Sortemosen Cowboybyen, den 7.september 2017

Raderet i Cowboybyen

Indledning

Ejerforeningen Sortemosen bestar af 22 ejerlejligheder: 21, hvor beboerne ejer deres hus som
ejerlejlighed, og én ejerlejlighed bestaende af Afdeling Sortemosen, som er almennyttige boliger.
Beslutninger, der gaelder Ejerforeningen, treeffes pa den arlige generalforsamling i ejerforeningen, hvor
hver af de 21 ejerlejligheder har 100 stemmer og ejerlejligheden Afdeling Sortemosen har 9400
stemmer svarende til 11500 stemmer for de i alt 121 boliger som ejerforeningen bestar af.

Beslutninger, der kun geelder lejerne, treeffes pa det arlige afdelingsmade for lejerne, hvor hvert
fremmgdt lejemal har 2 stemmer.

Begreberne raderet og installationsret stammer fra lovgivningen om almene boliger og beskriver, hvad
man ma og ikke ma gare ved sin bolig. Raderetsreglerne beskriver ogsa mulighederne for gkonomisk
kompensation i forbindelse med forbedringer, man har lavet i sin bolig.

En oversigt over den vigtigste lovgivning ved dette papirs vedtagelse kan findes i afsnit 6. Der er ogsa
henvisning til regler pd KABs hjemmeside.

Bestemmelserne om raderet indvendigt i husene og installationsret, som ogsa handler om det
indvendige, geelder kun for lejerne. Bestemmelserne om, hvad man ifglge raderetsreglerne ma gare
udvendigt og i haverne geelder i princippet ogsa kun for lejerne, herunder den gkonomiske del af
raderetsbestemmelserne. | realiteten gaelder de samme muligheder for ejere og lejere for endringer af
det udvendige pa husene og haver og skure.

Denne oversigt har falgende afsnit:

Raderet og andre andringer - hvad er det
Raderet og andre &ndringer, gkonomi
Raderet inden i boligen

Raderet uden for boligen

Installationsret

Geldende lovgivning.

ocogkrwnE

Vedtaget pa afdelingsmede 7. september 2011 og generalforsamling 27. oktober 2011 Raderet side 1
Senest @ndret pa afdelingsmade 7. september og generalforsamling 11. september 2017



Sortemosen Cowboybyen, den 7.september 2017

Tabellen giver en oversigt over, hvilke bestemmelser der er relevante hvornar:

Lejere Ejere

Indvendigt /ndringer Muligt efter anmeldelse og Altid muligt, for egen regning
godkendelse

Forbedringer Muligt, med godtgarelse

Husets Andringer Muligt efter anmeldelse og godkendelse
’klimaskeerm”

Forbedringer Muligt efter anmeldelse og Muligt efter anmeldelse og
godkendelse, med godtgarelse | godkendelse, for egen regning
Haver /ndringer Muligt efter anmeldelse og godkendelse
Forbedringer Muligt efter anmeldelse og Muligt efter anmeldelse og

godkendelse, med godtgarelse | godkendelse, for egen regning

Installationsret Altid muligt, evt. med Altid muligt, for egen regning
retablering, for egen regning

Desuden er der i bilagene oversigter over, hvad der allerede er taget stilling til, der kan gares udvendigt
og indvendigt og eventuelt pa hvilke betingelser, herunder om der gives godtgerelse.

Hvis du har forslag om tilfgjelser til listen over tilladte/mulige boligendringer, sa kontakt din
afdelingsbestyrelse, som kan tage dine forslag med pa det naste afdelingsmgade eller
ejerforeningsmade.

Er du i tvivl om noget, kan du kontakte ejendomskontoret, bestyrelserne eller KAB, se Sortemosens
hjemmeside www.cowboybyen.dk.

1. Raderet — hvad er det?

Individuel raderet giver lejere i almennyttige boliger mulighed for at foretage forbedringer i deres
boliger. Det geelder bade indvendigt i husene, udvendigt og i haverne.

Lejere har ret til at udfare alle forbedringsarbejder inde i boligen. De skal dog anmeldes til
Ejendomskontoret inden de ivaerksattes. Det er lejeren selv, som star for gennemfarelse af arbejdet.

