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Generelt om boligendringer og forbedringer

Lov om leje af almene boliger giver en reekke muligheder for, at den enkelte beboer kan indrette sin
bolig efter egne ensker og behov.

1. juli 2005 er reglerne @endret for, at der kan anleegges en fleksibel og liberal praksis, saledes at bebo-
erne far mulighed for at udfere flere arbejder og ikke mindst forbedringer i boligen, end man kunne
tidligere.

Der er tre typer af muligheder for at eendre og/eller forbedre boligen:

1. Raderet inde i boligen
Det er nu tilladt at udfere alle rdderetsarbejder, der er forbedringer.
Det er endvidere tilladt at opseaette/nedtage ikke baerende skilleveegge, men der gives ikke
godtgarelse.
Det er ikke tilladt at installere harde hvidevarer under raderetten.
Herudover er det muligt for den enkelte boligorganisation at tillade, at der inde i boligen kan
udferes andre arbejder, der ikke er forbedringsarbejder (boligeendringer).

2. Raderet udenfor boligen
Her er det muligt at tillade, at der kan udferes arbejder udenfor boligen. Det er afdelingsmo-
det, der bestemmer, hvilke arbejder der kan tillades. Der kan veere tale om forbedringsarbej-
der, men ogsa arbejder der ikke er forbedringer (boligeendringer).

3. Installationsretten
Her gives der ret til at udfere seedvanlige installationer i boligen, herunder ret til at opseette
antenne for at modtage radio- og tv-programmer. Reglerne herfor er fastlagt i loven med til-
herende bekendtgorelse og vejledninger. Under installationsretten er det tilladt at installere hirde
hvidevarer.

I det efterfelgende er de tre rettigheder beskrevet, men felgende generelle regler er geeldende:

e Der skal altid fremsendes en anseggning/anmeldelse til boligorganisationen — i praksis til Ejen-
domskontoret/KAB.

e Raderetsarbejder ma ikke seettes i gang, for der foreligger en skriftlig tilladelse fra boligorga-
nisationen v. KAB.
Hyvis ikke der foreligger et skriftligt afslag senest 8 uger efter, at boligorganisationen v. KAB
har modtaget en anmeldelse om arbejder, der horer under Rdderet inde i boligen eller Rideret
udenfor boligen, kan beboeren dog pabegynde arbejdet uden tilladelse. Ved beregningen af fri-
sten ses bort fra juli maned.
Arbejder under Installationsretten skal kun anmeldes og kan pabegyndes umiddelbart efter
anmeldelsen, men love og regler skal overholdes, s& det anbefales at afvente boligorganisatio-
nens svar.

e En lejer, der har gennemfort forbedringer omfattet af Raderet inde i boligen og Rideret udenfor
boligen, har ret til godtgerelse efter reglerne i loven. Der kan ikke gives godtgerelse for arbej-
der, der ikke er forbedringer, og heller ikke for arbejder under Installationsretten.
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e For arbejder, der ikke er forbedringer (boligeendringer), og hvor der kreeves retablering ved
fraflytning, skal der altid betales et rimeligt depositum til sikkerhed for udgifterne til retable-
ring.

e Godtgorelsen for forbedringsarbejder er i 2008 fastsat til maksimalt 105.808,00 kr. Godtgorel-
sen afskrives over 10 - 20 ar. Afskrivningsperioden fastseettes efter den enkelte forbedrings
forventede holdbarhed. De naermere regler herfor er fastlagt i loven med tilhgrende bekendt-
gorelse og vejledninger.

Rdderet inde i boligen

Reglerne er beskrevet i Bekendtgorelse nr. 1307 om drift af almene boliger m.v. af 15. december 2009.

Det er vigtigt altid at indhente Ejendomskontorets godkendelse inden et forbedringsarbejde iveerksaet-
tes.

Alle forbedringer er tilladt
Ifelge bekendtgerelsen er alle forbedringsarbejder inde i boligen tilladt, dog skal boligen stadig bevare
sit preeg af at veere en almen bolig.

