Forbedringskatalog og vurderingsprincipper.

2024-04-24

Udfgrt arbejde For- Afskriv- | Bemearkning / specifikation

bed- ning
ring antal &r

Gulve:

Afhgvling/afslibning af gulve Nej Enhver afhgvling/afslibning af gulve
skal godkendes af bestyrelsen far
igangsetning.

Manglende godkendelse kan medfare krav
om nyt gulv ved fraflytning.

Malede gulve Nej Gulve ma ikke males og andelshaver er an-
svarlig for udbedring, afrensning og reetab-
lering.

Linoleum og kork Ja 10 Kun i kekken.

Plastlaminat gulvplader (Pergo) Ja 10 Ma ikke klapre mod underlaget

Finer lamelparket Ja 20

Harde Gulve /parket/massivt) Ja 30

Ikke naevnte gulvbelegninger Nej Skal reetableres ved fraflytning — se note
A.

Taepper Nej Skal fjernes ved fraflytning — se note B.
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Udfert arbejde For- | Afskriv- | Bemarkning / specifikation
bed- | ning
ring | antal &r
Veegge:
Opsetning af nye vaegge Nej Skal reetableres ved fraflytning — se note A.
Fjernelse af lette vaegge Nej Accepteres som varig ombygning.
(Geelder kun godkendte og doku-
menterede optegnelser i bolig-
mappen i form af tekst eller bil-
lede registreret fgr 2024-04-23.)
Fjernelse af lette vaegge Nej Skal godkendes af bestyrelsen fgr igang-
setning.
Opseetning af filt Ja 20 Hvis veeggen forinden er helt afrenset. og
fuldspartlet.
Opseatning af treeplader pa vaegge Nej Skal reetableres ved fraflytning — se note
A.
Isolering (indvendigt) af yder- Ja 30
veegge inkl. lovlig beklaedning
Lydisolering af vaegge Der skal rettes henvendelse til bestyrelsen
Nej med gnsket. Bestyrelsen skal godkende lgs-
ning far arbejde ivaerksettes og det feerdige
arbejde.
Alle udgifter afholdes af andelshaver. Skal
reetableres ved fraflytning — se note A.
Opsetning/fornyelse af vindues- Nej Helhedsindtrykket af vinduet skal bibehol-
karm des.
Tapetsering og maling Nej Regnes som almindelig vedligeholdelse.
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Udfert arbejde

For-
bed-
ring

Afskriv-
ning
antal ar

Bemaerkning / specifikation

Lofter og stuk:

Forsaenkede lofter

Ja

30

Forseenkede lofter andre steder end
kakken, entre og badeveerelse betragtes
ikke som en forbedring og skal fjernes
ved fraflytning — se note B.

Ved etablering af nedsaenket loft skal der
foretages el-tjek af autoriseret fagmand far
loftet feerdiggeres. Dokumentation skal af-
leveres til bestyrelsen. Alternativt kan fak-
tura for udfart el-arbejde af autoriseret el-
installater udggre dokumentation.

Opsetning af filt i loft

Ja

20

Hvis loftet forinden er helt afrenset.

Renovering / udskiftning af stuk
og rosetter og lignende i loftet

Nej

Den eksisterende stuk og rosetter m.m. ma
ikke fjernes.

Afrensning af stuk

Ja

20

Alm vedligehold og reparation teeller ikke
som afrensning og er ikke en forbedring.

Isolering af hulrum i etageadskil-
lelse

Ja

30

Der skal rettes henvendelse til bestyrelsen
med gnsket. Bestyrelsen skal godkende lgs-
ning fer arbejde ivaerkseettes og det feerdige
arbejde.

Alle udgifter afholdes af andelshaver. Be-
styrelsen kan anvise handveerkere til udfg-
relse af arbejdet.

Hoveddgr:

Nej

Udskiftning af hovedder kan kun ske ved
uoprettelig skade.

Udskiftning foretages af boligforeningen
for andelshavers regning.

