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1. Baggrund og definitioner

Baggrund

Lovbestemt rettighed
Forbedrings- og forandringsarbejder i og uden for boligen er bestemt af lovgivningen samt rade-
retsregler og vedligeholdelsesreglement besluttet af et beboermgde i Holmstrup.

Afdelingsmgdebeslutning

Forbedrings- og forandringsarbejder i og uden for boligen, som vil vaere til gavn for den enkelte
beboer, men ikke ngdvendigvis for alle beboere i afdelingen, kan besluttes/

&ndres af et afdelingsmgde.

Procedure

Ansggning

Fgr arbejdet igangseettes, skal der fremsendes skriftlig ansggning samt eventuelt tegningsmateri-
ale til Brabrand Boligforening (BBBO) for alle individuelle forbedringsarbejder i og uden for boligen
uden retableringspligt.

Anmeldelse
Fgr arbejdet igangseettes, skal der fremsendes skriftlig anmeldelse til BBBO for alle gvrige indivi-
duelle forbedrings- og forandringsarbejder i og uden for boligen.

Godtggrelse

Alle individuelle forbedringsarbejder med ret til godtggrelse giver mulighed for gkonomisk godtgg-
relse for afholdte udgifter til momsregistrerede forretninger/handvaerkere ved eventuel fraflytning
inden nedskrivningsperiodens udligb.

Vejledning herom fas ved at rette henvendelse til BBBO.

Definitioner

Forbedring
Forbedringsarbejder er defineret ved, at de forgger det lejedes veerdi.

Forandring
Forandringsarbejder er defineret ved, at de ikke forbedrer det lejedes veerdi.

Alle forbedrings- og forandringsarbejder skal vaere rimelige og hensigtsmaessige, og de ma ikke
fratage boligen dens karakter af almen bolig.

Vedligeholdelse
Vedr. vedligeholdelse af forbedringer og forandringer i boperioden henvises der til de enkelte ne-
denstdende punkter.



2. Individuel eller kollektiv rdderet - oversigt

I dette materiale kan du fa inspiration til hvilke aendringer, du kan foretage i din bolig
inden for réderetten.

Som eksempel kan naevnes andringer og modernisering af kgkken og badevezerelse.

Andre muligheder kunne vaere rumopdelinger, hvor der ikke er tale om baerende vaegge. Du kan
o M

eventuelt sla to veerelser sammen eller opdele stuen i to vaerelser.

De regler, der handler om, hvad man ma andre i sin bolig, kaldes for “raderetten”.

Brabrand Boligforening afdeling 6 Holmstrup @gnsker, at du skal have mulighed for at indrette dig
pd en made, som passer til dine individuelle behov.

/Endringer og forbedringer i boligen skal udfgres med hensyntagen til boligens oprindelige karak-
ter.

fndring af en firevaerelses lejlighed til en etvaerelses lejlighed vil ikke blive godkendt.

Der stilles naturligvis krav om, at andringerne bliver udfgrt hdndveerksmaessigt og materiale-
maessigt korrekt.

Alle arbejder skal indberettes til BBBO, inden de igangsaettes, og der skal ligge en godkendelse
pd de beskrevne arbejder, inden arbejdet pabegyndes.

3. Individuel raderet - nar du vil forbedre din bolig

Individuel rdderet betyder, at du ma lave forbedringer i din bolig. Du betaler selv, og du star selv
for udfgrelsen af arbejdet.

Arbejdet skal veere udfgrt hdndveerksmaessigt korrekt, og der skal bruges autoriserede handvaer-
kere til installationsarbejdet — vvs og el.

Der er ingen graenser for, hvad en forbedring ma koste. Men hvis du flytter og skal have penge
for dine forbedringer (godtggrelse), er 121.373 kr. det maksimale belgb, der kan opnds godtgg-
relse for (i 2018). Belgbet indeksreguleres. For at f& det korrekte belgb skal du kontakte BBBO,
for du gdr i gang.

Forbedringer afskrives som udgangspunkt over 10 ar. Hvor meget du skal have i godtggrelse ved
fraflytning afhaenger af, hvilken forbedring det er, og hvad den har kostet. Som udgangspunkt er
der en nedskrivning pa 10 % pr. ar.

Du kan f& godtggrelse for forbedringer som f.eks. kgkken.

