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SENIORBOFÆLLESSKABET HJORTEPARKEN 
 

Hjorteparkens regler 

”Den selvejende almene ældreboligorganisation Hjorteparken i det følgende alene 
betegnet som Hjorteparken, er et almennyttigt boligselskab med kun én 
boligafdeling. I praksis betyder det, at bestyrelsen for boligselskabet og for afdelingen 
er én og samme.  

Når du bor i en bolig i et almennyttigt boligselskab, så skal du være opmærksom på 
mange forhold.  

Fælles for alle regler – bortset fra det, der står i lejekontrakten – er, at reglerne er 
bliver behandlet af alle interesserede beboere i Hjorteparken på et afdelingsmøde. 

På denne måde er alle reglerne blevet godkendt af beboerne i Hjorteparken. Alle 
reglerne har deres udgangspunkt i den særlige lovgivning, der gælder for vores 
område. Hjorteparken har én gældende vedtægt, og fire regelsæt, der omfatter alle 
boliger i Hjorteparken. Vedtægter og de fire regelsæt er følgende: 

Vedtægter  Vedtægter for Seniorbofællesskabet Hjorteparken. 

Husorden: Her står reglerne for, hvordan du skal forholde dig i og 
omkring din bolig. De skal medvirke til, at afdelingen 
bliver et godt sted at bo for både dig og afdelingens 
øvrige beboere. Se den til enhver tid gældende 
Husorden for Hjorteparken. 

Vedligeholdelsesreglement: Her står reglerne for, hvordan du skal vedligeholde din 
bolig i bo-perioden og reglerne for boligens 
vedligeholdelsesstand ved fraflytning. 

Vedligeholdelsesstandard: Her står hvilken vedligeholdelsesstandard boligen skal 
have ved indflytning – samt krav til fraflytter. 

Råderetsregler: Her står hvad du må ændre og forbedre i din bolig. 
Der står også, hvordan du skal forholde dig, inden du 
igangsætter en eventuel boligforandring/-forbedring.  

Alle disse regler skal helst passe til Hjorteparken og de mennesker, der bor i den. Du 
kan gøre din indflydelse gældende, hvis du mener, at nogle regler er 
uhensigtsmæssige eller ikke passer længere. Det gør du ved at stille forslag herom til 
det ordinære afdelingsmøde – det er beskrevet i selskabets vedtægter, hvordan det 
foregår. 
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 Dato for godkendelse på afdelingsmøde 
  Husorden  03-09-2019          29-08-2022 
 Vedligeholdelsesreglement  29-08-2022          29-08-2022 
 Vedligeholdelsesstandard  29-08-2022          29-08-2022 
 Råderetsregler  29-08-2022          29-08-2022 
 

Husorden 

Fælles leveregler 
Hjorteparken udgør et lille samfund sammensat af beboere med forskellig alder, køn, 
social og kulturel baggrund. Det er vigtigt, at du som beboer tager størst muligt 
hensyn til dine medbeboere. 

Beboerne har selv indflydelse på de leveregler, der skal være i Hjorteparken og kan 
selv øve indflydelse - direkte ved at fremsætte forslag til afdelingsmødet eller ved at 
sende forslag til bestyrelsen. 

De regler - som beboerne i fællesskab beslutter, skal være gældende - har til formål 
at gøre Hjorteparken til et godt sted at bo. Det skal være til gavn for alle at holde 
bygningerne, fællesområderne og friarealerne i en god stand med få udgifter til 
vedligeholdelse. 

Det er beboerne selv, der gennem huslejen kommer til at betale for hærværk, unødig 
slitage på bebyggelsen, fællesområderne, beplantningen m.v.  

Lejekontrakten danner sammen med vedtægten, husorden, 
vedligeholdelsesreglement, råderetskatalog og regler for udnyttelse af fælles 
faciliteter, grundlaget for aftalen mellem Hjorteparken og beboerne. 

Efter reglerne er beboerne forpligtet til at efterkomme rimelige påtaler til sikring af ro 
og orden i Hjorteparken. Overtrædelse af de aftaler - som beboerne i Hjorteparken 
selv har vedtaget – samt grov tilsidesættelse af god skik og orden, vil i værste fald 
kunne medføre en opsigelse eller ophævelse af lejemålet.    

Husorden er ikke noget, man som beboer tænker over i det daglige – sådan skal det 
heller ikke være. Men kommer det til uoverensstemmelser mellem beboerne i 
Hjorteparken, vil det være reglementet, som danner grundlag for en påtale og i 
værste fald en opsigelse. Den vigtigste leveregel er: Tag hensyn til hinanden og 
bidrag selv til at Hjorteparken bliver et godt sted at bo og leve.  

Antenner/fibernet 
Slut kun din radio eller/og TV til antenneanlægget/fibernet med godkendte kabler og 
stik. Det er ikke tilladt at foretage indgreb i hverken stik eller anlæg i øvrigt. Er du i 
tvivl, få råd af bestyrelsen eller en af bestyrelsen udpeget kontaktperson. 

Sæt kun private antenner og paraboler op, hvis du får skriftlig tilladelse hos 
bestyrelsen eller en af bestyrelsen udpeget kontaktperson. 
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Bad og toilet 
Fortæl bestyrelsen eller en af bestyrelsen udpeget kontaktperson, hvis du har utætte 
eller støjende vandhaner eller hvis toilettet løber. 

Støj 
Tag hensyn til dine naboer. Hold al støj på et niveau, som både du og dine naboer kan 
acceptere. Det gælder også, når du holder fest. 

Højttalere, der er dårligt anbragt, kan være et stort problem for din nabo. Derfor skal 
højttalere, der skal stå på gulvet, stå på et underlag. Hvis du hænger højttalerne op 
på væggen, skal der være et støjdæmpende materiale mellem dem og væggen. I 
øvrigt bør du aldrig spille musik med stor styrke, mens der er åbne døre og vinduer. 

Du må kun bruge maskiner såsom slagboremaskiner, græsslåmaskiner m.fl. på 
hverdage indtil kl. 18.00 og lørdage til kl. 16.00. 

Ændringer af boligen 
Ønsker du at foretage ændringer af boligen, skal du først tale med bestyrelsen eller 
en af bestyrelsen udpeget kontaktperson. Her kan du også få råd om vedligeholdelse i 
boperioden. Se i øvrigt Råderetskataloget.  