Forbedringsarbejder giver ret til godtgerelse, medmindre der er tale om seerlig energiforbrugende
forbedringer.

Der findes dermed ikke en udtemmende liste over, hvilke forbedringsarbejder en beboer kan udfere i
sin bolig. I listen nedenfor kan du finde eksempler pa forbedringsarbejder som inspiration.

Boligendringer

Hyvis der ikke er tale om forbedringsarbejder, men boligeendringer, kan boligorganisationen stille krav
om at du retablerer ved fraflytning (forer tilbage til det oprindelige). Der skal i sa fald altid betales et
depositum. Deposita skal altid betales kontant.

I det felgende kan du leese om:

A) Eksempler pa forbedringer du har mulighed for at udfere i din bolig.
B) Liste over hvilke boligeendringer du har mulighed for at udfere i din bolig.

Hyvis du har forslag om tilfgjelser til listen over tilladte boligeendringer, sa kontakt raderetsudvalget
eller afdelingsbestyrelsen, som kan medtage dine forslag neeste gang, raderetskataloget skal revideres.
Er du i tvivl om noget, kan du altid kontakte Ejendomskontoret v/ driftschefen.
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A. Eksempler pa forbedringsarbejder:

1. Energibesparende arbejder:
Montering af forsatsvinduer
Installation af termostatventiler
Installation af elektronisk varmestyringsanleeg
Indvendig efterisolering
Montering af glasklar underliggende plade i ovenlys i entré og kekken.

Bemeaerkninger:
Ved installation 0g montering af termostatventiler skal autoriserede hindvaerkere benyttes. Kontakt Ejendoms-
kontoret herom.

Plade i ovenlys kan kebes pd Ejendomskontoret. Ovenlys i badeveerelset md ikke deekkes til.

2. Andre ressourcebesparende arbejder:
Opseetning af vandbesparende kekkenbatteri
Opseetning af vandbesparende handvaskbatteri
Opsetning af vandbesparende brusebatteri
Opseetning af vandbesparende toilet

Bemeaerkninger:

Veer opmeerksom pd, at det ikke er alle fabrikater af termostatblandingsbatterier, der kan klare tryktabet i ejen-
dommens rerinstallation. Hovedparten af fabrikater har dog termostatblandingsbatterier, som kan udligne tryk-
tabet i ejendommens rorinstallation. Tal med din vvs-installater herom.

3. Samlet forbedring af kekken og/eller bad inklusiv eventuel flytning, fjernelse og opszt-
ning af skillevegge.
Udskiftning/opseetning af radiator
Opseetning af vandafvisende veegbekleedning

Bemeerkninger:
Ved udskiftning af kekkeninventar har den nuveerende installation en veerdi, som bliver modregnet ved bereg-
ning af godtgorelse.

Udskiftning af el-installationer skal udfores af autoriserede hindvaerkere og skal overholde steerkstromsreglemen-
tet.

Steerkstromsreglementet kreever, at installationen af hdrde hvidevarer er ekstra beskyttet med jordforbindelse el-
ler HPFI-relee. Ved opseetning af ekstra beskyttelse med HPFI-relee afholder afdelingen udgiften hertil. Kontakt
Ejendomskontoret v/ driftslederen herom.

Udskiftning af vvs-installationer skal udfores af autoriserede hindveerkere.
Ved modernisering af kokken eller bad, hvori der indgdr nye fliser, skal der restere 1m2 veegfliser.

Ved fjernelse/flytning/opsaetning af skillevaegge skal man veere opmeerksom pd baerende og stabiliserende kon-
struktioner. Denne forbedring kreever kommunal godkendelse og skal opfylde bygningsreglementets krav herom.
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4. Tekniske installationer, herunder el-installationer:
Opseetning af belysningsarmatur
Opsetning af lampeudtag
Opseetning af afbrydere
Opseetning af stikkontakter
Opseetning af lysdeemper
Etablering af flere radio-/TV-udtag
Etablering af flere telefonstik

Bemeaerkninger:

Steerkstromsreglementet skal overholdes. Ny installation og forandring af eksisterende md kun udferes af autori-
serede hindvaerkere. Beboeren mdi dog godt - jeevnfor reglerne i staerkstromsreglementet - udskifte afbrydere,
stikkontakter 0og lampeudtag, men pd betingelse af, at beboeren har kendskab hertil. Afdelingen forestdr vedlige-
holdelse af boligens faste el-installationer herunder HPFI-releeer. Kontakt Ejendomskontoret herom.