Nogle ting er forbedringer for dig, men ikke ngdvendigvis for de naeste beboere i boligen. Det
geelder f.eks., hvis du river en vaeg ned eller blaender en dgr. Den slags kan du ikke fa godtggrel-
se for.

Du skal altid have skriftlig tilladelse fra driftskontoret, for du ma ga i gang Du fremsender beskri-
velse over, hvad du teenker zndret, eksempelvis nedbrydning af en vaeg. Der skal fremsendes
tegning over, hvordan den nye indretning af lejligheden er efter ombygning.

Du far svar pa din ansggning inden for 8 uger. N&r arbejdet er udfert, skal det godkendes af
BBBO.



4. Kollektiv raderet - nar der skal ldnes til forbedringer

I dette materiale kan du fa inspiration til hvilke aendringer, du kan foretage i din bolig inden for
raderetten.

Som eksempel kan naevnes a&ndringer og modernisering af kgkken og badevaerelse. Andre mulig-

. . o
heder kunne vaere rumopdelinger, hvor der ikke er tale om barende vaegge. Du kan eventuelt sla
to vaerelser sammen eller opdele stuen i to veerelser.

De regler, der handler om, hvad man ma andre i sin bolig, kaldes for “rdderetten”.

Brabrand Boligforening afdeling 6 Holmstrup gnsker, at du skal have mulighed for at indrette dig
pa en made, som passer til dine individuelle behov.

/Endringer og forbedringer i boligen skal udfgres med hensyntagen til boligens oprindelige karak-
ter.

Andring af en firevaerelses lejlighed til en etvaerelses lejlighed vil ikke blive godkendt.

Der stilles naturligvis krav om, at aendringerne bliver udfgrt hdndvaerksmaessigt og materialemaes-
sigt korrekt.

Alle arbejder skal indberettes til BBBO, inden de igangsaettes, og der skal ligge en godkendelse pa
de beskrevne arbejder, inden arbejdet pdbegyndes.

5. Kollektiv raderet - Kgkken

Inden du starter et projekt med renovering af kgkken, skal du kontakte BBBO og fa en besigtigelse
af dit gamle kgkken for afklaring af, om der er nogle arbejder, der skal betales af boligforeningen.

Kokkenfirmaet ved fra BBBO, hvor stort et belgb du kan kebe kgkken for under den kollektive ra-
deret.

Der er dog den mulighed at kombinere kollektiv raderet og individuel raderet ved renovering af
kgkken.

Hvis du gnsker et kokken, der koster mere, end der er besluttet under den kollektive raderet, kan
du selv finansiere et evt. restbelgb under den individuelle raderet. Det vil sige, at du selv betaler
restbelgbet, og ved fraflytning inden for 10 &r vil du fa tilbagebetalt en procentdel svarende til en
nedskrivning pa 10 % pr. ar, forudsat det er en forbedring.

Du kontakter BBBO, hvor du kan fa udleveret en liste over firmaer, hvor der ligger en indkgbsaftale
med BBBO. Ud fra listen vaelger du et firma eller to, der kan levere kgkkener.

Du laver en aftale med et kgkkenfirma, som er beskrevet pa den udleverede liste.

P& driftskontoret kan du fa navn og nummer pa kontaktpersonen i kgkkenfirmaet.

Firmaet kommer ud til dig og méler op, og I aftaler, hvordan dit nye kgkken skal udfgres. Firmaet
laver et tilbud med pris, tegninger og beskrivelse af arbejdet. Det sender de til dig og til BBBO.

Du far det kokken, der indgar i tilbuddet, men der er to trin mere, for arbejdet kan ga i gang.



N&r du skal vaelge kgkken, skal farvevalget ligge inden for en norm accepteret farve i en skala fra
hvid til sort. Hvis der kommer et oplaeg om et kokken med f.eks orange I3ger, vil dette ikke blive
accepteret.

Placeringen af kgkkenet skal veere inden for det omrade, hvor det eksisterende kokken er monte-
ret, da det vil vaere meget dyrt at aendre pd installationer for afleb og vand.

Belgbet for kollektiv raderet i Holmstrup for renovering af kokkener er 665 kr. pr. m2 i 2018. For
en 85 m2-bolig vil belgbet vaere 56.525 kr. Belgbet vil blive indeksreguleret hvert &r.