Udluftning  
Alle boliger og fælleshus er udstyret med mekanisk ventilation med varmegenvinding, 
hvilket betyder, at man som udgangspunkt ikke behøver, at lufte ud i boligen og i 
fælleshuset medmindre der opstår særlige årsager hertil. Det kan eksempelvis være 
hvis anlæggene ikke er indstillet korrekt, eller indeklimaet bliver påvirket i særlig grad 
ol. Hvis sådanne situationer skulle opstå, er det beboernes ansvar, at imødegå skader 
i bygninger ved enten selv at løse problemet, eller ved straks at kontakte bestyrelsen 
eller en af bestyrelsen udpeget kontaktperson med henblik på, at få genskabt det 
rette indeklima. En midlertidig løsning kan evt. være, at sørge for supplerende 
udluftning af bolig eller fælleshus, hvis der opstår et uventet svigt i den mekaniske 
ventilation. Alt sammen for at undgå en fugtig bolig med risiko for, at dit inventar 
bliver ødelagt på grund af fugten. En kort og kraftig udluftning er bedre end at lade et 
vindue står på klem i lang tid. Udluft minimum to gange dagligt (se pjecen på DABs 
hjemmeside- Sundt Indeklima). En bolig, der ikke er udluftet, kan give dårligt 
indeklima med risiko for skimmelproblemer. 

Husdyr  
Det er tilladt at holde max 1 husdyr i form af en hund eller en kat. Hunde skal holdes i 
snor på fællesarealerne. 

Dit husdyr må ikke være til gene for de andre beboere. Det er dit ansvar at opsamle 
efterladenskaber fra dit husdyr, samt sørge for at støj og ildelugt fra dit husdyr ikke er 
til gene for dine naboer eller andre beboere. 

Glasforsikring  
Bebyggelsen er glasforsikret og kummeforsikret. Du skal hurtigt anmelde skade på 
glas, håndvask eller toilet til bestyrelsen eller en af bestyrelsen udpeget 
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kontaktperson. Forsikringen dækker ikke skader på dit indbo, hvorfor det anbefales, 
at husstanden tegner en indboforsikring. 

Vandskade  
Hvis der trænger vand ind, eller hvis et rør eller en radiator/gulvvarme bliver utæt, 
skal du hurtigst muligt anmelde det til bestyrelsen eller en af bestyrelsen udpeget 
kontaktperson, således at der sker mindst mulig skade på boligen. 

Skader på dit inventar/indbo som følge af vandskaden er ikke dækket af bebyggelsens 
forsikring. 

Affald 
Affald i Hjorteparken skal sorteres i henhold til gældende regler i Furesø Kommune.  

Fælles adgangsveje 
Undgå unødig støj under passage på fællesområdet. 

Udendørsanlæg 
Det er i alles interesse, at vi passer godt på planter og græs på fællesarealerne. Du 
må ikke efterlade dine ting på fællesarealerne. 

Haver 
Beboere med egen have har ansvar for at klippe hækken på både inderside og 
yderside. Det er også dit ansvar at holde jorden under din hæk fri fra ukrudt, så 
hækken får god mulighed for at vokse fra start. Hækken må maksimalt være 180 cm 
høj i private haver mod stamvej. 

Din have må ikke bruges til opmagasinering af eksempelvis storskrald og hårde 
hvidevarer. Haven skal fremstå ryddelig og ordentlig.    

Hvis du overtræder ordensreglerne 
Du skal overholde ordensreglerne, herunder de til enhver tid gældende regler jf. 
Hjorteparkens husorden. Hvis du ikke gør det, kan det betyde en påtale. Hvis du 
fortsat overtræder ordensreglerne, selv efter det er blevet påtalt, kan det medføre 
opsigelse. 
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Vedligeholdelsesreglement – Faktisk normalistandsættelse  

A-ordningen med faktisk normalistandsættelse - kort fortalt  
I boperioden skal lejer sørge for boligens indvendige vedligeholdelse med hvidtning, 
maling, tapetsering og gulvbehandling. Lejer afholder alle udgifter i forbindelse med 
denne vedligeholdelse. 

Lejer er forpligtet til at vedligeholde så ofte, at boligen ikke forringes, bortset fra 
almindeligt slid og ælde. Lejer kan få vejledning hos bestyrelsen eller en af 
bestyrelsen udpeget kontaktperson så lejer bruger de rette materialer. Og arbejdet 
skal udføres håndværksmæssigt korrekt.  

Ved indflytning overtager lejer lejemålet normalistandsat. Det vil sige, at lejemålet er 
istandsat med nødvendig hvidtning, maling og tapetsering af vægge og lofter samt 
rengjort efter håndværkere. 

Ved fraflytning betaler lejer for normalistandsættelsen, men udlejeren overtager 
gradvist denne udgift i forhold til boperiodens længde. 

Lejer betaler alle udgifter til istandsættelse som følge af misligholdelse. 

1. Generelt 

a. Reglernes ikrafttræden 
Dette reglement træder i kraft, når det er blevet godkendt på et afdelingsmøde og 
erstatter dermed tidligere gældende vedligeholdelsesreglement. 

b. Vedligeholdelsesreglement og lejekontrakt 
Vedligeholdelsesreglementet træder i stedet for eller supplerer de bestemmelser om 
vedligeholdelse og istandsættelse, som står i lejekontrakten. Det til enhver tid 
gældende vedligeholdelsesreglementet gælder altså, uanset hvad der står i 
lejekontrakten. 

c. Normalistandsættelse 
Ved fraflytning istandsætter udlejer boligens vægge og lofter med nødvendig 
hvidtning, maling og tapetsering, og der rengøres efter håndværkere. Nærmere om 
betaling herfor under afsnittet ”fraflytning”. 

d. Beboerklagenævn 
Uenighed om henholdsvis udlejerens og lejerens opfyldelse af pligten til at 
vedligeholde og istandsætte boligen, kan af hver af parter indbringes for 
beboerklagenævnet. 
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2. Overtagelse af boligen ved indflytning 

a. Boligens stand  
Boligen stilles ved lejemålets begyndelse til rådighed i god og forsvarlig stand. 
Boligens vægge og lofter er istandsat med hvidtning, maling og tapetsering. Øvrige 
bygningsdele kan ikke påregnes at være nyistandsatte. 