Veer opmaerksom pd, at afdelingen har hybridnet, og anlaegget er serieforbundet. Kontakt antennefirma ved aen-
dringer af anlagget, eventuelt via ejendomskontoret..

5. Andre forbedringsarbejder i boligen:
Ingen

B. Liste over tilladte boligendringer

1. Boligendringer som ikke kraver retablering ved fraflytning:
Opseetning af rutex (savsmuldstapet) eller glasveev med efterfolgende deekkende malerbe-
handling
Opseetning af malbart termotapet
Opsetning af dere, karme og dertrin i stedet for eksisterende skydedere
Udskiftning af skabe i gang
Maling af treepaneler ved loftet og gulvet
Maling af indvendige vinduesrammer i de lette facader mod haven med traebeskyttelse til
indvendig brug i mahogni-farvet eller hvid
Maling af ovenlysskakter

Bemeerkninger:
Arbejderne skal udfores handveerksmeaessigt forsvarligt.

Ved opsaetning af rutex og glasvaev skal der foretages omhyggelig udspartling af fugerne mellem betonelemen-
terne. Opsaetningen skal ske ved kantstodning og afsluttes med deaekkende malerbehandling.

Ved opsaetning af termotapet skal der ligeledes udspartles og kantstodes med henblik pd senere malerbehandling.
Ml pé dore 0og karme opgives af Ejendomskontoret. Der skal anvendes samme dortype som de eksisterende.

Ved udskiftning af skabe i gang skal man vaere opmaerksom pd, at lemmen til installation-skeelderen ikke bloke-
res.
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Ejendomskontoret skal kontaktes om de nedtagne skydedore og skabselementer med henblik pd eventuelt gen-
brug.

2. Boligendringer som kraever retablering ved fraflytning;:
Nedtagning/flytning af radiator
Nedtagning af skabe i gang (helt eller delvist)

Bemeerkninger:
VVS- og el-arbejde skal udfores af autoriserede hindveerkere.

Lejer er selv ansvarlig for opbevaringen af skabselementer, da ejendommen ikke har opbevaringskapacitet.
3. Opsatning og nedtagning af ikke baerende skillevegge

Det er tilladt at opseette eller nedtage ikke beerende skillevaegge. Der skal ikke retableres ved
fraflytning, men der gives heller ikke nogen godtgerelse.

De enkelte kommuner har dog mulighed for at begreense denne rettighed, da antallet af rum
i boligen sendres.

Nar det geelder Nivered IV har byradet i Fredensborg Kommune skriftligt meddelt at give
en generel tilladelse til eendring af lejemalenes rum-antal, uden at byradet i hvert enkelt til-
feelde skal godkende eendringen.

Byradet forholder sig dog ret til at kunne treekke tilladelsen tilbage, safremt tilladelsen matte
komme til at pavirke kommunens boligpolitiske gnsker og malseetninger.

Rdderet udenfor boligen

Reglerne er beskrevet i Bekendtgorelse nr. 1385 om drift af almene boliger m.v. af 19. december 2008.

Raderet udenfor boligen, giver kun ret til godtgoerelse, hvis der er tale om en forbedring. Hvis der ikke
er tale om forbedringsarbejder (boligeendringer), kan der stilles krav om retablering ved fraflytning.
Der skal i sa fald altid betales et depositum. Deposita skal altid betales kontant.

I det folgende kan du lzese om, hvilke muligheder der er for at forbedre og sendre din bolig udenfor
boligen.

Hyvis du har forslag om tilfgjelser til listen over tilladte boligeendringer, sa kontakt din afdelingsbesty-
relse, som kan medtage dine forslag neeste gang, raderetskataloget skal revideres. Er du i tvivl om no-
get, kan du altid kontakte KAB/Ejendomskontoret.

