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København, 17. september 2020 

Ejendomsnummer 8-339 

REFERAT 
 
E/F Applebys Gård  ordinær generalforsamling 
 
 
Mødested: Nisten  
 Dronningensgade 34, st., 1420 København K 
 
Mødedato: 7. september 2020, kl. 18:45 
  
Fremmødte:  Der var repræsenteret 20 af foreningens 38 lejligheder, heraf 8 ved 

fuldmagt. Lejlighederne stemmer med to stemmer pr. lejlighed bortset fra 
kælderbutikkerne, der stemme med 1 stemme, jf. vedtægternes § 11 stk. 
2.  

Dagsorden 

 
1. Valg af dirigent og referent. 

2. Bestyrelsens beretning for det senest forløbne år. 

3. Forelæggelse af 2019 regnskab og status med påtegning af revisor til godkendelse. 

4. Forelæggelse og godkendelse af budget for 2020. 

5. Gennemgang af notat vedr. forslag om udskiftning af fælles stigstrenge (koldt- og 
varmtvandsfremføring). 

6. Gennemgang af vedligeholdelsesplan for 2020  2029. 

7. Behandling af indkomne forslag. 

8. Valg af medlemmer til bestyrelsen samt suppleanter. 

9. Valg af revisor. 

10. Eventuelt. 

 
 

1. Valg af dirigent og referent. 
Bestyrelsesformand Marianne Fryd Christensen bød velkommen og foreslog Lone Etbøl fra DEAS A/S som 
dirigent og referent. Forslaget blev enstemmigt vedtaget.  
Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovligt indvarslet og afholdt i henhold til 
vedtægternes bestemmelse, samt at generalforsamlingen var beslutningsdygtig i dagsordenens punkter.  
 

2. Bestyrelsens beretning for det senest forløbne år. 
Marianne Fryd Christensen fremlagde bestyrelsens beretning for 2019  august 2020. Beretningen er 
vedhæftet som en del af dette referat. 
 
Der fremkom enkelte afklarende spørgsmål fra forsamlingen, herunder til oplysning om, at naboejendom 
har fået skægkræ. Der blev opfordret til, at der vil blive orienteret til alle  evt. ved opslag i opgang  
såfremt man blev bekendt med skægkræ i ejendommen. Herefter blev beretningen taget til efterretning.  
 
Lone Etbøl fra DEAS A/S blev anmodet om at undersøge hos foreningens forsikringsselskab, om 
forsikringen dækker udgifter til bekæmpelse af skægkræ. Forsikringsmægleren oplyser følgende: 
 
Skægkræ er ubehagelige dyr, der kan være svære at få bugt med, men det er desværre ikke en udgift, 

der er omfattet af forsikringen, idet deres indtog ikke er en skade på selve bygningen.  
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3. Forelæggelse af 2019 regnskab og status med påtegning af revisor til godkendelse. 

Lone Etbøl fra DEAS A/S fremlagde årsregnskabet for 2019. Regnskabet viste et resultat på kr. 132.566. 
Beløbet var foreslået overført til hensættelse til fremtidig vedligeholdelse, som herefter udgør kr. 
517.122. Foreningens egenkapital er pr. 31. december 2019 kr. 250.000.  
 
Årsregnskabet blev herefter enstemmigt godkendt.  
 

4. Forelæggelse og godkendelse af budget for 2020.  
Lone Etbøl fra DEAS A/S gennemgik bestyrelsens budgetforslag for 2020. Der blev gjort opmærksom på 
at der var en fejl i det med indkaldelsen udsendte budget i kolonnen for regnskab 2019 e 

. Der fremkom enkelte afklarende spørgsmål fra forsamlingen til budgettet. Det 
fremlagte budget for 2020 blev herefter enstemmigt godkendt som nedenstående: 
 
INDTÆGTER         
Aconto E/F-bidrag      622.500  
INDTÆGTER I ALT      622.500  

          
UDGIFTER         
Forbrugsafgifter      165.000  
Forsikringer og abonnementer     82.500  
Ejendomsdrift       112.000  
Administrationshonorar, DEAS A/S    66.000  
Øvrige administrationsomkostninger    82.000  
Løbende vedligeholdelse      115.000  
UDGIFTER I ALT      622.500  
        

DRIFTSRESULTAT      0  

          
 

5. Gennemgang af notat vedr. forslag om udskiftning af fælles stigstrenge (koldt- og 
varmtvandsfremføring). 

Bestyrelsen fremlagde notat om udskiftning af ejendommens stigstrenge. Notatet var udsendt til alle 
medlemmer sammen med indkaldelse til generalforsamling.  
 
