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Rideretskatalog for Galgebakken

November 2008 - Generelt om regler for fri rdderet med visse
begransninger med katalog over saerlige forhold for
Galgebakken

For Galgebakken gzelder en byplanvedtsegt fra 1973.
Det ma forventes, at bebyggelsen skal have en lokalplan fgr
vedtagelse af kommende helhedsplan.

Det, der er tilladt/ikke-tilladt i afdelingen, er angivet i
lejekontrakt, hus- og husdyrreglement og réderetskatalog i
overensstemmelse med lovgivningen.

Andet er ikke tilladt.

Eks.vis: facadeaendringer o.lign. indgreb i bygningens
klimaskaerm.

Raderet efter gaeldende lov:

§ Lovnr. 106 af 21.02.05: Lov om almene boliger § 37 med
lovaendringer gaeldende fra 1.7.05

§ Lovnr. 921 af 10.09.04. Lov om leje af almene boliger (kap. 8)
med lovaendringer gaeldende fra 1.7.05

§ Bekendtgorelse nr. 627 af 23.06.05 - bekendtgarelse om drift af
almene boliger (kap. 18)

Boligselskabernes Landsforening har udgivet en brochure i september

2005, der let leeseligt skaffer et overblik over reglerne. Den kan
downloades pé BLs hjemmeside www.bl.dk

Réderetten
- er den enkelte beboers ret til selv at gennemfgre forbedringer.
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Installationsretten

- giver beboeren ret til at foretage saedvanlige installationer i sin
bolig (vaskemaskine, opvaskemaskine m.m.). Ved nyinstallation
kraeves autoriseret el- og VVS-firma.

Hovedlejer:
- den beboer, der kan benytte raderetsreglerne, er den/de personer,
der stdr pé lejekontrakten, dvs. det lejelovgivningen bensevner
lejer.

Fremlejer:

- hvis boligen er fremlejet, kan kun den person, der star pa
lejekontrakten, benytte raderetsreglerne.

Der ggres igvrigt opmaerksom pa, at ved privat udlejning, kan kun
hovedlejer, der har lejekontrakt med VA, rekvirere arbejder udfgrt i
boligen ved henvendelse til ejendomskontoret.

Der findes to former for raderet:
a) Raderet inde i boligen
b) Raderet uden for boligen

Réderet inde i boligen:

Forbedringer:

Lov om leje af almene boliger § 39, stk. 1, lyder:

Lejeren har ret til at udfare forbedringer af boligen og ved fraflytning at
18 okonomisk godtgarelse for de afholdte dokumenterede udgifter.
Retten omfatter ikke hdrde hvidevarer (se installationsretten).

Forbedringer er arbejder, der @ger det lejedes veerdi, og giver altid ret til
godtggrelse.

Forandringer:

Lov om leje af almene boliger, § 40, stk. 1, lyder:

Udllejeren kan tillade, at lejeren udfarer andre arbejder end de af § 39
omfattede arbejder.

Den enkelte beboer kan ansgge om at udfgre forandringer i boligen.
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Aftale om forandringer skal indgds med boligorganisationen, der kan |
uddelegere kompetencen til en afdeling og afdelingsmgdet.

Skillevaegge

Beboeren har ret til at flytte og fijerne ikke-baerende, lette skillevaegge
0g at opseette nye lette skilleveegge. Lette skillevaegge i Galgebakkens
boliger er (gips)vaegge, der er placeret oven pd gulve.

(Forhold under "Inden for boligen" skal desuden opfyldes.)

Réaderet uden for boligen:

Bestemmelserne om rdderet uden for boligen er fastlagt i |
bekendtgorelsen om drift af almene boliger, § 83:
Afdelingsmadet kan ved almindelig stemmefierhed beslutte, at der kan
gennemfgres andre arbejder end de arbejder, der er neevnt i § 82, stk.
1(redaktionens bemeaerkning.: forbedringer m.m. som omtalt ovenfor).
Arbejderne skal vedrare den del af det lejede, som ligger uden for selve
boligen.

