommune.

Hvad er en privat feellesvej?

En vej, der er faerdselsareal for
anden ejendom, end den ejen-
dom, som vejen er beliggende
pa (nar ejendommene ikke har
samme ejer).

Forhold vedrgrende disse veje
reguleres efter “lov om private
feellesveje”. Der kan vaere andre
former for private veje, som ikke
er omfattet af loven.

Hvad er veje i byomrade?

Veje i byer og i omrader, der ef-
ter kommunalbestyrelsens be-
slutning er tildelt "bystatus”: dvs.
sommerhusomrader og landsby-
er, jf. kommuneplanen.

Hvad er veje pa landet?
Veje i omrader, der ikke er omfat-
tet af definitionen pd byomrade.

Hvem bestemmer om en vej er pri-
vat eller offentlig?
Kommunalbestyrelsen beslut-
ter om en privat vej skal optages
som kommunevej eller om en
kommunevej skal sendres til pri-
vat vej. En privat vej kan evt. sam-
tidig fungere som offentlig sti.

Hvad er min ret og pligt som "vej-
ejer”?

Private veje er normalt en del af
en privat eiendom. Har man et
vejareal over sin ejendom, har
man normalt ret til at faerdes pa
arealet ogsa selv om vejen ikke
er adgangsvej for eiendommen.
Ejerforholdet er uden betydning
for vedligeholdelsespligten.

Hvem skal vedligeholde en privat
feellesvej i byomrade?

Ejerne af de tilgreensende ejen-
domme, uanset om de har vejret
til vejen (dette er imidlertid lidt
forkert, idet man er undtaget sa-
fremt man kan dokumentere, at
man ikke har vejret, red). Normalt
vedligeholder grundejerne vejen
ud for egen ejendom. I nogle til-
feelde kan der foreligge en ken-
delse, der neermere beskriver
hvordan og hvornar vejen vedli-
geholdes. Endelig kan vejen ved-
ligeholdes efter frivillig overens-
komst f.eks. af en grundejerfor-
ening. Kommunen bestemmer i
hvilket omfang og pa hvilken ma-
de vejen skal vedligeholdes. Efter
loven skal vejen holdes i god og
forsvarlig stand, under hensyn til
feerdslens art og sterrelse.

Hvem skal vedligeholde en privat
feellesvej pa landet?

De grundejere, der har ret til at
benytte vejen, vedligeholder
vejen i forhold til deres brug af
denne. Er der ikke enighed om
hvordan og hvorledes vejen skal
vedligeholdes, kan kommunen
afholde vejsyn og afsige kendelse
om vedligeholdelsen.

Hvem skal rydde sne pd en privat
feellesvej?

De samme, som er forpligtet til

at vedligeholde vejen, skal ogsa
rydde sne og treeffe foranstaltnin-
ger mod glat fere. Undtaget for
pligt til snerydning er veje i som-
merhusomrader, hvis ikke kom-
munalbestyrelsen har bestemt
noget andet.

Hvem skal renholde en privat fael-
lesvej?
De samme, som er forpligtet til

at vedligeholde vejen, skal ogsa
fijerne ukrudt og affald m.v., samt
renholde grofter, nedlgbsriste og
rergennemlgb.

MGd man etablere en ny udkersel til
sin ejendom?

En aendring af udkerselsforholde-
ne skal godkendes af kommunen.
Der ma normalt kun etableres 1
udkersel pr. ejendom.

Hvor seettes hegn eller plantes haek
ved skel til vej?

Hegn skal seettes helt pa egen
grund, og haek skal plantes i en
afstand, sa den til enhver tid

kan holdes inden for skellinjen
(Hegnslovens § 11). NB: Pa hjor-
negrunde kan der vaere tinglyst
servitut om oversigtsareal, hvor
evt. beplantning skal holdes ned-
klippet (normalt i en hgjde af 0,8
-1,0m).

Hvem opseaetter vejnavneskilte?
Grundejerne opsaetter nye skilte
og udskifter defekte skilte efter
geeldende regler i samrad med
kommunen.

Hvem (ud over beboerne) ma feer-
des pad en privat feellesvej?

Pa veje i det abne land, ma man
feerdes til fods eller pa cykel (Na-
turbeskyttelseslovens § 26). Eje-
ren kan dog i visse tilfeelde ved
skiltning helt eller delvis forbyde
feerdsel. Pa veje i byomrader ma
man almindeligvis faerdes, nar
feerdslen er af samme karakter
som beboernes egen faerdsel.

Uenighed om faerdselsret ad
en vej afgeres af domstolene

Hvem skal vedligeholde beplant-
ning langs ve;j?

Det skal den enkelte grundejer
som har skel ud mod vejen, mal
som pa tegningen.

Ma man speerre en vej?

Private feellesveje og stier ma ikke
afspaerres uden kommunens og
politiets godkendelse. Bl.a. hen-
syn til brandvaesen og renovati-
onskaretgjer gives tilladelse kun i
sarlige tilfelde.

Ma der leegges trafikhindringer pG
rabatter?

Rabatter er en del af vejarealet.
Pa rabatarealer ma derfor ikke
anbringes sten eller andre gen-
stande, som evt. kan skade trafi-
kanter eller hindre trafik. Rabatter
skal frinoldes for treeer og anden
beplantning. Rabatter vedlige-
holdes i nedvendigt omfang af
hensyn til feerdslen (se: vedlige-
holdelse af veje).

Ma man opseette feerdselsskilte pd
private feellesveje?

| byomrade skal opseetning af
feerdselstavler pa private feelles-
veje godkendes af kommunen
og politiet. P4 landet skal faerd-
selstavler godkendes af politiet.
(Feerdselslovens § 97).

Kilde: Vordingborg Kommune
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I nogle foreninger er det sdledes,
at foreningen har medlemmer,
der bor enten til privat fellesvej,
offentlig vej eller bade og. Denne
problematik er f.eks. ofte set i Ko-
benhavn og andre storbyer. | sa-
danne foreninger er der ofte et
problem i forhold til de medlem-
mer, der alene bor til offentlig vej,
idet disse ofte ikke kan se, hvor-
for de ogsa skal betale til de pri-
vate feellesveje, nar de ikke er bi-
dragspligtige jf. Privatvejsloven.

PL er ikke bekendt med, at der
skulle veere domspraksis pa om-
radet, men vi er bekendt med, at
der har veeret indgaet en raekke
forlig rundt om, og det er vores
formodning, at hvis en sddan sag
— altsa hvor en forening kraever,
at medlemmer til offentlig vej
ogsa skal betale til de private feel-
lesveje — skulle komme for retten,
sa ville den nok falde ud til fordel
for medlemmet boende til offent-
lig vej.

Opdel kontingent

PL har derfor gennem arene op-
fordret til, at man i foreninger op-
splitter medlemskontingentet pa
en sadan made, at den del af kon-
tingentet, der vedrerer driften

af de private fxllesveje, fordeles
mellem de medlemmer, der er
defineret jf. Privatvejsloven.

Men husk nu ogsa, at selv om
en ejendom alene ligger til of-
fentlig vej, sa kan der sagtens vae-
re tinglysning pa ejendommen
om, at den alligevel skal bidrage.




Vedligehold eller renovering?

Af Hartvig Consult

Mange bestyrelser i grundeejer-
foreningerne landet over, der stil-
ler sikkert sig selv disse spgrgs-
mal:

Hvorndr kan det ikke laengere
betale sig at bruge penge pa al-
mindeligt vedligehold af grund-
ejerforeningens belaegnings-
areal?

Er det den rette form for vedli-
gehold vi bruger penge pa?
Hvorndr er det en bedre gkono-
misk lgsning at igangsaette en
renovering af arealerne?

Efterdret er over os og lige snart
er det vinter. Nar vinteren kom-
mer skal alle revner i vejene veere
lukket, ellers kan det, nar frosten
for alvor saetter ind, resultere i,

at revnerne bliver til store huller

i vejene. Vandet traenger ganske
enkelt ned i revnerne, og ndr van-
det fryser, ved vi jo det udvider
sig, og dermed bliver revnerne

pludselig til huller. Timingen i
revneforsegling er dog af stor
vigtighed, da revnerne er storst,
nar det er koldest, og resultatet af
revneforseglingen dermed bliver
bedst. Men er det den bedste lgs-
ning pa sigt? Er det i stedet ved at
veere tid til en sterre renovering?
Det er de spgrgsmal, den ansvar-
lige vedligeholder skal stille.

| vinterperioden kan tiden an-
vendes til at kigge pa, vurdere og
planlaegge forarets arbejde pa as-
falt og fortove. @nsker man even-
tuelt at fa vejbump og skiltning,
sa skal der accept fra vejmyndig-
hed (kommune) og Politi, sa vin-
teren kan bruges pa at sege de
nedvendige godkendelser.

Til fordr og sommer er det sa
tid til at udfere de planlagte an-
leegsarbejder. Og det er sa her,
det er vigtigt at vinterens over-
vejelser munder ud i den rigtige
og bedste gkonomiske lgsning.
Hvornar er skaeringspunktet for,
hvornar renovering er bedre end
vedligehold?