b. Syn ved indflytning 
Ved lejemålets begyndelse foretager udlejeren et indflytningssyn, hvor det 
konstateres, om boligens vedligeholdelsesstand er i overensstemmelse med den 
gældende Vedligeholdelsesstandard i Hjorteparken og for denne type bolig. Lejeren 
indkaldes til synet. 

c. Indflytningsrapport 
Ved indflytningssynet udarbejder udlejeren en indflytningsrapport, hvor lejeren kan få 
indføjet eventuelle bemærkninger. Kopi af indflytningsrapporten udleveres til lejeren 
ved synet. Hvis lejeren ikke er til stede ved synet eller ikke vil kvittere for 
modtagelsen af kopi af rapporten, sendes denne til lejeren senest 2 uger efter. Husk 
at gemme indflytningsrapporten i boperioden.  

d. Fejl, skader og mangler skal påtales inden 2 uger 
Hvis lejeren ved overtagelsen konstaterer fejl, skader og mangler, skal du senest 2 
uger efter lejemålets begyndelse skriftligt påtale disse over for udlejeren. Mangellisten 
afleverer du til DAB, Finsensvej 33. 2000 Frederiksberg. Og det er en god ide, at du 
selv gemmer en kopi.  

e. Udbedring af fejl eller skader 
Udlejeren kan vurdere, at en eller flere af de påtalte fejl, skader og mangler er 
uvæsentlige og derfor ikke skal udbedres. Lejeren hæfter ikke for sådanne fejl, skader 
og mangler ved fraflytning.   

3. Vedligeholdelse i boperioden 

a. Lejerens vedligeholdelsespligt 
Du skal sørge for boligens indvendige vedligeholdelse med hvidtning/maling af lofter, 
tapetsering/maling af vægge og gulvbehandling. Du afholder alle udgifter i forbindelse 
med denne vedligeholdelse. Du skal vedligeholde så ofte, at boligen ikke forringes, 
bortset fra almindeligt slid og ælde.  

Der gøres især opmærksom på vedligeholdelsen af gulvene, hvor laklaget til enhver 
tid skal være intakt for at undgå skader på selve trægulvet.  
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b. Særlig udvendig vedligeholdelse 
Uden for boligen står udlejer som udgangspunkt for vedligeholdelsen. Dog kan 
afdelingsmødet vedtage, at der er udvendigt vedligeholdelsesarbejde, som er pålagt 
lejeren. I så fald står det her i vedligeholdelsesreglementet.  

c. Særlige aftaler  
Du skal selv vedligeholde de forandringer og forbedringer, som du selv har udført i og 
udenfor boligen i henhold til afdelingens råderetskatalog.  

d. Udlejerens vedligeholdelsespligt 
Det påhviler udlejer at holde ejendommen og det lejede forsvarligt ved lige. Udlejeren 
vedligeholder og foretager nødvendig udskiftning af ruder, vandhaner, el-afbrydere, 
wc-kumme, cisterne, håndvask, køleskab, komfur, vaskemaskine og lignende, der er 
installeret af udlejeren eller af en tidligere lejer som led i dennes 
råderet/installationsret. 

Facadebeklædning vedligeholdes af Hjorteparken og ikke den enkelte lejer.   

Udvendige vinduer og døre vedligeholdes af Hjorteparken og ikke den enkelte lejer. 

e. Supplerende, indvendig vedligeholdelse 
Udlejeren kan beslutte at foretage indvendig vedligeholdelse i boligerne ud over det, 
der fremgår af punkt 3d. 

f. Udlejers adgang til boligerne 
Lejer skal give udlejer adgang til det lejede, når det er nødvendigt for udlejer at 
besigtige bygningsdele indenfor/udenfor boligen, som kræver en særlig 
opmærksomhed og behandling - for at imødegå uforholdsmæssigt store 
vedligeholdelsesudgifter. Forud for besøget vil lejer modtage et passende varsel 
herom. 

g. Låse og nøgler 
Udlejer sørger for vedligeholdelse og nødvendig fornyelse af låse og nøgler, og 
afholder alle udgifter i denne forbindelse. 

h. Vandinstallation, toilet og håndvask 
Fortæl bestyrelsen eller en af bestyrelsen udpeget kontaktperson, hvis lejer har 
utætte eller støjende vandhaner og cisterner. 

i. Udluftning 
For at undgå en fugtig bolig med risiko for, at dit inventar bliver ødelagt på grund af 
fugten, skal lejer sørge for at lufte godt ud. En kort og kraftig udluftning er bedre end 
at lade et vindue står på klem i lang tid. Udluft minimum to gange dagligt (se pjecen - 
Sundt Indeklima). En bolig, der ikke er udluftet, kan give dårligt indeklima med risiko 
for skimmelproblemer 

Undgå at stille skabe og reoler o.l. klos op ad kolde ydervægge, da dette giver 
grobund for skimmeldannelse. 
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j. Terrasser 
Lejer skal jævnligt sørge for, at terrassen gøres ren og renses for algebegroning m.v. 

k. Haver 
Lejer skal vedligeholde din have og holde den ren. 

Lejer har pligt til selv at sørge for at få haveaffald kørt væk. 

Lejer skal jævnligt sørge for at hækken klippes, så den holdes i en højde på maximalt 
1,80 m. 

l. Indgangspartier 
Arealer ved boligens indgangsparti ud til egen postkasse, skal lejer selv renholde, 
rydde for sne og is, samt salte/gruse. 

m. Glasforsikring 
Bebyggelsen er glasforsikret og kummeforsikret. Lejer skal hurtigt anmelde skader til 
bestyrelsen eller en af bestyrelsen udpeget kontaktperson. 

n. Vandskade 
Hvis der trænger vand ind, eller hvis der er rør eller radiatorer/gulvvarme, der 
sprænger, skal lejer hurtigst muligt anmelde det til bestyrelsen eller en af bestyrelsen 
udpeget kontaktperson, så der sker mindst mulig skade på boligen. Skader på lejers 
indbo som følge af vandskade er ikke dækket af bebyggelsens forsikring.  

o. Anmeldelse af skader 
Opstår der skader i eller omkring boligen, skal lejer straks meddele dette til 
bestyrelsen eller en af bestyrelsen udpeget kontaktperson og DAB, Finsensvej 33, 
2000 Frederiksberg. Undlades en sådan meddelelse, skal lejer betale for de eventuelle 
merudgifter, som måtte følge af den manglende anmeldelse. 

p. Skader på eget indbo 
Det anbefales, at lejer tegner en indboforsikring, da afdelingens forsikring ikke 
dækker skader på lejers indbo eller eventuel genhusning.  

