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Réderetskatalog Sejlgdrden Side

1. Introduktion

Lejet men helt dit eget! Sadan lyder slagordet. R&deretten tillader nemlig, at du kan sendre en del
forhold i din bolig, men der er begraensninger, som det er vigtigt at saette sig ind i. I den forbindelse
anvender lovgivningen en del begreber, som vi skal forsgge at klarggre i det fglgende afsnit 2. De specifikke
bestemmelser for hvad der er tilladt i boliger og udearealer i Sejlg8rden samles neden for i afsnit 3 og 4.

Loven giver dig mulighed for at lave visse forbedringer og forandringer inde i boligen. (Vi ggr naermere
rede for forskellen p& forandringer og forbedringer nedenfor). Men loven fastsldr ogsd, at boliger som
vores, der er specielt udformet s3 de er egnede for mennesker med fysiske handicap, ikke ma
andres s3 boligens egnethed for mennesker med handicap, herunder specielt korestolsbrugere,
forringes.

Hvis der fx opsaettes ekstra skabe under kogepladerne eller under vasken i kgkkenet, eller under
vaskekummen pa badeveerelset, sa skal de oprindelige forhold genskabes ved fraflytning. Ligeledes et det
ikke tilladt at sendre terrassen og vigtige gangbaner i haven, sa de er uegnede for kgrestolsbrugere.

Det er vigtigt at understrege, at alle former for andringer kraever godkendelse p8 forh8nd. Man skal derfor
ansgge Ejendomskontoret om tilladelse og vedleegge en skitse af den onskede aendring.

Afdelingsmgdet beslutter rammerne for rdderetten hvad angdr aendringer inden for boligerne.
Raderetskataloget skal derefter godkendes af Boligselskabet Farumsgdal (organisationsbestyrelsen).
Bestemmelser om, hvad der ma aendres uden for boligerne trzeffes alene af afdelingsmgdet.

Hvis du mener, at der skal laves om pa reglerne, skal du stille forslag til afdelingsmgdet om sendring af
raderetsreglerne.

Beskrivelserne i dette raderetskatalog er - sammen med vedligeholdelseskataloget - udgangspunkt for
Ejendomsmestrenes udarbejdelse af synsrapport ved fraflytning.

2. De officielle regler og vigtige begreber

Individuel og kollektiv raderet
De fgrste begreber, som det er vigtigt at kende er individuel og kollektiv raderet. For yderligere uddybning
af reglerne anbefales det at sgge pa BL’s hjemmeside www.bl.dk , hvorfra vi har hentet de naeste afsnit.

"Reglerne om raderet findes i almenboligloven § 37b (kollektiv raderet) og driftsbekendtggrelsen kap. 18
(individuel raderet).

Den kollektive réderet udgves sdledes, at det er afdelingsmgdet, der traeffer beslutning om arbejdernes
udfgrelse, og sdledes at den enkelte lejer kan beslutte, om lejeren gnsker at ggre brug af
raderetsarbejderne, herunder evt. med mulighed for, at individuelle gnsker imgdekommes. Det er
afdelingen der finansierer r@deretsarbejderne, og lejerne vil blive palignet en huslejeforhgjelse.”



http://www.bl.dk/
http://www.bl.dk/
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Der kan som eksempel veaere tale om modernisering af kgkkener. Afdelingsmgdet vedtager et
standardprojekt herfor, og det bestemmes i hvilket omfang den enkelte lejer — evt. mod egenbetaling
- kan fa individuelle gnsker opfyldt. Det er vigtigt, at der fortsat er tale om standardlgsninger, som
ggr ejendomskontorets arbejde med den jaevnlige vedligeholdelse og udskiftning rationel.