Den kapital, der er bundet
i vej- og flisearealer, kaldes for
vejkapital. Det er vigtigt at sikre
denne kapital med en rettidig og
kontrolleret vedligeholdelse, men
pa et tidspunkt vil udgifterne til
vedligehold skaere udgifterne til
renovering, og hvordan finder
bestyrelsen ud af, hvornar det ek-
sakte tidspunkt for renovering er,
s& man far mest muligt ud af sin
investerede vejkapital.

Ekspertise en ngdvendighed

Brug af en radgivende ingenior
vil give en uvurderlig hjeelp i for-
hold til at tage den endelige be-
slutning.

Efter gennemgang af belaeg-
ningsarealet sammen med en
radgivende ingenigr udarbejdes
en generel vurdering af den re-
sterende levetid og det fremti-
dige vedligeholdelsesniveau pa
belaegningsarealet. Ved hjalp af

drift og vedligeholdelsesplaner er
man i stand til at felge udviklin-
gen og udgiftsniveauet. Udgifter-
ne kan indseettes i budgetterne
og ud fra vurderingen, kan det
fastsaettes, hvornar udgiften til
reparationer overstiger investe-
ringen for renovering. Ved reno-
vering haeves vejstandarden og
de arlige omkostninger nedsaet-
tes vaesentligt, ligesom man far et
velholdt areal, der i omkring 15 ar
er stort set omkostningsneutralt.

| vurderingen bgr ikke kun
indga revner, huller, lunker og
ujeevnheder. Har man en privat
feellesvej, er stikket fra vejbrgn-
den til hovedledningen grund-
ejerforeningens ansvar og repa-
rationer af stikledninger skal ske
inden andre udbedringer eller re-
novering. Kantstenslysninger og
fortove skal gennemgas, saledes
at disse ogsa udbedres, inden der
arbejdes pa asfalt.

Der er saledes masser af feel-
der, man kan falde i, men det er
netop derfor, man ved brug af en
radgivende ingenigr med mange
ars erfaring kan veere tryg ved, at
der sgges de korrekte Igsninger.
Det er for eksempel ikke tilrade-
ligt, at sterre lunker og ujaevn-
heder oprettes samtidig med
udlzegning af slidlag. Men dette
er kun en af mange faldgruber,
hvor en rddgivende ingenigr sik-
rer den optimale, teknisk korrekte
lasning pa beleegningsarbejdet.

Hvad enten gennemgangen
med den radgivende ingenigr
viser, at en renovering er foresta-
ende, eller det fortsat kan betale
sig at vedligeholde, sa vil grunde-
ejerforeningen ved at benytte en
radgivende ingeniars ekspertise,
sikre, at arbejdet styres og kon-
trolleres, og de rette lgsninger

veelges, sa det sikres, at kvaliteten
er i top hvorved levetiden for-
@ges. Dermed kan renovering ud-
saettes, eller man sikres den bed-
ste lasning fremadrettet. Det er
vigtigt, at veere opmaerksom p3,
at det sjeeldent er den billigste
pris pa tilbudsdagen, der er den
teknisk og gkonomiske bedste
lasning pa sigt. Her vil det veere
en stor hjaelp at have en kvali-
ficeret partner ved sin side, sa
man tager den rette beslutning
ud fra de rigtige parametre. Man
kan ikke forvente, at bestyrelsen

i grundejerforeningen har den
ngdvendige erfaring, der sikrer,
at man far den gkonomiske og pa
sigt bedste lgsning.

Klimaaendringer

De problemer, vi oplever med
vores klimaaendringer, skal ogsa
tages med i overvejelserne. Der
er i pressen meget fokus pa kli-
madebatten, primaert omkring
ogede regnmaengder og haevet
vandstand ved kyster, sger og aer.
Ved en renovering kan grund-
ejerforeningen mindske presset
pa kloakkerne og aktivt bidrage
til samfundsgkonomien. Dette
kan gores uden voldsomme gko-
nomiske omkostninger og der-
ved er en renovering af de pri-
vate feellesveje ogsa en del af de
overvejelser, der bgr indarbejdes
i projekterne.

Meget af klimadebatten inde-
holder ogsa det man i daglig tale
kalder "Risk Management’, eller
som en af vore store erhvervs-
virksomheder kalder "rettidig
omhu” Ved at vurdere, analysere
og taenke fremadrettet i en reno-
veringsplan, kan der indarbejdes
dele, saledes at man som grund-

ejerforening kan aflaste sin egen
infrastruktur, og derved kan bi-
drage til at mindske presset pa
kloaksystemerne. Dette vil tillige
veere til gavn for blandt andet
medlemmernes kaeldre, der kan
vaere meget udsatte i voldsomme
perioder med regn.

Udagiften til radgivende ingeni-
or ma ikke skreemme grundejer-
foreningen. Det er vores erfaring,
at vi som minimum tjener vores
honorar hjem til kunden ved bl.a.,
at der veaelges den rette lgsning,
der ikke kun sikrer, at grundejer-
foreningen far den rette belaeg-
ning, men ogsa en lgsning, der pa
sigt giver glaede og gkonomiske
besparelser ar efter dr og oveni-
kebet er klimasikret. En yderli-
gere stor fordel for grundejer-
foreningen er de mange, mange
timers arbejde, der spares, da det
er den radgivende ingeniar, der
patager sig tilsyn med arbejdet
undervejs og dermed straks kan
kraeve aendringer eller kassere ar-
bejde, hvis der skulle vaere uover-
ensstemmelser i forhold til den
onskede kvalitet og udseende.

Hartvig Consult har mange
ars erfaring som rddgivende in-
geniar, og for | treeffer en endelig
afgerelse om, hvad jeres grund-
ejerforening skal ggre ved belaeg-
ningsarealet, sa ber | starte med
en uforpligtende samtale med
Hartvig Consult.

FAKTA

Pa PLs hjemmeside kan un-
der "Fordele/Hartvig Consult”
kan du finde kontaktinforma-
tioner pa Hartvig Consult.



Godt at hyre radgiver til
renovering af stier

Da grundejerforeningen Eriks-
minde i Greve stod over for en
storre renovering af deres asfalt-
stier i foraret 2014, valgte besty-
relsen at hyre en ekstern radgi-
ver til projektet. Den beslutning
er bestyrelsen glad foridag,
fordi rddgiveren bidrog med den
forngdne faglige viden. Samlet
set sparede grundejerforeningen
bade tid og penge ved at hyre en
ekstern radgiver.

-Vi kunne se, at vi ikke havde
ressourcer nok til at lave sddan et
projekt privat. Det tager tid, og
vi manglede den faglige viden,
derfor sendte vi bud efter en rad-
giver, fortzeller naestformand for
Grundejerforeningen Eriksminde
i Greve, Lars Klinke.

Beslutningen bundede i, at
grundejerforeningen skulle have
renoveret stisystemet i boligom-
radet, der bdde omfattede ud-
laegning af nye belaegninger og
udskiftning af brende, riste og
stibomme.

Korrekt udbudsmateriale sparer
penge
Efter et registreringsarbejde kun-
ne konsulenten udarbejde et de-
taljeret udbudsmateriale. Netop
udbudsmaterialet er en vigtig
del, som radgiveren kan bidrage
med, sa grundejerforeningen
kan indhente de bedste tilbud fra
entreprengrerne, mener Charles
Lykke Hansen, Teknologisk Insti-
tut.

-Hvis man skal have de bedste
tilbud ind, skal der udarbejdes
et udbudsmateriale, der klart og
tydeligt beskriver, hvad man gn-
sker. Et klart og korrekt udbuds-
materiale vil affede en billigere
pris, fordi tilbudsgiverne sa ikke

bliver ngdt til at laegge ekstra pa
prisen pa grund af usikkerheder,
siger han og tilfgjer:

-Men et godt og overskueligt
udbudsmateriale tager tid, og her
vil erfaring inden for omradet vee-
re en stor fordel.

Det forhold nikker Lars Klinke
genkendende til:

-Uden en radgiver havde pro-
jekt ligget pa mine skuldre alene.
Selvom jeg har en vis viden inden
for asfalt og brende, var det rart
at have et firma bagved som lave-
de udbudsmaterialet, og selvom
der jo er et saleer til radgiveren,
har jeg helt afgjort tjent pa det,
fortaeller Lars Klinke .

Den videre proces

| det videre arbejde er det op til
grundejerforeningen, hvor meget
de har lyst til at deltage, forteeller
Charles Lykke Hansen.

- Spergsmalene fra tilbuds-
giveren tager radgiveren sig af.

Grundejerforeningen skal i prin-
cippet kun tale med os, men tit
vaelger foreningen dog at deltage
aktivt i processen. Men vi er med
hele vejen lige fra opstartsme-
derne, over kontrolbesggene til
selve afleveringsforretningen, si-
ger han.