Brandplade foran rude

Ma ikke nedtages.

Kgkkendgar:

Nej

Udskiftning af kekkendgr kan kun ske ved
uoprettelig skade.

Udskiftning foretages af boligforeningen
for andelshavers regning.
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Udfert arbejde For- | Afskriv- | Bemarkning / specifikation
bed- | ning
ring | antal &r
Indvendige dgre og paneler:
Bleending af dgre, opmuret eller Nej Accepteres som varig ombygning mellem
med gipsplader ind mod begge stue og soveverelse i 2 veer.
rum. Accepteres som varig ombygning
mellem inderste stue og soveverelse
(Geelder kun godkendte og doku- i 3veer.
menterede optegnelser i bolig- Accepteres som varig ombygning mellem
mappen i form af tekst eller bil- de to sma stuer i 3% ver.
lede registreret far 2024-04-23.) Paneler og darkarme skal veere tilpas-
set ombygning, ellers modregnes for
arbejdets udfarelse.
Ombygning skal godkendes af bestyrel-
sen far arbejdet udfares.
Andre ombygninger skal reetableres med
mindre skriftlig aftale mellem szlger og
kaber foreligger. Herefter overtager kaber
ansvaret for ombygningen.
Bleending af dare, opmuret eller Nej Accepteres mellem stue og soveveerelse i
med gipsplader ind mod begge 2 veer.
rum. Accepteres mellem stue og soveverelse i
2% veer.
Accepteres mellem stuerne i 3 veer.
Accepteres mellem stuerne i 3% veer.
Ombygning skal godkendes af bestyrel-
sen far arbejdet udfares.
Dare, karme, gerigter og haengsler ma der-
for ikke bortskaffes og skal opbevares i lej-
lighedens keelder eller loftsrum.
Skal reetableres ved fraflytning — se note
A.
Afsyring og maling af dagre Nej
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Udfert arbejde For- | Afskriv- | Bemarkning / specifikation
bed- | ning
ring | antal &r

Indvendige dere og paneler

fortsat:

Udskiftning af dgrkarme og ge- Nej De originale dgrkarme og gerigter ma ikke

rigter udskiftes uden forudgaende godkendelse
fra bestyrelsen.
Dare, karme, gerigter og haengsler ma der-
for ikke bortskaffes og skal opbevares i lej-
lighedens kelder eller loftsrum.
Skal reetableres ved fraflytning — se note
A.

Opsatning af foldedere og uori- Nej De originale dere og tilhgrende haengsler og

ginale dgre indfatninger skal kunne genmonteres.
Deare, karme, gerigter og haengsler ma derfor
ikke bortskaffes og skal opbevares i lejlighe-
dens kelder eller loftsrum.
Skal reetableres ved fraflytning — se note
A.

Udskiftning af lase Ja 10 Gelder kun godkendte lase.

Tyverisikring Nej

Dgarspioner Nej

Udskiftning af dargreb Nej De originale dgrgreb og tilhgrende haengs-
ler og andre lgsdele til Iasen skal kunne
genmonteres. Disse ma derfor ikke bort-
skaffes og kan evt. afleveres til foreningen
til opbevaring.

Vinduer: Selve vinduerne og vinduesrammerne
vedligeholdes af ejendommen og ma ikke
@ndres af andelshaver.

Teetningslister og isolering Nej

Gardinstaenger, persienner m.m. Nej Skal fjernes ved fraflytning — se note A.
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borde

Udfert arbejde For- | Afskriv- | Bemarkning / specifikation
bed- | ning
ring | antal &r

El-installationer og varme:

Opsetning af HFI / HPFI rele Ja 20

Opsetning af ekstra gruppe i Ja 20

rele

Opsetning af ekstra stikkontak- Ja 20

ter

Udskiftning af enkelte stik eller Ja 20 Forudsetter udskiftning incl. under-

afbrydere lag

Gulvvarme og andre varmekilder Ja 20 Der ma kun etableres gulvvarme i badevee-
relse.

