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Indledning

Denne mappe er et forsøg på at samle nogle af de nyttige oplysninger om livet i Pedersborg og informere om hvilke rettigheder og pligter, man som beboer har i Pedersborg.

Hvis du lige er flyttet ind i Pedersborg, byder afdelingsbestyrelsen dig hermed hjerteligt velkommen og håber, at du bliver glad for at bo her og vil tage del i fællesskabet.

Mappen indeholder oplysninger og svar på nogle af de spørgsmål, man har og frem for alt, hvor man kan henvende sig, hvis der opstår problemer i eller omkring sin bolig. Mappen indeholder endvidere gode råd om boligen og de ting, som hører til.

Mappen kan du finde på vores hjemmeside: http://afd64-1.lejerbo.dk/
På hjemmesiden kan du endvidere finde en række andre oplysninger om Pedersborg, herunder eksempelvis plantegninger over de enkelte lejligheder.
Har du forslag til ændringer/tilføjelser til mappens indhold, må du meget gerne henvende dig til afdelingsbestyrelsen eller ejendomsfunktionærerne.

Med venlig hilsen

Afdelingsbestyrelsen

   

   December 2014
Vigtige adresser og telefonnumre:



Ejendomskontoret



Tårnvej 80 – kælderen

tlf.nr.: 36 70 51 94, 
e- mail: afdeling.064-1@net.lejerbo.dk
(telefax nr. 36410110)
Kontortid: hverdage kl. 9.00-9.30, samt mandag kl. 17-18



Boligselskabet Lejerbo



Gl. Køgevej 26



2500  Valby



tlf.nr. 70 12 13 10



e-mail: stkbh@lejerbo.dk 
Åbningstider: Mandag-fredag 10-15  Telefontider Man-tor 10-15 Fre 10-12
Historien bag Pedersborg

I 1946 besluttede Socialdemokratisk Vælgerforening i Rødovre, at danne et boligselskab ved navn “Arbejdernes Boligselskab i Rødovre Kommune”.

Selskabets opgave var med samtykke fra Indenrigsministeriet og Sognerådet i Rødovre, at “søge gennemført boligbyggeri med mindre lejligheder bestemt for den mindrebemidlede befolkning, samt administrere de færdige ejendomme”. Bestyrelsen bestod dengang af 5 medlemmer: 3 fra Socialdemokratisk vælgerforening og 2 fra Rødovre sogneråd.

Umiddelbart efter byggede man første afdeling af Arbejdernes Boligselskab i Rødovre “Islelund” - et typisk efterkrigs byggeri, hvor en stor del af byggematerialerne kom fra den bombede Franske Skole på Frederiksberg.

Det var først i slutningen af 1940’erne, at man forhandlede med Handelsgartner Åge Thomsen om køb af grundene til Pedersborg. Samtidig fik man arkitekterne Knud Bartholy og Thyge Olsson til at tegne bebyggelsen. 1. byggeafsnit bestod af 5 blokke, fordelt på 23 opgange med i alt 144 lejligheder og 2. byggeafsnit bestod af 5 blokke, fordelt på 23 opgange med i alt 72 lejligheder.

I slutningen af 1951 godkendte boligministeriet bebyggelsesplanerne for 1. byggeafsnit og 2. byggeafsnit.

Bygningen af 1. byggeafsnit - Pedersborg I

Sommeren 1952 ansøgte man boligministeriet om statslån til finansiering af 1. byggeafsnit. Ministeriet rådede dog ikke over tilstrækkelige midler til at kunne give tilsagn om lånet.

Så det var første den 15. marts 1954 at selve byggeriet kunne påbegyndes. Byggeriet blev ledet af en murerformand og 6 murersvende fra murerfirmaet P.R. Madsen. I november 1955 var de første lejligheder klar til indflytning og 1. marts 1957 forelå det endelige byggeregnskab. Det fremgik heraf, at de samlede udgifter til bygning af Pedersborg I var 6 mill.kr., hvoraf grundkøbesummen udgjorde 125.500 kr. og murerarbejdet 2,3 mill.kr. Hertil modtog man et statslån på 2.8 mill.kr.

Bygningen af 2. byggeafsnit - Pedersborg II

I begyndelsen af 1954 gav boligministeriet forhåndstilsagn om statslån til Pedersborg II, men det var først den 27. september 1957 at selve byggeriet blev påbegyndt. Under selve byggefasen sker der - på baggrund af erfaringerne med Pedersborg I - ændring af vinduestyperne, ligesom der installeres lavtskyls toiletter i stedet for højskyllende cisterner. Ændringerne medførte hverken besparelse eller fordyrelse af projektet. I april 1959 gav man tilladelse til indflytning i de første lejligheder i Pedersborg II og i begyndelsen af 1960 godkendes det endelige regnskab. Regnskabet viste, at byggeriet i alt kostede godt 3. mio. kr. hvoraf grundkøbesummen udgjorde 71.000 kr. og håndværkerudgifter 2,4 mill.kr.. Hertil blev der modtaget et statslån på 1,4 mill.kr.. Dengang var den månedlige husleje for en 3 værelses lejlighed omkring 200 kr. 

Boligselskabets opbygning

Pedersborg er en afdeling af Arbejdernes Boligselskab i Rødovre kommune, som foruden os består af Islelund.

Arbejdernes Boligselskab i Rødovre kommune er et datterselskab af Lejerbo. At vi er et “datterselskab” er dog ikke ensbetydende med, at Lejerbo er vores hovedselskab / større myndighed eller at Lejerbo kan beslutte noget vedrørende vores boligselskab, som vi ikke ønsker. At vi er et “datterselskab” af Lejerbo skyldes kun, at vi som boligselskab har valgt at lade Lejerbo administrere os efter retningslinier vi har bestemt. Vi kan således, hvis vi er utilfredse med betjeningen fra Lejerbo’s side, opsige vores administrationsaftale med Lejerbo.

Arbejdernes Boligselskab i Rødovre Kommune er et selvstændigt boligadministration med valgt repræsentantskab som øverste myndighed.

Ledelsen af boligselskabet er organisationsbestyrelsen som består af 2 medlemmer fra Pedersborg, 1 medlem fra Islelund, 1 medlem udpeget af Lejerbo og 1 medlem udpeget af Rødovre kommunalbestyrelse. Herudover er der valgt 2 suppleanter 1 fra Pedersborg og 1 fra Islelund.
Organisationsbestyrelsen har det juridiske og økonomiske ansvar for ledelsen af boligselskabet, herunder udlejning, huslejefastsættelse mv.

At Arbejdernes Boligselskab i Rødovre kommune består af to afdelinger - Pedersborg og Islelund - er ikke ensbetydende med, at Pedersborg kan komme til at hæfte for Islelunds forpligtelser eller omvendt. Pedersborg er således økonomisk uafhængig af Islelund.

Boligselskabet har en hjemmeside, hvor du kan finde vedlægte og mødereferater mv., samt hvem der er valgt:

http://org176.lejerbo.dk/

http://org176.lejerbo.dk/Om/Vedtagter
Hvor skal jeg henvende mig, hvis der opstår problemer

Ejendomsfunktionærerne

Det er ejendomsfunktionærerne, som sørger for den daglige vedligeholdelse og pasning af bygninger og anlæg i Pedersborg. De formidler kontakten til de forskellige håndværkere og sørger for renovation slår græs, klipper hække osv.

Så alt hvad der handler om praktiske ting i eller omkring boligen, skal man gå til ejendomsfunktionærerne med. De er altid behjælpelige og finder ofte en løsning på problemet.

Pedersborg sørger for vedligeholdelse og reparation af låse, vandhaner, vvs-rør, sanitet, vinduer, elkontakter og komfur, såfremt det er ejet af boligselskabet. Går nogle af disse ting i stykker, skal man henvende sig på ejendomskontoret. Ejendomsfunktionærerne vil herefter bese skaden og om nødvendigt kontakte en håndværker.

En forudsætning for at Pedersborg betaler for reparationen er dog, at man har passet ordentligt på tingen, og at man ikke har brugt den forkert eller uforsvarligt.

Hvis man selv kontakter en håndværker for at få nogle af de ting repareret, som Pedersborg skal sørge for reparation af, vil boligselskabet som udgangspunkt ikke betale regningen.

De fastansatte ejendomsfunktionærer i Pedersborg er:

Leif Jensen  -  Varmemester og leder af ejendomsfunktionærerne

Jimmi Nielsen og Flemming Nielsen

Disse kan personligt eller telefonisk kontaktes på:



Ejendomskontoret



Tårnvej 80 - kælderen



tlf.nr. 36 70 51 94



kontortid:
hverdage kl. 900 - 930, samt hver mandag kl. 17 - 18.

Udenfor kontortiden kan man indtale sin besked på ejendommens telefonsvarer, sende en e-mail eller en telefax. Man skal huske at opgive navn, adresse og telefonnummer og så vil ejendomsfunktionærerne hurtigst muligt kontakte dig.

Da der ikke er tilknyttet døgnvagt i Pedersborg, skal man, hvis der opstår alvorlige problemer (f.eks. hvis et vandrør springer) udenfor kontortiden eller ejendomsfunktionærernes almindelige arbejdstider, kontakte et af medlemmerne af afdelingsbestyrelsen.

