Raderetten uden for boligen i Hvidovrebo afd.7.

Lejet, men ikke helt dit eget!

Du har gode muligheder for at eendre pa din lejebolig, s& den passer til netop dine
gnsker og behov. Reglerne for at eendre din bolig er fastsat af afdelingsmgdet i din
afdeling og af dit boligselskab, jf. den almene lovgivning. Hvis du mener, at der skal
laves om pa reglerne, skal du stille et forslag til afdelingsmadet om aendring af
raderetsreglerne.

Forbedringer oqg forandringer
| reglerne om raderet skelnes der mellem forbedringer og forandringer.

Hvis du laver en forbedring uden for boligen, sa betyder det:

-At du ikke skal fare forholdene tilbage til det oprindelige, nar du fraflytter.

-At du vil veere berettiget til en gkonomisk godtggrelse, hvis du fraflytter inden for
en naermere bestemt periode(iht. levetid pa det opfarte).

—Forbedringer giver afdelingen ggede udgifter til vedligeholdelse og/ eller
forsikringer. Du skal daekke disse udgifter gennem et manedligt tillaeg til huslejen.
Se bagerst i raderetskataloget et eksempel pa beregning af tillaeg.

—Alle forbedringsarbejder giver dig ret til skonomisk godtgarelse, nar du flytter,
men din godtggrelse reduceres ar for ar. Nogle arbejder afskrives fx over 10 ar,
mens andre giver ret til godtgarelse op til 20 ar.

Se bagerst i raderetskataloget eksempler pa afskrivningsperioder.

Hvis du laver en forandring uden for din bolig, s betyder det:

-At der kan blive stillet krav om, at du farer forholdene tilbage til det oprindelige, nar
du fraflytter (retableringspligt)

-At du ikke vil veere berettiget til gkonomisk godtggarelse, nar du fraflytter.

Hvad skal du ggre?

-Du skal skriftligt meddele ejendomskontoret, hvilke arbejder, du kunne teenke dig
at udfare.

-Hvis du gnsker at forandre uden for din bolig, sa vil ejendomskontoret ofte kunne
behandle sagen og hurtigt give dig en tilladelse eller et afslag.

-Du modtager herefter tilladelse eller afslag fra ejendomskontoret. En tilladelse vil
normalt ogsa indeholde en naermere beskrivelse af de krav og betingelser, som
boligselskabet stiller.

-Arbejderne ma ikke seettes i gang, fer du har modtaget en tilladelse.




Eksisterende forhold
e Eksisterende byggerier/opfarelser fredes i boperioden, medmindre
kommunen tager kontakt til beboere eller eiendomskontor og kraever dem
nedtaget.

e Eksisterende byggeri/opfarelse vil efter skriftlig aftale blive fijernet af
afdelingen uden omkostninger for beboeren.

e Beboeren veelger selv om det gnskes at nedrivning skal ske med det samme,
eller ved fraflytning.

Du skal senest 2 maneder efter godkendelse af dette raderetskatalog,
have henvendt dig til eendomskontoret for at fa dit eksisterende
byggeri registreret til nedrivning pa afdelingens regning.
Raderetskataloget er godkendt ved urafstemning og omdelt 10.06.2022.

Eksisterende byggeri/opfarelse som ikke, jeevnfgr ovenstaende afsnit, er
aftalt nedrevet med ejendomskontoret fijernes af afdelingen ved fraflytning
som mislighold.

Beboere skal IKKE betale vedligeholdelsestilleeg for eksisterende byggeri,
da det ikke er forbedringsarbejde med godtggarelse.

e Beboere skal selv vedligeholde eksisterende byggeri i boperioden indtil
fraflytning.

e Misligholdt byggeri i haverne vil blive kraevet udbedret eller nedrevet, ligesom
misligholdte haver bliver patalt i henhold til husordenen.

Fremtidige forhold

* Fremtidige opfarelser ma kun foretages i henhold til lokalplan 326, efter
forudgaende godkendelse pa ejendomskontoret. Fremtidige opfarelser er alle
byggearbejder igangsat efter tidspunktet for dette raderetskatalogs
ikrafttreeden

Pa de fglgende sider er der beskrevet eksempler, for at tydeliggare forskellen
pa forbedringer og forandringer, samt den tilhgrende gkonomi der er
forbundet med de to begreber.



