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Indledning

Beboere i en almen bolig har ret til at forbedre og/eller forandre sin bolig efter egne gnsker
og behov. Der er i lovgivningen tre muligheder til formalet.

4 Individuel raderet, hvor den enkelte beboer har ret til selv at gennemfgre
forbedringer og/eller forandringer.
Lovgrundlaget for den individuelle raderet er "Lov om leje af almene boliger §39” og
"Bekendtgarelse om drift af almene boliger kapitel 18”.

4 Installationsretten, hvor den enkelte beboer har ret til at foretage installationer som
f.eks. opvaskemaskine, vaskemaskine og parabol.
Lovgrundlaget for installationsretten er "Lov om leje af almene boliger §35 og §36”.

4 Kollektiv raderet, hvor der pa afdelingsmadet kan vedtages at give den enkelte
beboer mulighed for at tilveelge f.eks. et nyt kakken.
Lovgrundlaget for den kollektive raderet er "Lov om leje af almene boliger §37b”.

Individuel rdderet

Den individuelle raderet er opdelt i to former. Raderet i boligen og raderet uden for boligen.
Derudover skelnes der ogsa imellem forbedringer og forandringer.

Forbedringer er arbejder, der gger det lejedes veerdi og giver den enkelte beboer ret til
godtgerelse ved fraflytning. Der er dog en undtagelse ved seerligt energiforbrugende
foranstaltninger som f.eks. spa-bad, der ikke giver ret til godtggrelse. Ved forbedringer kan
administrationen ikke kreeve reetablering ved fraflytning.

Forandringer er arbejder, der ikke gger det lejedes veerdi og ikke giver ret til godtgarelse
ved fraflytning. Forandringer kan enten veere permanente eller arbejder, hvor der kreeves
reetablering ved fraflytning. Kraever administrationen reetablering af forandrings-
arbejderne, kan der afhaengigt af arbejdets starrelse opkraeves et depositum. Formalet
med at opkreeve et depositum er en sikkerhed for, at arbejdet reetableres.

@nsker den enkelte beboer at udfare raderetsarbejder, som ikke er angivet pa bilag 1-5
(bilag), der er vedtaget i afdelingen, er det administrationen, der i hvert enkelt tilfeelde
vurderer om, arbejderne kun har interesse for den enkelte beboer. Dvs. om arbejderne er
en forbedring eller en forandring.

Alle forbedrings- og forandringsarbejder skal altid veere rimelige og hensigtsmaessige og
ma ikke fratage boligen dens karakter af almen bolig eller dens eventuelle karakter af
bolig, der er velegnet for eeldre og/eller personer med handicap.

Udfares der raderetsarbejder, som giver den enkelte boligafdeling szerlige vedlige-
holdelsesudgifter, betales de af den enkelte beboer. Administrationen vurderer i hvert
enkelt tilfeelde udgifterne til den seerlige vedligeholdelse, hvorefter der vil blive lagt et
lejetilleeg pa den manedlige husleje. Beboere som pa et senere tidspunkt overtager
lejemalet, overtager ogsa lejetilleegget.

Det er den enkelte beboer, der er "bygherre” pa individuelle raderetsarbejder og dermed
ogsa den enkelte beboer, der forestar aftaler med de forskellige handveerkere om tid,
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omfang og pris. Alt skal faktureres og betales af den enkelte beboer. Administrationen
finansierer ikke individuelle raderetsarbejder.

Skilleveegge

Beboere har ret til at opseette, flytte eller fjerne ikke baerende skilleveegge og dermed
gendre rumfordelingen i sin bolig. Den nye rumfordeling skal godkendes ved
boligorganisationen og/eller kommunen, da brandkrav som flugtveje og redningsabninger
altid skal veere overholdt. Der skal som hovedregel ikke foretages reetablering af
skilleveegge ved fraflytning, men administrationen vurderer i hvert enkelt tilfaelde, om den
nye rumfordeling kun har interesse for den enkelte beboer.

Forandring af skilleveegge giver kun ret til godtgarelse, hvis det sker i forbindelse med et
forbedringsarbejde som f.eks. et nyt kekken. Der ggres opmaerksom pa, at beboere ikke
har ret til at flytte eller fierne baerende skillevaegge.