1. Forbedringsarbejder udenfor boligen:
Opseetning af terrasseoverdeekning
Udlaegning af fliser i gardhave
Afdaekning af indgangsparti
Etablering af stikkontakt i gardhave
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Etablering af belysning i gardhave
Etablering af ekstra stikkontakt i skur
Opsetning af mindre overdeekning/skur i gardhave til redskaber etc.

Bemeerkninger:

Terrasseoverdeekning skal udfores hindveerksmaessigt forsvarligt og i overensstemmelse med de af kommunen
godkendte tegninger og kommunens betingelser for opsaetning. Tegninger m.v. udleveres af Ejendomskontoret.
Det pdhviler lejer at holde overdaekningen vel vedligeholdt.

Udlagte fliser md ikke fjernes ved fraflytning.

Afdeekning i indgangsparti md udfores i glasklart plexiglas. Plexiglasplader kan kobes pd Ejendomskontoret. Det
péhviler lejer at holde afdeekningen vel vedligeholdt.

El-arbejde skal altid udfores af autoriseret installator.

Hojden pi overdeekning/skur md ikke overstige hojden pd plankeveerket, og md ikke fastgeres i muren. Ejendoms-
kontoret giver vejledning om opseetning, som skal falges.

Plankeveerket er vedligeholdelsesfrit og md ikke treebehandles.

2. Boligendringer der ikke kraever retablering ved fraflytning;:
Beplantning i gérd- og forhave
Opseetning af lavt stakit, heek eller fodhegn ved forhaven (maks. 1 meter hejt malt fra stien)
ZAndring af indgangspartiet ma kun ske i henhold til forslag, der i forbindelse med renove-
ringen er udarbejdet af arkitektfirmaet Blad & Thygesen

Bemeaerkninger:
Hpojden pd traeer md ikke overstige 5 meter.

Beplantning md ikke gro ind i stern, murkrone, ventilationshuller og skaermtegl, og det pidhviler lejeren at fore-
bygge dette ved beskaering.

Der md aldrig bores i teglene.
Beplantning md ikke fjernes ved fraflytning.

Opsat stakit eller haek ved forhave md ikke overskride det naturlige skel - lige linje mellem indgangsparti og na-
boskur - 0g skal vedligeholdes af lejer.

3. Arbejder udenfor boligen der ikke er forbedringer.
Her kraeves retablering ved fraflytning:
Opsetning af markise i stof
Opseetning af mindre drivhus i let konstruktion
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Bemeaerkninger:
Markisen skal vedligeholdes af lejer og skal veere intakt i boperioden. Ejendomskontoret giver vejledning om op-
saetning, som skal folges. Eventuel el-installation skal foretages af autoriseret installator.

Hojden pi drivhus md ikke overstige hojden pd plankeveerket. Ejendomskontoret giver vejledning om opseetning,
som skal folges. Eventuel installation af el i drivhus skal foretages af autoriseret installator.

Installationsretten

Reglerne er beskrevet i Bekendtgorelse af lov om leje af almene boliger af 21. oktober 2009-
LBK nr. 987 § 35 - 42.

Arbejder, der horer under Installationsretten, giver ret til at foretage installationer og forbedringer i bo-
ligen, medmindre boligorganisationen v. KAB kan godtgere, at ejendommens el- og aflebskapacitet
ikke er tilstraekkelig til installationen.

Forskellen pa Raderet og Installationsret er, at man ved fraflytning skal tage installationen med sig,
hvis man har brugt Installationsretten. Hvis man har brugt Réderet, skal installationen blive i boligen
ved fraflytning. Under Installationsretten kan der ogsa kraeves retablering ved fraflytning

Onsker du at udfere arbejder, der herer under Installationsretten, skal du give KAB besked, inden du
foretager installationen. KAB vil inden 14 dage fremsende en tilladelse/afslag med betingel-
se/begrundelse herfor. Afdelingen kan stille krav om depositum til retablering. Deposita skal altid be-
tales kontant.