”Den individuelle rdderet indebzerer, at lejeren i princippet frit kan modernisere lejemalet efter egne
gnsker. Forinden skal arbejdet godkendes af boligorganisationen. De individuelle raderetsarbejder
finansieres af lejeren selv, og (hvis arbejdet godkendes som en forbedring af lejemalet) vil lejeren kunne
kreeve en vis godtggrelse for de afholdte udgifter ved fraflytning af lejemalet. Godtggrelsen er begraenset
til et maksimumsbelgb. Der stilles en raekke naermere betingelser vedrgrende den individuelle r&deret, som
fremgar af driftsbekendtggrelsen.”

Af szerlig relevans for Sejlgdrden skal det igen fremhaeves, at boliger som vores, der er specielt
udformet s8 de er egnede for mennesker med fysiske handicap, ikke m8 aendres s§ boligens egnethed
for mennesker med handicap, herunder specielt kgrestolsbrugere, forringes.

Flere begreber af betydning for den individuelle raderet

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

Hvis du laver en forbedring af boligen, sa betyder det:

« At du ikke skal fgre forholdene tilbage til det oprindelige, ndr du flytter.
+ Atdu vil vaere berettiget til en gkonomisk godtggrelse, hvis du flytter inden for en neermere bestemt
periode.

Hvis du laver en forandring af din bolig, s& betyder det:

« At der stilles krav om, at du fgrer forholdene tilbage til det oprindelige, ndr du flytter

(retableringspligt).

« At du ikke vil veere berettiget til skonomisk godtggrelse, ndr du flytter.
En forandring er altsd en andring, der ikke anses for at vaere en forbedring. Specielt kan der veere tale
om en andring, som nedsaetter boligens egnethed for mennesker med handicap, fx for darligt gdende og
kgrestolsbrugere.
I begge tilfeelde skal der sgges om tilladelse af aendringen hos ejendomskontoret.

Udenfor eller indenfor boligen
I reglerne om raderet skelner man ogsd mellem arbejder, der udfgres udenfor og indenfor boligen.

Reglerne for at forandre eller forbedre udenfor boligen (fx i haven) fastseettes af afdelingsmgdet. Hvis
afdelingsmgdet ikke har vedtaget at man ma foretage konkrete aendringer, s& ma man ganske enkelt ikke
andre pa forholdene. Man m3a fx ikke opsaette udestuer eller overdaekke sin hoveddgr. Se Sejlgdrdens
bestemmelser for udearealer i afsnit 3.

Hvis du derimod gnsker at lave om inden for boligen, sa er det Boligselskabet Farumsgdal, der skal tage
stilling til ansggningen. Afdelingsmgdet i Sejlgdrden kan fastsaette nogle retningslinjer for réderetten, men
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disse skal godkendes af organisationsbestyrelsen for Farumsgdal. Og hvis afdelingsmgdet ikke har taget
stilling til det du sgger om, s3 er det op til Farumsgdal at tage stilling til forholdet, herunder om aendringen
er hensigtsmaessig og teknisk forsvarlig. Det skal ogsd vurderes om den gnskede aendring pafgrer
afdelingen ekstra udgifter til veligeholdelse og om den vil vaere til nytte for fremtidige lejere. Se ogsd om
Sejlgarden i afsnit 4.

Harde hvidevarer er ikke omfattet af raderetten

Hvis du gnsker at installere fx en vaskemaskine i din bolig, kan du ikke bruge raderettens regler. Du skal i
stedet bruge den sdkaldte “installationsret”. Bruger du installationsretten betyder det, at du selv ejer
hvidevarerne og selv skal vedligeholde dem. Nar du flytter, skal hvidevarerne fijernes, og der kan blive
stillet krav om retablering, hvis du fx har lavet indgreb i kokkenindretningen for at fa plads til en
opvaskemaskine.

Om installationsretten
Installationsretten giver dig ret til at installere fx vaske- eller opvaskemaskine i din bolig. Boligselskabet
(Farumsgdal) kan kun modsaette sig installationen, hvis fx el- eller aflgbskapaciteten er for ringe.