Stk. 2: De arbejder, der er omhandlet i stk. 1, kan vaere
forbedringsarbejder og arbejder, som ikke er forbedringer.
Afdelingsmadet kan, for s3 vidt angdr arbejder, der ikke er
forbedringsarbejder, beslutte, om lejeren skal foretage retablering ved
fraflytning. HVis lejeren skal foretage retablering, skal lejeren betale et
depositum til sikkerhed for betaling af retableringsudgifterne.

Stk. 3 Afdelingsmadets beslutninger skal godkendes arf
boligorganisationens bestyrelse. ...

Stk. 4 Boligorganisationen skal for hver afdeling udarbejde en
fortegnelse over de arbejder, der kan udfores ifolge afdelingsmadets
beslutninger efter stk. 1. Boligorganisationen foranlediger, at lejerne far
udleveret denne fortegnelse. Nye lejere skal have fortegnelsen udleveret
i forbindelse med lejeaftalens indgdelse.

Alle tilladte raderetsarbejder uden for boligen skal nedfaeldes i
afdelingens raderetskatalog. Kataloget skal foreleegges
beboerne pa et afdelingsmgde og godkendes med almindeligt
stemmeflertal og efterfglgende godkendes af
organisationsbestyrelsen for at vaere gyldigt.
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De stgrre faelles ting uden for alle boligerne kan ikke sendres
under rdderet, eks.vis ejendommens tag, legepladser m.m.
Det er afdelingen (afdelingsmgdet), der har kompetence til at
treeffe beslutninger om forhold, der bergrer alle beboere.

Udfgrelse generelt:

De forbedringer af boliger, der udfgres under réderetten, skal veere
rimelige og hensigtsmaessige. De ma ikke fratage boligen dens
karakter af almen bolig eller dens karakter af zeldre- eller
handicapvenlig bolig.

Arbejdet skal laves hdndvaerksmaessigt forsvarligt.

Visse ting skal altid udfgres af autoriserede handvaerkere. Det
geelder iseer for el-arbejde og vand-, varme- og sanitetsarbejde
(WVS).

Kvaliteten skal vurderes og godkendes af
Driften/ejendomskontoret.

Evt. ggr-det-selv-arbejde regnes ikke med ved opgfzsrelse af
veerdien af et raderetsarbejde.

Anmeldelse og ansggning:

Beboeren skal altid sende en anmeldelse eller en anspgning til
boligorganisationen, nar han/hun vil anvende raderetten.
Anmeldelse bruges ved 'forbedringer inde i boligen', ved
‘zendringer af skilleveegge' og ved 'rdderet uden for boligen'.
Anmeldelse, fordi det er beboerens lovregulerede ret at anvende
raderetten.

Ansggning anvendes kun ved begrebet 'forandringer inde i
boligen'. Ansggning, fordi der her er tale om en mulighed, ikke en
ret.

Der skal vedlaegges tegninger af stgrre arbejder.

Godkendelse: nogle arbejder skal godkendes far eller efter
arbejdets udfarelse. Nogle arbejder kraever kommunal godkendelse
og byggetilladelse.

Ikke-godkendelse: hvis arbejdet ikke kan godkendes p.g.a.
manglende kvalitet i udfgrelsen el. lign., skal beboeren betale for
genopretningen.

OBS: Intet arbejde ma igangseettes, fgr der foreligger en
skriftlig godkendelse.
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Tidsfrister:

e Beboeren skal have svar inden 8 uger fra administrationen har
modtaget ansggningen.

o Hvis beboeren ikke far et skriftligt afslag senest 8 uger efter, at
boligorganisationen har modtaget en anmeldelse, kan beboeren
tage hul pd sit projekt uden tilladelse.

Juli méned teelles ikke med i beregning af svarfristen.

Godtggrelse ved forbedringer:

Alle godkendte forbedringer giver beboeren ret til gkonomisk
godtggrelse, hvis han/hun senere flytter.

Undtagelsen fra reglen er de tilfeelde, hvor der er tale om seerlige
energiforbrugende foranstaltninger.

Forbedringer kan ikke kraeves retableret ved fraflytning, hvis de er
godkendt som rdderetssag.

Efter syn og godkendelse af arbejdet udregnes vaerdien af forbedringen,
der bruges til udregning af evt. godtgarelse ved fraflytning.