Kan man ikke få kontakt til afdelingsbestyrelsen og problemerne har noget med vand at gøre - så som begyndende oversvømmelse - kan man kontakte Falck på tlf.nr. 70 10 20 30. Oplys venligst Pedersborgs abonnementsnummer: 11 17 77 77.

Hvis strømmen er gået i flere af lejlighederne er det NESA man kan kontakte: NESA’S døgntelefonvagt tlf.nr. 39 77 20 20.

Afdelingsbestyrelsen og organisationsbestyrelsen.

Afdelingsbestyrelsen

På det årlige beboermøde vælges - for en 2-årig periode - medlemmer til afdelingsbestyrelsen.

Afdelingsbestyrelsen er tillidsrepræsentanter, som på alle beboernes vegne skal varetage, lede og organisere de løbende aktiviteter i Pedersborg.

Ønsker man at foreslå nye aktiviteter, forbedringer af ejendommen, klage og lignende skal man henvende sig skriftligt til afdelingsbestyrelsen eller til afdelingsformanden.

Afdelingsbestyrelsen mødes almindeligvis den 1. mandag i måneden. Dagsordner og referater af afdelingsbestyrelsens møder er tilgængelige for beboerne på Ejendomskontoret.

Afdelingsbestyrelsen er:


Formand:
Hans Jensen



Tårnvej 69 1. th.




Tlf.nr. 20 92 43 34
Øvrige medlemmer:

Michael Kaadtmann
Lene Andersen

Karl-Erik Neldahl
Tårnvej 80 1.th.
Rødager alle 58 1.th.
Tårnvej 90 st.tv.
Ulrich Buby
Rune Sundstrøm

Vibeke Lund

Tårnvej 90 st. th.
Rødager alle 48 2.th.
Tårnvej 76 st. tv.

Organisationsbestyrelsen

Herudover sidder der følgende fra Pedersborg i organisationsbestyrelsen. Organisationsbestyrelsen har det juridiske og økonomiske ansvar for selskabet som helhed:

Michael Kaadtmann (Formand)

Tårnvej 80 - 1. th.

Hans Jensen

Vibeke Lund

Grethe Blomberg






udpeget af Rødovre Kommune

Lejerbo

Boligselskabets valgte administrationsselskab.

Mens bestyrelsen skal sørge for en forsvarlig organisation af boligselskabets virksomhed og dermed også bestemmelser om varetagelse af den daglige administration, er det Lejerbo, som leder denne i det daglige.

Man kan beskrive administrationen af Pedersborg som en køretur, hvor det er Lejerbo der styrer, mens det er bestyrelsen, der sidder på bagsædet og bestemmer, hvor man skal køre hen og af hvilken vej. På de anden side skal Lejerbo sørge for, at færdselsreglerne overholdes og at man kommer frem til tiden og i god behold.

Alt hvad der handler om huslejebetaling, udlejning, ansættelse af ejendomsfunktionærer, udarbejdelse af regnskab og lign. sørger Lejerbo altså for.

Har man spørgsmål vedr. disse ting, skal man henvende sig til Lejerbo. Det gælder f.eks. hvis man ønsker at blive skrevet op til en lejlighed i selskabet, ønsker at bytte, fraflytte eller hvis der opstår problemer med huslejebetalingen.

Man kan enten henvende sig personligt, ringe eller skrive. Det vil lette sagsbehandlingen, hvis man oplyser Pedersborgs Afdelingsnummer hvilket er 64-1 og lejlighedsnummer (som fremgår af huslejekontrakten).

Lejerbo’s Adresse er:




Boligselskabet Lejerbo




Gl. Køgevej 26




2500  Valby

Ekspeditionstid:
Mandag-fredag 10-15 Telefontider Man-tor 10-15 Fre 10-12

Tlf.nr. 70 12 13 10




E-mail: stkbh@lejerbo.dk
Personer, som primært varetager Pedersborg administration er: Jytte Sjögreen og Ulla Bech 

Ansvarshavende for Lejerbo’s FORVALTNINGSGRUPPE STORKØBENHAVN er: Rebecca Forsman
Lejernes Landsorganisation i Danmark

Afdelingsbestyrelsen har med accept fra beboermødet indgået Sekretariatsbistandsaftale med Lejernes Landsorganisation i Danmark.

Derigennem er det først og fremmest muligt for den enkelte lejer at få bistand, hvis der opstår problemer med lejemålet, som ligger udenfor afdelings-bestyrelsens kompetence område.

Desuden får beboerne i Pedersborg bladet “VI LEJERE” orientering om lejelovgivningen set fra lejernes side. Da LLO er alle lejeres talsmand, såvel i privat som almennyttigt byggeri, rådfører boligministeren sig med LLO, når der skal ske ændringer i lejelovene er det muligt gennem forbrugerorganisationen LLO, at påvirke lovgivningen uden at være medlem af politiske partier.

Boligselskabet er medlem af Boligselskabernes Landsforening. Der er en organisation, der holder selskabsbestyrelsen orienteret om ændringer i lovgivningen og orienterer om aktiviteter i andre boligselskaber. Foreningen er at betragte som en grundejerforening og foreningen hjælper ikke direkte den enkelte lejer.

Henvendelse til:




Hvidovre- og Rødovre Lejerforening



Bytoften 1 3. sal  




2650  Hvidovre



Tlf.: 36 47 47 50

E-Mail: Llovestegnen@gmail.com
Åbningstider: Mandag Telefonisk henvendelse: 16-18 

Personlig henvendelse efter aftale. Det anbefales at ringe og bestille tid 

Beboerdemokrati.

Beboerdemokratiet i Pedersborg udøves på beboermødet, gennem den valgte afdelingsbestyrelse og ved afholdelse af urafstemning om specielle spørgsmål.

Beboermødet er det centrale organ, hvor man som beboer direkte deltager i beslutninger og hvor afdelingsbestyrelsen vælges. Afdelingsbestyrelsen repræsenterer, som før nævnt, alle beboerne i Pedersborg i forhold til blandt andet boligselskabet og kommunen og skal frem for alt varetage en række praktiske opgaver. Beboerdemokratiet i Pedersborg er en kombination af direkte demokrati på beboermødet og repræsentativt demokrati ved afdelingsbestyrelsen.

Urafstemning kan sammelignes med en folkeafstemning, der bindende afgør spørgsmål, som lægges ud til beslutning af alle hustande i Pedersborg. Ved urafstemning, som er hemmelig, har hver hustand uanset størrelse 2 stemmer. Der afholdes urafstemning, såfremt beboermødet eller afdelingsbestyrelsen beslutter det.

Beboermødet.

I Pedersborg afholdes der årligt beboermøde - i april eller maj måned - i beboerhuset. Mødet indkaldes med mindst 4 ugers varsel ved brev til samtlige husstande. Endvidere vil mødedatoen normalt være varslet et par måneder før på opslagstavlerne i opgangene. Inden mødet modtages formandens beretning, samt et sammenfattet årsregnskab og budget. Det egentlige regnskab og budget kan afhentes på ejendomskontoret i kontortiden.

Ved indgangen til mødet bliver man afkrydset på beboerlisten og man får udleveret stemmekort og stemmeseddel. Hver husstand har 2 stemmer. Alle afstemninger afgøres efter simpelt stemmeflertal.

Beboermødet afholdes efter følgende dagsorden:

1.
Velkomst af formanden

2.
Valg af dirigent, referent og stemmeudvalg

3.
Bestyrelsens beretning

4.
Forelæggelse af regnskab for sidste år samt budget for næste år

5.
Valg af afdelingsbestyrelse

I lige år vælges formand og 3 medlemmer alle for 2 år samt suppleanter for 1 år

I ulige år vælges 3 medlemmer alle for 2 år samt 2 suppleanter for 1 år

6.
Indkomne forslag

7.
Eventuelt

Bemærkninger til de enkelte punkter:

Punkt 3 
- debat og afstemning.

Punkt 4 
- debat og afstemning.

Punkt 5 
- genvalg kan finde sted.

Punkt 6 
- indkomne forslag kan fremsendes skriftligt af enhver beboer, der har adgang til mødet.

Forslag skal være bestyrelsen i hænde senest 14 dage før mødet - datoen fremgår af indkaldelsen. Kopi af forslagene vil 8 dage før mødet blive opsat på opslagstavlerne i opgangene, samt ligger til gennemsyn på ejendomskontoret. Forslag der ikke modtages til tiden, kan ikke behandles på beboermødet. På mødet oplæser dirigenten de indkomne forslag, hvorefter forslagsstillerne kan få ordet for evt. yderligere begrundelser. Forslaget kommenteret af bestyrelsen, herunder specielt de økonomiske konsekvenser, hvorefter forslagene går til debat og afstemning. Under debatten kan der inden for rammerne af det oprindelige forslag foreslås ændringer.     