4. Ved fraflytning 

a. Normalistandsættelse ved fraflytning 
Ved fraflytning behøver du ikke at foretage dig noget i forbindelse med 
normalistandsættelse. Udlejer sørger for 

 maling af lofter og overvægge,  
 maling af vægge,  
 rengøring herefter. 

Eventuel afrensning af gammelt tapet før ny tapetsering betales af udlejeren, 
medmindre afrensningens skyldes, at tapetet ikke er opsagt fagligt forsvarligt, eller 
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der har været udført anden vægbehandling end foreskrevet i 
Vedligeholdelsesstandarden.  

b. Faktisk istandsættelse 
Den fraflyttende lejer betaler normalistandsættelsen, men udlejeren overtager 
gradvist denne udgift med 1% pr. måned regnet fra lejemålets begyndelse og til 
lejemålets ophør. Når der er gået 8 år og 4 måneder, vil udlejeren således helt have 
overtaget udgiften til normalistandsættelsen. 

c. Undladelse af normalistandsættelse 
Normalistandsættelse kan undlades for bygningsoverflader, som ved fraflytningssynet 
fremtræder håndværksmæssigt forsvarligt nyistandsat. 

d. Misligholdelse 
Når lejer fraflytter, betaler lejer alle udgifter til istandsættelse som følge af 
misligholdelse. Misligholdelse foreligger, når boligen eller dele heraf er forringet eller 
skadet som følge af fejlagtig brug, fejlagtig vedligeholdelse eller uforsvarlig adfærd af 
lejer, medlemmer af lejers husstand eller andre, som lejer har givet adgang til 
boligen. 

e. Ekstraordinær rengøring 
Hvis der er behov for ekstraordinær rengøring af hårde hvidevarer, inventar, 
sanitetsgenstande m.v., betragtes dette også som misligholdelse. 

f. Røgfrie boliger / Nikotin  
Alle boliger og Fælleshuset i Hjorteparken er røgfrie jf. lejekontrakt. 

Er der røget i boligen skal lejemålet rengøres ved fraflytning, så overmaling kan ske 
på normal vis. Såfremt en sådan rengøring ikke kan sikre, at efterfølgende overmaling 
kan ske uden gennemslag af nikotinpletter, vil dette blive betragtet som 
misligholdelse, og udgifterne til overmaling med bundspærre/spærregrunder vil blive 
pålagt fraflytter. 

g. Syn ved fraflytning 
Udlejeren foretager syn af boligen senest 2 uger efter at være blevet bekendt med, at 
fraflytningen har fundet sted. Lejer indkaldes skriftligt til dette syn med mindst 1 uges 
varsel. 

h. Fraflytningsrapport 
Ved synet udarbejder udlejeren en fraflytningsrapport, hvor det fremgår 

 hvilke istandsættelsesarbejder, der skal udføres som normalistandsættelse, 
 hvilke der er misligholdelse, 
 hvilke der betales af udlejeren. 

Efter synets gennemførelse har lejeren ikke længere adgang til boligen. 
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Kopi af fraflytningsrapporten udleveres til lejer ved synet eller sendes til lejer senest 2 
uger efter, såfremt lejer ikke er til stede ved synet eller ikke vil kvittere for 
modtagelsen af kopien af rapporten. 

i. Oplysning om istandsættelsesudgifter 
Senest 2 uger efter synsdatoen giver udlejeren lejer skriftlig oplysning om den 
anslåede udgift til istandsættelsen og lejers andel heraf, opdelt på 
normalistandsættelse og eventuel misligholdelse. 

j. Endelig opgørelse 
Udlejeren sender den endelige opgørelse over istandsættelsesudgifterne til lejer uden 
unødig forsinkelse med angivelse af, hvilke istandsættelsesarbejder, der er udført, 
hvad de har kostet, og hvordan lejers andel af udgifterne er beregnet. 
Istandsættelsesarbejde som følge af misligholdelse specificeres og sammentælles. 

I den endelige opgørelse kan lejers samlede andel af eventuelle overskridelser ikke 
overstige 10 % i forhold til den først anslåede istandsættelsesudgift. 

k. Arbejdets udførelse 
Istandsættelsesarbejdet udføres på udlejerens foranledning. 

l. Istandsættelse ved bytning 
Ved bytning af boliger gælder samme bestemmelser som ved øvrige fraflytninger. 

 

 



 
SENIORBOFÆLLESSKABET 
HJORTEPARKEN 

Side 11 af 27 
  
 9800 / Lejer 

A. Denne ændring / mangel accepteres. Der skal ingen istandsættelse ske.
B. Istandsættelsen betales af afdelingen.
C. Skal istandsættes. Istandsættelse betales af fraflytteren.

Vedligeholdelsesstandard 

Ved flytning fra et boliglejemål bedømmes vedligeholdelsesstandarden, og der tages 
stilling til hvilken istandsættelse, der skal foretages - og hvem der skal betale for det. 

Bedømmelsen sker på grundlag af den vedligeholdelsesstandard, som beboerne på et 
afdelingsmøde har besluttet, at et boliglejemål skal have, når den nye lejer flytter ind. 

Vedligeholdelsesstandarden kan også være en hjælp i boperioden, når du skal se hvordan 
du vedligeholder boligen. 

I efterfølgende skemaer er vilkårene for boliglejemålenes vedligeholdelsesstandard anført. 

A: Denne ændring / mangel accepteres. Der skal ingen istandsættelse ske. 
B: Istandsættelsen betales af afdelingen. 
C: Skal istandsættes. Istandsættelse betales af fraflytteren. 