El-radiatorer Nej

Udskiftning af el-ledningsnet Ja 30 Godkendes safremt hele ledningsnettet er
udskiftet fra HPFI relee og videre rundt i
lejligheden og installationen er dokumente-
ret af autoriseret el-installatar.

Indfgring af 400V i lejligheder Nej

Gasinstallationer:

Gasmaler Ja 20 Hvis regning mangler, skal arbejdet veere
godkendt af autoriseret installatar.

Tilslutning til komfur Ja 20 Rarfgringen ma ikke foretages med skjulte
rar. Tilslutning skal foretages af autoriseret
VVS-installater. Dokumentation skal ind-
leveres til bestyrelsen.

Kgkken:

Nyt elementkekken Ja 20

Harde hvidevarer Ja 10 Harde hvidevarer (vaskemaskiner og opva-
skemaskiner undtaget) kan godkendes sa-
fremt de er indbyggede og det vil gdelaegge
helhedsindtrykket af kakkenet at fjerne
dem.

Nye / ekstra kakkenskabe og - Ja 20 Forbedring gives kun hvis de indgar i kak-

kenets design. Kagkkenet skal fremsta som
en helhed.
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Udfert arbejde For- | Afskriv- | Bemarkning / specifikation
bed- | ning
ring | antal &r

VVS-installationer / badevee-

relse:

Nyt badeveerelse (udferes i for- Ja 20 Boligforeningen er bygherre.

bindelse med salg) Kgber vil fa mulighed for at veelge mel-
lem en standardpakke omfattende hvide
fliser 15 x 15 pa veegge, lysegra fliser
15 x 15 pa gulv samt funktionel sanitet
eller med en tilkgbspakke, hvor kaber
kan veelge fliser og sanitet.
Boligforeningen kan give tilladelse til
inddragelse af eksisterende kosteskab.
Ejendommens standard er at undga skjulte
ror.
Der skal veere adgang til alt lodret ror-
fgring fx. gennem en inspektionslem.

Nyt badeveerelse (andelshaver an- Ja 20 Andelshaver skal sgrge for ngdvendige

s@ger) tilladelser.
Boligforeningen kan give tilladelse til
inddragelse af eksisterende kosteskab.
Ejendommens standard er at undga skjulte
ror.
Der skal veere adgang til alt lodret rar-
fgring fX. gennem en inspektionslem.

Toilet, hdndvask og blandings- Ja 20 Efter omstendighederne kan der alene blive

batterier tale om delvis forbedring.
Kun toiletter med dobbeltskyl kan godken-
des.

Montering af rgr Ja 20

Ballofixer Ja 20 Skal virke ved fraflytning.

Opsatning af el-drevne ventila- Nej

torer i vadrum

Opsatning af ”spansk” vag i de Nej Andelshaver kan frit etablere eller nedtage

”lange” badeverelser

en sadan vaeg. En opmuret veeg kraever dog
bestyrelsens forudgaende godkendelse.
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Boligen generelt og diverse:

Garderobeskabe

Nej

Dgrtelefon

Nej

Foreningen vedligeholder hele dartele-
fonanlagget. Dele heraf ma ikke udskif-
tes eller forandres af andelshaver.

Alle andelshavere har frem til vedtagelsen
af dette forbedringskatalog betalt kr. 725,-
for dartelefon ved overtagelse af lejlighe-
der. Fra og med vedtagelsen af dette for-
bedringskatalog afskrives denne dgrtelefon
med kr. 72,50 pr. ar.

Dartrin

Nej

Der skal veere dgrtrin mellem alle rum,
medmindre der er en naturlig overgang.
Huvis der fjernes dartrin skal disse reetable-
res ved fraflytning.

Note A: Ved fraflytning skal der ske reetablering med mindre kaber gnsker at overtage forpligtel-

sen.