Forbedringer udenfor boligen (Kan ogsa sgges som forandringer — se
sidste side "tillaeq til raderet uden for boligen”)

@dgede udgifter. @konomisk Afskrivningsperiode

I afdelingen godtggarelse
Overdaekning af terrasse. X X 15 Ar
Markise. X X 5 Ar
Skur. X X. 25 Ar
El-installationer. X X 20 Ar -----------
Fliser X X 15 Ar

Opfarelsen af ovennaevnte skal udfgres jeevnfgr godkendte tegninger i
Lokalplanen. Disse forbedringer vil medfare huslejestigning pa grund af
henlaeggelse til fornyelse/ ggede vedligeholdelsesudgifter.

For at minimere tilleeg til vedligeholdelse af forbedringer, skal beboeren selv
overfladebehandle treeveerk med korrekt maling eller treebeskyttelse. Maling og
treebeskyttelse kan afhentes pa ejendomskontoret.

Vedligeholdes forbedringerne ikke, vil skader som fglge af fejlagtig eller mangelfuld
vedligeholdelse veere misligholdelse — og ved fraflytning vil der ske en udbedring pa
fraflytters regning.

Autorisation
Udendgrs el-installation skal udfgres af aut. elektriker.

Hvis du gnsker at foretage forbedringer udenfor boligen, som ikke er beskrevet
ovenfor, sa stil forslag til afdelingsmgdet om aendring af reglerne.



Forandringer udenfor boligen

A = hvis du udfgrer denne forandring, sa skal du ikke retablere ved fraflytning

B = hvis du udfarer denne forandring, sa skal du retablere ved fraflytning, sa
lejemalet fremstar i oprindelig stand.

C = der kan stilles krav om indbetaling af et depositum til sikkerhed for betaling af
retableringsudgifter ved fraflytning.

D = se evt. bestemmelser i Husorden

A. B. C. D.

Legehus. X X

Drivhus. X X

Trampolin nedgravet X X

Fiskedam og

japanske haver. X X

Treeterrasser X X

Udekgkken (fastmonterety - x ox
Hgjbede X X

Badebassin-anleeg X X

Forbedringer der ogsa kan udfares som forandringer:

Overdaekning af terrasse. X X
Markise. X X
Skur. X X.
El-installationer. X X
Fiser X - x

Al vedligeholdelse af forandringer uden for boligen pahviler den enkelte lejer.
Hvidovrebo kan kraeve forandringerne fjernet/ retableret med henvisning til
mangelfuld vedligeholdelse eller brandsikkerheden.

Hvis du gnsker at foretage forandringer udenfor boligen, som ikke er beskrevet
ovenfor, sa stil forslag til afdelingsmgdet om aendring af reglerne.



Bemeaerkninger:

Hegnsloven er geeldende.

Hegn/ haek mellem boligerne fglger Lokalplanens bestemmelser.
Se endvidere bestemmelserne i Husorden omkring treeer.

Der tages udgangspunkt i geeldende lokalplan 326, fra 1999.

Betingelser
Hvis du far udfert forbedringer uden for din bolig, sa har du mulighed for at fa

gkonomisk godtgarelse, nar du flytter inden for afskrivningsperioden. For at fa
godtgarelse skal du overholde fglgende regler.

Forbedringsarbejdet skal anmeldes til eiendomskontoret og godkendes inden du
gar i gang.

Arbejderne skal veaere rimelige og hensigtsmaessige og ma ikke fratage boligen
dens karakter af almen bolig.
Der kan ikke ydes godtggrelse for saerligt energiforbrugende installationer.

Godtggrelse kan kun beregnes pa baggrund af dokumenterede udgifter til
momsregistrerede virksomheder. Du kan ikke fa godtgarelse for “veerdien af eget
arbejde”, eller eksempelvis udgifter til forplejning i forbindelse med venners hjeelp.

Nar arbejderne er udfart, skal du udarbejde et byggeregnskab, som skal
godkendes af FA09. Byggeregnskabet bestar af alle de bilag (regninger,
kasseboner) du har haft til opfagrelsen af din forbedring.