Som næste punkt på dagsordenen er indkomne forslag, som kan fremsendes skriftlig af enhver, der har adgang til mødet. Forslag skal være bestyrelsen ihænde senest 14 dage før mødet - datoen fremgår af indkaldelsen. Kopi af forslagene vil 8 dage før mødet blive opslået på opslagstavlerne i opgangene, men ligger også til gennemsyn på ejendomskontoret. Forslag, der ikke modtages til tiden, kan ikke behandles på beboermødet. På mødet behandles indkomne forslag ved, at dirigenten oplæser dem, hvorefter forslagsstillerne kan få ordet for yderligere begrundelse af forslagene. Endvidere kommenteres forslagene af afdelingsbestyrelsen - herunder særligt de økonomiske konsekvenser. Derefter går forslagene over til debat og afstemning. Forslagsstillerne kan dog trække forslagene tilbage inden afstemningen.

Under debatten kan man stille ændringsforslag, disse skal dog holdes indenfor rammerne af det oprindelige forslag.

Punkt. 7
- eventuelt. Her kan alle fremsætte synspunkter, orientere og drøfte problemer. Det skal dog understreges, at der under eventuelt ikke kan besluttes noget, men bestyrelsen kan dog få en fornemmelse af beboernes holdning. Dagsordenen er derefter udtømt og dirigent og formand kan afslutte mødet. 

Referat af beboermødet vil senere blive udleveret. 

Husorden.

Husk at du selv er din nabos nabo!

Huslejekontrakt, vedtægter, husorden og vedligeholdelsesreglement danner det retslige grundlag for aftalen mellem boligselskabet og beboeren.

Husorden er dog også de fælles leveregler, som beboerne selv har udformet og som man må følge for at få fællesskabet i Pedersborg til at fungere.

I lov om leje af almene boliger §80 står der, at boligselskabet skal sørge for, at der hersker god orden i ejendommen. Lejeren skal overholde de almindelige ordensregler, der gælder for ejendommen og skal “efterkomme andre rimelige påbud, der skal sikre god husorden og forsvarlig brug af det lejede”. 

Lejeren har endvidere ansvaret for at de øvrige i husstanden eller andre fx. gæster, der har adgang til lejligheden overholder bestemmelserne og ikke generer de øvrige beboere. Det er lejeren, der har risikoen for, at lejemålet kan blive opsagt eller ophævet.

Ønsker man at klage over en beboer, som ikke overholder husordenen eller pligten til at iagttage god skik og orden, skal man henvende sig skriftligt til afdelingsformanden eller Lejerbo. Det er altså ikke afgørende, om en eller anden gene eller ulempe direkte er nævnt i husordenen (som kan være ufuldkommen). Det afgørende er, om den beboer - man ønsker at klage over - tilsidesætter sine pligter til at iagttage god skik og orden eller er til ulempe for ejendommen eller beboerne. 
Alle klager, som modtages, behandles naturligvis fortroligt. Boligselskabet - typisk gennem afdelingsbestyrelsen - vil således behandle klagen og i de fleste tilfælde påtale forholdet. Fortsætter beboeren med ikke at overholde husordenen efter at denne har modtaget påmindelsen, kan lejekontrakten blive opsagt eller ophævet.

For at klageforholdet ikke bliver ”påstand mod påstand” er det helt afgørende at der er flere beboere, der underskriver klagen. Klager hvor der kun er én underskrift, kan almindeligvis ikke behandles af såvel boligselskab eller afdelingsbestyrelse.

Husorden og Vejledning.

Gældende husorden - vedtaget på beboermødet i oktober 1988 med ændring af punkt 6 som er vedtaget ved urafstemning i april 1994 og pkt. 1 hvor der er tilføjet paraboler som er vedtaget på beboermødet i april 1998. På beboermødet i maj 2003 blev der vedtaget ændringer vedrørende cykelkældre og etablering af terrasser ved fraflytning og ændring af eksisterende hegn omkring terrasser. 

1. Antenner

Dette må kun foretages med originale kabler og stik - tilslutningen er gratis. Henvendelser om tilslutning skal ske til ejendommens funktionærer.

Paraboler

Det er ikke tilladt at montere paraboler på ejendommens bygninger.

2. Bad og toilet

Det er forbudt - af hensyn til natteroen - at bade mellem kl. 23.00 og kl. 5.00.

For at undgå tilstopning af afløbsrør - bør man tage hensyn til, hvad man skyller ud i toilet og vask.

Bleer, vat, avis, papir og så videre, må ikke smides i toilettet.

Rensning af rør og kloak er dyrt.

3. Glas (ruder)

Såfremt et medlem af husstanden slår en rude i stykker dækkes dette af ejendommen. Ved hærværk eller grov uagtsomhed hæfter husstanden selv for skaden. Ejendommen har ingen glasforsikring.

4. Hjemmearbejde

Brug af støjende værktøj må ikke finde sted mellem kl. 20.00 - 08.00.

Lørdag/søndag kun såfremt det er yderst kortvarigt - bruges kælderrum til arbejde, skal dette ske uden gener for de andre beboere.

5. Erhverv

Privat erhverv i lejlighederne er kun tilladt, såfremt afdelingsbestyrelsen har givet tilladelse.

6. Husdyr (almindelige kæledyr)

Der må ikke holdes hund. Hunde på besøg skal holdes på en sådan måde, at de ikke er til gene, de skal holdes i snor og må ikke luftes på ejendommens arealer.

For øvrige husdyr gælder at de skal holdes i lejligheden og må ikke her være til gene for hverken ejendommen, naboer eller øvrige beboere. I tilfælde af berettigede klager er boligtageren forpligtet til straks at sørge for, at husdyret fjernes.

7. Komfur

Komfuret tilhører lejligheden og vedligeholdes af afdelingen. Er det i uorden, skal det meldes til varmemesteren.

8. Musik

Benyttelse af stereoanlæg, radio, TV etc. skal ske uden gener for andre beboere. Brug af elorgler, slaginstrumenter etc. er ikke tilladt.

Efter kl. 23.00 skal der vises hensyn for de beboere, der er gået til ro.

9. Skilte

Skilte/reklamer må kun anbringes efter skriftlig tilladelse fra afdelingsbestyrelsen. Navneskilte må kun opsættes af ejendommens funktionærer.

10. Udluftning

For at undgå fugtdannelser - så dette går ud over træværk/tapet/maling - skal der foretages EFFEKTIV udluftning.

11. Vandhaner/toiletter/håndvaske/cisterner etc.

I hvert tilfælde vil varmemesteren tage stilling til evt. udskiftning. I tvivlstilfælde vil en repræsentant fra afdelingsbestyrelsen afgøre sagen.

12. Vinduer

Disse vil blive vedligeholdt af afdelingen.

13. Ændring af lejligheden.

Lejligheden skal bibeholdes i sin oprindelige form.

Ønsker man at fravige dette skal SKRIFTLIG tilladelse fra administrationsselskabet samt godkendelse fra bygningsmyndighederne foreligge.

Desuden kan der blive tale om depositum, såfremt lejligheden skal reetableres ved fraflytning.

14. Etablering af terrasser ved fraflytning

Træhegn opsættes i en afstand af 2,5 meter ud fra rød mur og hen foran tilhørende stuevindue, den samlede længde bliver 7 meter i en højde på 1,2 meter. Der opsættes en låge ud mod græsplænen, således at ejendomsfunktionærerne altid kan komme ind og rengøre lyskassen. Maling til hegn udleveres på ejendomskontoret og det er alene denne maling som må benyttes til træet. Hegnet opsættes i trykimprægneret træ.

Den samlede udgift ved etablering af såvel nyt hegn som udskiftning af belægning afholdes af ny lejer. Det vil være muligt at indgå aftale med administrator, således at beløbet pålignes huslejen over en årrække på f.eks. 6 – 10 år. 

Eksisterende terrasser

Nuværende beboere, som ønsker at udskifte levende hegn eller træhegn, kan efter ansøgning til ejendomskontoret få tilladelse til at forny terrassen efter samme mål og i samme materiale, som er gældende ved etablering af terrasser ved fraflytning. Maling til hegn udleveres på ejendomskontoret og det er alene denne maling som må benyttes til træet. Hegnet opsættes i trykimprægneret træ.

Den samlede udgift til etablering af såvel nyt hegn, som udskiftning af belægning afholdes af pågældende lejer. Det vil være muligt at ansøge om lån via Lejerbo, således at beløbet pålignes huslejen over en årrække på f.eks. 6 – 10 år.

Beplantning

Beplantning indenfor eller i tilknytning til terrassen må max have en højde på 1,20 meter og må ikke plantes for tæt på murværket. 

AFFALD

Alt affald - der kastes i skakten skal være i plastikposer. Disse udleveres gratis af selskabet. Glas, flasker etc. må ikke smides i poserne.

Karton og andet større affald skal i containeren som står i Containergården Rødager Allé 52.

BARNEVOGNE, CYKLER, KNALLERTER, LEGEREDSKABER mv.

Hvis disse står andre steder end på de af selskabets anviste - fjernes de af ejendomsfunktionærerne uden varsel.

Defekte køretøjer vil ligeledes blive fjernet efter varsel på 2 uger.

Trappeopgangene skal holdes fri af effekter.

Cykel - og knallertkørsel er forbudt på ejendommens arealer.

Knallerter må først starte på parkeringspladserne eller offentlig vej.

Cykelkældre

Cykelkældrene må kun benyttes til henstilling af cykler, barnevogne samt klapvogne.