Note B: Ved fraflytning skal der ske reetablering. Kaber kan ikke overtage forpligtelsen.
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Generelle bemarkninger:

Formalia

Dette forbedringskatalog er vedtaget af Boligforeningen Kjggegaards generalforsamling. Sammen
med bestemmelserne i vedtagten, der star over bestemmelserne i forbedringskataloget, danner disse
udgangspunkt for alle vurderinger i forbindelse med overdragelse af lejligheder. £ndringer kan
alene vedtages af generalforsamlingen og forslag til &ndringer kan stilles af alle andelshavere med
de i vedteegterne fastsatte frister.

Forbedringskataloget tages i anvendelse ved alle vurderinger af lejligheder, hvor overdragelse fin-
der sted den 24. april 2024 eller senere. Dette geelder uanset tidspunktet for vurderingen og uanset
hvornar en lejlighed er opsagt.

For forbedringer foretaget far den 24. april 2024 gaelder Forbedringskataloget fra 2015.

Arbejdets udfgrelse

| forbindelse med vurdering af lejlighederne er det altid en forudsaetning for den fulde godkendelse
af en forbedring, at arbejdet er udfgrt handveerksmaessigt korrekt jf. det til enhver tid geeldende byg-
ningsreglement. Forbedringer ma ikke veere til gene for andre installationer eller forbedringer i lej-
ligheden.

Godkendelse, bestyrelsen

Ved indflytning skriver alle andelshavere under pa, at de i tilfeelde af ombygning eller anden varig
forandring i lejligheden skal sgge bestyrelsen om tilladelse inden arbejdet udfgres. Hvis tilladelse
ikke gives skriftligt, kan andelshaver ikke fa godkendt foretagne forbedringer og kan veere forplig-
tet at tilbagefare andringerne.

Godkendelse, offentlig myndighed

| tilfeelde, hvor en ombygning har kraevet godkendelse af offentlig myndighed og denne ikke er op-
naet, er andelshaveren forpligtet til at sege denne tilladelse eller at betale udgiften for at tilbagefare
lejligheden til den oprindelige tilstand.

Afskrivning p.a.
Forbedringer afskrives med en procentsats som fremgar af ABFs afskrivningskurve fra 6. maned
2020.

Boligforeningen kan i forbindelse med lejlighedssalg bringe lejligheden og dens installationer i
overensstemmelse med gaeldende lovgivning eller regler, som fremgar af boligforeningens vedtagt
og forbedringskatalog.

Hvis en andelshaver fjerner en forbedring, bortfalder vardien af denne. Det samme gelder safremt
en forbedring er misligholdt. I sa fald kan bestyrelsen beslutte, at denne helt eller delvist bortfalder
uanset dens alder.
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Hvis boligforeningen udfarer en forbedring hos en andelshaver og forbedringen efterfalgende fjer-
nes, inden den er afskrevet, vil restveerdien blive modregnet lejlighedens vurdering ved fraflytning.

Veerdi af udfgrt / eget arbejde

Veerdi af udfart arbejde, der er pafert en handveerkerregning, medregnes til sin fulde pris ved vurde-
ring af en lejlighed. Belgbet afskrives efter ovenstaende regler. Hvis der ikke findes en regning kan
vaerdien af dette arbejde normalt ikke medregnes.

Arbejdet kan dog medregnes som verdi af eget arbejde. Hvis arbejdet er udfart som eget arbejde og
i en kvalitet svarende som udfert af en professionel handveerker, kan vardien af arbejdet medregnes
som ABFs aktuelle vejledende timesats for Kgbenhavnsomradet.

Hvis bestyrelsen ikke er enig i vurderingen af tidsforbrug til eget arbejde, er andelshaver forpligtet
til at dokumentere dette ved at indhente en skriftlig udtalelse fra en autoriseret handveerksmester om
dette. Udtalelsen skal indeholde savel godkendelse af arbejdets udfarelse og det tidsforbrug andels-
haver heaevder, er rimeligt for en uddannet handvarkers udfgrelse af arbejdet. Andelshaver betaler
eventuel udgift hertil.