Nar FA09 har godkendt regnskabet vil der blive udarbejdet et tillaeg til din
lejekontrakt. Farst nar du har underskrevet og returneret tillaegget, vil du veere
berettiget til godtgarelse ved fraflytning.

Hvordan beregnes godtggrelsen (Eksempel)
Dine godkendte dokumenterede udgifter: eksempelvis 100.000kr
Afskrivningsperiode: eksempelvis 10 &r = 120 maneder

Afskrivning pr. ar: 100.000/10:=  10.000kr. / ar. = 833,33kr. / md.

Fraflytning efter 80 maneder: Afskrevet: 80 * 833,33 = 66.666kr. (afrundet)
Til godtgarelse: 40 maneder: 40 * 833,33 = 33.334kr. (afrundet)

Udbetaling af godtggrelse

| ovenstaende tilfaelde vil et belgb pa 100.000kr. afskrevet over 6 ar og 8 maneder
(= 80 maneder), betyde at beboeren som fraflytter har ret til en godtggrelse pa ca.
33.334kr., hvis forbedringen ikke er misligholdt.

Godtgarelsen indgar i flytteregnskabet og udbetales sammen med indskud efter
modregning i den samlede flytteopgerelse.



Hvorfor er der forskellige afskrivningsperioder?

Afskrivningsperioden bestemmes ud fra en vurdering af forbedringens forventede
levetid. Ejendomskontoret skal sikre sig at en afskrivningsperiode ikke er leengere
end levetiden for forbedringen, og der tages derfor udgangspunkt i laveste
forventede levetid som eksempel:

e Markise 5 — 10 ar (her er afskrivningsperioden 5 ar)
e Overdaekning af terrasse 15 — 20 ar (her er afskrivningsperioden 15 ar)
e Skur 25 — 30 ar (her er afskrivningsperioden 25 ar)

Hvorfor skal jeg betale huslejetillaeg, nar jeg selv betaler for forbedringen?

Nar man laver en forbedring, overtages vedligeholdelsen af afdelingen efter
forbedringen er gennemfart og godkendt.

Det betyder at udgifter til vedligeholdelse og udskiftning skal spares op
(henleegges), pa samme made som alle beboerne henlaegger til vedligeholdelse og
udskiftning af tag, vinduer, faldstammer, installationer og alle andre indbyggede
bygningsdele.

Eksempel:

Opfarer en beboer et skur som forbedring, skal der altsa henleegges et belgab til
vedligeholdelse og udskiftning af skuret i fremtiden. Koster skuret 25.000kr., og er
levetiden 30 ar — vil udgifterne til udskiftningen vaere ca. 70kr/md.

Dertil kommer lgbende vedligeholdelse, udover overfladebehandling. Den Igbende
vedligeholdelse er afheengig af materialevalg, men vurderes typisk at ligge pa ca.
25 - 30kr./md.

| alt vil tilleegget til huslejen i eksemplet her, vaere pa 95 — 100kr/md.

Beregning af tillaeg vil blive foretaget pa baggrund af ansggningen til
ejendomskontoret. | ansggningen skal materialevalg og byggemetode derfor
fremga, da det er afgarende for den efterfalgende vurdering af kvalitet og
vedligeholdelsesbehov.

Reglerne om raderet og installationer
Lov om leje af almene boliger, kapitel 8
Bekendtgarelse om drift af almene boliger, kapitel 18

Reglernes godkendelse
Dette raderetskatalog er vedtaget efter urafstemning d. 7. juni - 2022 il
ikrafttreeden pr. samme dato.




Tilleeq til raderet udenfor boligen.

Efter afdelingsmadet blev der fremsat gnske om tillaeg til rAderetskataloget, som
preeciserer indholdet og giver mulighed for at veelge forbedringer udfgrt under
reglerne for forandring ogsa.

Arbejdsgruppen har pa baggrund af spgrgsmal og kommentarer pa afdelingsmadet
aendret i teksten omkring eksisterende forhold (side 2), sa det fremgar helt tydeligt,
at eksisterende byggeri, hgjbede, markiser mm., ikke medfgrer udgifter for de
beboere der har opfart og vedligeholdt bygninger o.a.