 Vedligeholdelse af Standard Bemærkninger 

      

1.  Lofter A B C  

1.1.  Farveændring (ikke hvid).     

1.2.  Afskalning forårsaget af ikke 
håndværksmæssig korrekt 
behandling. 

    

1.3.  Opsætning af plader o.l.                

 

2.  Gulve - træ A B C  

2.1.  Lakering uden om tæpper 
eller møbler. 

    

2.2.  Opkogning af gulvlak.     

2.3.  Gennemslidning af laklag på 
gulve. 

    

2.4.  Ikke håndværksmæssig 
korrekt lakering ("gardiner"," 
helligdage" og lignende). 
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2.5.  Farveforskelle i laklag efter 
tæppe. 

    

2.6.  Vinylbelægning på gulv i 
køkken (forudsat hel og 
velholdt belægning ved 
fraflytning).  

    

2.7.  Ludbehandlet gulv.       

2.8.  Linoleumsbelægning på gulv i 
køkken (forudsat hel og 
velholdt belægning ved 
fraflytning).   

    

2.9.  Malede gulve (oprindeligt 
lakerede).  

    

 

3.  Vægge - speciel overflade  A B C  

3.1.  Tapetsering på oprindelig 
malet overflade.  

    

3.2.  Hessianbeklædte 
(ubehandlede med 
farveforskelle).  

     

3.3.  Savsmuldstapet og 
strukturtapet.  

    

3.4.  Strukturmaling og skumtapet 
på vægge.  

    

 

4.  Vægge og gulve - 
flisebeklædte 

A B C  

4.1.  Limrester fra opsatte holdere 
og lignende.  

    

4.2.  Opsat udstyr udover standard 
(sæbeholdere og lignende). 

    

4.3.  Borehuller i fliser.     

4.4.  Borehuller i fuger mellem 
fliser. 
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4.5.  Klæbemærker eller rester 
efter disse på fliser. 

    

4.6.  Malede fliser eller fuger.     

4.7.  Intakt skridsikker belægning     

4.8.  Omfattende kalkbelægninger.     

 

 Lysninger  A B C  

5.1.  Skruehuller spartles, males, 
overfladebehandling. 

   
 

5.2.  Eksisterende overflade med 
skruehuller. 

    

5.3.  ”Hjemmemalede” (løbere, 
helligdage mv.). 

    

 

 Dørflader og skabslåger - 
malede 

A B C  

6.1.  Afskalninger eller skrammer.     

6.2.  «Hjemmemalede« (løbere, 
helligdage, striber mv.). 

    

6.3.  Nedslidt men intakt 
malinglag. 

    

6.4.  Ridser i større omfang.     

6.5.  Skader efter klæbemærker - 
herunder farveændringer. 

    

6.6.  Gennemslidning af malinglag 
grundet almindeligt brug. 

    

 
Godkendelse af eget udført malerarbejde forudsætter håndværksmæssig korrekt 

udført samt fastsiddende behandling. 

 

 Dørflader og skabslåger 
naturtræ - lakerede 

A B C  
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7.1.  Afskalninger eller skrammer     

7.2.  «Hjemmemalede« (løbere, 
helligdage, striber mv.). 

    

7.3.  Ridser i større omfang.     

7.4.  Malede overflader.     

7.5.  Skader efter klæbemærker 
(herunder farveændringer). 

    

7.6.  Gennemslidning af laklag.     

 
Godkendelse af eget udført malerarbejde forudsætter håndværksmæssig korrekt 

udført samt fastsiddende behandling. 

 

 Fodlister, karme, 
indfatninger – malede 

A B C  

8.1.  Mindre antal afskalninger.     

8.2.  «Hjemmemalede« (løbere, 
helligdage mv.). 

    

8.3.  Atypisk farvevalg (farver ud 
over hvide). 

    

8.4.  Snavsede grundet mangel på 
løbende rengøring. 

    

8.5.  Ridser eller lignende.     

8.6.  Skader efter klæbemærker, 
herunder farveændringer. 

    

8.7.  Gennemslidning af malinglag      

 

9.  Panelplader og skabssider 
– specialmalede 

A B C  

9.1.  Afskalninger eller skrammer.     

9.2.  ”Hjemmemalede” (løbere, 
helligdage, stribet). 

    



 
SENIORBOFÆLLESSKABET 
HJORTEPARKEN 

Side 15 af 27 
  
 9800 / Lejer 

A. Denne ændring / mangel accepteres. Der skal ingen istandsættelse ske.
B. Istandsættelsen betales af afdelingen.
C. Skal istandsættes. Istandsættelse betales af fraflytteren.

9.3.  Ridser i større omfang.     

9.4.  Søm eller skruehuller, dog 
accepteres nagelfaste 
brugsting (f.eks. 
affaldsstativ). 

    

9.5.  Gennemslidning af laklag      

9.6.  Tapetseret overflade.     

9.7.  Skader efter klæbemærker 
herunder farveændringer. 

    

 
Godkendelse af ommalede panelplader forudsætter håndværksmæssig korrekt 

udførelse samt fastsiddende behandling 

 

10.  Skabe, indvendig A B C  

10.1.  Ridsede overflader på 
skabsbunde, døre eller 
skabssider, der skyldes 
forkert brug. 

    

10.2.  Gennemslidning af malinglag 
mv. på skabsbunde, døre 
eller skabssider. 

    

10.3.  Selvklæbende papir/PVC på 
hylder. 

    

 

11.  Køkkenbordsplade træ 
eller andet og køkkenvægs 
plastplader o.l.  

A B C  

11.1.  Matslidt overflade.     

11.2.  Brune eller mørke ringe efter 
varme genstande (gryder og 
lignende). 

    

11.3.  Skæremærker i belægningen.     

11.4.  Huller i belægningen.     
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11.5.  Dybere skæremærker i 
kantlister. 

    

11.6.  Skader af større omfang i 
kantliste. 

    

11.7.  Brandmærker i kantlister      

11.8.  Vandskader i træbordpladen     

 

12.  Køle- og fryseskabe A B C  

12.1.  Skader i overflader i mindre 
omfang. 

    

12.2.  Manglende eller mangelfuld 
rengøring. 

    

12.3.  Manglende eller skadet 
”inventar” som hylder og 
bokse mv. 

    

12.4.  Defekt på tætningslister, der 
ikke skyldes slid og ælde. 

    

12.5.  Misfarvning af skabslåger 
eller skabssider efter 
klæbemærker. 

    

 

13.  Komfurer/kogeplader/ovn A B C  

13.1.  Skader i udvendig overflade.     

13.2.  Få og mindre overfladiske 
farveforskelle i keramiske o.l. 
overflade 

    

13.3.  Skader i indvendig overflade.     

13.4.  Fastbrændt misfarvning af 
emalje. 

    

13.5.  Fastbrændte mærker i 
selvrensende ovnbund. 
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13.6.  Skader på bageplader, riste 
eller bradepande. 