Ved beregning af tidsforbruget indgar alene selve det vurderede arbejde, men ikke tid brugt til at
bestille og afhente materialer, lave forberedende arbejde, bortskaffe affald osv. Dette geelder uanset
om det er pafart en regning eller beregnes som veerdi af eget arbejde.

Forbedring indenfor rimelighedens graenser

For alle typer af forbedringer gaelder, at de kun godkendes indenfor rimelighedens granser. Det be-
tyder, at forbedringer udfart i eksklusive materialer eller pa szrlig fordyrende vis vil blive nedskre-
vet til et rimeligt niveau efter bestyrelsens skan.

Undtagelser, vedligeholdelse og renholdelse

Uanset bestemmelserne i denne vedtagelse er bestyrelsen gverste ansvarlige for alle vurderinger.
Hvor det forekommer indlysende urimeligt at falge forbedringskataloget, kan bestyrelsen fravige
bestemmelserne.

I lejligheder, hvor vedligeholdelsestilstanden generelt og/eller renholdelsen er usaedvanlig darlig,
kan bestyrelsen beslutte at ivaerksatte arbejder der har til formal at bringe lejligheden i en sammen-
lignelig tilstand med andre lejligheder. Disse udgifter betales af den fraflyttende andelshaver. | ste-
det for at iveerkseette arbejdet kan der gives en godtgarelse til den ny andelshaver. Bestyrelsen be-
slutter formen.

Serlige forhold vedrgrende overdragelsen

Ved overdragelse af lejligheder tager bestyrelsen stilling til om der skal laves nyt badeveerelse. Hvis
badeverelset er i en sddan stand, at det skennes at kunne forarsage vandskader i ejendommen, skal
bestyrelsen som udgangspunkt foranledige, at der laves et nyt badeveerelse.

Dette tilleegges i givet fald vurderingen af lejligheden som en forbedring, der skal betales af den ny
andelshaver.
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Hvis bestyrelsen ved overdragelsen skanner, at der ikke er et fuldt funktionsdygtigt kekken, kan be-
styrelsen foranledige dette etableret. Der ma ikke vaere komfur eller andre harde hvidevarer i lejlig-
heden ved overdragelse medmindre dette er aftalt.

Ved etablering af nyt badevarelse eller kakken samt ved andre starre udbedringer i en lejlighed ma
den nye andelshaver tale at dette foretages i en periode, efter man har overtaget lejligheden.

Andre forbedringer

Hvis der ved vurderingen af en lejlighed opstar tvivl med hensyn til en konkret forbedring, som
denne vedtagelse ikke tager hgjde for, kan bestyrelsen beslutte, om denne skal godkendes eller ej.
Bestyrelsen kan velge at bruge ABFs forbedringskatalog som vejledende, men er pa ingen made
forpligtet heraf.

Udfarelse af vurderinger

Bestyrelsen kan beslutte at overlade vurderingen til enkelte af dens medlemmer eller suppleanter.
Dette arbejde kan henlagges til et vurderingsudvalg efter bestyrelsens beslutning og der kan inddra-
ges uvildige eksperter til at radgive herom. Selve vurderingen kan dog ikke udfgres af andre end be-
styrelsens medlemmer eller suppleanter og der skal deltage mindst to medlemmer / suppleanter.

Hvis saelger er uenig med bestyrelsens vurdering, kan szlger forlange en ny vurdering, der sa bliver
foretaget af en vurderingsmand udpeget af ABF. Den nye vurdering er bindende, og s&lger hafter
for honoraret til vurderingsmanden, samt eventuelle omkostninger forbundet med den nye vurde-
ring.

Regninger som dokumentation

Som udgangspunkt skal alle forbedringer dokumenteres i form af regninger. Det er alene den fra-
flyttende andelshavers forpligtelse at dokumentere forbedringernes vaerdi. Safremt vaerdien ikke kan
dokumenteres ved regninger, kan bestyrelsen valge at godkende anden form for dokumentation el-
ler sandsynliggerelse af vaerdien. Endelig kan bestyrelsen vaelge at skanne en forbedrings veerdi, sa-
fremt der ikke foreligger dokumentation.