Vedligeholdelsestillaegget geelder kun ved fremtidige FORBEDRINGER, hvor man
kan fa godtgarelse, og hvor afdelingen har vedligeholdelsespligten. Det skal man
naturligvis betale ekstra for, sa det ikke er naboen der skal betale ens skur, nar det
gar i stykker.

Afdelingsmadet gnskede at forbedringsarbejder fremover, ogsa skal kunne opfares
som forandringsarbejder:

e Det betyder at et skur kan ansgges som forbedring, hvor afdelingen
overtager vedligeholdelsen, og skuret kan blive staende efter fraflytning.
Ansgges et skur som forbedring, skal beboeren betale et
vedligeholdelsestillaeeg, da afdelingen overtager
vedligeholdelsesforpligtigelsen med det samme skuret er opfart og godkendt.

e Det betyder at et skur i stedet for kan ansgges som forandring, hvor
beboeren selv opfarer og vedligeholder skuret, og hvor skuret skal fijernes
ved fraflytning hvis ikke ny lejer vil overtage det via afdelingens regler for
overdragelseserkleering.

Ansgges et skur som forandring, skal beboeren ikke betale
vedligeholdelsestillaeg, da beboeren selv har vedligeholdelsespligten.

e Alle forbedringer kan ved godkendelse af "Raderet udenfor boligen”,
ansgges som enten en forbedring eller en forandring.

Uanset om der ansgges om forbedring eller forandring, skal der ansgges pa
ejendomskontoret farst. | tilladelsen vil det fremga om der er seerlige regler man
skal vaere opmeerksom pa ved etablering eller opfgrelse af sin forbedring eller
forandring.

Neeste side: Hvad sker der hvis der stemmes nej?




Pa afdelingsmadet gnskede deltagerne at det blev praeciseret, hvad konsekvensen
bliver, hvis urafstemningen resulterer i et nej.

Konsekvensen bliver, at der fortsat ikke er et regelsaet der kan regulere hvordan
der bygges og installeres i haverne uden for boligerne, bade de eksisterende
forhold og de fremtidige forhold.

Herunder beskrives et par eksempler, som en konsekvens af at afdelingen ikke har
et vedtaget raderetskatalog.

Eksempel 1:
En beboer klager over naboens overdaekkede terrasse. Klagen gar i farste omgang

til ejendomskontoret, som meddeler at overdaekningen har veeret der i mange ar,
og det ma beboeren acceptere — det har ejendomskontoret faet besked pa at sige,
men de ved ikke pa hvilket grundlag.

Beboeren bliver sur og klager til kommunen. Kommunen konstaterer at der ikke
findes et raderetskatalog, og beder organisationsbestyrelsen (som har ansvaret for
bygninger og vedligehold), om at bringe forholdet i orden.

Organisationsbestyrelsen retter henvendelse til administrationen, og beder dem om
at skrive et formelt brev til beboeren med den overdaekkede terrasse, med besked
om at den skal fjernes.

Beboeren vil ikke fjerne terrassen, og efter endnu et krav om at fjerne den,
modtager beboeren nu en betinget opsigelse, eller advarsel.

Beboeren gnsker fortsat ikke at fierne overdaekningen, og lejemalet opsiges derfor
med baggrund i Lov om Leje af Almene boliger, Kapitel 13 og 14

Eksempel 2:
Ingen beboere klager, og ejendomskontoret, administrationen og organisations-

bestyrelsen foretager sig intet.
Kommunen udfarer sjeeldent eller aldrig tilsyn, og kun i tilfeelde af skader pa
boligerne vil det have en konsekvens at der er bygget uden regler.

Ved fraflytning vil det fortsat veere tilfeeldigt om fraflytter eller afdeling betaler
omkostninger forbundet med bygninger eller installationer i haverne —
ejendomskontoret har ingen regler at holde sig til, og fraflytter kan derfor veelge at
betale eller ej, efter eget valg.

Altsd helt som det er foregdet gennem de sidste mange ar

Sammenfatning:

Under alle omstaendigheder vil et nej, resultere i tilfeeldigheder som oftest maerkes
pa ejendomskontoret i dagligdagen — men som kan have vidtgaende konsekvenser
for beboere i sjeeldnere tilfeelde.