Hvis det er besluttet af afdelingsmadet, kan forbedringer uden for selve boligen ogsa omfattes af
raderetten og godtgarelse. Ejerforeningen skal ogsa godkende muligheden for forbedringer/eendringer
pa husets ’klimaskarm”, men tager ikke stilling til godtgerelse eller ;.

Alle forbedringer og &ndringer skal anmeldes til ejendomskontoret, inden de sattes i veerk.

Der skelnes mellem &ndringer, der ikke giver mulighed for gkonomisk kompensation, og forbedringer,
der kan give mulighed for gkonomisk kompensation.

Harde hvidevarer er ikke omfattet af raderetten, men af installationsretten, se afsnit 5.
Der kan ikke ydes godtgarelse til szrligt energikraevende installationer som sauna eller spabad.

Lejere har ret til at flytte veegge, der ikke er baerende, og derved andre ruminddelingen i husene. Der er
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ikke mulighed for godtgarelse ved sadanne andringer.

Forbedringer skal veere rimelige og hensigtsmaessige og skal forage boligens brugsveerdi. Det er
Afdeling Sortemosen/Ejerforeningen Sortemosen, der beslutter, hvad der er “rimeligt og
hensigtsmaessigt”, men hvis der gives afslag, ma bestyrelsen/afdelingen kunne begrunde, at det ikke er
en forbedring.

Ejendomskontoret sagrger for byggetilladelse, hvis det er ngdvendigt, og besigtiger de feerdige
forbedringer.

For nogle &ndringer kreeves det, at lejerne ved fraflytning retablerer det, der er @ndret. Dette aftales
inden arbejdet gar i gang.

Hvis der er vedtaget et vedligeholdelsesreglement, skal det falges.

Kollektiv raderet er kun relevant for lejere og bestar i, at afdelingen beslutter, at en bestemt forbedring
af boligerne kun gennemfares hos de lejere, der gnsker forbedringen og vil veere med til at betale den.
Afdeling Sortemosen sgrger for, at disse arbejder gennemfares, og opkreever de ngdvendige
lejeforhgjelser. Arbejderne finansieres med lan, der hgjst kan lgbe i 20 ar. Denne ordning bliver ikke
omtalt mere her, fordi det kraever et s&rligt projekt at igangseette forbedringer via den kollektive
raderet.

2. Raderet og andre andringer, gkonomi

Hvis en lejer laver forbedringer under raderetten, far lejeren en godtgerelse for de udgifter, der er
afholdt, normalt dog hgjst 107.914 kr. (2009-niveau).

Godtgerelsen udbetales ved fraflytning. Kompensationen nedskrives pa normalt mindst 10 og hgjst 20
ar. Afskrivningsperioden fastsettes efter den enkelte forbedrings holdbarhed og fastsettes i forbindelse
med tilladelsen. Der er et minimumsbelgb for godtgarelse for forbedringer pa kr. XXXX

Udgifterne skal kunne dokumenteres.

Beregningsgrundlaget for godtgarelsen kan reduceres med veerdien af de bygningsdele eller
installationer, der var der i forvejen, og hvis arbejdet er stgttet via anden lovgivning, treekkes det ogsa
fra.

En ny lejer, der flytter ind, kan veelge mellem kontant betaling af udgiften eller en midlertidig
lejeforhgjelse.

Hvis forbedringer eller &ndringer giver anledning til seerlige vedligeholdelsesudgifter, skal disse betales
af ejer eller lejer. Det kan aftales, om det skal ske via huslejen eller ved, at ejer/lejer selv sagrger for
vedligeholdelse, for eksempel til terrasser, nye vinduer eller tiloygninger.

Hvis en lejer laver &ndringer, der kraever retablering ved fraflytning, skal der betales et rimeligt
depositum til sikkerhed for udgifterne til retablering. Depositum skal betales inden arbejdet gar i gang.

Hvis en ejer eller lejer laver endringer eller forbedringer, som senere &ndres kollektivt, vil ejer eller
lejer skulle bidrage til de kollektive &ndringer via huslejen, selv om de har installeret for eksempel nyt
kakken eller bad eller isat nye termoruder.
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3. Raderet inde i boligen
Indvendigt betyder alt indvendigt — yderdere og vinduer omfattes ikke af det indvendige.
Ejere kan &ndre husene indvendigt som de gnsker.