Projektet i Eriksminde startede
op i maj maned med valg af en-
treprengrer, mens arbejdet gik
i gang den fglgende méned, og
Lars Klinke er klar i spyttet, nar
det kommer til at give et rdd vi-
dere til andre grundejerforenin-
ger, der star foran lignende reno-
veringsprojekter:

-Se jeres projekt i helikopter-
perspektiv. Sperg jer selv, hvad
I skal have lavet, og hvad | har
at gere godt med og hyr sa en
ekstern radgiver ind, er radet fra
naestformanden for Grundejerfor-
eningen Eriksminde i Greve, Lars
Klinke.

Kilde: Teknologisk Institut

Efter stk. 4 geelder, at det er
vejbestyrelsen, der skal afggre
hvilke ejendomme vejen skal tje-
ne som faerdselsareal (vejret) og
hvem der fremtidig skal veere ejer
af vejarealet. Tinglysning af dette
skal foretages og bekostes af vej-
bestyrelsen.

Lov om offentlige veje er un-
der revision. Ovenneevnte be-
stemmelser, der primaert blev
indfort for at bremse visse kom-
muners privatiseringsiver, synes
dog at blive fastholdt.

Privat faellesvej til offentlig vej

Efter Lov om private feellesveje §

25 er en kommune forpligtet til
at udarbejde en liste over private
feellesveje og udlagte private feel-
lesveje.

Efter § 58, stk. 1 er kommunen
forpligtet til af egen drift jeevnligt
at vurdere om en privat feellesvej
har en sddan betydning for den
almene faerdsel, at vejen skal op-
tages som offentlig vej.

Efter stk. 2 kan grundejerne
(safremt de star for 2/3 af omkost-
ningerne ved driften af vejen) an-
mode kommunen om at foretage
en trafikteelling til belysning af,
hvor stor en del af den motorise-
rede feerdsel pa vejen, der er al-
men faerdsel.

Hvis det viser sig, at den gen-
nemgdende motorkgrende faerd-
sel udger mere end 50% af den
samlede motoriserede feerdsel, sa
er kommunen jf. stk. 3 forpligtet
til at optage vejen som offentlig
vej.

Der skal gd mindst 4 ar mel-
lem anmodninger om trafiktael-
linger (stk. 2) og kommunen kan
som betingelse stille krav om, at
ansggerne afholder udgifterne til
trafiktaellingerne, hvis disse viser,
at en gennemgdende motorkg-
rende faerdsel udger mindre end
25% af den samlede motorkeren-
de feerdsel pa vejen (stk. 4).

Nar vej skifter ejer

Det sker nogle gange, at man i
en kommune valger at en vej
skal skifte karakter f.eks. ved &n-
dret benyttelse. Kommunen er
indenfor visse regler suveraen i,
hvordan veje er opfart pa den sa-
kaldte vejliste. Vi har set pa de to
normale situationer, som PL na-
turligvis radgiver sine medlems-
foreninger omkring.

Offentlig ve;j til privat feellesvej

Efter Lov om offentlige veje § 90,
stk. 7 gaelder, at hvis en vejbesty-
relse (kommunen) bestemmer, at

en offentlig vej skal nedlaegges
og overga til privat fllesvej (el-
ler privat vej), sa skal dette varsles
mindst 4 ar i forvejen. Hvis der
gar mere end 6 ar, uden at beslut-
ningen er fort ud i livet, sa skal
proceduren ga forfra.

Efter stk. 8 geelder, at vejbesty-
relsen samtidig skal udfaerdige en
tilstandsrapport, der dokumente-
rer, at vejen med udstyr er i god
og forsvarlig stand i forhold til
den fremtidige trafik pa vejen.

Fortsaettes pd naeste side >>

Gravetilladelser

Det sker, at det er ngdvendigt for
en ledningsejer at udfere grave-
arbejde enten for at leegge nye
ledninger eller for at renovere ek-
sisterende. Hertil kraeves en gra-
vetilladelse, som den pageelden-
de ledningsejer skal indhente.

Som beboer pa en vej, hvor
der udferes gravearbejde, skal
man lige holde sig for gje, at det
altsa er ledningsejeren, der ind-
henter gravetilladelsen - det har
ikke noget med den eller de en-
treprengrer, som rent faktisk ud-
forer arbejdet.

| det felgende gengives i me-
get kort form nogle af de forhold,
som ledningsejer skal overholde.

Hvem giver tilladelsen til at
grave?

» Pa kommunale veje, stier, for-
tove og rabatter og private feel-

lesveje i byzonen er det kom-
munen.

« Pa private veje i landzonen er
det den private vejejer.

Ledningsejers ansvar

Ved gravearbejder er det led-

ningsejerens ansvar:

- at overholde reglerne for, hvor-
dan de ma grave og afmaerke.

- at sgrge for, at trafikken sker
med mindst mulige gener.

- at orientere beboere pa vejen
og grundejerforening om sterre
gravearbejder.

- at orientere ejer af vejen pa pri-
vate feellesveje skriftligt mindst
3 dage inden arbejdet starter.

Retablering

Det er udsteder af gravetilladel-
sen, der skal efterse, at der er sket

korrekt retablering af omradet
efter endt gravarbejde. Hvis du
derfor konstaterer, at et gravear-
bejde ikke er retableret korrekt
(asfalten sunket, haevet op, rev-
net, eller maske ligger fortovsfli-
serne skaevt), sa er det vigtigt, at
du henvender dig til kommunen
med det samme. Kommunen kan
indtil to ar efter, at et gravearbej-
de er feerdigt kraeve, at entrepre-
ngren udbedrer fejl og mangler.

Man kan i gvrigt finde led-
ningsejere pa Ledningsejerregi-
stret LER.

PL har planer om yderligere
tiltag pa dette omrdde og he-
rer gerne fra foreninger, der har
gode som darlige erfaringer, som
kan indga i vores erfaringspulje.



Mandat eller ej

Vi ser oftere og oftere, at forenin-
gers arbejdsomrader bliver mere
og mere komplicerede, hvilket
foreger bestyrelsernes risiko for
at treeffe beslutninger, der kan
ligge ud over bestyrelsens saed-
vanlige mandat.

Det er altid vaesentligt, at be-
styrelserne holder tungen lige i
munden og er afklaret med, om
et beslutningsforhold kan siges
at veere en del af foreningens
daglige drift - og dermed besty-
relsens saedvanlige beslutnings-
kompetance - eller om det ma
siges at ligge udenfor, hvorved en
beslutning vil kreeve en general-
forsamlings afgarelse.

PLs rad i sddanne sager vil al-
tid veere, at hvis bestyrelsen pa
nogen made fgler sig i tvivl, sa
bgr man tage en ekstraordinzgere
generalforsamling.

Dette geelder ogsa, hvis der er
nogen, der uden for bestyrelsen
pa den ene eller anden made gor
gzeldende, at man skal overveje
en sadan beslutning sammen
med en generalforsamling, inden
den tages.

Arbejdsudvalg

Baggrunden herfor er, at en be-
styrelse kun er et "arbejdsudvalg’,
hvis funktion er at varetage for-
eningens/generalforsamlingens
vedtaegter/beslutninger imellem
to generalforsamlinger.

Man skal som bestyrelse der-
for veere ekstremt papasselig
med at vzere sikker pa sit mandat,
og specielt hvis man pa den ene
eller anden mdde kan komme til
at binde foreningen og dermed
generalforsamlingen leengere
end til naestkommende general-
forsamling.

Bestyrelsen er derfor nadt til
i hver sag at vurdere, om der er
truffet lovlige beslutninger pa en
tidligere generalforsamling, der
giver bestyrelsen det forngdne
mandat.

Endvidere er det god praksis,
at nar sddanne mandater om-
fatter forhold, der tidsmaessigt
straekker sig over leengere tid end
mellem to pa hinanden falgende
generalforsamlinger, da bor sa-
danne aftaler omtales subsidizert
forleenges pa en generalforsam-
ling — ogsa saledes at baggrun-
den for sddanne aftaler er i frisk
erindring hos nye medlemmer i
foreningen samt at det ikke gar
i glemmebogen for de @vrige
medlemmer.

Forebyg kritik

Baggrunden for vores anbefaling
for en meget forsigtig tilgang er,
at det altid er meget ubehageligt,
safremt der rejses en berettiget/
uberettiget kritik pa en general-
forsamling omkring beslutninger,
som en bestyrelse har foretaget.
Man skal ogsa veere opmaerksom
pa, at en ulovlig beslutning kan
medfore, at der rejses krav mod
det eller de bestyrelsesmedlem-
mer, der er ansvarlige for en sa-
dan ulovlig beslutning, samt at
PLs forsikring ikke daekker ulov-
lige beslutninger.

Ngdsituation

En bestyrelse vil nogle gange
kunne legitimere en beslutning,
hvis det er saledes, at bestyrelsen
forinden skriftligt informerer alle
medlemmer om sagen og sam-
tidig ger opmaerksom p3, at sa-
fremt der er nogen, der begaerer

en ekstraordinaer generalforsam-
ling, sa vil bestyrelsen afholde en
sadan. Men dette vil kun kunne
retfaerdiggres, hvis der er tale om
mindre spergsmal eller sager af
meget hastende karakter, der
ikke kan afvente at der indkaldes
med de i vedtaegten angivne fri-
ster. | seerligt hastende sager (af
naermest nedkarakter) kan der
veere tale om, at man uden en
formel generalforsamling kan
blive ngdsaget til at indsamle
medlemmernes tilkendegivelse
pa en sdadan made og at man pa
den baggrund trzeffer en beslut-
ning. Men en sadan sag skal altid
vendes pa farstkommende gene-
ralforsamling, sdledes at forlgbet
kan tages behgrigt til referat.