I det folgende kan du leese om mulighederne for at udfere installationer i og forbedringer af boligen
under Installationsretten i din afdeling. Dette betyder ikke, at det kun er disse arbejder, der kan gen-
nemferes. Er du i tvivl om noget, sa kontakt KAB.

1. Saedvanlige installationer i boligen:
Udskiftning/opseetning af belysningsarmatur
Udskiftning/opseetning af lampeudtag
Udskiftning/opseetning af afbrydere
Udskiftning/opseetning af stikkontakter
Udskiftning/opseetning af lysdeempere
Udskiftning/etablering af flere radio- og TV-udtag
Udskiftning/etablering af flere telefonstik
Udskiftning/opseetning af termostatventiler pa radiatorer
Installation af elektronisk varmestyringsanleg
Opseetning af vandbesparende blandingsbatterier
Opseetning af brusekabine
Udskiftning af komfur
Udskiftning/opseetning af emheette
Udskiftning af keleskab
Opseetning af vaskemaskine
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Opseetning af opvaskemaskine
Opseetning af terretumbler - kondens
Opseetning af torreskab - kondens
Opseetning af strygerulle

Bemeerkninger:
Installationer under Installationsretten skal udferes efter geeldende love 0g regler. Se ogsd bemaerkningerne un-
der Rdderet inde i boligen.

2. Opsetning af antenner/paraboler:
Lejeren har ret til at anbringe radio- og fjernsynsantenne pa ejendommen efter boligorganisa-
tionens anvisninger til modtagelse af radio- og tv-programmer. Lejeren afholder selv udgif-
ten til opsaetning, vedligeholdelse og nedtagning af antenneinstallationen.

Bemarkninger:

For paraboler, der overstiger et omfang pd 1 meter i diameter, skal seerlig ansogning indsendes til boligorganisa-
tionen, der anmelder dette til Fredensborg Kommune i henhold til bygningsreglementets kapitel 1.6, stk. 1, afsnit
e

Som udgangspunkt kan paraboler monteres i haverne. Monteringshgjden md dog ikke overstige en hojde pd mere
end 1,80 meter. Antennerne md ikke monteres, si de kan genere omkringboende. Boligorganisationen vil anvise
passende monteringssted i hver enkelt sag.

Boligorganisationen kraever et passende depositum til sikkerhed for retableringsomkostninger ved nedtagning
og/eller fraflytning. Deposita skal altid erleegges kontant. Lejeren skal forevise forsikringspolice (f.eks. familiefor-
sikring), der daekker lejerens erstatningsansvar for skader, der forvoldes af parabolanlagget.

Den enkelte lejer skal selv bekoste opsaetning af parabolantenne.

Huis flere lejere onsker at opseette en feelles parabol, forlanger boligorganisationen, at de pdgeeldende lejere stifter
en antenneforening, som skal std for etablering og drift af fellesantenneanlagget. Der skal veelges en bestyrelse
for antenneforeningen.

Det pahviler bestyrelsen at meddele boligorganisationen, hvem der sidder i bestyrelsen, siledes at boligorganisa-
tionen med frigorende virkning kan henvende sig til disse angdende sporgsmil vedrorende antennen. Bestyrelsen
skal samtidig sende et eksemplar af foreningens vedteegter til boligorganisationen. Vedtagterne skal indeholde
bestemmelse om, at foreningen skal tegne en ansvarsforsikring og en kaskoforsikring vedrorende antennen samt i
tilfeelde af foreningens opher beere udgifterne som folge af nedtagning af antennen. Boligorganisationen forlan-
ger, at foreningen indbetaler et rimeligt depositum til sikkerhed for boligorganisationens krav mod foreningen.
Depositummets storrelse vil fremgd af den aktuelle tilladelse og skal erlaegges kontant.