LEG OG BOLDSPIL

Dette skal foregå på legepladserne.

Det er forbudt at tegne og male på ejendommens træ- og murværk - eller på anden måde at beskadige ejendommene  og haveanlæggene. 

Sker dette vil det medføre, at den skyldige husstand vil blive draget til ansvar rent økonomisk. 

Afbrænding af fyrværkeri er forbudt på boligområdet.

Jævnfør politivedtægten er det tilladt nytårsaften.

PARKERING AF MOTORKØRETØJER

Parkering af biler/motorcykler skal ske på parkeringspladserne. 

Campingvogne må kun  henstilles på parkeringspladserne én uge ad gangen - og højst i 4 perioder på ét år.

Varevogne over 3.500 kg. må ikke parkeres på boligområdet - dette gælder også lastvogne og uindregistrerede køretøjer.

ALTANER

Ved rengøring, vanding etc. bedes der taget hensyn til beboerne i stuen og 1. sal.

Maling til altanerne fåes gratis hos varmemesteren.

Altankasserne skal hænge indvendig - hænger de udenfor, og dette medfører evt. skader på altanerne, udbedres skaden for beboerens regning.

ELINSTALLATIONER I KÆLDERRUM

Skriftlig tilladelse fra administrationsselskabets kontor skal indhentes før installation. Der skal betales månedligt gebyr for stikkontakter og fryser.

VASK, TØRRING, TÆPPEBANKNING

Nærmere procedure er opsat på tavlerne i strygerummet.

Tørring af tøj/sengelinned etc. skal ske i tørregård/tørrerum/tørretumbler. Tørring af tøj på altaner/terrasser skal ske således, at det ikke er synligt fra anlæg eller gade.

Bankning af tæpper skal ske på bankestativerne - og kun på hverdage.

SKÅN DE GRØNNE ANLÆG

Vi vil alle gerne bo i et pænt kvarter, derfor VÆR MED TIL AT HOLDE DET PÆNT.

Undgå at kaste papir, flasker etc. på områderne.

Hold bedene omkring terrasserne pæne - buske, der er plantet af ejendommen, vil blive holdt af ejendommens funktionærer.

VI HJÆLPER DEM GERNE

Både ejendommens funktionærer og afdelingsbestyrelsen vil gerne være behjælpelig med råd og vejledning, såfremt nogle af punkterne er uklare, eller der er punkter som skal med i denne HUSORDEN.

Beboeraktiviteter

Pedersborgs klubber

I Pedersborg er der dannet flere beboerklubber.

Fælles for klubberne er, at de udelukkende er for beboerne i Pedersborg, at klubberne ledes og drives af klubbernes medlemmer, samt at medlemmerne betaler kontingent og depositum for udlevering af nøgler. Formålet for klubberne er - foruden at dyrke klubbernes hovedaktivitet - socialt samvær.

Hvis man er interesseret i at blive medlem af en af klubberne, skal man henvende sig til klubbens kontaktperson.

Har man selv ønsker om at starte en beboerklub i Pedersborg, hjælper afdelingsbestyrelsen gerne økonomisk og ser om der evt. er ledige lokaler i bebyggelsen.

Klubberne er:

Pedersborgs Dart og Billard Klub

Klubben er beliggende i kælderen Tårnvej 69. 

I klubben findes bl.a. et ½ match “Søren Søgård billard.

Kontaktperson:
Hans Jensen - Tårnvej 69 – 1. th.

Pedersborgs Vinklub

Klubben er beliggende i kælderen Rødager Alle 56.

I klubben kan man brygge sin egen vin, gøre brug af klubbens vinbrygningstilbehør, deltage i vinaftener mv.

Kontantperson:
Ulrik Bubby - Tårnvej 90 st. th.
Pedersborgs Madklub

Fællesspisning i beboerhuset 

Kontaktperson:
Roland Malcon - Tårnvej 76 – st. tv.
Pedersborgs Syklub
Syning i beboerhuset 

Kontaktperson:
Vibeke Lund - Tårnvej 76 – st. tv.
Beboerhus
Beboerhuset er beliggende Rødovre Alle 52A og huset kan lejes af beboerne i Pedersborg til selskaber og festlige lejligheder. Udlejning foregår ved personlig henvendelse sidste onsdag i måneden i beboerhuset til en af beboerhusudvalget udpeget kontaktperson. Ved indgangen til beboerhuset er vist mødetidspunktet. 
I det omfang beboerhuset ikke udlejes kan det benyttes af bebyggelsens beboere til forskellige beboer-aktiviteter. Herudover afholdes afdelingsmødet typisk i beboerhuset og afdelingsbestyrelsens møder afholdes tillige i huset. 

Nedenfor er vist de gældende regler for leje og anvendelse af beboerhuset.

Regler for leje af beboerhus Pedersborg

	1. Leje af hus
	Huset kan kun udlejes til beboer i Pedersborg, udlejning foregår ved personlig henvendelse til en af beboerhusudvalget udpeget kontaktperson (reservation kan ikke foretages telefonisk eller skriftligt.) Lejeren skal personligt være til stede i huset i det lejede tidsrum, og lejemålet må ikke overdrages til andre.



	
	Huset kan tidligst bestilles 12 måneder forud, og depositum skal erlægges ved reservation.



	
	Lejer har ansvaret for, at udlejningsreglerne overholdes. Er lejen ikke indbetalt til tiden, kan huset lejes ud til anden side.

Udlejningen sker efter ”først til mølle” princippet.



	
	Beboere under 21 år kan ikke leje huset.



	2. Foreninger
	Organisationer og foreninger i Pedersborgs kan gratis låne huset  

Aftale om anvendelse af beboerhuset til beboeraktiviteter indgås med beboerhusudvalget.
Regler for oprydning gælder også i disse tilfælde. 

I tilfælde af huset er udlejet må foreninger o. lign vige.  



	3. Afbestilling
	Halvdelen af depositummet tabes, hvis man afbestiller senere end 3 måneder før brugsdatoen, med mindre huset kan udlejes til anden side. Hvis der afbestilles senere end 1 måned før brugsdatoen tabes hele depositummet. 

Ved leje af enkeltdage tabes dog kun dagsprisen.



	4. Betaling af leje
	Lejen forfalder senest 1 måned før brugsdatoen.

Pris for leje af beboerhuset:

1 dags leje (fra kl. 11.00 til næste dag kl. 9.00):  500 kr.
Depositum:                                                        1.000 kr.

Udlejeren forbeholder sig ret til prisændringer og lign., der kan være i perioden fra reservationen til datoen for brug af beboerhuset.



	5. Anvendelse af lejemålet
	Ved anvendelse af beboer huset til selskaber kan der maksimalt være 50 personer i lokalerne. Ved andre typer arrangementer som f.eks. receptioner og beboeraktiviteter er det maksimale antal personer begrænset til 80. Disse begrænsninger er fastsat af brandmyndighederne og dette skal overholdes af lejer og bruger af huset, af hensyn til lejer/brugers sikkerhed.

Beboerhuset må kun benyttes til ikke-kommercielle formål.


	6. Generelle regler
	Beboerhusets møblement må ikke anvendes udendørs.

Såfremt Lejeren ønsker at udsmykke lokalerne, må dette kun ske så vægge og lign. Ikke ødelægges. Der må IKKE bruges søm, tegnestifter eller lignende.

Lejeren skal selv medbringe karklude, viskestykker, håndklæder og duge.



	7. Fyrværkeri
	Brug af fyrværkeri i og uden for huset er ikke tilladt. 



	8. Rygning
	Det er ikke tilladt at ryge i huset.



	9. Ansvar og forsikring
	Som lejer af beboerhuset, er du ansvarlig for det lejede, så længe lejemålet varer, og du er derfor erstatningspligtig, hvis der sker skader på det lejede.

Det er lejers pligt at kontrollere, at inventar og service er i overensstemmelse med styklisterne, som bliver udleveret sammen med lejekontrakten.
Eventuelle reklamationer over lokalerne eller inventar skal ske ved påbegyndelse af lejemålet, da lejer ellers ikke kan forvente fritagelse for erstatningsansvar.
Du er også selv ansvarlig for, hvis en af dine gæster eventuelt kommer ud for et uheld f.eks. ved fald eller lignende. Det samme gælder, hvis du benytter fremmed hjælp til servering.

Hvis det sker, at f.eks. køle/fryseskab, opvaskemaskine, kaffemaskine, komfur og/eller lignende går i stykker i lejeperioden – eller hvis der f.eks. sker strømsvigt i lejeperioden, er det IKKE udlejers forsikring som dækker, hvis dine eventuelle madvarer eller lignende bliver ødelagt, men din egen indboforsikring.

Såfremt der opstår skader, uheld eller lignende der gør, at lokalet ikke kan benyttes på lejedagen, hæfter udlejer ikke for lejers eventuelle udgifter til leje af nyt lokale m.m.



	10. Benyttelse af terrasse
	Husk at tage hensyn til de omkring boende beboere ved brug af udendørs arealet.

Kl. 22.00 skal der være ro udenfor, så festen må efter dette tidspunkt kun foregå indendørs med lukket vinduer og døre i huset, og skal helt ophøre senest kl. 01.00.