Driftskontoret syner dit nuvaerende kgkken

Kort tid efter at BBBO har modtaget tilbuddet, bliver du kontaktet af en medarbejder fra BBBO,
som skal syne dit nuveerende kokken. BBBO ser pa, om der er noget i dit kgkken, som din bolig-
afdeling skal betale for. Er der det, bliver belgbet trukket fra det belgb, som du skal afdrage for dit
nye kgkken.

Du far prisen pa huslejestigning oplyst, for arbejdet gar i gang

BBBO beregner, hvor stort et belgb du skal afdrage pd, og hvor meget mere du dermed skal betale
i husleje om maneden. Du skal skriftligt godkende beregningen.

Efterfolgende far du og kekkenfirmaet et brev om, hvorndr arbejdet kan ga i gang. S8 kontakter
du kgkkenfirmaet og aftaler tid med dem.

Hvidevarer kan ikke indgd i udskiftning af kekken under den kollektive raderet. @nsker du f.eks.
en opvaskemaskine, skal du selv std for udgiften til indkgb og vedligehold, og ved fraflytning skal
opvaskemaskinen fjernes inden syn.

Da vi gerne vil have opgraderet elinstallationerne i vore kgkkener, vil afdelingen afsaette 12 opgra-
deringer pr. &r. Du kan sgge om en opgradering, ndr du renoverer dit kgkken. Kontakt driftskonto-
ret og fa oplyst, om kvoten er opbrugt.

Opgraderingen af elinstallationer i kgkken sker ved, at der monteres stikkontakter efter gaeldende
lovgivning, som p.t. er 3 stikkontakter. Disse kobles pd egen gruppe i tavle.

Placering af stikkontakter skal vaere i kekkenomradet p& veeggene eller under overskabene. Kon-
takt driftskontoret, hvis du er i tvivl om placering.

Ved renovering af kagkken kan der monteres vaegbeklaedning over kgkkenborde i form af laminat-
plader, fliser eller lignende.

Veegbekladningen skal godkendes i forbindelse med syn af det opstillede kgkken.
Du skal have skriftlig tilladelse, for du gar i gang
Du skal altid have skriftlig tilladelse fra driftskontoret, for du ma g8 i gang. Du far svar pa din an-

sggning inden for 8 uger. Nar arbejdet er udfgrt, skal det godkendes af BBBO.

Ved fraflytning kan harde hvidevarer overdrages til kommende beboer ved udfyldelse af overdra-
gelsesdokument, som kan afhentes p& driftskontoret.

Dog skal hvidevarer kgbt af beboer demonteres, sdledes at der ved syn kun er de hvidevarer i lej-
ligheden, som er leveret og monteret af BBBO.



6. Kollektiv raderet - Bad

Til renovering af badevaerelser er der udarbejdet nogle modeller for, hvordan badevaerelset skal
renoveres, og der skal udarbejdes et projekt i samarbejde med BBBO.

For renovering af badevaerelse szettes der et belgb pd 100.000 kr. i 2018-priser. Belgbet vil blive
indeksreguleret.

I samrad med BBBO kontaktes en handvaerker eller 2 for udarbejdelse af et tilbud med tegninger,
pris og beskrivelse af, hvad der skal laves.

Tilbuddet fra hdndvaerkeren skal sendes til BBBO, der melder tilbage, om arbejdet og belgbet for
renovering kan godkendes.

Du har dog den mulighed, at hvis ikke BBBO kan godkende projektet, kan det udfgres under den
individuelle réderet, (se afsnit 2) eller i en kombination, hvor det belgb, der er ud over den kollek-
tive raderet, kan selvfinansieres over den individuelle raderet.

Hvis du star til at skulle have skiftet vinyl i badeveerelset betalt af afdelingen, kan det konverte-
res til flisebelaegning. Det kraever, at du betaler merudgiften for fliser. Merudgiften kan oplyses pa
driftskontoret.

Hvordan kommer jeg i gang?
Du kontakter BBBO, der udarbejder et projekt.
Du kontakter en hdndvaerker - eller to.
Du laver en aftale med en hadndvaerker.

Firmaet kommer ud til dig og méaler op, og I aftaler, hvordan dit nye badevaerelse skal vaere.
Firmaet laver et tilbud med pris, tegninger og beskrivelse af arbejdet. Det sender de til dig og til
BBBO.