Ved veesentlig tilsidesaettelse af de pligter, som boligorganisationen har angivet, kan boligorganisationen kraeve
anlaegget nedtaget.
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Uddrag af lov om leje af almene boliger

1)
2)

3)

4)
5)

6)
7)
8)

9)

§ 81. En lejer kan pdlaegges retsfglger efter § 82, ndr lejeren i falgende tilfaelde udgver

adfaerd, som er til gene for ejendommen, udlejer, dennes ansatte, lejere i eiendommen eller andre,

der lovligt faerdes i ejendommen:

N&r lejeren udgver eller truer med fysisk vold over for de pdgaeldende personer.

N&r lejerens adfzerd kan veere til fare for ejendommen eller de pdgaeldende personer, herunder pa grund af
anvendelse af v8ben eller opbevaring af farefremkaldende materialer i det lejede.

N&r lejerens adfzerd medferer gener for de pdgeeldende personer som generel utryghed, forréelse af
ejendommens miljg eller sundhedsmaessig risiko.

N&r lejeren, uden at der er tale om fysisk vold, udgver chikane over for de p&gaeldende personer.

N&r lejeren udgver uacceptabel stgj til vaesentlig gene for de p&gaeldende personer i form af uacceptabelt
stgjende menneskelig adfaerd, steerk musikstgj eller staerk maskinstg;j.

N&r lejeren gdelzegger ejendommen eller Igsgre pd ejendommen eller pd fellesarealer.

N&r lejeren vanrggter det lejede.

N&r lejerens husdyr er til vaesentlig gene for de pdgeaeldende personer pé grund af stgj, lugt, uhumskhed eller
fare- eller frygtfremkaldelse.

N&r lejeren, uden at der er tale om de i nr. 5 naevnte tilfeelde, udegver stgjende adfzerd til gene for de
p&geeldende personer.

10) N&r lejerens husdyrhold, uden at der er tale om de i nr. 8 naevnte tilfeelde, er til gene for de

pdgeeldende personer.

11) Nar lejeren i gvrigt udgver adfzerd, som er til gene for ejendommen eller de pdgeeldende personer.

1)

2)

Stk. 2. En lejer kan desuden pélaegges retsfolger efter § 82, nar lejeren holder husdyr i strid med
lejeaftale eller

husorden, uanset om husdyrholdet er til gene for ejendommen eller de i stk. 1 naevnte personer.
Stk. 3. Lejeren kan pdlaegges retsfelger, uanset om den i stk. 1 og 2 beskrevne adfzerd udgves
af lejeren selv,

lejerens husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til det lejede.

§ 82. Har lejeren tilsidesat god skik og orden, jf. § 81, kan lejeren paleegges en af folgende retsfalger:
Lejeforholdet kan ggres betinget sdledes, at der, hvis lejeren inden for 1 &r efter afggrelsen overtraeder
neermere fastsatte betingelser vedrgrende adfeerd i ejendommen, er grundlag for, at lejemalet kan opsiges
eller ophaeves efter reglerne i kapitel 14 og 15.

Lejeren kan meddeles en advarsel om, at fornyet overtraedelse af god skik og orden, jf. § 81, kan fgre til, at
lejeforholdet gares betinget efter nr. 1 eller til, at lejemalet kan opsiges eller ophaeves efter reglerne i
kapitel 14 og 15.

Stk. 2. Det er en betingelse for, at en lejer kan pélaagges retsfalger for tilsideszettelse af god skik og

orden efter stk. 1, at tilsidesaettelsen sker trods udlejerens pdmindelse.

Kapitel 15. Udlejerens ret til at haeve lejeaftalen

3)

5)

7)

8 90. Udlejeren kan haeve lejeaftalen i fglgende tilfaelde:

N&r lejeren modszetter sig, at udlejeren eller andre far adgang til det lejede, hvor de har ret
hertil, jf. kapitel 7.

N&r lejeren vanrggter det lejede og ikke uden ophold efter udlejerens pdkrav bringer det lejede i stand.

N&r lejeren har tilsidesat god skik og orden, jf. § 81, stk. 1, nr. 1-8 eller 11, jf. § 82, stk. 2, og
forholdet er af en sddan karakter, at lejerens flytning er pdkraevet.
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