Godtggrelse ved fraflytning

Beboere, der har anvendt raderetten til at udfgre forbedringsarbejder i den enkelte bolig,
har ret til gkonomisk godtggrelse, hvis de flytter, inden forbedringerne er afskrevet.
Godtgarelsen afskrives over en periode pa minimum 10 ar og maksimum 20 ar, afhaengig
af forbedringsarbejdets forventede levetid.

Der kan kun ydes godtggrelse for afholdte og dokumenterede udgifter. Godtggrelsen
udregnes af administrationen, nar arbejdet er synet, og sagen er afsluttet.

Det maksimale belgb, der kan ydes godtggrelse for, er pt. 114.144 kr. (2011). Belgbet
reguleres en gang om aret. For geeldende takster, se www.bl.dk ” BL-informerer”.
Administrationen kan reducere i godtggrelsen med veerdien af eksisterende installationer,
bygningsdele mv., eller hvis de dokumenterede udgifter til handvaerkere/materialer
vurderes at veere for hgje sammenlignet med tilsvarende arbejder. Der ydes ikke
godtggrelse for arbejder uden moms og seerligt energiforbrugende arbejder.

Det er den enkelte afdeling, der i farste omgang deekker godtgarelsen til den fraflyttende
beboer. Men det er den nye beboer, som flytter ind i en bolig med raderetsforbedringer,
der skal betale godtggrelsen, enten ved at betale godtggrelsen kontant eller ved en
lejeforhgjelse. Lejeforhgjelsen skal svare til godtgarelsen inkl. renter, og tilbagebetalingen
fordeles over den resterende periode for afskrivningen af forbedringsarbejderne.

Eksempel pa beregning af godtggrelse (fra BL):

Forbedring af et badeveerelse:

Afholdte og dokumenterede udgifter 65.000 kr.
Reduktion:

Veerdien af eksisterende badeveerelse -5.000 kr.
Seerligt energiforbrugende installationer (spa-bad) | -6.500 kr.
For hgje udgifter til hAndveerker -3.000 kr.
Godtggrelsei alt 50.500 kr.

Eksempel pa nedskrivning af godtggrelse (fra BL):
Ved fraflytning 6 ar efter arbejdet er udfgrt og med
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en fastsat periode for afskrivning pa 20 ar.

Oprindelig godtgarelse 50.500 kr.
Nedskrevet godtggrelse (50.500 kr./20 ar) x 14 ar 35.350 kr.
Eksempel pa beregning for ny beboer (fra BL):

Godtggrelsen gnskes betalt af den nye beboer via

en lejeforhgijelse.

Godtggrelse i alt 35.350 kr.
Resterende afskrivningsperiode 14 ar
Rentesats (eksempel) 7%
Lejeforhgjelse pr. ar 4.042 kr.
Lejeforhgijelse pr. maned 337 kr.
Renteudgifterne opkraeves som en del af

lejeforhgjelsen, og lejeren kan ikke fradrage renten

i Sin skatteopggarelse.

Ansggning af individuelle raderetsarbejder
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Inden nogen form for raderetsarbejder inkl. installation af harde hvidevarer mv., og
opseetning af parabol seettes i gang, skal der udfyldes og indsendes et ansggningsskema
til administrationen. Herefter skal beboeren afvente svar fra administrationen, inden

arbejdet seettes i gang.

Der kan rekvireres ansggningsskemaer hos administrationen.

Byggetilladelse til individuelle raderetsarbejder

Der er flere forskellige typer af raderetsarbejder, der kraever byggetilladelse fra
kommunen. Det er administrationen, der i hvert enkelt tilfeelde vurderer, om arbejdet
kraever en byggetilladelse fra kommunen. Herunder er neevnt de mest forekomne:

4 /ndring af rumfordelingen ved at fierne, flytte eller opseette skilleveegge kan kreeve

en byggetilladelse, da brandkrav som flugtveje og redningsabninger altid skal veere
overholdt.

Opseetning af hegn kan kreeve byggetilladelse, da det kan blokere en adgangsvej
for redningsberedskabet.