    

13.7.  Manglende inventar 
(bageplader, riste eller 
bradepande). 

    

13.8.  Manglende eller mangelfuld 
rengøring. 

    

 

14.  Emhætter og 
udluftningsventiler 

A B C  

14.1.  Mindre skade i udvendig 
overflade. 

    

14.2.  Mangelfuld eller manglende 
rengøring. 

    

14.3.  Rensning af filtre.     

14.4.  Misfarvning efter 
klæbemærker. 

    

 

15.  Flisegulve og vægge i bad A B C  

15.1.  Rensning på grund af 
utilstrækkelig renholdelse. 

    

15.2.  Ru overflade f.eks. efter 
afrensning med syre. 

    

15.3.  Manglende eller beskadigede 
fuger f.eks. efter afrensning 
med syre. 

    

15.4.  Maling af gulve.     

 

16.  Håndvaske, toiletter og 
cisterner. 

A B C  
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16.1.  Beskadiget overflade på 
grund af manglende 
renholdelse - herunder 
misfarvning. 

    

16.2.  Beskadiget overflade, f.eks. 
på grund af syrepåvirkning 
eller lignende. 

    

16.3.  Skade i overflade på grund af 
misbrug. 

    

16.4.  Revner, der ikke skyldes 
krakelering. 

    

16.5.  Krakeleret overflade.     

16.6.  Skader der skyldes 
manglende rapportering til 
Bestyrelsen. 

    

16.7.  Farvet sanitetsporcelæn.     

 

17.  Koldt- og 
varmtvandshaner, 
blandingsbatterier og 
brusere 

A B C  

17.1.  Skader, der ikke skyldes 
mangelfuld vedligeholdelse 
eller slid og ælde. 

    

17.2.  Skader, der skyldes 
mangelfuld rapportering til 
Bestyrelsen eller 
misligholdelse. 

    

 

18.  El-installationer og 
ringeanlæg 

A B C  

18.1.  Uautoriserede indgreb i 
el-installationer. 
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18.2.  Beskadigede – herunder 
overmalede kontakter eller 
dæksler. 

    

18.3.  Manglende rengøring af 
kontakter, afbrydere og 
lignende  

    

18.4.  Uautoriserede og 
utilgængelige elinstallationer, 
f.eks. bag lofts-, 
vægbeklædning og lignende. 

    

 

19.  Telefoner og stik A B C  

19.1.  Skader på datastik ol.     

19.2.  Beskadigede – herunder 
overmalede telestik / 
datastik. 

    

19.3.  Parabolinstallation er ikke 
tilladt i Hjorteparken.  

    

 

20.  Nøgler, nøglebrikker og 
låse 

A B C  

20.1.  Omlægning/udskiftning af 
låsecylinder ved aflevering af 
minimum 3 originalnøgler 
og/eller nøglebrikker. 

    

20.2.  Omlægning/udskiftning af 
låsecylinder ved aflevering af 
mindre end antal registrerede 
nøgler/nøglebrikker. 

    

20.3.  Låsecylinder med tilhørende 
nøgler uden for låsesystem 
ved ekstralåse. 

    

 

21.  Udvendige arealer  A B C  
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21.1.  Mangelfuld pasning – f.eks. 
manglende græsslåning, 
ukrudt i bede mv. 

    

21.2.  Mangelfuld klipning af hække.     

21.3.  Knækkede fliser.     

21.4.  Opsatte plankeværker ifølge 
råderet, må kun males i 
afdelingens godkendte farver. 

    

21.5.  Udvidelse af fliseareal, med 
samme type betonfliser som 
eksisterende ved ansøgning. 

    

21.6.  Borede huller i fuger, 
mursten og fliser. 

    

21.7.  Opsatte skure, drivhuse, 
plankeværker, pergolaer og 
lignende (andet end 
godkendte efter råderetten). 

    

 

1.  Skure A B C  

1.1.  Ændringer af skuret skal altid 
godkendes af bestyrelsen. 
Vedligeholdelsen af 
ændringer påhviler lejer.  

Lejer er ansvarlig for at den 
til enhver tid udførte 
indretning og anvendelse af 
skuret ikke giver anledning til 
at der opstår fugt og 
skimmelsvampeangreb i 
skuret eller i tilstødende 
bygningskonstruktioner som 
følge af nedsat udluftning af 
konstruktioner. 

    

 

1.  Vinduer og Døre A B C  
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1.1.  Alu-dele og udvendige fuger 
på udvendige vinduer og døre 
vedligeholdes af Hjorteparken 
og ikke den enkelte lejer. 

    

 

1.  Facadebeklædning A B C  

1.1.  Facadebeklædning 
vedligeholdes af Hjorteparken 
og ikke den enkelte lejer.   
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Råderetsregler 

Lejer har gode muligheder for at ændre lejers bolig, så den passer til lejers ønsker og 
behov. Reglerne for at ændre lejers bolig er fastsat af fællesskabet på et 
afdelingsmøde i Hjorteparken. Hvis lejer mener, at der skal ændres på reglerne, så 
kan lejer stille det som forslag på afdelingsmøde.  

Forbedringer og forandringer 
I reglerne om råderet skelnes der mellem forbedringer og forandringer. 

Hvis lejer udfører en forbedring af boligen, så betyder det: 

o At lejer ikke skal føre forholdene tilbage til det oprindelige, når lejer flytter. 
o At lejer vil være berettiget til en økonomisk godtgørelse, hvis lejer flytter 

inden for en nærmere bestemt periode. 

Hvis lejer udfører en forandring af lejers bolig, så betyder det: 

o At der kan blive stillet krav om, at lejer fører forholdene tilbage til det 
oprindelige, når lejer flytter (retableringspligt). 

o At lejer ikke vil være berettiget til økonomisk godtgørelse, når lejer flytter. 