Der blev stillet spørgsmål fra forsamlingen til de indhentede prisoverslag og til de firmaer, som 
bestyrelsen har kontaktet. Der er indhentet overslag fra Wicotec Kirkebjerg samt fra Ole Schnoor.  
 
I forhold til de store forskelle i de 2 prisoverslag, oplyste bestyrelsen, at man i første omgang vil indgå 
aftale med en rådgiver om kortlægning / opmåling af ejendommens fælles stigstrenge, samt adgang til 
(inddækning) og tilstand af rør i alle ejerlejligheder. Der skal gives adgang til alle lejligheder, så der kan 
ske opmålinger samt dannes et overblik over arbejdets omfang. Herefter vil der på baggrund af 
kortlægningen blive indhentet tilbud på de arbejder, som skal betales af henholdsvis ejerforeningen og 
den enkelte ejer. 
 
Udgiften til projektet skal ske ved anvendelse af foreningens opsparing med ca. kr. 500.000. Hertil 
kommer ekstra opkrævning hos medlemmerne samt egenbetaling fra det enkelte medlem til den udgift, 
som man kan blive pålagt i forbindelse med arbejde i egen lejlighed.  
 
Der var enighed om, at der skal gøres noget, men at der skal undersøges yderligere med hensyn til priser 
osv. Det blev besluttet at følge processen som angivet i notatet, og at der hyres en professionel rådgiver.  
 
 

6. Gennemgang af vedligeholdelsesplan for 2020  2029. 
Marianne Fryd Christensen gennemgik vedligeholdelsesplanen.  
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Der blev spurgt ind til posten på kr. 75.000 til renovering og fugtsikring af mure i port. Bestyrelsen 
forklarede, at de har indhentet professionel rådgivning, og at de tror på, at det er den bedste løsning for 
at undgå, at murene igen bliver ødelagt på grund af fugt.  
 
Der var afsat en post på kr. 50.000, således at der kan indhentes rådgivning i forbindelse med projekt 
med udskiftning af lodrette stigstrenge.  
 
Den fremlagte vedligeholdelsesplan blev taget til efterretning. 
 
 
 

7. Behandling af indkomne forslag. 
Der var ikke modtaget nogen forslag. 
 

8. Valg af medlemmer til bestyrelsen samt suppleanter. 
Marianne Fryd Christensen var på valg i år til posten som bestyrelsesformand. Hun var villig til genvalg. 
 
Marianne Fryd Christensen blev genvalgt som formand for bestyrelsen. 
 
Som nyt bestyrelsesmedlem blev valg: 
 
Laura Hansen   
 
Som nye suppleanter til bestyrelsen blev valgt: 
 
Charlotte Hjort 
Ea Andersen  
 
Bestyrelsen er herefter sammensat således: 
 
Marianne Fryd Christensen (formand) Overgaden oven Vandet 2, 2.  (på valg i 2022) 
Laura Hansen Christianshavns Voldgade 1, 1.tv. (på valg i 2022) 
Agnete Nielsen Christianshavns Voldgade 1, 2.th. (på valg i 2021) 
Finn Valentin Christianshavns Voldgade 1, 1.th. (på valg i 2021) 
Lars Chr. Lauridsen Overgaden oven Vandet 2A, 1.th. (på valg i 2021) 
 
Charlotte Hjort Christianshavns Voldgade 3, 1. th. (på valg i 2022) 
Ea Andersen Christianshavns Voldgade 1, st. tv. (på valg i 2022) 
 

9. Valg af revisor. 
Der var genvalg af BDO Revision 
 

10. Eventuelt. 
Et medlem havde konstateret, at varmeregning for det seneste varmeregnskabsår var tredoblet. Der er 
gjort indsigelser, men uden at der er kommet noget ud af det. Det blev anbefalet, at man løbende holder 
øje med målerne. Der kan være en fejl på en enkelt måler.  
 