Du ejer selv de installationer, som udfgres efter disse regler. Du star selv for al vedligeholdelse og du er
erstatningsansvarlig for eventuelle skader pd ejendommen som fglge af installationerne. Der kan derfor
blive stillet krav om, at du tegner de forngdne forsikringer

Vedgrende boligeendringer efter serviceloven

Hvis du pd grund af handicap (funktionsnedsaettelse) har behov for en seerlig indretning af boligen, kan du
sgge kommunen om daekning af udgifterne hertil. Ofte vil kommunen ogsd std for ansggningen til
Boligselskabet og for udfgrelsen af aendringen. Hvis kommunen bevilger og udfgrer denne type andringer
sa har kommunen pligt til at retablere forholdene ndr du fraflytter. Visse boligeendringer kan dog med fordel
beholdes, hvis de kan vaere til gavn for den naeste beboer. Ejendomskontoret (og bestyrelsen) beslutter
om der skal stilles krav til kommunen om retablering.

3. Sejlgarden - tilladte eendringer uden for boligen

Hoveddgrssiden - omradet mellem boligen og strzedet.

Dette omrade tilhgrer feellesarealet og vedligeholdes af afdelingen. Afdelingsmgdet har dog besluttet, at
der er tilladt at plante enkelte buske eller blomster i stenbedet pa den betingelse, at beboeren selv passer
og beskaerer disse planter. Specielt ma planterne ikke vokse op og daekke for eller bergre malede omrader
som vinduesrammer, og de ma ikke na op til tagudhaeng og tagrender.

Det er tilladt at placere krukker med blomster og anden udsmykning pa flisearealet ved siden af
hoveddgren, men det bgr ske pd en made, sd ogsd kerestolsbrugere og rollatorbrugere kan komme frem

til ringeklokken.

Det er tilladt at fjerne baenken, der haenger pd gasmalerskabet, hvis den gemmes og opbevares forsvarligt.

Omrddet pad havesiden.
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Flisebelzegning
Det er tilladt at udvide flisearealet og indrette bede til blomster og buske. Det er afggrende at dette sker,

s& haven er uden niveauspring og sdledes at flisebelaegningen er jeevn og fast og dermed egnet til
karestolsbrugere. Specielt skal kgrestolsbrugere og darligt gdende have nem adgang til skuret og mulighed
for at benytte udgangen fra haven til faellesarealet udenfor, (bl.a. som ngdudgang i tilfaelde af brand). Der
skal veere en flisebelagt terrasse ud for terrassedgren pa mindst de oprindelige 8 m2. Meget gerne mere.

Deeksler til regnvandsbrgnde
Daekslerne ma ikke tildaekkes.

Beplantning
Det er tilladt at plante lidt stgrre buske og mindre traeer pd8 en made, der ikke generer naboerne.

Beplantningen ma ikke rage op til tagudhaeng og tagrender. Dette for at undga, at mus og rotter kan kravle
op og skaffe sig adgang til tagkonstruktionen og hulrum i muren. Og beplantningen ma ikke daekke/bergre
de malede vindues- og dgrrammer.

Mht. beplantning op ad skurenes sider skal man vaere opmaerksom p3, at den ikke ma forhindre reparation
og maling af skurene. Det betyder, at planterne kan forlanges fjernet med mindre de kan holdes ude med
snore eller lignende.

Adgang gennem heek eller plankeveerk

Der skal veere adgang til haverne udefra og fremkommelighed inde i haven af hensyn til rensning af
tagrender, maling af vinduer mv. I 2017 har gartneren veeret behjalpelig med at fjerne et par haekplanter
i de helt lukkede haver (ud mod stien i midten af bebyggelsen), s& gdende personer kan ga ind og ud. Det
er op til beboeren selv at opsaette haveldge eller lignende.

Ved nyetablering af adgangsvej til haven evt. med haveldge, skal det sikres at kgrestolsbrugere kan passere
bl.a. som ngdudgang i tilfzelde af brand. Dvs. at der skal vaere en fri passagebredde pa mindst 77 cm. Pa
sigt anmodes beboere med haver, der ikke opfylder kravet om udgangsmulighed for kgrestolsbrugere at
etablere en bredere udgang.