Dette efter gældende regler i politivedtægten.


	11. Aflevering og rengøring
	Der skal ryddes i samtlige rum efter brug. 

Alle borde vaskes af 

Alle gulv fejes og vaskes

Komfur og ovn rengøres

Opvaskemaskine tømmes og rengøres

Kaffemaskine rengøres.

Køleskab rengøres

Såfremt dette ikke overholdes, sættes rengøring på til almindelig timetakst dog min. 500,00 kr. for lejers regning.

Medbragte varer skal fjernes fra køkkenet og køle/frys skal tømmes for varer.

Service og andre køkkenredskaber skal ligges/sættes på plads i de rette skuffer og skabe.

Bortkomne, ituslåede eller beskadigede effekter erstattes af lejer til dagspris. Ituslået service stilles på køkkenbordet.

Alle borde og stole skal sættes på plads,(se oversigt plan), som er opsat i lokalet.

Inden du forlader beboerhuset, skal du lukke for alle vinduer, og al lys skal slukkes, og hoveddøren til beboerhuset skal låses. 

Såfremt ovennævnte ikke er sket modregnes der i depositummet.



	12. Affald
	Papir og køkkenaffald skal i affaldscontaineren foran beboerhuset og tomme flasker, pap, dåser m.m. skal afleveres i containerne i containergården.  



	13. Aflevering af nøgler
	Nøglen til beboerhuset, skal afleveres tilbage til udnævnte beboerudvalg senest kl. 9 dagen efter lejemålet, med mindre andet er aftalt.



	14. Depositum retur
	Hvis der er noget, som er gået i stykker, eller helt mangler, vil der blive trukket et beløb fra dit depositum.

Hvis din oprydning eller rengøring ikke er som beskrevet vil du ligeledes blive trukket dagprisen for rengøring min. 500,00 kr. 



	15. Akutte problemer
	Hvis der opstår akutte problemer som strømsvigt, forstoppelse af afløb eller lign. kan man henvende sig til medlemmerne af beboerhusudvalget eller afdelingsbestyrelsen.

	
	

	Ved al adfærd i og omkring beboerhuset skal der tages

hensyn til omkringboende beboere særligt med hensyn

til støjende aktiviteter og musik


Pedersborg service

Vaskerier

Pedersborg har 9 vaskerier: 6 i Pedersborg I og 3 i Pedersborg II, alle beliggende i kældrene. I vaskerierne er der 2 vaskemaskiner og en centrifuge. Herudover er der 2 - 3 tørrerum, en tørretumbler og en rulle. Endvidere er der udendørs tørregårde. Der er 3 vasketure pr. dag (tur A, B, C) og man reserverer vasketur på låsetavlerne, ved at placere husstandens lås på den ledige vasketur. Hver husstand har sin egen lås, hvor ens lejlighedsnummer er indprentet.  Vaskelås (nøgler) må ikke udleveres til andre beboere i Pedersborg. Vaskeri - og tørrerumsnøgler hænger på låsetavlerne.

Er Deres vaskelås bortkommen kan De bestille en ny på ejendomskontoret. MEN der må alene hænges 1 vaskelås op pr. husstand på vasketavlen.

Brugen af vaskerierne sker på eget ansvar. Følg brugsanvisningerne, der er på maskinerne eller opsat i rummene. Når man har benyttet vaskeriet bedes vaskemaskinerne aftørret, tørretumbler filteret renset og eventuelle tomme vaskepulverkartoner smides ud i de opsatte skraldespande eller i affaldssækkene i skaktrummene. Vaskerierne bliver udelukkende rengjort af beboerne selv - så husk også at gøre din indsats.

Der må vaskes mellem:
kl. 7.00 - 20.00 hverdage og 





kl. 8.00 - 18.00 på søn - og helligdage

Vasketure på hverdage:

Tur A)
Der kan vaskes i tidsrummet kl.  7.00 - 11.00. Hertil hører tørrerum A, der senest skal tømmes kl.  8.00 næste dag.

Tur B)
Der kan vaskes i tidsrummet kl. 11.00 - 15.00. Hertil hører tørrerum B, der senest skal tømmes kl. 11.00 næste dag.

Tur C)
Der kan vaskes i tidsrummet kl. 15.00 - 19.00. Hertil hører tørrerum C, der senest skal tømmes kl. 17.00 næste dag.

Vasketure på søn- og helligdage:

Tur A)
Der kan vaskes i tidsrummet kl.  8.00 - 11.00. Hertil hører tørrerum A, der senest skal tømmes kl.  8.00 næste dag.

Tur B) 
Der kan vaskes i tidsrummet kl. 11.00 - 15.00. Hertil hører tørrerum B, der senest skal tømmes kl. 11.00 næste dag.

Tur C)
Der kan vaskes i tidsrummet kl. 15.00 - 18.00. Hertil hører tørrerum C, der senest skal tømmes kl. 17.00 næste dag.

For tur A og tur B gælder - på såvel hverdage, som søn- og helligdage - at såfremt nøglen, til den vasketur man har sat sig på, ikke er afhentet senest 1 time efter turens påbegyndelse, må vaskeriet benyttes af andre beboere. Bemærk dette gælder ikke for tur C - her må man dog vaske på hverdage mellem kl. 19.00 og 20.00, hvis nøglen ikke er afhentet.

Hvis en af maskinerne ikke virker, skal man kontakte ejendomsfunktionærerne. Påsæt herefter venligst et skilt, hvor der står, at maskinen ikke virker og at varmemesteren er kontaktet.

Renovation

Husholdningsaffald

Hver opgang i Pedersborg har sin egen affaldsskakt. Heri skal man smide det husholdningsaffald, som skal forbrændes. Alt affald skal være i affaldsposer, som skal være forsvarligt lukket. Glas og varm aske må ikke komme i affaldsskakten. Poser får man udleveret 2 gange om året. (omkring d. 1. april og 1. oktober).

Ejendomsfunktionærerne flytter affaldsvognene fra skaktrummene til affaldsrummene.

Affaldsrummene er udelukkende til affaldsvogne og man må under ingen omstændigheder henstille storskrald eller andet affald.

Storskrald

Storskrald (fx. møbler, tomme papkasser m.v. skal i ejendommens container, placeret i den aflåste containergård ved Rødager Alle 54. 

De Grønne Genbrugscontainere

Det er vigtigt, at affald, der kan genbruges, bliver genbrugt. Dels for at spare på verdens ressourcer og for at undgå forurening og dels for at spare penge, idet renovationsudgifter bliver stadig større.

Rødovre kommune har placeret et sæt grønne genbrugscontainere ved indkørslen til Pedersborg II. Containerne er til henholdsvis papir, flasker og batterier.

Bor man i Pedersborg I, er de nærmeste grønne genbrugscontainere dem, der er placeret på Rødovre Centrums areal.

Farligt affald

Malingrester, terpentin, benzin og andre farlige stoffer skal afleveres i den forretning, hvor de er købt, eller på:

                                    Rødovres Genbrugsstation

                                    Valhøjs Allè 182

                                    2610  Rødovre

                                    Åbent alle dage mellem kl. 09.00 og 18.00

Er man i øvrigt i tvivl kan man spørge ejendomsfunktionærerne, eller ringe til Rødovre Kommune - Teknisk Forvaltning tlf.nr. 36 70 41 11.

TV, Telefon, internet, stole og borde
TV

Pedersborgs har fælles tv-anlæg med individuel kabling til de enkelte lejligheder. Pedersborgs har indgået aftale med YouSee på antenne (TV og radio).
Alle beboere har minimum lille tv-pakke som betales over huslejen, sammen med afdrag på udgifterne til anlæg.

Hvis man ønsker mellem- eller stor tv-pakke, laver man selv en aftale med YouSee: 70704040

Har man problemer med TV eller radiomodtagelse, kan dette skyldes tv-anlægget og man skal så kontakte ejendomsfunktionærerne. 
Telefon og Internet

TV-kablingen i Pedersborg til de enkelte lejeligheder medfører at man tillige kan få billig fastnettelefoni og internet. Pedersborg har indgået aftale med STOFA som beboerne efter eget valg kan få internet og/eller fastnet telefoni. 

Hvis man ønsker dette skal man kontakte STOFA på www.stofa.dk

Stole og Borde

Pedersborg har 25 stole med tilhørende borde, som gratis kan lånes.

Stole og borde skal forudbestilles på ejendomskontoret, og det er en god idè, at reservere dem i god tid, hvis man vil sikre sig, at de ikke er udlånt.

Man skal selv afhente og tilbagelevere stole og borde. Ejendomskontoret anviser hvordan. 

Stole og borde må ikke fjernes fra ejendommens matrikel (grund) når de er udlånt.

Garager/Carporte.

I Pedersborg er der 24 garager og 25 carporte. Ønsker man at blive skrevet op til en garage eller carport, skal man henvende sig på ejendomskontoret. Det er en forudsætning for at blive skrevet op, at man har et indregistreret motorkøretøj. Ledige garager/carporte bliver tilbudt i den rækkefølge, man er blevet skrevet op til.