Problem med reklamer og overfyldt postkasser blev nævnt. Man skal huske at forny tilmelding 

Den enkelte skal selv sørge for, at reklamerne bliver bortskaffet korrekt.  
 
Da ikke flere ønskede ordet, hævede dirigenten generalforsamlingen og takkede de fremmødte for en god 
og saglig debat. Generalforsamlingen blev afsluttet kl. 20.30. 
 
 

------------------------------------------------------------------------- 
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Dette referat er underskrevet elektronisk ved brug af NemID, jf. Foreningens vedtægter. 
 
Underskrifterne fremgår af dokumentets sidste side. 
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Bestyrelsens beretning for 2019  august 2020 for 
Ejerforeningen Applebysgaard 
 
Nye ejere 
I perioden 2019  august 2020 er der hos DEAS registreret ejerskifte af 3 lejligheder i 
ejendommen. 
I juni 2019 er lejligheden Christianshavns Voldgade 3, 4. tv. solgt til Peter. I januar 2020 
overtog Laura lejligheden i Christianshavns Voldgade 1, 1. tv. fra sine forældre. I april 2020 
har vi fået en ny ejer, Mads, i Overgaden Oven Vandet 2A, 3. tv. 
Velkommen til Peter, Laura og Mads. 

www.applebysgaard.dk og generelt 
for hjemmesiden, hvor man kan finde informationer om blandt andet de håndværkere, som 
kender vores gamle hus, og som vi anbefaler, at man bruger. 
 
Bestyrelsens opgaver i 2019  august 2020 
Siden Generalforsamlingen i april 2019 har bestyrelsen arbejdet med flg. mindre opgaver: 
 
Fælles arbejdsdag: 
I maj 2019 blev der afholdt en fælles arbejdsdag med Andelsforeningen  en dag, som endnu 
en gang bød på hænder til at få ryddet op og ordnet nogle praktiske opgaver i gården mm. - 
og ikke mindst en hyggelig dag med mulighed for at hilse på sine naboer. Foråret 2020 var 
præget af Corona og begrænsede muligheder for forsamling. På den baggrund vurderede 
bestyrelsen, at det ikke var muligt at holde en arbejdsdag sammen med Andelsforeningen. Der 
er ikke planlagt en arbejdsdag her til efteråret, men man er altid meget velkommen til at feje i 
cykelskuret, luge i bedene, rydde op i sandkassen mm. Der står koste mm. i kælderen. 
Bestyrelsen håber, at vi kan fortsætte traditionen med en fælles arbejdsdag i foråret 2021. 
 
Mindre vedligeholdelsesopgaver: 
Ejerforeningen har i 2019 lavet aftale med et vedligeholdelsesfirma, som står for mindre 
løbende vedligeholdsopgaver af ejendommens fælles faciliteter. Vores vedligeholdelsesmand 
kommer typisk et par gange om måneden. Der er blevet udbedret revner i facaden og 
overmalet graffiti, hoveddøre til for- og bagtrapper er blevet smurt, roserne er blevet beskåret, 
pærer er skiftet, der er blevet udbedret skader på væggene på fortrapperne og pletmalet mm. 
Hvis man opdager, at der mangler vedligehold på fælles faciliteter, kan Agnete fra bestyrelsen 
kontaktes. 
 
Lapning af tagrende over Christianshavns Voldgade 3: 
I efteråret 2019 blev der rekvireret lift og VVS til lapning af hul i tagrenden over 
Christianshavns Voldgade 3 mod gaden. Samtidig blev tagrenderne mod gaden gennemgået 
for utætheder og renset for blade mm., som der dog ikke var meget af i tagrenderne. 
 