Bagatelgraense
For alle forbedringer geelder en bagatelgraense, saledes at hvis anskaffelsesveerdien eller en nedskre-
ven veerdi er pa under kr. 200,- bortfalder denne.

Overgangsbestemmelser vedrgrende vedtagelse i 2024

Safremt aendringerne i denne vedtagelse stiller en andelshaver ringere i forbindelse med overdra-
gelse af sin lejlighed, kan andelshaver forlange forbedringer, der er pabegyndt inden generalforsam-
lingen

d. 23. april 2024 og feerdiggjort senest 31. maj 2024 vurderet efter de hidtil geeldende bestemmelser.
Andelshaver skal i givet fald orientere bestyrelsen herom skriftligt senest 1. juli 2024.
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Overgangsbestemmelser vedrgrende vedtagelse i 2015

Safremt @ndringerne i denne vedtagelse stiller en andelshaver ringere i forbindelse med overdra-
gelse af sin lejlighed, kan andelshaver forlange forbedringer, der er pabegyndt inden generalforsam-
lingen

d. 28. april 2015 og feerdiggjort senest 31. maj 2015 vurderet efter de hidtil geeldende bestemmelser.
Andelshaver skal i givet fald orientere bestyrelsen herom skriftligt senest 1. oktober 2015.

Overgangsbestemmelser vedrgrende vedtagelse i 2007

Safremt @ndringerne i denne vedtagelse stiller en andelshaver ringere i forbindelse med overdra-
gelse af sin lejlighed, kan andelshaver forlange forbedringer, der er pabegyndt inden generalforsam-
lingen

d. 26. april 2007 og feerdiggjort senest 31. maj 2007 vurderet efter de hidtil geeldende bestemmelser.
Andelshaver skal i givet fald orientere bestyrelsen herom skriftligt senest 1. oktober 2007.

Overgangsbestemmelser vedragrende vedtagelse i 2002
Forbedringer, for hvilke der er betalt for ved overtagelse, afskrives efter disse regler og med virk-
ning fra seneste vurdering.

For at imgdekomme andelshavere, som mener at disse nye vurderingsprincipper vil stille dem rin-
gere, vil hver andelshaver efter deres vedtagelse modtage et brev fra bestyrelsen, hvor de personligt
geres opmarksom pa, at de har mulighed for at fa konkrete forbedringer godkendt efter de hidtil
geeldende vurderingsprincipper. Det skal ske skriftligt med opgerelse af forbedringerne pa et skema,
som vedlagges brevet fra bestyrelsen. Dette gaelder for forbedringer, der er feerdiggjort senest 31.
maj 2002 og anmeldelse heraf skal vere foretaget senest torsdag d. 1. august i kontorets abningstid.
En egentlig vurdering af de anmeldte forbedringer finder sted nar lejligheden opsiges, i henhold til
fremgangsmaden i vedtaegten og dette forbedringskatalog.

Desuden vil andelshavere modtage et brev fra bestyrelsen, hvor de enkelte andelshavere har mulig-
hed for at opfare de ting, der, pa tidspunktet for forslagets vedtagelse, er i strid med narveaerende
retningslinjer, saledes andelshaver ikke senere kan palaegges et opretningsansvar. Bestyrelsen skal
derefter, efter ovenstaende regler om "udfgrelse af vurderinger”, besigtige de pagaldende andele og
udfeerdige en erklering om de opretningsfritagelser, der geelder andelen. Denne erklaering skal un-
derskrives af savel vurderingsmandene som andelshaver og begge parter skal have et eksemplar af
det underskrevne dokument.

Vedtaget pa Boligforeningen Kjggegaards ordineare generalforsamling 23. april 2024
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