Markiser

Det er tilladt at opseette markise pa havesiden af huset, efter ansggning til Ejendomskontoret.
Ejendomsmestrene skal godkende maden markisen fastggres i muren pd. Ved fraflytning skal markisen
nedtages og murhuller o. lign. repareres.

Andre sendringer i haveomrddet?

Hvis du gnsker at gennemfgre andre sendringer i haven, s stil forslag til afdelingsmgdet om sendring af
reglerne. Det er et overordnet krav, at forbedringer og forandringer ikke ma& formindske boligens eller
havens egnethed/tilgaengelighed for mennesker med handicap, specielt kgrstolsbrugere.

4, Sejlgdrden - forbedringer inde i boligerne

Kollektiv raderet
Der er pt. ikke udarbejdet projekter for aendringer under den kollektive raderet.

Individuel rdderet
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Der er ikke vedtaget specifikke rammer for forbedringer der kan godkendes, men andringerne skal opfylde
kravet om ikke at forringe anvendelighed og tilgeengelighed for mennesker med handicap, specielt for
kgrestolsbrugere. Hvis du gnsker at gennemfgre en forbedring, sa skal du ansgge Ejendomskontoret herom.
Ogs% nar endringen ikke forringer handicapegnetheden. Se kravene nedenfor.

Et eksempel kunne vaere at du gnsker at udskifte kgkkenindretningen til en anden, der er mere egnet for
kerestolsbrugere, fx s& kokkenbord og overskabe let kan kgres op og ned. Dit projekt vil sd blive vurderet
konkret.

Andre andringer i boligerne

Boligerne leveres uden skabe pa badevzaerelse, i entre, stue og vaerelser. Skabe, der opsaettes af beboerne
skal altsa fjernes ved fraflytning, selv om mange vil opfatte dem som forbedringer. )3\rsagen er, at hvis den
efterfglgende beboer overtager lejligheden med skabe, sa er det afdelingen, der skal betale for reparationer
og evt. udskiftning nar der er behov for dette. Der foreslas ofte, at man kan komme ud over dette problem
ved at indflytteren underskriver en "overdragelseserklaering”. Desveerre er sddanne aftaler ikke juridisk
holdbare.

Negativ bestemmelse - eller hvad man ikke m& andre

Nogle af de forhold i boligen, som ikke ma forringes, opregnes i det fglgende. De er samtidig kriterier, der
indgar ved ejendomsmestrenes udarbejdelse synsrapporter ved fraflytning, ligesom der skal tages hensyn
til kriterierne ved Igbende reparationer og udskiftning af ovne mv. Ejendomskontoret tager fotos af originale
kokkener og badeveerelser til stotte for administration af bestemmelserne.

Hvis beboere ikke har behov for at disse forhold bevares, kan de naturligvis lave (midlertidige) forandringer
som gnsket. Men forholdene skal retableres ved fraflytning for udflytterens regning.

Badeveerelse

Vaskekummen ma ikke sidde hgjere end med overkanten 80 cm over gulv, og den skal kunne nds siddende
pa toilettet. Der skal vaere plads til kgrestol og ben under vaskekummen. Spejlet skal kunne anvendes i
siddende stilling, med underkanten ikke mere end 100 cm over gulvet. Der ma ikke vaere kanter omkring
bruseomradet og heller ikke faste vaegge eller brusekabine. Der skal vaere frit mangvreareal svarende til
mindst en cirkel med diameter 1,5 m.

Kgkken

Der skal veere plads til kgrestol og ben under kogepladeelementet og under vasken. Ovnen skal kunne
placeres passende lavt efter beboerens behov, og den skal have sidehangt lage. Og den originale
udtreekshylde under ovnen skal bevares om muligt. Ogsa i kgkkenet skal der vaere god mangvreplads til
en kgrestolsbruger, dvs. mindst friplads svarende til en cirkel med diameter 1,5 m.