Udenfor eller indenfor boligen 
I reglerne om råderet skelner man også mellem arbejder, der udføres udenfor og 
indenfor boligen. 

Reglerne for at forandre eller forbedre udenfor boligen (f.eks. i haven) fastsættes af 
afdelingsmødet. Hvis afdelingsmødet ikke har godkendt, at man f.eks. må opsætte 
udestuer eller overdække sin hoveddør, så er det ganske enkelt ikke tilladt. 

Hvis lejer ønsker at bygge om indenfor boligen, så siger lovgivningen, at det er 
udlejer, der skal tage stilling til ansøgningen. Dog vælger udlejer, at det også her er 
afdelingsmødet i Hjorteparken, der kan fastsætte reglerne. På den måde er det 
beboerne, der i fællesskab selv bestemmer. 

Installationer der ikke omfattet af råderetten 
Hvis lejer ønsker at installere f.eks. hårde hvidevarer i lejers bolig, så kan lejer ikke 
bruge råderettens regler. Lejer skal i stedet bruge den såkaldte ”installationsret”. 

Installationsretten giver lejer ret til at installere f.eks. vaske- eller opvaskemaskine i 
lejers bolig. Lejer ejer selv de installationer, som udføres efter disse regler. Lejer står 
selv for al vedligeholdelse og lejer er erstatningsansvarlig for eventuelle skader på 
ejendommen som følge af installationerne. Der kan derfor blive stillet krav om, at 
lejer tegner de fornødne forsikringer. 
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Når lejer flytter, skal hvidevarerne fjernes, og der kan blive stillet krav om retablering, 
hvis lejer f.eks. har fjernet et køkkenskab for at få plads til en vaskemaskine.  

Hjorteparken kan modsætte sig installationen, hvis f.eks. el- og afløbskapacitet ikke 
er tilstrækkelig til installationen.  

Hvad skal du gøre? 
Uanset, om lejer vil forandre eller forbedre lejers bolig og uanset, om lejer bruger 
råderetten eller installationsretten, så skal lejer anvende følgende fremgangsmåde: 

1. Lejer skal skriftlig meddele bestyrelsen eller en af bestyrelsen udpeget 
kontaktperson, hvilke arbejder lejer kunne tænke sig at udføre.  
Bestyrelsen eller en af bestyrelsen udpeget kontaktperson behandler sagen i 
samarbejde med Hjorteparkens administrator, DAB. 

2. Lejer modtager tilladelse eller afslag fra bestyrelsen eller administrator, DAB. 
En tilladelse vil normalt også indeholde en nærmere beskrivelse, af de krav og 
betingelser, som Hjorteparken stiller. 

3. Arbejderne må ikke sættes i gang, før lejer har modtaget en tilladelse. 
4. Hvis lejer ikke har modtaget svar fra bestyrelsen eller en af bestyrelsen 

udpeget kontaktperson indenfor 8 uger (juli måned undtaget), så kan lejer 
betragte det som en tilladelse til at gennemføre arbejderne. Dette gælder dog 
ikke for arbejder efter ”installationsretten”, hvor lejer skal have skriftlig 
godkendelse. 

5. Når lejer har udført arbejderne, skal de godkendes af bestyrelsen eller en af 
bestyrelsen udpeget kontaktperson.  

 

Regler for forbedringer i Hjorteparken 
 

I Hjorteparken har beboerne taget stilling til råderetten. 

I skemaerne nedenfor er der nogle krydser, som beskriver de nærmere betingelser, 
der gælder, hvis du vil forbedre din bolig. 

A. Kommunen skal godkende denne forbedring. Det er DAB, der sørger for at få de 
nødvendige godkendelser, men du skal betale eventuelle omkostninger til f.eks. 
byggetilladelse. 

B. Den nuværende installation og/eller bygningsdel kan have en værdi, som vil 
blive modregnet i lejers udgifter til forbedringen.  
 

C. Forbedringen giver Hjorteparken øgede udgifter til vedligeholdelse og/eller 
forsikring. Lejer skal dække disse udgifter gennem et månedligt tillæg til 
huslejen eller en forhøjelse af lejers månedlige husleje. 

D. Alle forbedringsarbejder giver lejer ret til økonomisk godtgørelse, når lejer 
flytter, men lejers godtgørelse reduceres år for år. Nogle arbejder afskrives 
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over 10 år, mens andre giver ret til godtgørelse i op til 20 år. I kolonne ”D” er 
afskrivningsperioden angivet.  
 
 

Forbedringer indenfor boligen A B C D 

Forbedring af køkken, undtaget hårde hvidevarer, 
samt nødvendig flytning af skillevægge.   X X 10 år 

Forbedring af bad/toilet inklusiv nødvendig flytning 
af skillevægge.  X X 20 år 

Såfremt der i forbindelse med ovennævnte 
forbedringer i køkken/bad/toilet, sker en 
nedtagning/opsætning af skillevægge som 
resulterer i en permanent ændring af antal rum i 
boligen, kræves en kommunal godkendelse af 
arbejdet.   X    

 

Hvis lejer ønsker at foretage forbedringer indenfor boligen, som ikke er beskrevet 
ovenfor, så stil forslag til afdelingsmødet om ændring af reglerne. 

Forbedringer udenfor boligen A B C D 

Afdelingsmødet har ikke fastsat bestemmelser 
herfor.     

 

Hvis lejer ønsker at foretage forbedringer udenfor boligen, som ikke er beskrevet 
ovenfor, så stil forslag til afdelingsmødet om ændring af reglerne. 

Regler for forandringer i din afdeling 
I skemaerne nedenfor er der nogle krydser, som beskriver de nærmere betingelser, 
der gælder, hvis lejer ønsker at forandre noget i eller ved din bolig. 

A. Kommunen skal godkende denne forandring. Det er Hjorteparkens 
administrator DAB, der sørger for at få de nødvendige godkendelser, men lejer 
skal betale eventuelle omkostninger til f.eks. byggetilladelse. 