Fugtproblemer

Fugtproblemer skyldes oftest en kombination af forkert udluftning og for lav rumtemperatur. Bagerst i denne mappe er vedlagt energistyrelsens pjece om ventilation af boligen “Luft ud”, der giver gode råd og vejledning om udluftning. At spare for meget på varmen kan være uhensigtsmæssigt for indeklimaet, idet fugtigheden stiger når temperaturen falder.

Udluftning af radiatorer

I forbindelse med varmeforsyningen har været afbrudt, kan der opstå luftpropper i radiatorerne, som vil give en “klukkende” lyd og medføre at radiatoren ikke vil blive varm.

For at fjerne disse luftpropper skal radiatorerne udluftes. Dette gøres ved at man løsner skruen på den lille tappehane, der er for enden af radiatoren, hvorefter luft vil sive ud, indtil der kommer vand. Husk at have en kop under tappehanen. Udluftningsskruen (nøglen) har man fået i forbindelse med indflytningen. Hvis den er bortkommet, kan man afhente en ny på ejendomskontoret i kontortiden. Har man problemer med at foretage udluftningen, kan man ligeledes kontakte varmemesteren i kontortiden.

Udlejning af ledige boliger i Pedersborg

Lejerbo sørger for udlejningen af de ledige lejligheder. Ønsker man at få en anden lejlighed i Pedersborg, kan man enten bytte eller blive skrevet op på oprykningsventelisten til ledige lejligheder i Pedersborg.

Ledige lejligheder bliver først tilbudt til dem, der er skrevet op på opryknings-ventelisten, det vil sige til dem, der i forvejen har en lejlighed i Pedersborg og som ved flytningen kan afgive en lejlighed.

Ønsker man at blive skrevet op på oprykningsventelisten, skal man kontakte Lejerbo, Det koster som et engangsbeløb p.t. kr. 200,- at blive optaget op ventelisten og herefter p.t.. kr. 200- årligt for at opretholde sin placering på ventelisten.

Er der ingen i Pedersborg, der ønsker den ledige lejlighed, overgår den til den almindelige venteliste, hvor alle andre, som søger lejlighed i Pedersborg, bliver skrevet op.

Hver 3. ledige lejlighed bliver udlejet af kommunen.

Man får tildelt lejligheder i den rækkefølge, man er skrevet op. Man kan altid ringe til Lejerbo og få oplyst, hvor man står på oprykningsventelisten. Hvis man undlader at betale det årlige gebyr for at stå på listen, bliver man automatisk slettet af listen. Ens kvittering for betaling af gebyret er samtidig ens dokumentation for, at man står på ventelisten.

“Ungkarle-lejlighederne”.

I Pedersborg findes der 6 “ungkarle-lejligheder” beliggende på Rødager Allé 54 og 56 mf. “Ungkarle-lejlighederne” er enkeltværelser med the-køkken og er på ca. 40 m2.

Disse enkeltværelser udlejes i første omgang til beboernes børn (såvel hjemmeboende som udeboende). Man skal være fyldt mindst 15 år for at blive skrevet op.

Idet der ikke er tale om egentlige lejligheder (de har ikke afløb i køkkenet) kan man ikke modtage boligsikring. Ønsker man, hvis man har “ungkarle-lejlighed”, at blive skrevet op til en større lejlighed i Pedersborg kan man heller ikke blive skrevet op på oprykningsventelisten, da man ikke afgiver en egentlig lejlighed. Det er derfor en god idé, hvis man på langt sigt ønsker en anden bolig i Pedersborg, at man straks bliver skrevet op på den almindelige venteliste.

Indflytning

Indskud

I forbindelse med indflytning i en lejlighed i Pedersborg og dermed indgåelse af lejekontrakt betaler man som et engangsbeløb: Beboerindskud, indskuddet tilbagebetales, når man fraflytter, bortset fra det man skal betale for at få lejligheden istandgjort og det man evt. skylder i leje. Mens man bor i lejligheden forrentes indskuddet ikke. 

Lejekontrakt

Når man flytter ind, skal man skrive under på en lejekontrakt. Lejekontrakten indeholder dels nogle individuelle afsnit og dels nogle generelle afsnit, som er gældende for alle beboerne i Pedersborg. I den individuelle del fremgår bl.a. hvor boligen er beliggende, hvor stor den er, hvor meget der skal betales i husleje, indskud, tidspunkt for overtagelse m.v..

Når man skriver under på lejekontrakten, får man både rettigheder og pligter. Man får ret til at bruge boligen og at færdes på Pedersborgs arealer. Man får ret til - gennem beboerdemokratiet - at øve indflydelse på dels Pedersborgs drift og vedligeholdelse og dels udformningen af regler, som er nødvendige for at der er god orden i ejendommen.

Modsat får man pligt til at betale husleje og pligt til at bruge lejligheden på en forsvarlig måde og at holde den forsvarligt vedlige. Endvidere har man pligt til at overholde husordenen. Lejekontrakten er juridisk bindende.

Istandsættelse

Vedligeholdelsesreglement 
for Arbejdernes Boligselskab i Rødovre afdeling nr. 64-1 Pedersborg 

Model A – normalistandsættelse

	A-ordningen - kort fortalt
Lejeren sørger i boperioden for boligens indvendige vedligeholdelse med hvidtning, maling, tapetsering og gulvbehandling. Lejeren afholder alle udgifter i forbindelse med denne vedligeholdelse.

Lejeren er forpligtet til at vedligeholde så ofte, at boligen ikke forringes, bortset fra almindeligt slid og ælde.

Ved fraflytning gennemfører udlejeren en normalistandsættelse, der omfatter nødvendig hvidtning, maling og tapetsering af vægge og lofter samt rengøring.


	Normalistandsættelse kan undlades for bygningsoverflader, som ved fraflytningssynet fremtræder håndværksmæssigt forsvarligt nyistandsat.

Lejeren afholder udgifterne til normalistandsættelsen, men udlejeren overtager gradvist denne udgift – i forhold til boperiodens længde.

Lejeren afholder alle udgifter til istandsættelse som følge af misligholdelse.




	
	I
	Generelt

	Reglernes ikrafttræden


	1.
	Med virkning fra den 28.april 1999 erstatter dette vedligeholdelsesreglement tidligere gældende reglementer. 

	Ændring af  lejekontrakten
	2.
	Vedligeholdelsesreglementet gælder uanset eventuelle modstående kontraktsbestemmelser. Det træder i stedet for eller supplerer de bestemmelser om vedligeholdelse og istandsættelse, som står i lejekontrakten.



	Beboerklagenævn
	3. 
	Uenighed om henholdsvis udlejerens og lejerens opfyldelse af pligten til at vedligeholde og istandsætte boligen kan af hver af parterne indbringes for beboerklagenævnet.




	
	II
	Overtagelse af boligen ved indflytning


	Boligens stand
	1.
	Boligen stilles ved lejemålets begyndelse til rådighed i god og forsvarlig stand. Vægge og lofter fremtræder nyistandsatte. 

Øvrige bygningsdele kan ikke påregnes at være nyistandsatte.

	Syn ved indflytning
	2.
	I tilknytning til lejemålets begyndelse foretager udlejeren et indflytningssyn, hvor det konstateres, om boligens vedligeholdelsesstand er i overensstemmelse med den gældende standard i afdelingen og for denne type bolig. Lejeren indkaldes til synet.

	Indflytningsrapport
	3.
	Ved indflytningssynet udarbejder udlejeren en indflytningsrapport, hvor lejeren kan få indføjet eventuelle bemærkninger. Kopi af indflytningsrapporten udleveres til lejeren ved synet eller sendes til lejeren senest 14 dage efter, såfremt denne ikke er tilstede ved synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af kopi af rapporten.

	Fejl, skader og mangler skal påtales inden 2 uger
	4.
	Hvis lejeren ved overtagelsen konstaterer fejl, skader og mangler, skal lejeren senest 2 uger efter lejemålets begyndelse skriftligt påtale disse over for udlejeren.

	
	5.
	Udlejeren kan vurdere, at en eller flere af de påtalte fejl, skader og mangler er uvæsentlige og derfor ikke skal udbedres. Lejeren hæfter ikke for sådanne fejl, skader og mangler ved fraflytning.


	
	III


	Vedligeholdelse i boperioden

	Lejerens vedligeholdelsespligt 
	1.
	Lejeren sørger for boligens indvendige vedligeholdelse med hvidtning, maling, tapetsering og gulvbehandling. Lejeren afholder alle udgifter i forbindelse med denne vedligeholdelse.

	
	2
	Lejeren skal vedligeholde så ofte, at boligen ikke forringes, bortset fra almindeligt slid og ælde.

	Særlig udvendig vedligeholdelse
	3.
	Det vil i vedligeholdelsesreglementets afsnit V være bestemt, om lejeren vedligeholder og renholder nærmere angivne adgangs- og opholdsarealer, udvendigt træværk og lignende i umiddelbar tilknytning til boligen.

	
	4.
	Udlejeren kan indgå individuel skriftlig aftale med lejeren om særlig udvendig vedligeholdelse, hvis der ikke i øvrigt er fastsat sådanne bestemmelser i vedligeholdelsesreglementet.