Tredjeparter

Selv om en bestyrelse star i en
forhandlingsposition med en
tredjepart, kan dette sjeeldent ret-
feerdiggere, at en bestyrelse und-
lader at inddrage medlemmerne
i beslutningen, safremt forholdet
kan siges at have konsekvenser
for foreningens skonomi.

Er der tale om kontraktsmaes-
sige aftaleforhold med tredjepart
anbefales det, at man pa gene-
ralforsamlingen tillige undersg-
ger, om forholdet er af en sadan
karakter, at bestyrelsen tillige
skal have mandat til at antage en
advokat til at gennemse kontrak-
ten i forhold dels til umiddelbare/
langsigtede konsekvenser, men
ogsa i forhold til force majeure.
Endvidere bgr bestyrelsen sage
at opna sa bredt et mandat som
muligt, sdledes at man ikke blo-
keres i evt. forhandlingssituatio-
ner.

Better safe than sorry.

Realdania:

Det byggede Danmark er vores arbejdsplads

Realdania er en filantropisk for-
ening, der arbejder for skabe bedre
byer, for at fremtidssikre bygnings-
arven og for at udvikle byggeriet.
Er du boligejer, kan du gratis blive
medlem, og dermed kan du blive
en del af foreningens vision om at
skabe livskvalitet gennem det byg-
gede miljg til gavn for alle dan-
skere.

Jesper Nygdrd er adm. direktor
for Realdania siden 2013, og her
fortaeller han om foreningen og
hvordan den arbejder for at bidra-
ge til lesningen af nogle af samfun-
dets store udfordringer.

Af Jesper Nygdrd, adm. direkter,
Realdania

Pa engelsk har man et begreb,
der hedder "the built environ-
ment”, og alle derovre ved, hvad
man mener, ndr man taler om
det. Oversat ordret til dansk bli-
ver det til “"det byggede miljg",
som kan lyde en smule tort eller
akademisk. Men det er det ikke.
Det star for alle de bygninger og
anlaegskonstruktioner, der star

rundt omkring i alle dele af lan-
det. Det er alt det, som vi menne-
sker i gennem tiderne har skabt
og forandret i landskabet og byg-
get op, og som stadig er bevaret
som intakte bygninger, ruiner el-
ler fortidsminder. Ogsa her i Dan-
mark, hvor der naesten ingen op-
rindelig natur er bevaret, mgder
man det byggede miljg stort set
overalt, hvor man gar.

Realdania er en medlemsbase-
ret filantropisk forening. Vi har ik-
ke mindre end 150.000 medlem-
mer fordelt over hele Danmark,
og alle med fast ejendom kan
blive medlem. Vi deler filantro-
piske penge ud med det formal
at styrke danskernes livskvalitet
gennem det byggede milja.

Indtil &r 2000 var Realdania en
finansiel virksomhed, der ejede
Realkredit Danmark og BG Bank,
og da vi solgte dem til Danske
Bank i efteraret 2000 blev vi en
filantropisk forening. Fra den 2.
oktober 2000 til i dag har vi bidra-
get med ca. 15 mia. kr. i filantropi
0g 2,7 mia. kr. i skattebetaling.

Vores formue er altsa skabt
gennem langivning til det byg-
gede miljg, og det er ogsa derfor
vi fortsat arbejder med det byg-
gede miljo. Det betyder, at vores
"arbejdsplads” er teet ved 43.094
kvadratkilometer stor, for det er
hele Danmarks areal. Det er en
stor arbejdsplads, og det betyder,
at vi altid har gjne og grer dbne
for at se spaendende, nyttige, ny-
skabende og problemlgsende
projekter eller idéer og relationer
i samme retning.

Veerdi for alle - for boligejerne
og for alle andre

At vi er vokset ud af realkreditten,

ger os naturligt forbundne med
den almindelige boligejer. Men
lige sa vaesentligt er det, at vi som
filantropisk forening er sat i ver-
den for at skabe veaerdi og livskva-
litet for alle i Danmark. Om det
er vores mange ildsjaeleprojekter
i Danmarks yderomrader; eller
vores indsatser inden for klima-
tilpasning, der skal holde vandet
ude af vores keeldre; eller nar vi
restaurerer en historisk vindmelle
og giver den nyt indhold, sa den
kan vedblive at veere en naervae-
rende fortaelling om vores feel-
les historie — og samtidig danne
ramme om nye aktiviteter. Eller
nar vii samarbejde med Kraeftens
Bekaempelse opfarer en reekke
radgivningscentre rundt om i lan-
det, der skal give trygge rammer
for mennesker ramt af en alvorlig
sygdom og deres pargrende.
Ogsa Bolius Boligejernes Vi-
dencenter, som kendes af rigtig
mange boligejere, er en del af
Realdania. Da vi oprettede Bolius
som datterselskab tilbage i 2002,
var det for at yde boligejerne
uvildig, forstaelig og tilgeengelig
viden om boligen. Det har dan-
skerne i den grad taget til sig. P&
ugebasis er der ikke feerre end
unikke 132.000 s@gninger efter
boligviden pa www.bolius.dk, og
i 2013 s@gte 670 husejere person-
lig rddgivning hos Bolius’ eksper-
ter til deres boligprojekter.
Ambitionen med Bolius er, at
vi deler viden om boliger og drift
af boliger, sa vi kan skabe grund-
lag for at danske boligejere pud-
ser og plejer deres bolig pa sam-
me grundige og kvalitetsbevidste
made, som de ger med deres bil.

Fortsaettes pd naeste side >>
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Vi har med andre ord en bred
pallette at arbejde med, og vi ger
en dyd ud af - og ser det som vo-
res forpligtigelse — at skabe veerdi
for sa mange som muligt.

Problemdrevet filantropi

Den bedste made, jeg umiddel-
bart kan forklare vores made at
arbejde p3, er ved at fremhaeve,
at vi arbejder med sakaldt “pro-
blemdrevet filantropi”. Det bety-
der, at vi fokuserer vores indsats
pa nogle fa, ngje udvalgte pro-
blemfelter. Herved kan vi bidrage
til lasning af samfundets mere
strukturelle problemstillinger og
derved kan vi gere den storste
forskel.

Med den problemdrevne
teenkning saetter vi desuden fo-
kus pa betydningen af at arbejde
i netvaerk og partnerskaber og
dermed mobilisere en bredere
opbakning, der kan skabe mere
veerdi, end vi vil veere i stand til
pa egen hand. Vi samarbejder teet
med andre civilsamfundsinstitu-
tioner, lokale ildsjeele samt nggle-
personer inden for den offentlige
og private sektor. Det bidrager
med viden og netvaerk, og det
hjeelper os til at identificere, hvad
der er de vigtigste samfunds-
maessige problemstillinger, samt
hvilke initiativer der kan bidrage
til langsigtede lgsninger.

Man kan sige, at det byggede
miljo er som ét keempestort lzer-
red, hvorpa Realdania forsgger at
skabe et maleri i form af et utal af
projekter. Fra ar 2000 til i dag er
det blevet til flere end 2.600 pro-
jekter. Med sa mange projekter
kan man en gang imellem kom-
me til at forveksle mal og midler,
men det er en vigtig pointe, at

vi arbejder med byggeri som et
middel. Formalet med projekter-
ne er ikke bygningen, herregards-
haven eller mgllevingen i sig selv.
Det er derimod den betydning
for danskernes livskvalitet, som
projektet i sidste instans vil give,
der er formalet.

Ikke en arkitektur-fond

Nar jeg forklarer folk om mit ar-
bejde og fortzeller, at Realdania
virker inden for det byggede mil-
jo, er der nogen, der opfatter det
som synonymt med arkitektur.
Arkitektur spiller ganske rigtigt
en vigtig rolle for Realdania, men
vi ser ikke os selv som en "arkitek-
tur-fond”. Det byggede miljo er
meget andet end arkitektur, og
alle aspekterne er vigtige. Blandt
andet derfor finansierer Realda-
nia nu en reekke publikationer,
der skal forklare de mange aspek-
ter af det byggede miljg for den
brede offentlighed. De publikati-
oner kalder vi "Det byggede Dan-
mark”. Vi har sat Boliggkonomisk
Videncenter, som er et viden- og
kompetencecenter i Realdania, til
at lave dem, og det forste eksem-
plar er netop sendt pa gaden. Det
er meget mere end en samling
af tal og informationer, det er en
historiefortaelling om byggeri og
bygninger, og jeg kan kun opfor-
dre til at lzese det, hvis man inte-
resserer sig for det byggede miljo.
2.600 projekter lyder af meget,
men med et bygget miljg, der
har bredt sig over hele landet, og
hvor bygningerne alene kunne
daekke 664 kvadratkilometer, hvis
man bredte dem ud i én etage,
sd er selv 2.600 projekter kun
lidt. Vi har s& mange bygninger
i Danmark, at de kunne daekke

hele Bornholm, rub og stub, hvis
de blev bredt ud over geni én
etage. Selv Realdanias pengetank
reekker ikke, hvis pengene skul-
le fordeles ud til projekter i det
vaeldige kapitalapparat pa ikke
mindre end 4.700 milliarder kro-
ner, som er veaerdien af alle vore
bygninger og anlaeg herhjemme.
Belgbet kan veere sveert at fatte
for de mange, der ikke er talmen-
nesker. Skrevet fuldt ud er det
4.700.000.000.000,00 kroner. Selv

om Realdania ikke just herer til
de fattigste, sa udger vor egen-
kapital kun, hvad der svarer til 3
promille af den samlede vzerdi af
bygninger og anlaeg i landet.

