Bestyrelsen for EF Applebys Gård, april 2023

Retningslinjer for projekter i lejligheder i Applebys Gård, herunder altaner. 
Disse retningslinjer gælder alle typer ejer-projekter, som indebærer indvendige bygningsændringer eller ændrer på ejendommens ydre udseende, herefter benævnt ”betydelige ombygnings- og bygningsændringer”. De gælder også projekter, som ikke kræver kommunal bygningstilladelse. 
Foreningens generelle retningslinjer for ombygnings/bygningsændringer er vedtaget som en tilføjelse til vedtægterne på Generalforsamlingen i 2014.  Her gengives først denne vedtægtstilføjelse. Derefter konkretiseres retningslinjerne særskilt for altanprojekter, som erfaringsmæssigt rummer særlige problemstillinger for ejerne.  
Ombygning/Bygningsændringer i E/F Matr.nr. 201 A Chr.havn
E/F Matr.nr. 201 A Christianshavn har i sine vedtægters§ 22 og § 23 fastlagt, at beboere ikke må foretage indvendige bygningsændringer eller ændre på ejendommens ydre udseende, uden at dette på forhånd er forelagt og godkendt af ejerforeningens bestyrelse. Dette for at sikre, at der ikke forvoldes skade på bygningen eller etableres løsninger, der ikke er professionelt udført, hensigtsmæssige, æstetiske eller måtte være til ulempe for øvrige beboere. 
Ved sagsbehandlingen vil bestyrelsen vurdere ombygningsplaner og efterfølgende kontrollere at nødvendig dokumentation foreligger samt ved tilsyn sikre, at arbejderne er udført iht. tilladelsen. Bestyrelsen kan antage byggesagkyndig i sagen efter bestyrelsen valg. Fast gebyr for sagsbehandling udgør min. 2.500 kr. inkl. moms, max. 5.000 kr. inkl. moms (efter medgået tid). 
l forbindelse med ombygningsarbejder skal nedenstående retningslinjer overholdes:
1. Ombygningsplaner og -beskrivelse skal forinden ombygningsarbejder igangsættes forelægges bestyrelsen.
2. Bestyrelsen/Administrator meddeler skriftlig tilladelse, ligesom evt. byggetilladelse fra kommunen skal indhentes af beboeren, inden arbejdet kan påbegyndes.
3. Alle arbejder skal udføres håndværksmæssigt korrekt, og alle konstruktive ændringer skal udføres af faguddannede håndværkere.
4. Alle ændringer af VVS- og elinstallationer skal udføres af autoriserede installatorer.
5. Ændring af føringsveje for installationer udenfor boligen skal udføres med størst muligt hensyntagen til de omkringliggende boliger/opbevaringsrum og skal aftales med de involverede ejere, inden arbejder påbegyndes.
6. Der skal udføres løbende renhold af adgangsveje, og byggeaffald må ikke deponeres udenfor lejligheden, men skal straks fjernes fra ejendommen
7. Alle konstruktive ændringer i bærende konstruktioner skal være forsikringsmæssigt afdækkede og anmeldt bygningsforsikringen
8. Udbedring af alle evt. skader/ følgeskader samt afholdelse af alle omkostninger, der påføres E/F Matr.nr. 201 A Christianshavn som følge af ombygningen, f.eks. til vicevært, rådgivning ud over tilladelsesbehandling eller andre relaterede udgifter, vil blive pålagt beboer efter regning.
9. Ved større ombygningssager skal der deponeres minimum kr. 10.000 til sikkerhed for ejers retablering af skader m.v., ligesom der skal tegnes AII-Risk forsikring for ejers regning.
10. Depositum kr. 10.000,- - minimum - indbetales på foreningens konto og frigives, når ændringerne er afsluttet og godkendt uden anmærkninger. Beløbet fastsættes i den enkelte sag, afhængig af størrelsen af ændringen. 
Konkretisering af retningslinjerne særskilt for etablering af altan
Etablering af altan sker gennem en række trin, som inddrager kommunens tekniske forvaltning, uafhængige eksperter, ejerforeningens bestyrelse og generalforsamling. Her følger en oversigt over trin og elementer i den samlede proces. 
1. Ejerforeningens tilladelse til projektet indhentes. 
a. Hos en teknisk rådgiver får du udarbejdet den projektbeskrivelse, der i givet fald senere skal anvendes i ansøgning til Københavns Kommune om byggetilladelse. 
b. Sammen med en anmodning om fuldmagt til byggetilladelsen sendes projektbeskrivelsen til EF’s bestyrelse ved dennes formand
c. Til EFs administrationsselskab, DEAS, indbetales et sagsbehandlingsgebyr og depositum på i alt kr. 15.000 (per februar 2023). Kontakt DEAS ved den ansvarlige for Applebys Gård, Lone Etbøl (per februar 2023) og bed om anvisning på, hvordan beløbet indbetales. 
d. Bestyrelsen finder en byggesagkyndig, som kan rådgive ejerforeningen, baseret på den fremsendte projektbeskrivelse. 
e. Bestyrelsen optager ansøgningen som punkt for næste generalforsamling. Se vedtægter om frister for indsendelse af sager til generalforsamling og om krav til stemmeflerhed. 
f. Hvis generalforsamlingen tilslutter sig ansøgningen, giver ejerforeningen en fuldmagt til ansøgeren om at gå videre med ansøgningen til kommunen.  
g. Herefter skal vi først høre fra sagen igen, når der er opnået byggetilladelsen fra Kommunen. 

