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Kollektiv raderet — orientering om ny praksis

Almene boligafdelinger kan vaelge at gennemfgre individuelle forbedringer efter reglerne om
kollektiv raderet i almenboliglovens? § 37b.

Reglerne om kollektiv raderet giver derimod ikke mulighed for at udfgre individuelt
vedligehold, og ved anvendelsen af den kollektive raderet skal afdelingerne derfor sondre
mellem vedligeholdelses- og forbedringsarbejder.

Gladsaxe Kommune har besluttet at inddrage oplysninger om denne sondring ved kommunens
behandling af ansggninger om kollektiv raderet. Den nye sagsbehandlingspraksis traeder i kraft
1. august 2023, og har saledes betydning for ansggninger, som modtages efter denne dato.

Derudover er det til orientering kommunens opfattelse, at afdelingerne kan opkraeve betaling
for restvaerdien af den bygningsdel, som beboerne moderniserer via den kollektive raderet.

Gladsaxe Kommune vil nedenfor redeggre for kommunens opfattelse af hhv. forbedrings- og
vedligeholdelsesarbejder samt mulighederne for at kapitalisere en eventuel restveerdi ved
kollektiv raderet.

Afslutningsvist vil kommunen opsummere, hvilke oplysninger, der fremadrettet vil skulle indga
i en ansggning om kollektiv raderet.

Vedligeholdelses- og forbedringsarbejder

Gladsaxe Kommune er opmaerksom p3, at der kan veere usikkerhed forbundet med sondringen
mellem vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, og at dette navnlig er tilfaeldet, hvor
udfgrelse af arbejder i en almen boligafdeling indeholder elementer af bade forbedring og
vedligehold.

Felgende er kommunens generelle opfattelse:?
- Vedligehold

Vedligeholdelsesarbejder har til formal at sikre den almene bolig, og skal beskytte denne mod
det veerditab, som indtraader gennem arene.
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Vedligehold af en bolig er derfor arbejder, som udfgres med henblik pa at bevare og
opretholde boligens stand — og som afdelingerne skal udfgre i takt med boligens nedslidning og
®lde.

- Forbedring
Forbedringsarbejder har til formal at tilfare den almene bolig en gget veerdi.

Forbedring af en bolig er derfor arbejder, som haver boligens stand og medfgrer en gget
brugsvaerdi for beboeren — bedgmt ud fra, om arbejderne medvirker til gget funktionalitet
eller komfort af boligen.

- Sondringen mellem vedligehold og forbedring
Ved anvendelse af reglerne om kollektiv raderet skal afdelingerne saledes differentiere mellem
i hvilket omfang der er tale om en opretholdelse af boligens oprindelige stand, og i hvilket
omgang arbejderne medfgrer en gget veerdi af boligen.

Til eksempel vil der ved udskiftning af kgkken veere tale om en forbedring, nar der tilfgres
noget nyt til boligen— dette kan veaere flere skabe, gget funktionalitet af elementerne eller en
bedre udnyttelse af rummet. Hvis udskiftningen af kgkkenet ogsd er begrundet i et behov for
fornyelse grundet nedslidning, vil den pagaeldende kgkkenudskiftning indeholde bade et
forbedrings- og et vedligeholdelseselement. | hvilket omfang, der er tale om henholdsvis
forbedring eller vedligehold, vil bero pa en konkret vurdering.

Dette betyder ogs3, at hvis der er tale om arbejder, som alene er en opretholdelse af
boligernes stand — for eksempel vaerende en én-til-én udskiftning af et nedslidt kekken — vil
reglerne om kollektiv raderet ikke finde anvendelse. Afdelingerne ma i stedet udfgre disse
arbejder som vedligeholdelsesarbejder, og som en beslutning truffet efter almenboliglovens §
37.

Kapitalisering af restvaerdi

Hvis den kollektive raderet aktiveres inden restlevetiden af en given bygningsdel er udlgbet,
indebaerer dette, at afdelingen ikke far det fulde udbytte af den oprindelige investering i
boligen.

Det er pa denne baggrund Gladsaxe Kommunes opfattelse, at en afdeling kan stille vilkar om
betaling af en eventuel resterende brugsvaerdi/restlevetid, hvis en beboer vaelger at
modernisere et kgkken eller bad m.v. efter reglerne om kollektiv raderet.

Ved kapitalisering af restvaerdien kan afdelingerne anvende fglgende fremgangsmade:

- Beboeren betaler den fulde vaerdi af restlevetiden til boligorganisationen ved
moderniseringen, eller



- Beboeren opkrzeves et separat lejetilleeg, med samme Igbetid som det beregnede
lejetillaeg for kollektiv raderet. Hvis beboeren fraflytter inden lejetillaegget er
bortfaldet, betaler beboeren det resterende belgb ved fraflytning.

Samme princip kan efter kommunens opfattelse udledes af reglerne om individuel raderet i
driftsbekendtggrelsens3 § 84, jf. § 90, stk. 4, hvoraf fglger, at beboerens godtggrelse ved
fraflytning for en individuel modernisering, kan beregnes saledes, at der sker en
forholdsmaessig reduktion i godtggrelsen for restvaerdien af de eksisterende bygningsdele.

Hvad ansggninger om kollektiv raderet fremadrettet skal indeholde
Ansggninger om kollektiv raderet skal i dag indeholde:
- Navn pa boligorganisation og afdeling
- Beskrivelse af projektet (antal boliger, projektdetaljer, levetidsbetragtning mv.)
- Beskrivelse af gkonomi (omkostninger, finansiering, lejepavirkning mv.)
- Oplysning om godkendelse i organisationsbestyrelsen og pa afdelingsmgdet
- Vurdering af boligernes/afdelingens evne til at baere lejestigningen

Fra 1. august 2023 skal ansggningerne ogsa indeholde:
- Boligorganisationens vurdering af arbejdernes karakter — dvs. om der helt eller delvist
er tale om forbedringsarbejder.

Hvis projektet indeholder elementer af vedligehold, skal der redeggres for fordelingen
mellem hhv. forbedring og vedligehold, ligesom beskrivelsen af projektets gkonomi i
gvrigt skal tage hgjde herfor.

Vi bestraeber os pa at behandle projekterne sa hurtigt som muligt. Hvis projektet er komplet
beskrevet og indeholder samtlige relevante oplysninger, vil vi i de fleste tilfaelde kunne sende
en afggrelse indenfor 4 uger fra modtagelsen af en ansggning.

Er der kommentarer eller spgrgsmal til kommunens sagsbehandling af ansggninger om
kollektive raderetsarbejder, er | velkomne til at kontakte mig pa almeneboliger@gladsaxe.dk
eller telefon 39 57 53 09.

Venlig hilsen

Ditte Reinstrup Bihlet
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