Fokus, fokus og fokus

Hvis vores filantropiske indsats
skal forandre noget, og vi skal
kunne tro pa, at den far en ef-
fekt pa et overordnet samfunds-
plan, sa kraever det, at midlerne
fordeles efter en ngje tilrettelagt
strategi. Selv om vi ville, kan vi
ikke stotte alle ildsjzele, alle gode
projekter, eller redde alle smukke
bygninger i forfald. Realdanias
egenkapital ved udgangen af
2013 pa 18,5 milliarder kroner er
mange penge, men det er om-
vendt ikke meget mere end, hvad
der produceres af bygninger,
bygningsreparation og anlaeg pa
én maned af den danske bygge-
og anlaegssektor. Vores arlige
uddeling svarer til, hvad bygge-
sektoren laver pa halvanden dag.
Det er derfor, at strategiarbejdet
og den lgbende evaluering af
vore projekter er sa vigtig for os.
Uden strategi og fokus, vil vores
midler ikke gere en forskel. Dette
er et spgrgsmal om proportio-
ner, og det er vigtigt at holde sig
disse starrelsesforhold for gje.
Nar ejendomsmaegleren taler om
beliggenhed, beliggenhed og be-
liggenhed, sa taler vi om fokus,
fokus og fokus.

| vores filantropiske arbejde
@nsker vi netop at gare en forskel.
Vi ser gerne os selv som foran-
dringsagenter. Vi er ikke tilfredse
med blot at vaere dem, der tree-
der til, nér andre bakker ud.

Vi evaluerer for at tage ved
lere af vores fejl, og fejl dem be-

gar vi. Hvis jeg selv skal sige det,
er det unikke ved os som virk-
somhed, at vi er villige til og kan
tillade os at tage en risiko og
bega fejl. Denne risikovillighed
gor, at vi kan gd ind i initiativer,
hvor offentlig myndighed og pri-
vate investorer vil veere tilbage-
holdende. Hvis alle anlaegger en
"0-fejl kultur”, sa gar tingene i sta.
Derfor tror vi p3, at vi kan gere en
forskel, selv om vi er en forening
med en begraenset arlig uddeling
set i forhold til starrelsen af hele
det byggede miljg. Vores ambi-
tion er at veere et forandringsen-
zym. Alene kan vi ikke lgse udfor-
dringerne og problemerne. Men
sammen med andre og i et teet
og ambitigst samarbejde med re-
levante parter kan vi maske lagse
nogle af samfundets komplekse
udfordringer. Og dermed ggre
vores samfund bare en lille smule
bedre.

Mange i det danske samfund
opfatter Realdania som en vaeldig
kapitalmagt med ubegraensede
midler. Men vore midler er, som
det er forklaret ovenfor, alt an-
det end ubegraensede, ndr man
teenker pa vores store arbejdsfelt.
Derfor arbejder Realdania med
strategi og fokusomrader, og pa
det seneste har vi formuleret en
strategi, hvor vi fokuserer pa fem
filantropiske programmer og
samtidig har begraenset antallet
af konkrete initiativer til ti. Vi har
plads til den gode idé uden for
disse programmer og initiativer,
men vi fokuserer ressourcerne in-
den for programmerne og initia-
tiverne. Og vi oplever heldigvis,
at langt de fleste forstar, at vi er
ngdsaget til at koncentrere vor
indsats, nar vi nu gerne vil age ef-
fekten af vort arbejde.

FAKTA

Realdanias uddelinger siden
2000

Realdania er involveret i
omkring 700 igangvaerende
projekter med en samlet pro-
jektgkonomi pa godt 20 mia.
kr. Heraf star Realdania for
godt 11 mia. kr.

| perioden fra 2000 til og
med 2013 har Realdania stot-
tet over 2.600 projekter med
i alt 14,5 mia. kr.

Gratis medlemskab - sadan
melder du dig ind

Som medlem i Realdania far
du forst og fremmest mu-
lighed for at ggre din indfly-
delse geeldende. Du er som
medlem nemlig med til at
veelge Realdanias gverste
myndighed, repraesentant-
skabet. Som medlem kan du
0gsa tilmelde dig nyhedsbre-
vet Mit Realdania, hvor du
kan fa nyt om spaendende
projekter og aktiviteter i net-
op dit omrade.

Alle med fast ejendom i
Danmark kan blive medlem
af Realdania. Det koster ikke
noget, og valgmgderne er
frivillige og gratis. Du kan til
enhver tid skriftligt melde
dig ud igen.

Laes mere om, hvordan du ger pé
www.realdania.dk/bliv-medlem/
meld-dig-ind
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Unge vil vaere boligejere

TRODS FINANSKRISE:

84 % af unge mellem 18-27 ar fore-
traekker ejerboligen — kun 5 % vil bo
til leje, viser ny undersagelse.

Trods finanskrise og flere ar med
voldsom usikkerhed pa boligmar-
kedet, sa drammer unge fortsat
om at eje deres bolig.

Svaret er endog meget klart
i en ny opinionsundersggelse
blandt 1.012 unge i alderen mel-
lem 18-27 ar, som YouGov har
gennemfprt for Danske Bank Ung
Direkte og home.

Nar de unge bliver spurgt,
hvilket ejerforhold pa boligen de
foretraekker, eks. nar de skal stifte
familie, sd svarer 84 % ejerbolig.
Lejebolig er det foretrukne valg
hos 5 %, andelsbolig 3% og 1 %
svarer 'andet’ 7 % er uafklarede
om boligen i fremtiden.

Ejendomsmaeglerkaeden
home mgder allerede nu flere un-
ge forstegangskabere, der sgger
og kaber lejlighed eller hus.

"Det er meget positivt, at de
unge ikke har vendt ryggen til
ejerboligen under finanskrisen,
men at de fortsat @nsker at eje
deres egen bolig. De er helt afge-
rende for rotationen pa boligmar-
kedet — at den nye generation
rykker ind i seniorernes huse,’ si-
ger Mads Ellegaard, relationschef
i home ogq tilfgjer:

"Det kan godt veere, at leje- og
Idne-gkonomien er pa fremgang
inden for mange brancher, men
det viser sig ikke i unges bolig-
planer”

Den historisk lave boligbyrde
- groft sagt omkostningerne ved
at bo i hus — betyder ligeledes, at
mange unge skeler til ejerboligen
fremfor at bo til leje. De kan fa
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mere hus for pengene, da huspri-
serne fortsat er over 20 % lavere
end pa toppen, og ikke mindst
lane til historisk lave renter, frem-
haever home. Attraktive lejeboli-
ger i storbyerne er ligeledes svee-
re at fa fingrene i.

Danske Bank bekraefter, at
mange unge har planer om bo-
ligkeb.

"Der er ingen tvivl om, at ejer-
boligen er populzer blandt unge.
Det oplever vi ogsd, ndr vi taler
med vores unge kunder om deres
fremtidige boligdrgmme. Seerligt
hvis man kigger lidt uden for det
centrale Kebenhavn og Aarhus,
sd har unge rigtig gode mulighe-
der for at komme ind pa ejerbo-
ligmarkedet til en fornuftig pris,”
siger Ans Sulebakk Khawaja, der
er chef for Danske Bank Ung Di-
rekte.

Ifglge Danske Bank har unge
mange spargsmal og et stort be-
hov for radgivning, nar de beslut-
ter sig for at kigge efter hus og
lejlighed.

Faktisk ser ejerboligen ud til
at veere mere populzer hos unge
end deres forzeldre og bedstefor-
ldre. Ifelge Danmarks Statistik
er det 59 % af os danskere, der
bor i ejerbolig, mens folk, der bor
til leje teeller 41 %.

home fremhaever, at sam-
menligningen skal tages med
det forbehold, at de unge svarer
pa, hvad de foretraekker pa sigt,
mens tallet for danskerne er et
gjebliksbillede af, hvilken boligty-
pe vi rent faktisk bor i lige nu.

Opinionsundersggelsen fra
YouGov viser 0gsa, at 72 % af de
adspurgte unge er vokset op i en
ejerbolig, men 84 % foretraekker
altsa ejerboligen pa leengere sigt.
Hele 91 % af de unge, der er vok-
set op i en ejerbolig, foretraekker
ejerboligen.