Lejere har ret til lave forbedringer med godtgarelse efter raderetten, se ogsa afsnit 1. Anmeldelse sendes
til Ejendomskontoret. Inden anmeldelsen sendes, er det en god ide at se efter i
vedligholdelsesreglementet, som kan have betydning for, hvordan arbejdet skal udferes.

Hvis arbejdet kreever anmeldelse, kan arbejdet ga i gang 8 uger efter anmeldelsen er modtaget, med
mindre der kommer et skriftligt afslag. Ved beregning af fristen regnes juli ikke med.

Nar arbejdet er feerdigt, skal det synes og godkendes af ejendomskontoret.

Se bilag | for eksempler pa forbedringer og oversigt over @ndringer inden i husene, der er taget stilling
til.

4. Raderet udenfor boligen

Mulighederne for at @ndre ved haver og husenes “klimaskarm” er begranset af Lokalplanen for
Sortemosen, som kan findes pa Herlev kommunes www.herlev.dk, og Sortemosens egen omradeplan,
som kan findes pa Sortemosens hjemmeside www.cowboybyen.dk.

Ejerforeningen afgar, hvilke arbejder der ma udfares, og hvordan. Afdeling Sortemosen afgar, hvad der
kan betragtes som forbedringer og derfor hgrer under raderetsreglerne, dvs. med gkonomisk
godtgarelse.

For &ndringer, der ikke er forbedringer, kan det besluttes, at lejerne skal reetablere det ved fraflytning.
Hvis der ved fraflytning skal ske en reetablering, skal der inden arbejdets igangsattelse betales et
rimeligt depositum.

Huvis en lejer etablerer for eksempel markise, overdeekning af carport, drivhus, legehus eller udvider
terrasser, er det op til lejeren at vedligeholde det. Er det ikke intakt ved fraflytning, skal lejeren enten
fjerne det eller sette det i stand.

Huvis ejere etablerer de samme ting, er ejeren forpligtet til at vedligeholde det.

Afdelingsmadet for Afdeling Sortemosen skal lave en liste over, hvilke forbedringer og &ndringer, der
er vedtaget. Hvis der ikke er etableret en sadan liste, kan den enkelte lejer aftale med Boligselskabet
Sortemosen, hvad der kan udfares pa hvilke betingelser.

Husenes ”’klimaskaerm?”

Husenes “klimaskaerm” bestar af de udvendige dele af husene: vagge, tag, yderdgre og vinduer.
/ndringer og forbedringer skal falge lokalplanen og den til enhver tid geeldende renoveringsplan for
bebyggelsen.

Lejere kan lave forbedringer efter raderetten, se ogsa afsnit 1. Anmeldelse eller ansggning sendes til
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Ejendomskontoret.

Ejere kan lave de arbejder pa husets skal, som er vedtaget i ejerforeningen.

Hvis arbejdet er en forbedring under raderetsreglerne, dvs. med gkonomisk godtgarelse, kan arbejdet ga
i gang 8 uger efter anmeldelsen er modtaget, med mindre der kommer et skriftligt afslag. Ved beregning
af fristen regnes juli ikke med.

Nar arbejdet er feerdigt, skal det synes og godkendes af ejendomskontoret.

Almindelig vedligeholdelse som udskiftning af radne braedder pa vaeggene udvendigt, utztte tage eller
slidte breedder pa gulvene pa altanerne udfares lgbende af ejendomskontoret.

Se bilag Il for oversigt over &ndringer og forbedringer ved husenes skal, der er taget stilling til.
Haver

For- og baghaver kan &ndres i overensstemmelse med Sortemosens omradeplan og Kommunens
lokalplan.

Haven kan anlaegges med beplantning og flisebelaegning efter gnske under hensyntagen til naboerne,
dvs. haekken hgjst 1,80 m og traeer, der kan skygger for naboens have, hgjst 1,80 m + afstanden til
haekken — med mindre man kan enes med naboen om hgjere planter.

Se bilag 111 for oversigt over a@ndringer og forbedringer ved haverne, der er taget stilling til.

5. Installationsret

Installationsretten er som udgangspunkt kun relevant for lejere. Ejere kan indvendigt i husene
gennemfgre de ting, installationsretten omfatter, som de vil.