Maksimum for godtgorelsen:

e kr. 100.000 i 2005-priser, der pristalsreguleres. Det ngjagtige belgb
kan findes p& BO-VESTS hjemmeside.

e Det beregnede godtggrelsesbelgb nedskrives over 10-20 @r alt
efter en vurdering af forbedringens levetid. Vaerdien af
godtggrelsen nedskrives med min. 5% om &ret.

e Det beregnede godtggrelsesbelgb fratraekkes en evt. vaerdi af den
eksisterende installation (gammelt kekken, bad o.lign.)

e Veerdi af egen arbejdskraft teeller jkke med i veerdiansaettelserne,
men materialer ggr. Dokumentation for indkgb skal forelaegges.

Oplysningerne om forbedring af boligen og den beregnede ret til
godtggrelse af forbedringen vedlaegges lejekontrakten, da
forbedringen og den forggede husleje skal overtages af
nyindflytter. Denne kan vaelge at betale for hele forbedringen
med det samme = den nedskrevne vaerdi kontant. Eller den nye
beboer kan acceptere en midlertidig huslejeforhgjelse over et
bestemt antal méneder. Afdelingens midler mé forrentes med
almindelig bankrente.

Den forhgjede husleje skal godkendes af boligorganisationen af hensyn
til evt. fremtidige udlejningsvanskeligheder.
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Finansiering af arbejdet:

e Beboeren betaler for forbedringen/forandringen efter raderetten.

e Der er ingen tilskud fra boligafdelingens gkonomi. Galgebakken har pd
beboermgde den 29.05.08 besluttet ikke at anvende kollektiv rdderet
p.g.a. afdelingens gkonomiske situation.

e Hvis beboeren Idner pengene i pengeinstitut el. lign., opndr han/hun
ret til at traekke en del af renteudgifterne fra pa selvangivelsen.

Forandringer, der ikke er beskrevet i raderetskataloget kan
krzeves retableret.

Dette forekommer dog sjeeldent efter indfgrelse af den frie rdderet, men
kan kraeves, hvis forandringen medfgrer ggede vedligeholdelsesudgifter
for afdelingen. Der kan desuden kraeves depositum.

En tilladelse til en forandring kan ledsages af en tilfgjelse for lejemalet
om, at en ny beboer ikke vil f3 det udfgrte vedligeholdt af afdelingen.

Opbevaring: afdelingen modtager professionelt nedtagne dgre, karme,
skab fra kgkken efter installation af opvaskemaskine, og disse registreres
i boligmappen for den enkelte bolig.

Beboeren kan ikke forvente at f& "sine egne" dele tilbage igen ved
gnsket returnering.

Ekstra materialer til lager ved stgrre arbejder
Der kraeves ekstra fliser/klinker o.lign., svarende til ca. 10%, til lager i
forbindelse med stgrre arbejder.

Installationsretten

giver ikke ret til godtggrelse ved fraflytning. Installationen er beboerens
personlige ejendom, som kan medtages.

Boligorganisationen kan kraeve retablering og depositum.
Ejendomskontoret skal orienteres om arbejdet fagr udfgrelse.

Liste over begraensninger i den frie raderet pa Galgebakken:
(Tidligere positivliste for afdelingen er ikke lzengere gaeldende.)

Inden for boligen:

Skillevaegge: ved flytning af ikke-baerende skillevaegge (se afsnit om
skillevaegge) skal der i de resulterende rum veere tilstraekkeligt dagslys
og tilstraekkelig opvarmning. Det vil sige, at der ikke ma etableres
opholdsrum uden dagslys, og at skillevaeg ikke méa afskaere forbindelse
til tilstraekkelig radiatorkapacitet i forhold til rumstgrrelse.
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Ved flytning af vaegge skal eksisterende installationer (el-kontakter)
behandles hdndvaerksmaessigt korrekt.

Vaegge mé /kke beklaedes med trae p.g.a. risiko for udvikling af
skimmelsvamp.

Ved evt. nedtagning af garderobeplade i entré ggres opmaerksom pa, at
hattehylden derved mister tilstraekkelig understgtning, at den kommer til
at haenge ved belastning og derved beskadiger hoveddgr, som derefter
ikke vil kunne dbnes.