Du far det badevaerelse, der indgdr i tilbuddet, men der er to trin mere, fgr arbejdet kan g i gang.

Driftskontoret syner dit nuvaerende badeveaerelse

Kort tid efter at BBBO har modtaget tilbuddet, bliver du kontaktet af en medarbejder fra BBBO,
som skal syne dit nuvaerende badeveerelse. BBBO ser pa, om der er noget i dit badevaerelse, som
din boligafdeling skal betale for.

Er der det, bliver belgbet trukket fra det belgb, som du skal afdrage for dit nye badeveaerelse.

Du bgr vaere opmaerksom pa, at en renovering af dit badevaerelse er en bade besveerlig og dyr om-
gang. Fjernelse af glasfiberkabinen skal udfgres af autoriseret/godkendt handvaerker og medfgrer,
at du ikke kan bruge dit badeveerelse i 2-4 uger, da der skal slibes og spartles. Selvom der laves
en luftsluse, ma du paregne, at det medfgrer en del stgvgener i din lejlighed.

Du far prisen pa huslejestigning oplyst, for arbejdet gar i gang
BBBO beregner, hvor stort et belgb du skal afdrage pa, og hvor meget mere du dermed skal betale
i husleje om maneden.

Du skal skriftligt godkende beregningen. Bagefter far du og entreprengren et brev om, hvornar
arbejdet kan g3 i gang. S8 kontakter du entreprengren og aftaler tid med dem.



7. Individuel raderet - Vaegge

Vaegge
Vedligeholdelse af veegge er beskrevet i vedligeholdelsesreglementet og kan vedligeholdes over
lejlighedens vedligeholdelseskonto.

AEndring af ruminddeling
@nskes der a&ndring af ruminddelingen, er der mulighed for nedbrydning eller opstilling af veegge.

Vaeggene i Holmstrup er udfgrt som lette vaegge, stalskelet med gips, dog ikke vaeggene omkring
badeveaerelset, som ikke kan a&ndres og er udfgrt i en letbeton-konstruktion.

Inden du gar i gang
BBBO har et notat, der omhandler opstilling af veegge. Tjek dette farst.

Inden arbejdet igangsaettes, skal der fremsendes en tegning over de pataenkte andringer, og
arbejdet ma ikke igangsaettes, far der ligger en tilladelse fra BBBO.

Ved rumaendringer skal boligen efter ombygning fremsta som en familiebolig. Der vil ikke blive
givet tilladelse til at aandre en firevaerelses lejlighed til en etveerelses.

Installationer i vaegge
Der skal altid bruges autoriserede handvaerkere til installationsarbejdet - f.eks. vvs- og elarbejder.

Ved rumaendringer skal du tjekke, om gulvene er gennemgaende under de vaegge, du gnsker at
andre/fjerne. Hvis gulvene ikke er gennemgaende, er det lejers ansvar, at gulvene er hele uden
synlige samlinger ved fraflytning.

Hvis det ved fraflytning konstateres, at gulve ikke er hele og uden “revner”, vil det blive betragtet
som misligholdelse og blive retableret for fraflytters regning.

Syn af udfgrte arbejder

Arbejdet skal vaere udfgrt handvaerksmaessigt korrekt og vil blive synet af driftskontoret, nar det
er udfgrt. Herefter godkendes lejligheden med den nye indretning, og der kraeves ingen tilbagefg-
ringspligt.

Uden godtggrelse
Arbejder med andring af vaegge udfgres uden godtggrelse og uden tilbagefgringspligt. Du betaler
selv udgiften for arbejderne samt vedligeholdelse.

8. Individuel rdderet - Vinduesbundplader (vindueskarme)

Vinduesbundplader

Det er tilladt at opsaette vinduesbundplader (vindueskarm) ved alle vinduer. Der skal dog sgges om
arbejdet med en beskrivelse af det pataenkte arbejdes udfgrelse sésom montering og materiale-
valg.

Hvad skal jeg veere opmaerksom pa?
Ved montering af vinduesbundplader skal der veere en luftspalte mellem vindue og bundpladen, el-
ler der skal udfgres luftspalter i vinduesbundpladen sdledes, at varme fra radiatoren kan strgmme

op foran vinduet.



Syn af udfgrte arbejder

Arbejdet skal veere udfgrt hdndveerksmaessigt korrekt, men vil ikke blive synet af driftskontoret.
Ved fraflytning skal vinduesbundplader demonteres inden syn.