Lejeren har en ret til at foretage seedvanlige installationer, antenner og hjelpemidler. @nsker lejeren
f.eks. et nyt kaleskab eller andre harde hvidevarer, kan lejeren bruge installationsretten. Lejeren betaler
selv og kan tage det med ved fraflytning.

Ejendomskontoret skal have besked om installationen, inden den bliver lavet. Hvis ejendomskontoret
kan godtgare, at ejendommens el- eller aflgbskapacitet ikke er tilstreekkelig til installationen, kan der
gives afslag pa installationen. Ejendomskontoret skal inden 14 dage enten sende en tilladelse til at lave
installationen med eventuelle betingelser eller sende et afslag med begrundelse.

Hvis man udskifter noget, som er en del af husenes faste installationer, for eksempel emhatte eller
termostatventiler, kan man ikke tage dem med sig, nar man flytter, med mindre man geninstallerer de
oprindelige installationer.

Installationer under installationsretten er ofte vand- og elinstallationer, og man skal vaere opmarksom
pa de bestemmelser, der gealder i den forbindelse, for eksempel steerkstramsreglementet ved installation
af tgrretumbler/tgrreskab.

Tarretumbler/tarreskab, som ikke er kondenserende, kraever serskilt aftreek som udfares efter
ejendomskontorets anvisninger, da tilslutning til ejendommens aftreekskanaler ikke er tilladt jeevnfar
bygningsreglementet. Bygningsreglementet foreskriver, at boligens ventilationsabninger ikke ma
lukkes. Ejendommens ventilationssystem udelukker andre former for tilslutning.

Vedtaget pa afdelingsmede 7. september 2011 og generalforsamling 27. oktober 2011 Raderet side 5
Senest @ndret pa afdelingsmade 7. september og generalforsamling 11. september 2017



Sortemosen Cowboybyen, den 7.september 2017

Steerkstrgmsreglementet kreever, at installationen er ekstra beskyttet med jordforbindelse eller HPFI-
relee.

Radio- og fjernsynsantenne kan anbringes pa husene efter ejendomskontorets anvisninger. Lejeren af-
holder selv udgiften til opsatning, vedligeholdelse og senest ved fraflytning nedtagning af
antenneinstallationen.

Det er afggrende for, at man kan bruge installationsretten, at der er tale om sedvanlige installationer
som for eksempel dem, der er nevnt i Bilag IV.

6. Oversigt over lovgivning

Regler om almene boliger kan findes pa retsinformation — www.retsinformation.dk. De vigtigste love er
Lovbekendtgarelse nr. 884 af 10. august 2011: Lovbekendtgerelse af lov om almene boliger
(Almenboligloven) og Lovbekendtgarelse nr. 961 af 11. august 2010: Lovbekendtggrelse af lov om leje
af almene boliger (Almenlejeloven) samt Bekendtggrelse nr. 1307 af 15. december 2009 om drift af
almene boliger m.v. og Bekendtgarelse nr. 1303 af 15. december 2009 om udlejning af almene boliger.
Bemark, at lovgivningen kan vaere &ndret siden udarbejdelse af dette papir.

KABs hjemmeside www.kab-bolig.dk indeholder ogsa oversigter over relevante love, bekendtgarelser
og vejledning for almene boliger.
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Bilag I: Z££ndringer og forbedringer inde i husene

Kun relevant for lejere, se afsnit 3. Eksempler pa forbedringer og pa a&ndringer, der er taget stilling til:

Godtgarelse

Skal anmeldes

Tilladt uden
ansggning eller
anmeldelse

Kakken

Samlet forbedring af kakken eller
Udskiftning af:

- Bordplader

- Kakkenelementer

- Kgkkenbatteri

- Vask

- Aflgbsinstallationer
- Gulvbeleagning
Udskiftning/opseetning af
- Komfur

- Ovn

- Mikrobglgeovn

- Kale/fryseskab

- Emhaette

- Lamper

- Stikkontakter

- Radiator

- Gulvvarme

Bad

Samlet forbedring af bad eller
Udskiftning af:

Toilet
Héandvask
Handvaskbatteri

- Brusebatteri
Udfarelse af:

- Ny gulvbelegning
- Ny vagbeklzdning
- Ny loftbeklaedning
- Brusekabine

Gulvbelagning pa gangen pa 1.sal:Vinylfilt,

lamelparket, laminatgulv, massiv parketgulv, kork (evt.

kombineret)

Alle rum

Etablering/forbedring af ventilationsanlag
Isolering af lofter

Anden bekleedning af lofter

Treaebekledning af veegge

Klinker og fliser i keelder

Opsatning eller fjernelse af vaegge (kraever retablering)
Bleending eller flytning af dare (kreever retablering)
Opsatning eller nedtagning af faste skabe

Farveandringer, veegge, lofter, dgre, paneler

Andet tapet

Opsatning af glasveev

Flisebeklzeedning over kgkkenbord (gem ekstra fliser til
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reparation)

Isolering af gulv i keelder
Fjernelse af dartrin
/Endring af handtag

Bilag Il: £ndring af husets skal

Godtgerelse for
lejere

Skal anmeldes

Tilladt uden
ansggning eller
anmeldelse

Vinduer
Udskiftning af ruder (energibesparende)
Nye vinduer som godkendt i henhold til lokalplanen

X

Keeldervindue

X

Vindfang
Opfarelse af nyt vindfang som godkendt i lokalplanen

Altaner
Udvendige handtag pa altandgre

Udvidelse mod forhave eller have

Arealet under balkonen kan isoleres og lukkes med
vinduer og dare, sa det bliver en del af kakken eller stue,
som vist pa tegninger i lokalplanen eller i godkendt
dispensation hertil.

Udvidelse af kekken
Udvidelse af kakken efter godkendte tegninger,
som vist i godkendt dispensation til lokalplanen.

Bilag I11: Haver og skure

Skal tillades
(Mulighed for
godtgarelse for
lejere)

Skal anmeldes

Tilladt uden
ansggning eller
anmeldelse

Haver

Udvidelse eller indskreenkning af haver i
overensstemmelse med Sortemosens haveplan
Opfarelse af legehus max 5 m?

Opfarelse af drivhus max 5 m?

/Endring af terrasser i gardhave og have
Overdakning af carport med Kklare trapezplader
Opseetning af markise af stof (anvisning til fastgerelse
skal fglges, fs pa ejendomskontoret)

Opsatning af leehegn inden for haven

Opsatning af drivhus starre end 5 m? X

Opfarelse af overdaekket terrasse i have X (godtggarelse
Udvidelse af terrasse, hvis den er faestnet til nabohuset ikke mulig)
Fellesarealer

Brug af fellesarealer efter godkendelse af X (godtggarelse
Ejerforeningens bestyrelse ikke mulig)
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Bilag 1V: Zndringer under installationsretten
Det er afgagrende, at der er tale om sadvanlige installationer som for eksempel:

Udskiftning/opseatning af lampeudtag
Udskiftning/opsatning af afbrydere
Udskiftning/opseetning af stikkontakter
Udskiftning/opsatning af lysdempere
Udskiftning/etablering af flere telefonstik
Opsetning af vandbesparende blandingsbatterier
Udskiftning af komfur

Udskiftning/opsatning af emhatte

Udskiftning af kaleskab

Opsetning af vaskemaskine

Opseetning af opvaskemaskine

Opsetning af tarretumbler

Ops&tning af tgrreskab

Opsetning af strygerulle

Udskiftning af termostatventiler

Installationer som vandbesparende kakkenbatteri, handvaskbatteri, brusebatteri eller toilet
Elbesparende installationer

Radio- og fjernsynsantenner

Internetforbindelse

Tarretumbler/tarreskab, som ikke er kondenserende kraever serskilt aftraeek, som skal udfgres efter
ejendomskontorets anvisninger, da tilslutning til ejendommens aftreekskanaler ikke er tilladt jeevnfar
bygningsreglementet. Bygningsreglementet foreskriver, at boligens ventilationsabninger ikke ma
lukkes. Ejendommens ventilationssystem udelukker andre former for tilslutning. Veer opmaerksom pa
steerkstrgmsreglementet ved installation og opsaetning af tarretumbler/tgrreskab.
Staerkstramsreglementet kraever, at installationen er ekstra beskyttet med jordforbindelse eller HPFI-
relee.
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