	Udlejerens vedligeholdelsespligt


	5.
	Det påhviler udlejer at holde ejendommen og det lejede forsvarligt ved lige.

Udlejeren vedligeholder og foretager nødvendig udskiftning af ruder, vand- og gashaner, elafbrydere, wc-kummer, cisterner, vaskekummer, badekar, køleskabe, komfurer, vaskemaskiner og lignende, der er installeret af udlejeren eller af en lejer som led i dennes råderet.



	
	6.
	Udlejeren sørger for vedligeholdelse og nødvendig fornyelse af låse og nøgler. Udlejeren afholder alle udgifter i denne forbindelse.



	
	7.
	Udlejeren kan beslutte at foretage indvendig vedligeholdelse i boligerne ud over det, der fremgår af pkt. 5.



	Anmeldelse af skader
	8.
	Opstår der skader i eller omkring boligen, skal lejeren straks meddele dette til udlejeren. Undlades sådan meddelelse, hæfter lejeren for de eventuelle merudgifter, som måtte følge af den manglende anmeldelse.




	
	IV


	Ved fraflytning


	Normalistandsættelse 

ved fraflytning
	1.
	Ved fraflytning skal der udføres en normalistandsættelse, der omfatter nødvendig

· hvidtning eller maling af lofter og overvægge

· maling eller tapetsering af vægge

· rengøring efter håndværkere

Eventuel afrensning af gammelt tapet før ny tapetsering betales af udlejeren, medmindre opsætningen ikke er udført fagligt forsvarligt, eller lejeren har udført anden vægbehandling end foreskrevet i vedligeholdelsesreglementets afsnit VI.



	
	2.
	Lejeren afholder udgifterne til normalistandsættelsen, men udlejeren overtager gradvist denne udgift med   1  % pr. måned regnet fra lejemålets begyndelse og til lejemålets ophør. Når der er gået  100  måneder, vil udlejeren således helt have overtaget udgiften til normalistandsættelsen.



	Misligholdelse
	3.
	Lejeren afholder alle udgifter til istandsættelse som følge af misligholdelse.



	
	4.
	Misligholdelse foreligger, når boligen eller dele heraf er forringet eller skadet som følge af fejlagtig brug, fejlagtig vedligeholdelse eller uforsvarlig adfærd af lejeren, medlemmer af dennes husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til boligen.



	Ekstraordinær rengøring
	5.
	Hvis der er behov for ekstraordinær rengøring herunder også af hårde hvidevarer, inventar, sanitetsgenstande m.v., betragtes dette også som misligholdelse.



	Undladelse af normalistandsættelse
	6.
	Normalistandsættelse kan undlades for bygningsoverflader, som ved fraflytningssynet fremtræder håndværksmæssigt forsvarligt nyistandsat.



	Syn ved fraflytning
	7.
	Udlejeren foretager syn af boligen senest 2 uger efter at være blevet bekendt med, at fraflytningen har fundet sted. Lejeren indkaldes skriftligt til dette syn med mindst 1 uges varsel.



	Fraflytningsrapport
	8.
	Ved synet udarbejder udlejeren en fraflytningsrapport, hvor det fremgår, hvilke istandsættelsesarbejder, der skal udføres som normalistandsættelse, og hvilke der er mislig-holdelse eller betales af udlejeren.



	
	9.
	Kopi af fraflytningsrapporten udleveres til lejeren ved synet eller sendes til lejeren senest 14 dage efter, såfremt denne ikke er til stede ved synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af kopien af rapporten.



	Oplysning om istandsættelsesudgifter
	10.
	Senest 14 dage efter synsdatoen giver udlejeren lejeren skriftlig oplysning om den anslåede udgift til istandsættelsen og lejerens andel heraf, opdelt på normalistandsættelse og eventuel misligholdelse.



	Endelig opgørelse 
	11.
	Udlejeren sender den endelige opgørelse over istandsættelsesudgifterne til lejeren uden unødig forsinkelse med angivelse af, hvilke istandsættelsesarbejder, der er udført, hvad de har kostet, og hvordan lejerens andel af udgifterne er beregnet. Istandsættelsesarbejde som følge af misligholdelse specificeres og sammentælles.



	
	12.
	I den endelige opgørelse kan lejerens samlede andel af eventuelle overskridelser ikke overstige 10 % i forhold til den først anslåede istandsættelsesudgift.



	Arbejdets udførelse
	13.
	Istandsættelsesarbejdet udføres på udlejerens foranledning.



	Istandsættelse ved bytning
	14.
	Ved bytning af boliger gælder samme bestemmelser som ved øvrige fraflytninger. 




	
	V
	Særlig udvendig vedligeholdelse
(jvf. III, 4)



	Stuelejligheder
	1.
	Terrasser og beboerhaver skal vedligeholdes af lejeren efter de i afdelingen vedtagne forskrifter. Maling af væg ved terrasser skal vedligeholdes af lejeren. Maling i standardfarve kan afhentes på ejendomskontoret. 

	Altaner
	2.
	Maling af væg ved altan og altangulv skal vedligeholdes af lejeren. Maling i standardfarve kan afhentes på ejendomskontoret.  

	
	
	


	
	VI
	Særlige regler for indvendig vedligeholdelse
(jvf. IV, 1)



	Stuer, værelser og entré

Vægbehandling

	1.
	Vægge i stuer/værelser/entré er ved indflytningen tapetseret/malet med Rutextapet malet hvidt. 

Alle afvigelser fra standard er for tilflytterens egen regning og ejendommen uvedkommen 

	
	
	


	
	VII
	Standard for boligernes vedligeholdelsesstand ved overtagelsen


	Boligens standard ved lejemålets begyndelse
	1.
	Ved lejerens overtagelse af boligen fremtræder lofter og vægge nyistandsatte. 



	
	2.
	Træværk, inventar, tekniske installationer og gulve vil kun være istandsat, hvor der efter udlejerens skøn har været behov for det.



	Slid og ælde
	3.
	Træværk, inventar, tekniske installationer og gulve kan bære præg af almindeligt slid og ælde for et lejemål af den pågældende type og alder. 



	Farvevalg
	4.
	Der kan ikke fra indflytters side stilles særlige krav til farvevalg.



	Vægge, lofter m.m.
	5.
	Se bilaget Minimumsstandard for overflader ved indflytning

	
	
	

	
	
	

	
	
	

	
	
	


Bilag til vedligeholdelsesreglementets afsnit VII pkt. 5
MINIMUMSSTANDARD FOR OVERFLADER VED INDFLYTNING.
Det forudsættes, at der ikke forefindes skader og at overfladerne er helt rengjorte!

	EMNER:
	4
	3
	2
	1

	Lofter:
	
	
	
	

	Malede eller hvidtede lofter
	X
	
	
	

	Loftsplader, premalede eller med film
	
	
	
	

	Bræddelofter, (bygninger med maks. 2 etager)
	
	
	
	

	Vægge:
	
	
	
	

	Tapetserede eller malede vægge
	X
	
	
	

	Vægplader, premalede eller med film
	
	
	
	

	Bræddevægge, (bygninger med maks. 8 etager)
	
	
	
	

	Vægge ved køkkenvask, (vådrumsvæg)
	
	
	X
	

	Badeværelsesvægge, (vådrumsvægge)
	
	
	X
	

	Gulve:
	
	
	
	

	Bræddegulve
	
	
	
	

	Parketgulve
	
	X
	
	

	Linoleums- eller vinylgulve
	
	X
	
	

	Badeværelsesgulve, (vådrumsgulve)
	
	
	X
	

	Træværk:
	
	
	
	

	Fodpaneler
	
	
	X
	

	Dørkarme og –indfatninger
	
	
	X
	

	Dørtærskler, (dørtrin)
	
	
	
	

	Døre
	
	
	X
	

	Vindueskarme, -rammer og indfatninger
	
	
	X
	

	Vinduesplader
	
	
	X
	

	Inventar:
	
	
	
	

	Køkkenbordsplader
	
	X
	
	

	Køkkenskabe, -sider og –kanter
	
	
	X
	

	Køkkenlåger
	
	X
	
	

	Køkkenskabe og –skuffer indvendig
	
	
	X
	

	Garderobeskabe, -sider og –kanter
	
	
	X
	

	Garderobeskabslåger
	
	
	
	

	Garderobeskabe indvendig
	
	
	
	X

	Synlige rørinstallationer:
	
	
	
	

	Vand- og varmerør etc.
	
	
	X
	

	Radiatorer
	
	
	X
	

	Hårde hvidevarer:
	
	
	
	

	Komfur
	
	X
	
	


4. Afkrydses for nyistandsat og håndværksmæssigt korrekt udført.

3. Afkrydses for pænt og ensartet, men ikke nyistandsat.

2. Afkrydses for ensartet og med tegn på slid og ælde.

1. Afkrydses for gammel og slidt.
Istandsættelse af boligen

Vedligeholdelsesreglementet.

I Pedersborg har beboerne valgt at benytte A-ordningen til vedligeholdelse af lejlighederne.

Når man flytter ind i lejligheder i Pedersborg, vil disse ikke fremstå som nye, men det som de er- nemlig “genbrugslejligheder”. I lejligheden vil er være gennemført “normal istandsættelse”.