Uden godtggrelse

Arbejder med montering af vinduesbundplader udfgres uden godtggrelse. Du betaler selv udgiften
for arbejderne samt vedligeholdelse.

Ved fraflytning kan vinduesbundplader overdrages til kommende beboer ved udfyldelse af overdra-
gelsesdokument, som kan afhentes pa driftskontoret.

Dog skal vinduesbundplader monteret af beboer demonteres.

9. Individuel rdderet - Terrasser og haver

Terrasseoverdakning — halvtag
M3 opsaettes efter aftale med driften.

Overdaekningen skal udfgres i et farvevalg, der ligger inden for de farver, der anvendes i Holm-
strup. Ved ansggning skal der redeggres for farver.

Det skal aftales med driften, hvorledes overdaekningen faestnes til bygningen.
Der er retableringspligt, og de omrader, hvor overdaekningen har vaeret faestnet, skal repareres.
Vedligeholdelsen varetages af lejer.

Markiser
M3 opsaettes efter aftale med driften.

Det skal aftales med driften, hvorledes markisen faestnes til bygningen.

Der er retableringspligt, og de omrader hvor overdaekningen - markisen - har vaeret faestnet, skal
repareres med et korrekt materiale og efterfglgende males med facademaling. Farvekode kan hen-
tes pd driftskontoret.

Elinstallationer skal udfgres af autoriseret installatgr.

Vedligeholdelsen varetages af lejeren.

Drivhus
M3 opsaettes, men det skal placeres uden fastggrelse til bygningen og ma max vaere 10 m2.

Der er retableringspligt.
Vedligeholdelsen varetages af lejeren.

Skur
M3 opsaettes i haven og ma maksimalt veere 10 m2.

M3 ikke faestnes til bygningen.

Der er retableringspligt.

Vedligeholdelsen varetages af lejeren.



Hegn
M3 opsaettes om egen have.

Der er opsat nogle hegn af boligforeningen. Disse vedligeholdes af driften.

Hegn derudover kan opseettes uden retableringspligt og uden godtggarelse.

Vedligeholdelsen varetages af lejeren.

Se krav til hegnets udformning og farve under vedligeholdelsesreglementet.

Syn af udfgrte arbejder uden re’gableringspligt

Alle arbejder skal veere udfgrt handvaerksmeessigt korrekt, men vil ikke blive synet af driftskontoret

efter udfarelse.

Ved fraflytning vil der blive synet, og er arbejdet ikke udfgrt handvaerksmaessig korrekt, kan det for-
langes nedtaget.

Der vil ved alle ovennaevnte punkter i afsnit 10 kunne ske overdragelse ved fraflytning til kommende
beboer ved udfyldelse af overdragelsesdokument, som kan afhentes pa driftskontoret.

10. Individuel raderet - installationsret

Installationsretten omhandler:

Harde hvidevarer, antenner og hjselpemidler
jf. lov om sociale service. Kap. 8 i almenlejeloven.

https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=173828+#idf7ce5cf9-32d1-499f-8eec-
61a864fccdal

11. Raderet - konflikter og tvister

Hvis en lejer og driften ikke kan blive enige om et raderetsarbejde, kan sagen behandles af beboer-
klagenzevnet.

Love og regler om konflikter og tvister kan findes i sin fulde laengde her:
https://www.bl.dk/media/1578204/lov-om-leje-af-almene-boliger.pdf

Kapitel 17: Beboerklagenaevn og boligret



12. Raderet - Love og regler

Dette katalog er skrevet pa grundlag af:

Lovbekendtggrelse LBK nr. 1116 af 02/10/2017:
Bekendtggrelse om lov af almene boliger m.v.:
https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=192386

Bekendtggrelse om drift af almene boliger: BEK nr. 1540 af 16/12/2013:
https://www.retsinformation.dk/forms/R0710.aspx?id=160911

Bekendtggrelse om aendring af bekendtggrelse om drift af almene boliger BEK nr. 255 af 16/12/2013:
https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=188251

samt efterfglgende aendringer i bekendtggrelser BEK frem til d.d. for godkendelse.
Lov om almene boliger m.v.

Raderetsregler for Brabrand Boligforening afdeling 6 Holmstrup treeder i kraft fra
17. september 2018.

I
brabrand D