FAKTA: Det foretraekker unge
atboi

Sp.18 Hvilket ejerforhold pa
en bolig vil du foretraekke
pa lzengere sigt (f.eks. nar du
skal stifte familie)?

Base 1012
Ejerbolig 84%
Lejebolig 5%
Andelsbolig 3%
Andet 1%
Ved ikke 7%
Totalsum 100%

KILDE: YouGov blandt 1012 unge i
alderen mellem 18-27 Gr gennem-
fort for Danske Bank Ung Direkte
og home.

Parcelhuset er de unges
foretrukne bolig

Hvis unge skal vurdere boligty-
pen - og ikke ejerformen - sa si-
ger 7 ud af 10 unge mellem 18-27
ar, at de pa leengere sigt vil bo i
hus frem for i reekkehus eller lej-
lighed.

Det viser opinionsundersggel-
sen, som YouGov har gennemfort
for Danske Bank Ung Direkte og
home.

Isaer hos de unge kvinder lever
dremmen om parcelhuset. 76 %
af kvinderne foretraekker at bo i
hus pa sigt, mens det gaelder 68
% af de unge maend. Dobbelt sa
mange af mandene som kvin-
derne vil derimod hellere bo i
lejlighed - 16 % mod 8 % af kvin-
derne

Ifalge home kan tallene tolkes
sadan: De unge sgger — maske
efter nogle ars angst for at ende
som mor og far - ofte samme
veerdier, nar de bliver lidt zeldre

og selv stifter familie.

"Mange unge er vokset op i et
parcelhus, og det er typisk, nar
uddannelsen er pa plads, kaer-
ligheden er fundet og det farste
barn er pa vej, at de sgger mod
parcelhuskvarterene - fordi par-
celhuskvarteret typisk har alt,
hvad familier har brug for - plads,
pleene, tryg skolevej og gode
transportforhold til og fra omra-
det," siger relationschef Mads EI-
legaard i home og tilfgjer:

"Alt tyder pa at parcelhuset gar
en god fremtid i mgde, men det
er vigtigt, at politikere og lokal-
samfund husker at pleje parcel-
huskvarterne. De unge gnsker liv
- som skoler, sportsfaciliteter, bu-
tikker og transport, hvis de skal
sla sig ned.”

Kilde: home
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Geelder
lokalplaner
for alle?

Dette er faktisk igen et spargs-
mal, hvor svaret er bade "Ja” og
"Nej"

En lokalplan gzelder fra det
tidspunkt, den er besluttet. Lo-
kalplanen regulerer altsa udeluk-
kende fremtidige forhold. Dette
betyder derfor, at den som ud-
gangspunkt ikke geelder for alle-
rede eksisterende bygninger. Det
afgerende er alts3, om en ejen-
dom er bygget for eller efter lo-
kalplanens vedtagelse.

Dette skal dog alligevel tages
med visse modifikationer.

Hvis lokalplanen f.eks. treeffer
bestemmelse om, hvilke farver og
materialer, der skal veere geelden-
de for bebyggelsen, sa kan et ek-
sisterende hus godt beholde en
farve, som nu ellers pludselig er
forbudt i kvarteret, hvis huset var
malet i den pageldende farve, in-
den planen blev indfert.

Det geelder f.eks. ogsa, hvis fa-
caden traenger til ny maling. Sa
lenge man vaelger den samme
farve, som huset hele tiden har
haft, vil der vaere tale om vedlige-
holdelse af eksisterende forhold.
Men hvis huset f.eks. skifter ejer
og de nye ejere gerne vil have en
anden farve pa huset, sa vil disse
ejere vaere ngdsaget til at opfylde
lokalplanens bestemmelser.

Flad skat

- ligesom i Sverige

Midt i september fremlagde re-
geringens ekspertudvalg sit bud
pa et nyt ejendomsvurderings-
system - et system, som dog far
harde ord med pa vejen af Parcel-
husejernes Landsforening.

Det er tydeligt for alle, at den
offentlige ejendomsvurderingen
har fejlet, og der er intet, der ty-
der p3, at systemet kan rejse sig
igen, sa PL's formand, Allan Mal-
skaer, anbefaler, at man helt kas-
serer det gamle system og ind-
fore et nyt beskatningsgrundlag:
En boskat.

Umulig opgave

Da regeringens ekspertudvalg
fremlagde dets bud pa et nyt sy-
stem for ejendomsvurderinger,
var det under overskriften: Mis-
sion Impossible. Udvalget matte
dog samtidig konstatere, at pa
grund af tekniske udfordringer
bliver lanceringen af et nyt vurde-
ringssystem udskudt i tre ar, sale-
des at de danske boligejere forst i
2017 far et nyt system.

PL tilslutter sig fuldt ud udval-
gets overskift (Umulig opgave,
red.), og mener at man simpelt
hen burde have set opgaven i
netop det lys og provet at finde
alternative lgsninger i stedet for
at fortseette ud af samme kuld-
sejlede tangent. Udvalgets kon-
klusion overrasker heller ikke. PL
havde pa forhdnd mistet troen
pa det danske vurderingssystem,
hvor det er Skats opgave at sla
fast, hvad de individuelle boliger
er veerd.

- Det afggrende er, at der nu er
nogen, der igen er kommet frem
til, at man ikke kan komme frem
til at finde veerdien af en alminde-
lig dansk parcelhusejers families

ejendom, siger Allan Malskaer, og
foresldr at politikerne vender bot-
ten og finder en anden made at

beskatte de danske boligejere pa.

Fast afgift enskes

Parcelhusejernes Landsforening
mener, at man bor erstatte de in-
dividuelle vurderinger med en
fast afgift, som alle boligejere
skal betale - uanset, hvor boligen
er placeret, og dette skal betales
over skatten, mener Allan Mal-
skaer. Dette er den model, man
bruger i Sverige, og den kan pas-
sende lade sig inspirere af i Dan-
mark, mener han.

- Det er forkert at angribe re-
geringen for det her, for det er
ikke regeringen, der star bag
denne fejl. Det er det politiske
system, der gennem en lang ar-
reekke har accepteret dette. Fordi
skatten vejer sa tungt i statens
finanser, sa har man ladet denne
mastodont kere videre, og den
har faet lov til at rulle og rulle li-
gesom en snebold, der kommer
ned af et bjerg. Havde man sor-
get for at have forsvaret i orden,
var snebolden aldrig blevet til en
lavine. Det er den nu, og den drg-
ner ned over befolkningen, og vi
er i den situation, at dette kom-
mer til at pavirke boligmarkedet
katastrofalt, hvis man har taenkt
sig at forgge betalingen med 9,3
procent i ejendomsskatter, siger
Allan Malskeer.

Er hgj geeld et problem?

Af Jan Knosgaard, vicedirekter i
Realkreditradet

Bekymringen for boligejernes
gkonomi fylder meget i den of-
fentlige debat. Men stik imod det
fremherskende billede har dan-
ske boligejere generelt en sund
gkonomi.

Danskernes hgje gaeld er et
yndet tema i den offentlige debat
om boligejernes gkonomi, om ri-
sikoen for rentestigninger og om
udlgb af afdragsfrihed.

Det er rigtigt, at danske hus-
holdninger har en stor boliggaeld
i forhold til deres indkomster, hvis
man sammenligner med andre
lande. Men geelden overgas af
endnu stgrre formuer, bl.a. fordi
danske husholdninger sparer en
betydelig del af deres indkomst
op til pension. Den kan selvfglge-
lig ikke frigares, hvis renten be-
gynder at stige. Men danskerne
har ogsa store formuer i form af
kontanter, opsparing og veerdi-
papirer. Og tager man det med
i regnestykket, er vi blandt de
mest formuende indbyggere i
Vesteuropa. Rent faktisk har hver
dansk familie i gennemsnit en
nettoformue pa 2,5 mio. kr. Vi er
faktisk rigere end bade finnerne,
svenskerne og tyskerne.

Samtidig betyder vores unikke
realkreditsystem, at det er billige-
re at lane i realkreditten sammen-
lignet med alle andre ldneformer.
Og det ger det til en bedre for-
retning at have realkreditlan frem
for fx bankgaeld. Det betyder bl.a.,
at det er muligt for danske for-
stegangs-kebere at etablere sig
pa boligmarkedet uden at skulle
stille med en stor opsparing, som
det fx er tilfeldet i Tyskland. Pa
den made er realkreditsystemet

med til at ege tilgeengeligheden
til billig boligfinansiering.

En stor del af danskernes gaeld
ligger derfor i realkreditlan - det
er simpelthen sund fornuft. Real-
kreditgeelden er hverken steget
eller faldet det seneste ar, men
sammensatningen har aendret
sig. Det seneste ar er der blevet
7.100 fzerre afdragsfrie lan. Sam-
tidig er der kommet 12.300 flere
Ian med afdrag. Det betyder, at
Ian med afdragsfrihed - isaer F1-
lanene - er i tilbagegang, og bo-
ligejerne afdrager mere pa geel-
den end tidligere. Lidt over halv-
delen af boligejernes realkredit-
Ian er dog fortsat afdragsfrit, men
mange bruger afdragsfriheden til
at komme af med dyre banklan.
En analyse viser dog ogs3, at iseer
boligejere med en hgj geeld i for-
hold til boligvaerdien, barberer
meget af bankgzelden.