Tilbygning af f.eks. udestue, drivhus, carport, cykelskur kreever i de fleste tilfeelde
en byggetilladelse, da etagearealet/bebyggelsesprocenten @ges, og der skal
tilsluttes tagvand til den eksisterende kloak.

Beboeren ansgger til administrationen, som herefter overtager den videre
sagsbehandling med kommunen. Ved en ansggning om en tilbygning skal
beboeren som minimum vedlaegge:
- Malfast beliggenhedsplan, der viser bygningens placering pa grunden
samt afstand til skel.
- Malsat og malfast grundplan samt placering af evt. tagvand.
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- Malsat og malfast detaljeret snittegning med materialebeskrivelse.
- Varmetabsberegning (hvis der ansgges om en opvarmet tilbygning).

Tilsluttes der tagvand til den eksisterende kloak, skal der ved byggeriets afslutning
fremsendes en kopi af grundplanen med aflgbs/kloak-forhold, pategnet af en aut.
kloakmester.

Opstiller kommunen gvrige vilkar, som skal opfyldes for godkendelse af byggetilladelsen,
pahviler de gkonomiske forhold beboeren, ligesom gebyr for byggetilladelsen ogsa
pahviler beboeren.

Ved Herning Kommune er gebyret for byggetilladelse pt. (2011), 18 kr. pr. m2, dog er min.
gebyr 1.500 kr.

Syn/afslutning af individuelle raderetsarbejder

Ved afslutning af raderetsarbejder kontakter den enkelte beboer afdelingens vicevaert for
syn af det udfarte arbejde. Er arbejdet udfert efter alle aftaler og handveerksmeessigt
korrekt godkender viceveerten arbejdet ved at underskrive pa ansggningsskemaet for
synet.

Kollektive forbedringer og kollektiv raderet

Den enkelte afdeling kan pa afdelingsmadet godkende en ramme for arbejder, som ligger
uden for den enkelte beboers individuelle raderet og installationsret. Bliver det pa
afdelingsmgadet besluttet, at forbedringerne skal gennemfgres i samtlige boliger som f.eks.
altanlukninger, er det en kollektiv forbedring. Bliver det derimod pa afdelingsmadet
besluttet, at der kan gennemfgres forbedringer, der kan tilveelges af den enkelte beboer
som f.eks. kakken eller bad, er det en kollektiv raderet.

Afdelingen kan pa afdelingsmgdet beslutte, hvilke typer arbejder beboere kan fa udfert
som kollektiv raderet. Der skal udarbejdes en projektplan, der anskueligger, hvilke typer
arbejder der kan veelges imellem, og hvor stort et lejetilleeg der er pa hvert arbejde, der
veelges. Der skal pa afdelingsmadet ogsa besluttes, hvor mange antal arbejder der kan
godkendes om aret pga. afdelingens finansieringsmuligheder.

Uanset om der pa afdelingsmadet besluttes, at der skal udfares kollektive forbedringer
eller kollektive raderetsarbejder, skal arbejderne finansieres ved, at den enkelte afdeling
bruger af henleeggelserne eller optager et lan. Lanet inkl. omkostninger forrentes og
afdrages over huslejen i lanets lgbetid, som er fastsat til max. 30 ar.

Ved kollektive forbedringer opkreeves alle beboere i den enkelte afdeling lejeforhgjelse, da
de alle far udfert forbedringsarbejder. Ved den kollektive raderet opkreeves kun de enkelte
beboere, som veelger at fa udfart forbedringer.

Nar lanets lgbetid udlgber, er det almindeligt, at lejeforhgjelsen bortfalder, men lejefor-
hgjelsen kan ogsa fastszettes mht. den enkelte afdelings akonomi.

For at sikre sig at boligerne kan lejes ud som almene boliger efter anvendelse af den
kollektive raderet, skal organisationsbestyrelsen godkende afdelingsmadets beslutning om
typen af forbedringer.