2. Når byggetilladelse er opnået, men før projektet udføres 
a. Bestyrelsen skal orienteres, når der foreligger en byggetilladelse/godkendelse fra Københavns Kommune - herunder hvis der kommenteres på ansøgningsmaterialet.
b. Bestyrelsen skal modtage en fuldmagt fra ejers rådgivende ingeniør. 
c. Bestyrelsen og administrator skal orienteres, når der foreligger en projektplan, således at der kan tegnes en all-risk forsikring, inden projektet igangsættes. Det er ejernes ansvar at sikre, at all-risk forsikringen tegnes, og dette sker ved at tage kontakt til Lone Etbøl, DEAS. Omkostninger til all-risk forsikring dækkes af ejerne.
d. 3 uger inden byggeprojektet går i gang, skal ejerne / rådgiver orientere via opslag i opgangene i Christianshavns Voldgade.
e. Inden arbejdet igangsættes, foretages der fælles syn af bygningen (murværk og trappeopgange) og de omkringliggende lejligheder (gulve, lofter, vægge). Syn foretages af ejers rådgiver i samarbejde med bestyrelsens rådgiver, som er en byggesagkyndig fra vores administrator DEAS. Ejers rådgiver skal ved at tage kontakt til bestyrelsens rådgiver sikre, at der aftales en dato for det fælles syn. 
f. Der udarbejdes fælles fotodokumentation med et kort notat.

3. Om projektets gennemførelse
a. Med hensyn til ændringer af radiatorsystemet, henvises til Ejerforeningens Vedtægter § 22, stk. 3, hvor der oplyses, at det er ejer, der selv bekoster ændringer i og vedligehold af systemet, herunder tilslutningen til fællessystemet. Med hensyn til tilslutning til det fælles varmesystem, ser EF gerne, at I anvender husets VVS Ole Schnoor, tlf. 21623881, da han har et indgående kendskab til vore varmeinstallationer. Bestyrelsen gør opmærksom på, at der desværre tidligere i forbindelse med flytning af radiatorer mm. i forbindelse med altan projekter, hvor der har været lukket for vand / varme i ejendommen efterfølgende har været udfordringer med vand- og varmetilførslen til andre lejligheder i ejendommen. Såfremt dette sker vil ejerforeningens omkostninger til tilkaldelse af VVS’er mm. viderefaktureres til ejerne. Generelt anbefaler Bestyrelsen, at ejerne i forbindelse med ændringer i radiatorsystemet, får monteret afspærringsventiler på frem- og returløbene i lejlighederne, hvormed behovet for at lukke for vand / varme i ejendommen fremadrettet vil blive reduceret.

4. Efter projektets udførelse
b. Efter arbejdets udførelse udføres der igen et fælles syn af bygningen og de omkringliggende lejligheder med fælles fotodokumentation og et kort notat, hvori evt. opståede skader og krav til udbedring beskrives. Evt. skader skal udbedres for ejers regning i henhold til bestyrelsens byggesagkyndiges anvisninger.
c. Efter arbejdets udførelse udføres der igen et fælles syn af bygningen og de omkringliggende lejligheder med fælles fotodokumentation og et kort notat, hvori evt. opståede skader og krav til udbedring beskrives. Evt. skader skal udbedres for ejers regning i henhold til bestyrelsens byggesagkyndiges anvisninger.
d. Omkostninger til bestyrelsens repræsentants deltagelse i syn dækkes i det omfang, som det er muligt, af det indbetalte sagsbehandlingsgebyr. Omkostninger til ejers rådgiver dækkes af ejerne selv. Evt. omkostninger til udbedring af konstaterede skader på bygningen og de omkringliggende lejligheder dækkes af ejer - der kan evt. modregnes i depositum.
e. Bestyrelsen skal gøre opmærksom på, at sagen først afsluttes, når der ligger en ibrugtagningstilladelse fra Københavns kommune – det skal ejers rådgiver sørge for, for ejers regning. Ydermere skal bestyrelsen gøre opmærksom på, at eventuelt udgifter til ejerforeningens rådgiver og eventuelle udbedringer af skader, dækkes ligeledes af ejers egen regning. 
g. Endelig skal altanen tinglyses, hvormed du som ejer forpligter dig til al ud - og indvendig vedligeholdelse og udbedring af følgeskader på ejendommen. Her kan DEAS være behjælpelig. 

Generelt henvises der til Ejerforeningens vedtægter, som kan findes på www.applebysgaard.dk 