Nationalbanken, Erhvervs- og
Vaekstministeriet samt @kono-
mi- og Indenrigsministeriet gen-
nemfgrer lgsbende undersggelser,
hvor man ser pa alle danskere
med boliglan.

De undersggelser konkluderer
samstemmende, at boligejernes
gkonomi er robust, og at langt
de fleste af de boligejere, der har
en hgj geeld, ogsa har hgje ind-
komster og dermed mulighed for
at betale deres geeld. | forhold til
udlgb af den afdragsfrie periode
viser @konomi- og Indenrigsmi-
nisteriets analyse, at familier med
udlgb af afdragsfrihed i 2013 og
2014 er gkonomisk velpolstrede,
bade med hensyn til formue- og
indkomstforhold. Erhvervs- og
Veekstministeriet har offentlig-
gjort en analyse, der ogsa konklu-
derer, at de fleste husholdninger
vil kunne afdrage pa deres real-
kreditgeeld.

Vi har med andre ord en grun-
dig og enslydende dokumenta-
tion for, at boligejernes gkonomi
generelt er sund og godt rustet til
fremtidige udfordringer. Desuden
skal man huske p3, at realkredit-
institutterne har meget lave tab,
og de fa tab, de har, skyldes ikke
afdragsfrihed. Den egentlige ri-
siko for boligejernes gkonomi er
ikke rentestigninger eller udlgb af
afdragsfrihed. Det er derimod so-
ciale haendelser som fx skilsmisse,
ledighed eller sygdom.




Tagmaler-
arbejder og
garantiordning

Nar man veelger en tagmaler til at
arbejde pa sit tag, ber man veere
opmaerksom pa, om vedkom-
mende ogsa er medlem af Dansk
Byggeri Tagmalerforening. Dette
er nemlig en forudsaetning for, at
arbejdet er omfattet af BYG Ga-
rantiordning.

Firmaet skal altsa med andre
ord veere medlem af to ordninger,
for at man som forbruger i givet
fald kan traekke pa garantien.

PL har haft forholdt Dansk
Byggeri problematikken, idet vi
flere gange har set, at firmaer ale-
ne annoncerer med at vaere med-
lem af BYG men ikke samtidig
ogsa er medlem af Dansk Byggeri
Tagmalerforening. | sddanne til-
feelde kan forbrugeren efter PL's
vurdering fa en forkert sikker-
hedsfornemmelse.

Dansk Byggeri svarede, at
Dansk Byggeri jeevnligt informe-
rer deres medlemmer og sektio-
ner om vilkdrene for daekning via
Byg Garanti, saledes at risikoen
for fejlinformation mellem virk-
somhederne og forbrugerne mi-
nimeres. Denne information vil
man fortsat gere en stor indsats
for at udbrede, sa feerrest mulige
virksomheder og forbrugere mat-
te veere i tvivl om, i hvilken ud-
straekning Byg Garanti daekker.

Summen er alts3, at forbruge-
ren selv ber sgrge for at undersg-
ge, om arbejdet er omfattet eller
ej eller rettere om firmaet ogsa er
medlem af Dansk Byggeri Tagma-
lerforening.

Om indkaldelser og
flere ejere af en ejendom

Nedenstdende er lettere redigeret
fra redaktionens side af redaktio-
nelle drsager.

Hej PL

Vi har modtaget faet mail fra en
ligestillingsejer af et af sommer-
husene i vores forening. Sagen er
den, at det pageeldende sommer-
hus har to ejere.

Vi har altid kun fremsendt ind-
kaldelse til generalforsamling til
en adresse og sa ladet det vaere
op til modtageren at orientere sin
medejer.

Men ejer har nu truet med at
rejse tvivl om indkaldelsen og
mener ikke at juridiske formalia
er overholdt. Vi har i grundejer-
foreningen altid kun fremsendt
indkaldelse til generalforsamling
til en af ejerne. Hvad mener I?

Og hvis indkaldelse til general-
forsamling skal sendes til to eller
flere ejere, skal kontingentop-
kraevningen for medlemskab sa
ogsa deles i to?

Og kan vi opkraeve hgjere kon-
tingent hos huse med flere ejere
til deekning af den ekstra porto?

PL svar

Det er altid det pdgaeldende
medlems pligt til enhver tid at
sorge for, at grundejerforeningen
er underrettet om rette modtager
for en given medlemsadresse.

En ejendom med flere ejere
har som udgangspunkt ikke krav
pa et modtage mere end én un-
derretning fra foreningen. At evt.
flere ejere ikke internt kan finde
ud af at dele informationer, er
ikke grundejerforeningens pro-
blem, og kan heller ikke give
grundlag for en indsigelse mod

f.eks. en generalforsamlings lov-
lighed.

Hvis jeg var jer, sa ville jeg af-
vise at komme i en situation, hvor
der skal sendes til flere personer
vedrgrende samme ejendom. Det
er de pdgaeldende ejeres egen
hovedpine.

Samme besvarelse gzelder i
forhold til opkraevning af kontin-
gent. Det er som udgangspunkt
det enkelte medlems pligt at ser-
ge for, at kontingent er betalt pa
rette mdade til rette tid — det hed-
der "bringepligt”. At en grund-
ejerforening fremsender opkraev-
ninger er at betragte som en ser-
vice over for medlemmerne og
fritager dem.

Museums-pjat

| forbindelse med en artikel til
magasinet Bedre Hjem, har PLs
formand veeret interviewet som
opfelgning pa vores tidligere
artikler om museumsloven i Mit
Hus.

Parcelhusejernes landsfor-
ening mener, det er urimeligt,
at private grundejere risikerer at
skulle betale for de store forun-
dersggelser og de maske efter-
folgende udgravninger.

Dette er en samfundsopgave.
Det er selvfalgelig helt urime-
ligt, at man palaegger private
grundejere at betale for dette."

Det giver den groteske logik,
at hvis en grundejer finder guld-
hornene pa en mark, sa kan han
blive rig og bergmt. Finder han
dem i sin egen have, koster det
ham penge og besveer.

Jeg synes, ministeren skal
2ndre loven, inden det naeste
byggeboom kommer, siger Al-
lan Malskaer.

Mere om dyrehold i G/F

Nzerveerende er en henvendelse,
som vi har modtaget i sekreta-
riatet, som vi har valgt at bringe i
anonymiseret form, idet proble-
matikken vel illustrerer det for-
hold, som vi har veeret inde pa en
del gange efterhanden, at grund-
ejerforeninger kan vaere forledt til
at medtage forhold i deres ved-
teegt, der falder uden for forenin-
gens formal.

Kaere PL

Jeg har med interesse laest ind-
legget om nabostgj og —gener i
det seneste nummer af "mit Hus".
Iseer afsnittet om dyrehold og det
faktum, at en grundejerforening
tilsyneladende ikke kan gennem-
tvinge visse bestemmelser, som
reguleres af bekendtgarelsen BEK
nr. 639 af 13/06/2012.

Som formand for grundejer-
foreningen har jeg derfor et
spergsmal til et af vores punkter
i vedtaegterne, som er vedtaget
for mange ar siden og godkendt
af Frederikssund Kommune - se
nedenfor.

§ 23, stk. 1. Det er ikke tilladt med-
lemmerne at holde udenders fjer-
kree.

Er denne paragraf, jf. jeres indleeg,
blot at betragte som en adfaerds-
regulerende henstilling og ikke
en bestemmelse? Hvis ja, skal
bestemmelsen sa helt fjernes fra
vores vedtaegter — evt. omformu-
leres?

Ordet fjerkrae er i sin tid an-
vendt, fordi det ogsa skulle om-
fatte andet end hens. Findes der
bekendtgerelser ell. lign., der re-
gulerer hold af andet fjerkrae i by-
zoneomrader?
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Pa forhand tak for svar og for
et godt blad.

PL svar

Efter vores vurdering er dette en
bestemmelse, der ber fjernes fra
jeres vedtaegt.

Det forhold, at kommunen
har "godkendt” jeres vedtaegt
skal alene tages til indtaegt for, at
kommunen har efterset, om der
er forhold i vedtaegten, der matte
stride mod kommunens planer
for omradet.

Kommunerne interesserer sig
generelt ikke for forhold, der ikke
er af direkte offentligretlig karak-
ter.

Og ja, hensehold mv. regule-
res lovmaessigt og dette admini-
streres af kommunerne. Oftest
vil man derfor pd kommunens
hjemmeside kunne laese, hvor-
ledes kommunen administrerer
omradet.