Vurderer organisationsbestyrelsen, at huslejeforhgjelsen ger det vanskeligt at leje
boligerne ud fremover, kan de pa det grundlag naegte at godkende afdelingsmgdets
beslutning om kollektive forbedringer og/eller kollektiv raderet.
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Bilag 1-5

Bilag 1-5, som er vedlagt, er lister, der kan bruges som inspiration for tilladte
raderetsarbejder. Listerne skal tilpasses den enkelte boligafdeling og godkendes pa et
afdelingsmade. Anvendes skema 5 (kollektiv raderet) skal afdelingsmadets beslutning om
arbejder godkendes af organisationsbestyrelsen, for de er gaeldende.

Installationsret

Beboere i en almen bolig har ret til at installere harde hvidevarer mv., med mindre
administrationen vurderer, at ejendommens el- og aflgbskapacitet ikke kan klare den
gnskede installation. Ved brug af installationsretten er det den enkelte beboer, som selv
ejer den/de enkelte harde hvidevarer og skal ved en fraflytning tage dem med sig. Det er
derfor ogsa beboeren selv, som skal deekke alle udgifter til vedligeholdelse og reparation
af det installerede. Det er beboerens pligt at opbevare de originale harde hvidevarer mv.,
som tilhgrer afdelingen, da de skal installeres igen ved fraflytning. Beboeren har
erstatningspligt for de originale harde hvidevarer mv., som tilhgrer afdelingen. Beboeren
har ogsa erstatningspligt, hvis der sker skader pa ejendommen ved f.eks. oversvemmelse,
eller hvis der sker skader pa ejendommens installationer, der er forarsaget af harde
hvidevare installationen.

For at gere brug af installationsretten skal der farst rekvireres et ansggningsskema hos
administrationen, som skal udfyldes og sendes retur. | stort set alle tilfeelde godkendes
ansggningen, da der er opstillet en raekke betingelser i ansggningen, som skal veere
opfyldt. Efter installation og inden ibrugtagning skal viceveerten kontaktes for at syne det
installerede. Er de betingelser, der er opstillet i ansggningen, ikke opfyldt, kan viceveerten
ikke godkende installationen.

Parabol

Der kan ansgges om tilladelse til opsaetning af 1 stk. parabol, med det formal at modtage
udenlandske tv-kanaler, der ikke kan modtages via det i afdelingen installerede
antenneanleeg. Herunder hgrer ogsa pakkelgsninger pa digital tv-boks og digitale
ekstrapakker.

For at gagre brug af retten til installation af parabol, skal der farst rekvireres et ansggnings-
skema hos administrationen, som skal udfyldes og sendes retur. Herefter skal beboeren
afvente en tilbagemelding fra administrationen. De gnskede kanaler, som ikke kan
modtages via det i afdelingen installerede antenneanlaeg, skal angives pa ansggningen.

Pa ansggningsskemaet er oplyst om depositum, opsaetning, tilslutning mm.
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Bilag 1 - Etagebyggeri
Individuel raderet — Forbedringer

Afdeling 403 - Adelvej
Individuel raderet (forbedringer) i boligen

Afdelingsmgdet d.25.08.2020 har besluttet at tillade faglgende arbejder via egen
finansiering (alt skal betales af lejeren).

Ved fraflytning udbetales godtgarelse iht. beregning, der er udfart pa grundlag af
dokumenterede udgifter.

Forbedringer Afskrivningsperiode

Energi- og ressourcebesparende arbejder

Termostatventiler 20 ar
Indvendig efterisolering 20 ar
Vandbesparende blandingsbatterier (handvask / bruser / badekar) 10 &r
Vandbesparende toilet 10 ar

Tekniske installationer

Yderligere stikkontakter 20 ar
Yderligere afbrydere 20 ar
Yderligere lysdeempere 20 ar
Yderligere lampeudtag 20 ar
Fugtstyret ventilator/udsugning 10 &r
Kakken

Bordplade 15 ar
Skabe / inventar 15 ar
Skabslager 15 ar
Vandafvisende veegbeklaedning 15 ar
Kgkkenvask 15 ar
Aflgb 15 ar
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Forbedringer

Afskrivningsperiode

Bad

Gulvklinker/veegfliser inkl. vadrumsmembran iht. gaeldende regler 20 ar
Vandafvisende veegbeklaedning inkl. vadrumsmembran iht.