Entre
Der ma ikke fastmonteres mgbler eller andet, der begraenser mangvrepladsen.

Udgang til terrassen

Der er desveerre bygget dgrtrin ved terrassedgren. Hvis der etableres pane ramper, som ggr det lettere
for kgrestolsbrugere at komme ud og ind ved egen hjelp, kan det betragtes som en forbedring.
Saedvanligvis er sddanne ramper lIgse, s& de kan flyttes, ndr gulvet skal vedligeholdes, og nar lejligheden
synes.




Raderetskatalog Sejlgarden afd. 2007 Side 8 af 9

Procedure ved ansggning om forbedring under den individuelle raderet eller
instatllationsretten

Hvad du skal ggre?
Uanset, om du vil forandre eller forbedre din bolig og uanset, om du bruger rdderetten eller
installationsretten, sa skal du anvende fglgende fremgangsmade:

«  Du skal skriftlig meddele ejendomskontoret, hvilke arbejder, du kunne taenke dig at udfare.

* Huvis du gnsker at udfgre en mindre forandring af din bolig eller ggre brug af installationsretten, vil
ejendomskontoret ofte kunne behandle sagen ganske hurtigt og give dig en tilladelse eller et afslag.

«  Ved stgrre, mere gennemgribende raderetssager sender ejendomskontoret ansggningen videre til
Domea.dk som kan opkraeve et honorar for behandling af sagen. Oplysning om honorarets stgrrelse
kan fas ved henvendelse til ejendomskontoret. Ansggning skal indeholde tegninger og gkonomisk
overslag over hele ombygningen.

«  Du modtager herefter tilladelse eller afslag fra Domea.dk. En tilladelse vil normalt ogsa indeholde
en nermere beskrivelse, af de krav og betingelser, som boligselskabet stiller.

« Arbejderne ma ikke seettes i gang, for du har modtaget en tilladelse.

+ Og naturligvis skal en forbedring sikre fortsat anvendelighed og tilgaengelighed for mennesker med
handicap.

Ifglge pjecen om rdderet p& Domeas hjemmeside, skal Domea.dk give skriftligt svar inden 8 uger, dog juli
undtaget. Jf. ogsd Driftsbekendtggrelsen § 89, stk.2.

Hvis du far tilladelse og gennemfgrer en forbedring efter reglerne om individuel raderet, s skal du aflaagge
et byggeregnskab, der omfatter materialer og arbejdslgn for momsregistreredede handvaerkere/firmaer.
Eget arbejde kan ikke medregnes. Du betaler selv hele belgbet, som sa afskrives maned for maned over
en arraekke pa fx 10 eller 20 &r - aftalt med Domea.dk, og du er s3 berretiget til at fa restbelgbet refunderet
ved fraflytning inden afskrivningsperiodens udigb.

Lovgivningen fastlaegger et maksimumsbelgb for individuelle r&deretsforbedringer, uanset om der er tale
om en eller flere forbedringer i samme bolig. Belgbsgraensen reguleres rligt med udviklingen i Danmarks
Statistiks nettoprisindeks. (Se Driftsbekendtggrelsens § 90, stk. 5.) I 2018-priser er belgbet 123.816 kr. I

saerlige tilfaelde kan Boligorganisationen indgd aftale med kommunen om en vis forhgjelse af dette belgb.

Det anbefales at sgge radgivning i Domea.dk om de aktuelle belgbsgraenser.

5. Lovgrundlag
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Reglerne om raderet oq installationsret er beskrevet i:

« Almenlejeloven (Lov om leje af almene boliger), kapitel 8
+ Driftsbekendtggrelsen (Bekendtggrelse om drifts af almene boliger), kapitel 18

6. Raderetsreglernes godkendelse

Raderetsreglerne for Sejlgarden er godkendt pa afdelingsmgde den 21. februar 2019 og i boligselskabets
bestyrelse den 14. maj 2019.