De overordnede regler for,
hvilke dyr du ma holde som pri-
vatperson, er udstukket i Miljo-
ministeriets "Bekendtggrelse om
miljgregulering af visse aktivi-
teter”i kapitlet "lkke-erhvervs-
maessigt dyrehold": https://www.
retsinformation.dk/forms/R0710.
aspx?id=13014



Ens parkeringsregler i hele landet

Folketinget har vedtaget et for-
slag om andring af feerdselsloven
og lov om offentlige veje, der i
princippet giver ens parkerings-
regler i hele landet. Loven er tradt
i kraft.

Fordoblede afgifter

/Andringen medfgrer en fordob-
ling af afgiften for overtraedelse
af reglerne om handicappar-
kering og om parkering foran
ind- og udkgrsel og desuden, at
kommuner ikke laengere i samme
grad som hidtil kan fastszette lo-
kale regler for parkering.

Slut med hjul pa fortov

Som nogle af effekterne af vedta-
gelsen kan naevnes, at med min-
dre kommunen lokalt tydeligt
har skiltet, at det er tilladt, sa er
hovedreglen, at inden for teettere
bebygget omrade - inden for by-
zone skilt - ma man bl.a. hverken
standse eller parkere helt eller
delvist pa

- fortov

« cykelsti

+ gangsti

En bil, der er havareret, anses for
parkeret 18 timer efter henstil-
lingen.

Parkeringsafgifter

Loven indebeerer endvidere, at

det offentlige skal kunne:

- palaegge maksimalt tre afgifter
for samme overtraedelse af par-
keringsreglerne,

- at der dog hgjst kan paleegges
én parkeringsafgift pr. pabe-
gyndt kalenderdagn, og

- at en ny afgift tidligst kan pa-
laegges 24 timer efter den for-
rige afgift.

Desuden indferes der bindende
regler for skiltning pa private par-
keringspladser, hvis der skal kun-
ne paleegges en afgift for over-
treedelse af vilkarene pa pladsen.

Ens regler...

Der geelder samme parkerings-
regler for biler og motorcykler.
Som udgangspunkt er det ulov-
ligt at parkere en bil eller motor-
cykel helt eller delvist pa fortovet
i byerne og ulovligt at parkere
helt pa fortovet uden for byerne.
Kommunerne kan tillade parke-
ring pa fortovet, og i sa fald vil
det kunne ses ved optegning el-
ler skiltning pa stedet.

...og seerlige regler

Kommunerne vil dog fortsat kun-
ne udstede lokale parkeringsreg-
ler, der geelder for tunge korete-
jer, pdhaengskeretojer (herunder
campingvogne) og szerligt indret-
tede koretgjer. Der indfgres sam-
tidig mere dbenhed omkring s&-
danne lokale regler, herunder at
de skal offentliggeres samlet pa
én hjemmeside.

Campingvogne

Om sommeren, hvor camping-
vognene star pa campingpladser-
ne, er alle glade, men om efter-
aret/vinteren er det nogle steder
sd som sa med begejstringen, nar
campingvognene i stedet star i
haverne, indkgrslen eller pa ve-
jen.

ViiPL far jeevnligt henvendel-
ser gaende p3, hvad der egentlig
er af regler pa omradet, hvorfor
vi i det falgende vil se neermere
pa dette.

For det farste er man nedt til
at se pa, om campingvognen star
pa privat grund eller pa offentligt
tilgeengelige arealer.

Privat grund

Hvis campingvognen star pa pri-
vat grund, sa er den overordnede
regel, at det er et spergsmal om
privatlivets fred, hvorfor nabo-
erne ikke umiddelbart kan patale
noget.

Dette er dog en regel med
modifikationer, idet der kan vaere
tinglyst naermere bestemmelser
eller lovgivning, der medfgrer,
at man alligevel ikke ma stille en
campingvogn pa grunden.

Her er man nadt til at se naer-
mere pa tinglyste deklarationer,
lokalplan, byggeloven og brand-
sikkerhed.

Er der bestemmelser i deklara-
tion eller lokalplan mod henstil-
ling af campingvogne pa egen
grund, sa skal dette selvfelgelig
respekteres. Hvis man ikke gor
det, sa vil den pataleberettigede
(den der kan handhzeve deklara-
tion/lokalplan) - typisk kommu-
nen - kraeve, at campingvognen
fjernes. Hvis man ignorerer et sa-
dant pabud risikerer man at blive
meldt til politiet.

Opstilling af en campingvogn
kan blive betragtet som en byg-
ning, hvis den stilles op for en
lengere periode. Henstiller man
derfor campingvognen pa egen
grund i leengere tid (typisk mere
end 6 uger), sa kraever det en til-
ladelse fra kommunen, idet der
0gsa kan vaere spgrgsmal om
f.eks. indsigtsgener i forhold til
naboer mv.

Og med hensyn til brandsik-
kerhed, sa er det et spgrgsmal
om, at der skal overholdes nogle
afstandskrav i forhold til skel og
ovrige bygninger - sa dette gar
altsd mere pa hvor pa grunden,
at campingvognen i givet fald ma
sta (ved parkering pa egen grund
kan man som tommelfingerregel
sige, at der altid mindst skal veere
2,5 meter frit omkring camping-
vognen).

Sa kontakt altid kommunen og
sperg, hvorledes kommunen vur-
dere situationen.

Parkering pa vej

Der er ingen forskel pa reglerne,
hvad enten campingvognen par-
keres pa offentlig vej eller pa pri-
vat feellesvej. Det er Feerdselslo-
vens regler, der gaelder, og frem

for alt de parkeringsrestriktioner,
som kommunen matte have fast-
sat for det pdgeeldende omrade
for pdhaengskeretgjer (herunder
campingvogne).

Efter justeringen af reglerne
for parkering, betyder dette, at
de lokale regler vil fremga af en
parkeringsbekendtgarelse, som
du kan finde pa din kommunes
hjemmeside, ved optegnede par-
keringsbase eller saerlig skiltning
pa stedet.

Faktaboks:

Som eksempel kan naevnes,
at Kebenhavns kommune
har felgende begraensninger:

"Pahaengskeretgjer (her-
under campingvogne mv.)
med tilladt totalveegt over
2000 kg, ma ikke parkeres i
tidsrummet kl. 19.00-07.00.

Pahaengskeretgjer (herun-
der campingvogne mv.) med
tilladt totalvaegt pa hgjest
2000 kg, ma kun parkeres i
indtil 24 timer. (jf. Bekendt-
gerelse om standsning og
parkering i Kebenhavn, 1.
marts 2014, §2)".



Ny skatteminister... igen

Ligesom vi bed foregaengeren,
Jonas Dahl, velkommen pa po-
sten 12. december sidste ar, sa
skal vi da ikke undlade at byde
velkommen til Benny Engel-
brecht som ny skatteminister.

[ forhold til vores velkomst den
gang, sa ma vi se i gjnene, at der
ikke er sket sa forfaerdeligt mere,
end at vi kan tillade os at genta-
ge, hvad vi skrev den gang:

« "Der er ikke tillid til Skat og til
ejendomsvurderingssystemet.
Vores opfordring er, at en ny
skatteminister skal saette sig i
spidsen for at lave det her helt
om, sdledes skatten ikke laen-
gere er baseret pa et sken, som
en familie vel og maerket ikke
ved, om de kan regne med aret
efter”.

"Parcelhusejernes Landsfor-
ening gnsker en langt mindre
afgift pa det at eje en bolig. Det
er ekstremt, at staten tager sa
mange penge ud af 60 procent
af befolkningen”.

»Enten skal han (Skattemini-
steren, red.) lave en decideret
bo-afgift, hvis man mener, at
der skal betales en skat for at
have et sted at bo, og sa skal det
geelde alle. Eller ogsa skal han
afskaffe den skore idé, at man
skal beskattes, hvis man ejer en
ejendom”.

»Flere skatter og afgifter giver
mindre tryghed blandt dan-
skerne. Regeringen vil gerne
behandle folk ordentligt og give

borgerne en tryghed, og den vil
have, at danskerne bruger lidt
flere penge for at @ge beskaef-
tigelsen. Derfor handler det om
at skabe tryghed. Ellers vil dan-
skerne blive ved med at holde
pa pengene. At veere skattemi-
nister har aldrig veeret en post,
man bliver populeer af at bestri-
de, og netop derfor kan jeg kun
opfordre den nye mand til at
lave nogle lgsninger, folk forstar,
og som er rimelige”.

Og sa ser vi da gerne, at der sker
mere denne gang.

Skatteudvalget

Til Politiken har Allan Malskaer
endvidere udtalt felgende forud
for, at regeringens skatteudvalg
vil komme med anbefalinger til,
hvorledes Skat fremover vil vur-
dere veerdi af bolig:

- "Der er nogen, der er blevet
bedt om at lave noget, som, me-
ner jeg, er meget, meget svaert
at gore. Hvis de kommer med
noget, sa vil det ogsa betyde, at
noget skal laves om”.

“Sa vil man ramme nogen med
en hgjere skat, og man vil repa-
rere nogle smafejl, men s la-
ver man nogle nye fejl. Den her
ordning er lap pa lap. Det er et
spergsmal om, at det her skal
fungere. Systemet er sygt, og
derfor skal det fjernes”.