geeldende regler 20 ar
Toilet 20 ar
Handvask 20 ar
Bruser 10 &r
Badekar 20 ar
Opseette indvendige steenkplader pa badeveerelsesdar og 10 ar
skabslager

Bygningsdele

@vrige rum

Yderligere radiatorer 20 ar
Vinduesbundplader - natursten 20 ar
Loftbekleedning — gipsplader malerbehandlet 20 ar
Garderobeskabe 10 &r
Udnytte repos til nyt rum 20 ar
Nyt gulv — gulvet skal enten vaere massiv traegulv eller laminat med 15 ar
en slidstyrke p& minimum 33.

Opseette gulvliste til varmeskab 10 &r
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Bilag 3 - Etagebyggeri

Individuel raderet — Forandringer

Afdeling 403 - Adelvej

Individuel raderet (forandringer) i boligen

Side 10 af 12

Afdelingsmgdet d.13.09.2016 har besluttet at tillade fglgende arbejder via egen

finansiering (alt skal betales af lejeren).

Der er ikke ret til godtggrelse ved fraflytning, og der er eventuel pligt om reetablering.

Forandringer

Reetablering: ja/ nej

Depositum: ja/ nej

Bygningsdele

Ikke baerende skilleveegge Nej Nej
(flerne, flytte, opseette)

Bleende dgr Nej Nej
Abne til dgr Nej Nej
Overflader

Tapet pad malet vaeg Ja Kr.15.000
Maling/vandskuring pa veeg i stedet for Ja Kr.5.000
tapet

Anden vaegbeklaedning Ja Kr.10.000
Feks. finerplader

Anden gulvbelaegning Ja Nej
Feks. laminat/gulvteeppe

Anden overfladebehandling af treegulve Ja Nej
(lak, lud, olie)

Male traelofter — se behandling i Nej Nej
vedligeholdelsesreglementet

Male fodlister og karme — se farvekode i Nej Nej

vedligeholdelsesreglementet

@vrigt
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Bilag 4 - Etagebyggeri

Individuel raderet — Forandringer

Afdeling 403 - Adelvej

Individuel raderet (forandringer) uden for boligen
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Afdelingsmgdet d.14.08.2025 har besluttet at tillade faglgende arbejder via egen

finansiering (alt skal betales af lejeren).

Der er ikke ret til godtggrelse ved fraflytning, og der er eventuel pligt om reetablering.

Forandringer

Reetablering: ja/ nej

Depositum: ja/ nej

Haveanleeg

Andring af haven sasom flere fliser,
bede, sma treeer, mm. er tilladt, men skal
reetableres ved fraflytning, saledes at
haven ved fraflytning kun bestar af
flisebelagt terrasse (pa ca. 7x3m) samt
graespleene.

Ja

Nej

Overflader

Male anden farve pa altan pa indvendig
side.

Ja

Nej

Male anden farve pa altangulv.

Ja

Nej

@vrigt

Vindafskeermning pa trappe og altanveern
med plexiglas monteret pa tradveern.
Hgjden ma ikke overstige handlisten.
Plexiglas ma ikke blive mat og skal holde
sin klare farve.

Ja

Nej
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Bilag 5 - Reekkehuse
Kollektiv rad

Afdeling 403 — Adelvej

eret

Kollektiv raderet (forbedringer)

Afdelingsmgdet d. 30.08.2018 har besluttet at tillade fglgende arbejder via en
huslejeforhgjelse, der modsvarer finansieringen af forbedringen.

Side 12 af 12

Der kan max laves 2 stk. kollektiv raderet i afdelingen om aret. Kgkken eller bad.

Folgende arbejder er godkendt af boligorganisationens bestyrelse.

Forbedringer Afskrivningsperiode Maks. belgb Krav

Kokken

Nyt kakken 10 ar Kr. 60.000,- Forberedelse til
opvaskemaskine,
vand, aflgb, stikkontakt
m/jord.

Bad

Toilet/bad 15 ar Kr. 80.000,- Bad skal udfgres med

vadrumssikring iht.
geeldende love og
forskrifter.

Bygningsdele

@vrige rum
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