B. Hvis lejer udfører denne forandring, så skal lejer ikke retablere ved fraflytning. 
C. Hvis lejer udfører denne forandring, så skal lejer retablere ved fraflytning, så 

lejemålet fremstår i oprindelig stand. 
D. Der kan stilles krav om indbetaling af et depositum til sikkerhed for betaling af 

retableringsudgifterne ved fraflytning. 
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Forandringer indenfor boligen A B C D 

Opsætning af skabe, såfremt godkendt af 
bestyrelsen.  X   

Opsætning af andet end gips på lofter.   X  

Beslag på terrassedøre, såfremt de af bestyrelsen 
indkøbte beslag bruges.  X   

 

Hvis lejer ønsker at foretage forandringer indenfor boligen, som ikke er beskrevet 
ovenfor, så stil forslag til afdelingsmødet om ændring af reglerne. 

Forandringer udenfor boligen A B C D 

Plantning af hækplanter.  

Plantning af hækplanter skal følge bebyggelsens 
forskrifter vedr. plantetype og bestemmelser vedr. 
højder mm. som fremgår af husordenen.  

X 

  

Markiser og varmelamper fastgjort på facaden 
kan opsættes.  

Vedligeholdelsen påhviler nuværende og fremtidige 
lejer, hvis denne skriftligt bekræfter at have 
indgået aftale med tidligere lejer om at indtræde i 
tidligere lejers forpligtelser ved indflytningen.   

 

X  

Opsætning af plankeværk 

Opsætning af plankeværk skal altid godkendes af 
bestyrelsen. Vedligeholdelsen påhviler lejer.  

Lejer kan søge bestyrelsen om tilladelse til at 
opsætte plankeværk i begrænset omfang 
begrundet i særlige indsigtsgener mod f.eks., intern 
stamvej eller i naboskel, såfremt naboer er enige 
om at opsætte plankeværk. Plankeværk skal i givet 
fald udføres som ubehandlet Thermowood som 
eksisterende beklædning på huse eller som 
sortmalet plankeværk. Udførelsen skal i alle tilfælde 
kunne godkendes af bestyrelsen som værende 
håndværksmæssig veludført. Efterkommer lejer 
ikke bestyrelsens retningslinjer er lejer forpligtet til 
at nedtage hegnet.   

 

X  
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Hvis lejer ønsker at foretage forandringer udenfor boligen, som ikke er beskrevet 
ovenfor, så stil forslag til afdelingsmødet om ændring af reglerne. 

Al vedligeholdelse af forandringer udenfor boligen påhviler den enkelte lejer. 
Hjorteparken kan kræve forandringerne fjernet/retableret med henvisning til 
mangelfuld vedligeholdelse. 

Økonomisk godtgørelse ved fraflytning 
Hvis lejer har udført forbedringer af lejers bolig, så har lejer mulighed for at få 
økonomisk godtgørelse, når lejer flytter indenfor afskrivningsperioden. For at få 
godtgørelse, skal lejer overholde følgende regler: 

o Forbedringsarbejdet skal anmeldes til bestyrelsen eller en af bestyrelsen 
udpeget kontaktperson og godkendes af DAB, inden lejer går i gang. 

o Arbejderne skal være rimelige og hensigtsmæssige og må ikke fratage boligen 
dens karakter af almen bolig (spabade og massive granitbordplader kan f.eks. 
ikke forventes godkendt). 

o Når arbejdet er udført, skal lejer kontakte bestyrelsen eller en af bestyrelsen 
udpeget kontaktperson, som skal syne og godkende arbejdet. 

o Godtgørelse kan kun beregnes på baggrund af dokumenterede udgifter til 
momsregistrerede virksomheder. Lejer kan ikke få godtgørelse for ”værdien af 
eget arbejde”. 

o Når arbejderne er udført, skal lejer udarbejde et foreløbigt byggeregnskab, som 
skal godkendes af DAB. Lejer kan få en regnskabsblanket hos bestyrelsen eller 
en af bestyrelsen udpeget kontaktperson. 

o Når DAB har godkendt regnskabet, vil der blive udarbejdet et tillæg til lejers 
lejekontrakt. Først når lejer har underskrevet og returneret tillægget, vil lejer 
være berettiget til godtgørelse ved fraflytning. 

Hvordan beregnes godtgørelsen? 
Godtgørelsen beregnes på baggrund af lejer dokumenterede udgifter til forbedringen 
(byggeregnskabet). 

Lejer kan maksimalt få godkendt et godtgørelsesbeløb på pr. 1. januar 2020 kr. 
126.1791 for dine forbedringer. Dette gælder uanset, om lejer udfører én eller flere 
forbedringer. Lejer kan få godtgørelse for flere forbedringer i samme bolig, selvom 
arbejderne ikke er udført samtidig, men den samlede godtgørelse kan aldrig overstige 
maksimumbeløbet. 

Hvornår falder godtgørelse bort? 
Godtgørelsen falder bort efter udløbet af den aftalte afskrivningsperiode. Dog har 
lovgiver fastsat en bagatelgrænse. Godtgørelsen reduceres med lige store månedlige 
dele i afskrivningsperioden. Hvis afskrivningsperioden f.eks. er 10 år, så falder 
godtgørelsen med 1/120 pr. måned. 

 
1 Beløbet indeksreguleres hvert år ved regnskabsårets begyndelse. Det angivne beløb gælder fra den 1. 
januar 2020. Kontakt ejendomskontoret eller DAB for oplysning om det aktuelle beløb i dit boligselskab. 
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Den kollektive råderet – når afdelingen betaler! 
Afdelingsmødet kan beslutte at give beboerne mulighed for individuelt at forbedre 
deres boliger efter ”den kollektive råderet”.  

I den kollektive råderet er det Hjorteparken, som betaler udgifterne til 
forbedringsarbejderne, og beboeren skal herefter betale et tillæg til huslejen i en 
nærmere fastsat periode. Ordninger af denne art skal godkendes på et afdelingsmøde, 
af Hjorteparkens bestyrelse og af kommunen, inden de træder i kraft. 

I Hjorteparken er der endnu ikke truffet beslutning om at beboerne må foretage 
forbedringsarbejder efter den kollektive råderet. 

Yderligere oplysninger om disse ordninger kan fås hos DAB. Tilmelding sker hos DAB.  

Reglernes godkendelse og ikrafttræden 
Godkendt på afdelingsmødet den 29-08-2022 

Godkendt af Den selvejende almene ældreboligorganisation Hjorteparken den 29-08-
2022 

Råderetsreglerne træder i kraft på datoen for godkendelse i Hjorteparken. 
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