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Love og regler om
kaelderen

Hvad ma du bruge keelderen til? Ma du bo i din
keelder? Hvornar skal du sgge tilladelse hos
kommunen, og hvilke regler geelder ellers for
keeldre?

FAKTA | Ajourfart: torsdag d. 29 oktober 2015
Af: fagekspert Jeanette Standly Mikkelsen, journalist Gusta Clasen

Det er sveert at fa en kaelder godkendt til beboelse, men pladsen kan bruges pa mange andre
mader. Fx til et bryggers. Arkivfoto.
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Hvad ma du bruge kzalderen til?

Det kan veere virkelig praktisk at have en keelder under sit hus. Dernede kan der veere
mange gode kvadratmeter til fx opbevaring, vaskerum og vaerksted. Men kan kaelderen
ogsa bruges til ophold og overnatning? Det er ikke altid en god idé. Det kan bade veere
usundt og ulovligt. Hvis du vil bruge din kaelder til opmagasinering, vaskerum eller
fyrrum, geelder meget fa love og regler. Vil du derimod gerne tage keelderen i brug til
beboelse, ser det straks anderledes ud.

LAS OGSA: Generelt om kaelderen

Normalt er en keelder ikke godkendt til beboelse. Det betyder, at du ikke ma bruge den
til soveveerelse, opholdsstue, kontor eller kekken, og du ma selvfglgelig heller ikke leje
den ud til andre, der skal bruge den til ophold eller overnatning.

Arsagen er blandt andet, at der er fugtproblemer i de fleste kaeldre, og at kaelderen
derfor ikke betragtes som et sundt sted at opholde sig i laengere tid. Desuden kan der
veere visse problemer i forhold til muligheden for at kunne redde sig ud, hvis det
breender. Derudover er der generelt ikke nok luftskifte, hvilket betyder at luftkvaliteten
som oftest ikke er god nok. Og sa er mange keeldre heller ikke radonsikret, hvilket kan
have alvorlige heloredsmaessige konsekvenser.

LAS OGSA: Radon i boligen

Se keelderens status i din BBR-meddelelse
Hvis du er i tvivl om, hvilken status din keelder har, kan du kigge pa husets BBR-
meddelelse.

Her kan du blandt andet se, hvor mange kvadratmeter bolig og keelder der er
registreret. Hvis keelderen ikke er godkendt til beboelse, fremgar kaelderens starrelse
separat pa BBR-meddelelsen, og den teller dermed ikke med i bebyggelsesprocenten.

Du kan ogsa ga ind pa boligejer.dk og finde oplysninger om din keelder.

Hvis loftet i din kaelder ligger mere end 1,25 m over terraen, teeller kaelderen med i
bygningens bruttoareal pa BBR-meddelelsen. Det betyder dog ikke, at keelderen
automatisk er godkendt til beboelse.

SE OGSA: Kzelderguiden
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ejendomsveerdiskatten ogsa vil stige, nar
boligen far flere kvadratmeter godkendt
til beboelse.
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De vigtigste krav til beboelsesrum i
keeldre

| bygningsreglementet, star der, hvad
der skal til, far en keelder opfylder
kravene til beboelsesrum. De vigtigste
krav er:

e Gulvet skal ligge over det
omgivende terraen mod mindst én af
kaeldervaeggene. Altsa skal mindst
en af keelderyderveeggene svare til
en almindelig husfacade i forhold til

det omgivende terraen. Hvis ikke dit Det kan veere sveert at fa keelderen godkendt
hus ligger pa en skranende grund, til beboelse. Foto: Jesper Ray

skal den ene keelderydervaeg altsa

graves fri.

e Der skal vaere mindst 2,30 m fra gulv til loft.
e Der skal veere mindst 1 vindue til det fri i hvert keelderrum.

e Der skal vaere en redningsabning direkte til det fri. Det kan fx veere et vindue, en
dor eller en lem. Abningens hgjde plus bredde skal mindst veere 1,5 m, og hgjden
fra gulvet til underkanten af abningen ma ikke veere over 1,2 m. Desuden skal det
veere let at dbne redningsabningen.

e Indeklimaet i rummet skal vaere sundt og sikkert.

o Keelderen, som rummet ligger i, ma ikke veere kold og fugtig.

| de fleste keeldre vil disse krav ikke veere opfyldt, og da kommunerne normalt falger
bygningsreglementets krav ngje, vil de som regel ikke give tilladelse til at indrette
beboelse i keelderen. Der er ogsa flere og flere kommuner der som udgangspunkt
aldrig godkender keeldre til beboelse.
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til beboelse. Sa det er dem, du skal sende din ansagning til. Det er en god idé at
kontakte kommunen pé forhand for at hgre praecist, hvilke krav de stiller.

Det samlede boligareal ma ikke blive for stort

En forudsaetning for, at kommunen kan godkende din keelder til beboelse, er desuden,
at det samlede boligareal ikke kommer til at overstige den tilladte bebyggelsesprocent.
Den del af keelderen hvor loftet ligger over 1,25 meter over terreen vil vaere en
udvidelse af husets bruttoetageareal (det areal, der er godkendt til beboelse).

Eksempel: Hvis en boligejer har en grund pa 1.000 kvadratmeter med et hus pa 240
kvadratmeter (uden keelder), og den geeldende bebyggelsesprocent er pa 30 procent,
betyder det, at der kun ma vaere 300 kvadratmeter godkendt boligareal pa grunden. Da
huset i forvejen er 240 kvadratmeter, er der altsa plads til yderligere 60 kvadratmeter
boligareal inden for greensen - medmindre boligejeren kan fa dispensation.

Hvornar skal du sgge tilladelse til ombygning af kaelderen?

Hvis du har en keelder med almindelig keelderstatus, som ikke er godkendt til beboelse,
er der mange andre gode muligheder i keelderen. Du kan fx indrette opbevaringsrum,
hobbyrum, bordtennisrum, vinkaelder, vaskerum, badeveaerelse eller vaerksted.

Nar du bor i et enfamiliehus, ma du i
princippet bygge om og istandseette din
keelder, som du vil. Du kan altsa lave
aendringer i rum og konstruktioner (ogsa
baerende konstruktioner), i materialer og
overflader uden at sgge om tilladelse hos
kommunen.

Men der er undtagelser: Du skal fx sgge
om godkendelse hos kommunen, hvis du
skal i gang med at opfare eller ombygge
et badeveaerelse (vadrum) i kaelderen. Det
skyldes, at anvendelsen af et rum i
vaesentlig grad aendres. Det geelder
0gsa, hvis der laves gendringer i
kloakforhold og aflgb.
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hvis du vil ombygge vadrum i keelderen. Foto: kommune. Her kan du fa generel
Jesper Ray. vejledning og svar pa, hvilke tiltag der
kraever ansggning og godkendelse.

Husk ogsa at sege om godkendelse, hvis du har planer om at ombygge din kaelder, sa
den kan bruges til beboelse, sddan som det er beskrevet tidligere i artiklen.

Hvilke andre regler skal du overholde?

Hvis du bor i et hus med 2 etager og keelder, skal du vaere opmaerksom pa
brandreglerne, nar du bygger din kaelder om eller istandsaetter den.

Brandreglerne, som tradte i kraft i 2004, stiller krav om, at de nye materialer og
konstruktioner, du bruger i keelderen, i stort omfang skal kunne holde stand mod en
brand i mindst 60 minutter (brandkrav REI-60). Hvis du er i tvivl om, hvilke regler der
geelder i dit tilfeelde, sa kontakt din kommune.

LAS OGSA: Brandsikker bolig
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