Det samme er tilfaeldet ved evt. nedskaering af gavlstgtteplade under
kakkenets overdel (over kakkenvask), der pa samme mdade mister
tilstraekkelig understgtning til starre belastning. Ved nedtagning af
overdel i kgkkenet i B-huse skal kontakt i betonvaeg "lukkes"
forskriftsmaessigt.

I A-huse sidder kontakten under skranken.

Badekar: opsaettes ikke laengere af afdelingen, hvis de farst er fjernet.
Armaturer i kgkken og bad: Afdelingen yder standardvedligeholdelse
svarende til armaturer fra Barma. Beboeren ma selv betale for reparation
af de funktioner, der ligger ud over standard.

Ved evt. installation af termostatarmatur er der anmeldelsespligt til
Driften/ejendomskontoret. Galgebakkens vandforsyning er en-strenget,
hvilket giver risiko for returlgb af det varme vand, og kan have betydning
for naboboligernes varmtvandsforsyning.

Tilladelse til behandling af trappevanger og gelander i
raekkehuse:

Disse kan behandles med hvidpigmentering uden at skulle retableres
ved fraflytning. Vejledning kan fas pd ejendomskontoret. Ludbehandling
er ikke tilladt.

Privat udlejning:

Blaending af dgre:

lejemalets hovedlejer betaler for forandringerne, bdde op- og
nedtagning.
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Trinetter:

Trinetter til private udlejningslejemadl opsaettes og nedtages af
afdelingen. Hovedlejer betaler et belgb til daekning af omkostningerne,
der ogs8 omfatter vedligeholdelse. Dette belgb fastseettes pé de drlige
budgetbeboermgder.

(Drift og afdelingsbestyrelse/GAB arbejder for gieblikket med en aendring
af ovenstdende omkostningsplacering til fremleeggelse pé
budgetbeboermadet i september 2009.)

Uden for boligen:

- jfr. bestemmelser i gaeldende Hus- og husdyrreglement,
Landskabsplan og Agendaplan

Hoveddgre og vinduer ma kun males pa indvendig side.
Afdelingen star for den udvendige vedligeholdelse.

Overdeekninger:

For gjeblikket er der ikke vedtaget anvisning for udfarelse af
overdaekninger. Sagen vil blive genoptaget i forbindelse med
planlaegning og vedtagelse af helhedsplan for Galgebakken.

Den enkelte beboer kan gennemfare en individuel rdderetssag med
godkendelse af forelagt tegningsmateriale til overdaekning efter
almindelige regler.

Beboeren skal i den forbindelse vaere opmaerksom pa flg.
begraansninger:
« der vil blive taget forbehold for godkendelsen indtil planlaegning og
vedtagelse af udfgrelse af helhedsplan
o ved evt. udfgrte sammenhaengende overdaekninger for 2 lejemal i
indgangspartiet ved reekkehusene kan godkendelsen ikke geelde
for evt. nyindflytter, der matte gnske overdsekningen nedtaget
over lejemélets hoveddar.

Udestuer:

Er ikke tilladt efter vedtagelse pd beboermgde p.g.a. risiko for udvikling
af fugtskader pa facader og i bagvedliggende rum.

Farver til lette facader og udendgrs traevaerk:
Se Husreglement m.h.t. hegnsregler m.m.
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Lette facader:

kan kun males efter vedtaget farveskala (grgn og mgrk bld). Anvisning
og gratis maling kan fas pd ejendomskontoret.

Udendgrs traevaerk:

trykimpraegneret traevaerk (skure, pergola, plankevaerk) KAN
vedligeholdes med traebeskyttelse til udendpors brug: GORI 88, 706
"trykimpraegneret gron”, Anvisning kan fas pd ejendomskontoret (se
igvrigt husreglement under Udvendige forandringer pkt. 1). Midlet kan
via ejendomskontoret kgbes hos maleren. Traevaerket kan renses ved
almindelig vask med bgrste. Hgjtryksspuling mé ikke anvendes.

Espalierer: frit farvevalg.

Vedtaget pd beboermadet 10. november 2008
Godkendt af VAs bestyrelse, 12. februar 2009
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