Normal istandsættelse omfatter nødvendig hvidtning, maling og tapetsering at vægge og lofter samt rengøring.

Det betyder, at vægge og lofter, der har været malet, er malet igen, tapetserede vægge, som har været tapetseret er tapetseret igen osv..

De øvrige ting i boligen er kun sat i stand, hvis det har været nødvendigt. Træværk f.eks. paneler og gulve vil således kun være rengjort såfremt, det ikke har været misligholdt.

Sålænge man bor i lejligheden, skal man selv sørge for og betale udgifterne til vedligeholdelse.

Denne vedligeholdelse omfatter hvidtning eller maling af lofter, tapetsering eller maling af vægge, maling eller lakering af træværk og inventar samt behandling af gulve. Lejeren har pligt til selv at sørge for at vedligeholde så ofte, at lejligheden ikke forringes udover hvad der følger af almindelig slid og ælde.

Ved fraflytning - og det gælder hvad enten man selv siger op eller at man bliver opsagt - skal der foretages en istandsættelse. Der skal gennemføres “normal istandsættelse” og hvis der er sket misligholdelse af noget, skal disse ting bringes i orden.

Normal istandsættelse gennemføres af boligselskabet for fraflytterens regning, men således at udgifterne deles mellem fraflytteren og Pedersborg i forhold til den periode lejeren har haft lejligheden.

Fraflytterens andel af regningen til den normale istandsættelse nedsættes med 1 % af udgifterne for hver måned, man har haft lejligheden. Det betyder, at Peders-borg efter 100 måneder - dvs. 8 år og 4 måneder - fuldt ud overtager udgifterne til den normale istandsættelse.

Fraflytteren skal betale samtlige udgifter som følge af misligholdelse, hvorved det lejede er forringet eller skadet som følge af fejlagtigt brug, fejlagtigt vedligeholdelse, ingen vedligeholdelse eller uforsvarlig adfærd.
Individuel råderet
Forbedringer inde i boligen

I Pedersborg har man ret til at udføre alle former for forbedringer inde i sin bolig. Arbejderne skal dog være rimelige og hensigtsmæssige. 

MEN inden du går i gang - skal du huske én ting: Kontakt ejendomskontor! Her kan du få råd og vejledning om dine muligheder.

En forbedring er arbejde, der øger boligs brugsværdi – altså gør den

bedre. Ikke kun bedre for den enkelte lejer der får lavet forbedringen, men også for de lejere, som når du fraflytter, får lejeligheden og dermed overtager forbedringen. En forbedring kan fx være nyt køkken eller bad. 

Man har ret til at få nogle af sine penge igen ved fraflytning, når man gennem-fører forbedringer i sin bolig. Når forbedringerne på forhånd er godkendt,

skal man heller ikke retablere boligen, som den var før, når man en gang flytter.

Inden man får arbejdet udført, skal man meddele Lejerbos administrations-kontor, hvad du ønsker at foretage dig. Lejerbo har så 8 uger (men vil normalt kun bruge 2) til at svare på henvendelsen.
Godkendelse af råderetsarbejder kan være omfattet af gebyrbetaling (ca. 1.200 kr.)

Huslejebetaling

Huslejen skal dække de omkostninger, der er ved Pedersborgs drift og vedligeholdelse, så som betaling af lån og renter, af lønning af ejendomsfunktionærer, ejendomsskatter osv.. Hvis udgifterne stiger, skal huslejen ligeledes forhøjes. Fastsættelsen af huslejen sker på baggrund af et budget, fastsat af bestyrelsen og fremlagt på beboermødet. Huslejestigning tilsendes normalt skriftligt med 3 måneders varsel til samtlige husstande.

Huslejen betales forud og skal betales til tiden dvs. den dag, den forfalder, hvilket fremgår af indbetalingskortet fra Lejerbo. Lejerbo er tilknyttet Betalings Service, så man kan også gå i sit pengeinstitut og få dem til at sørge for indbetalingen.

Kommer man for sent med sin indbetaling, således at Lejerbo bliver nødsaget til at sende en rykkerskrivelse, skal man betale et gebyr på pt. kr. 100,- + 2 pct. af det man skylder over kr. 100,-. Hvis man fortsat undlader at betale, går sagen til inkasso og man risikerer at blive sagt op. Det samme kan ske. Hvis man gang på gang betaler huslejen for sent.

A conto varme.

I Pedersborg bliver det varme vand og radiatorerne opvarmet fra fjernvarme-værket i Avedøre. Forbruget måles på individuelle målere, som er opsat på såvel radiatorerne som ved vandhanerne. Betalingen sker via et fast á conto bidrag, som fremgår af huslejeindbetalingskortet.

I begyndelsen af året bliver målerne aflæst. Tidspunktet for hvornår måler-aflæseren kommer, bliver opsat på opslagstavlerne i opgangene. Det er en god idé, at man også selv laver en aflæsning af målerne - umiddelbart inden aflæseren kommer - for at kontrollere aflæsningen.

Ca. 2 måneder efter får man tilsendt et varmeregnskab, hvor det fremgår om man har betalt for meget eller for lidt i á conto varme. Skal man have penge tilbage, vil beløbet typisk blive fratrukket næste måneds husleje. Har man betalt for lidt, må man efterbetale.

Antennebidrag

Prisen for at modtage TV-programmer er en selvstændig del af husleje-indbetalingen og beløbet fremgår tydeligt af indbetalingskortet. Udgiften er omkostningsbestemt fastsat på baggrund af et budget udarbejdet af bestyrelsen.

Lys og fryser/køleskab i kælderen

Har man lys eller fryser/køleskab i kælderen sker betalingen af dette ligeledes separat over indbetalingskortet. Har man lys eller fryser/køleskab i kælderen og ikke over huslejen betaler for dette, skal man straks meddele dette til Lejerbo. Undlader man dette, kan man risikere at få lejemålet hævet.

Fraflytning

Opsigelse

Ønsker man at fraflytte sin lejlighed, skal man opsige aftalen skriftligt til den 1. i en måned og med mindst 3 måneders varsel. Opsigelsen sendes til Lejerbo, men man kan naturligvis også henvende sig personligt.

Man kan fraflytte før de 3 måneder er gået og vil man det, vil Lejerbo prøve at udleje lejligheden så hurtigt som muligt. Man kan dog komme til at betale husleje i de 3 opsigelsesmåneder, hvis Lejerbo ikke kan udleje boligen tidligere. Som fraflytter skal man være indstillet på at lade nye boligsøgende se lejlig-heden. Dette træffer man nærmere aftale med ejendomsfunktionærerne eller Lejerbo om.

Aflevering af boligen når man fraflytter.

Man skal rydde lejlighed og kælderrum og gøre lejligheden ren, når man fraflytter. De ting der var i lejligheden, da man flyttede ind, skal også være der, når man fraflytter. Nøgler til lejlighed, opgangsdør, vaskenøgle, udluftningsskrue og denne mappe skal afleveres på ejendomskontoret. Ejendommen sørger for aflæsning af varmen, men man skal selv aflæse elmåleren.

Syn af lejligheden

Inden man flytter foretages en fraflytningssyn. En af ejendomsfunktionærerne (plus evt. hånd-

værkere) og beboeren gennemgår og besigtiger lejligheden. Man får skriftligt besked om, hvornår synet skal afholdes med et varsel på mindst 7 dage.

Ved synet fastsættes omfanget af normal istandsættelse og man ser, om er evt. er sket misligeholdelse af lejligheden (se evt afsnittet om istandsættelse af boligen). Under synet udarbejdes der en synsrapport, som fraflytteren straks får udleveret eller, hvis man ikke har været tilstede får tilsendt senest 14 dage efter.

I synsrapporten fremgår tydeligt hvad der er normal istandsættelse og hvad der er misligholdelelse. I rapporten står et overslag over, hvor meget fraflytter skal betale for at få lejligheden normal istandgjort (fratrukket ens procentvise andel efter hvor længe man har boet der) og hvor meget man fuldt ud skal betale for misligholdelsen. Den endelige opgørelse må højst være 10 pct. over overslaget. Fraflytteren skal kvittere for udleveringen af rapporten.

Når man fraflytter, skal man endvidere være opmærksom på, at boligselskabet skal have 14 dage før lejemålets ophør til i standgørelse lejligheden.

Afregning af indskud

Når boligen er blevet istandgjort og genudlejet, får man den endelige opgørelse over hvor meget, man evt. skal betale. Beløbet modregnes i det indskud som man betalte, da man flyttede ind. Det er derfor absolut nødvendigt, at man giver Lejerbo skriftligt besked om sin nye adresse.

Bytte.

Ønsker man at flytte - kan man bytte

Ønsker man at bytte sin lejlighed og har man fundet nogle at bytte med, skal man overholde kravet om at:

Hvis den ene lejlighed er større end den anden i antallet af værelser eller m2, skal den største efter bytningen bebos af mindst lige så mange personer som før bytningen.

Bytning er i praksis ligesom fraflytning, det vil sige at der skal syn af boligerne, de skal istandsættes (og her mens man bor der), afregning af indskud osv. (se evt. afsnittet vedr. fraflytning).

Man skal henvende sig til Lejerbo, hvis man har fundet nogle at bytte lejlighed med.
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