Lukning af skorsten under tag i Overgaden Oven Vandet 2: 
I februar 2020 blev der med bistand fra rådgiver fra DEAS ansøgt om lukning af en skorsten 
under tag i Overgaden Oven Vandet 2. Formålet er at forhindre indtrængning af fugt fra taget 
/ loftet til området omkring skorstenen i lejligheden på 3. sal. På trods af rykkere til 
Københavns Kommune i både juni og august 2020, afventer bestyrelsen fortsat en 
tilbagemelding på ansøgningen. 
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Ny husforsikring 

Ejerforeningens husforsikring (inkl. en Ejendomsforsikring og en Arbejdsskadeforsikring). 
Aftalen er lavet med Tryg Forsikring efter forudgående udbud og en situation hvor kun 2 ud af 
8 mulige tilbudsgivere ønskede at afgive tilbud på en husforsikring til ejendommen. De øvrige 
6 forsikringsselskaber ønskede ikke at afgive tilbud på grund af skadesforløbet på ejendommen 
 opgjort som skader for i alt 455.720 dkk i perioden januar 2014  juni 2019. Aftalen med 

Tryg Forsikring løber over en 3-årig periode fra 1. januar 2020. Der er fortsat en generel 
selvrisiko på 5.000 dkk (fortsat særlig selvrisici for eks. rørskader), men der er nogle 
ændringer i dækningen eks. på afskrivningen af rør- og stikledninger. Fremfor alt indebærer 
den nye forsikring endnu en gang en væsentlig prisstigning for Ejerforeningen fra ca. 44.000 
dkk i 2019 til fo

 Der er samlet set tale om 
en fornuftig løsning med en acceptable præmie i forhold til markedet og foreningens historiske 

 
 
Ny vandskade 
I juni 2020 sprang en ventilationsbeholder på den hovedledning med brugsvand, som løber 
hen over loftet i ejendommen over Overgaden Oven Vandet 2. Det betød at store mængder 
(brunt) vand fossede ned gennem loftet i den øverste lejlighed i opgangen (3. sal) og videre 
ned gennem etageadskillelsen til lejlighederne på 2. og 1. sal. Heldigvis var der nogle hjemme 
i de 2 øverste lejligheder, så der blev hurtigt lukket for vandet i ejendommen  men alligevel 
er der sket omfattende skader på lofter, vægge, gulve, skabe mm. særligt i lejligheden på 3. 
sal men også på 2. og 1. sal og på loftet under taget, hvor isoleringen er beskadiget. Der har 
været opsat affugtere i næsten 2 måneder og lofter og vægge er blotlagt. Nu går 
genopbygningen så småt i gang på loftet og i de 3 lejligheder. 
Ejerforeningens husforsikring har accepteret skaden, da den var pludseligt opstået på 
rørføring, der ikke var skjult. Den økonomiske opgørelse af skadeomfanget er endnu ikke 
opgjort, men til sammenligning kan det oplyses, at den vandskade, som skete i 2018 i 
Christianshavns Voldgade 1, 4. th. blev opgjort til ca. 150.000 dkk, som forsikringsselskabet 
dækkede. Den vandskade har været medvirkende til prisstigningerne på Ejerforeningens 
husforsikring. 

ejendommens fællesområder, og vurderingen er, at det er gamle rør med risiko for tæring. 
Derudover sidder der også meget skidt og kalk i rørene, som forhindrer et godt tryk på vandet. 
Endnu en gang vil bestyrelsen gerne opfordre alle ejere til jævnligt at undersøge tilstanden af 
alle rørinstallationer i lejligheden  

og vandrør, samt al rørføring til radiatorer og selve radiatoren. Vi opfordrer også til, at man 
som ejer får installeret stophaner i lejligheden  gerne flere steder  og at man sikrer sig at de 

bestyrelsen, så vi kan få vurderet om dele af røret skal skiftes  dette vil ske på foreningens 
regning. Hvis der er tale om egne rør, så skal man selv dække alle omkostninger til skift af 
disse rør  . 

(kontaktinfo findes på www.applebysgaard.dk ).   
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Vedligeholdelsesplanen 2019 
 I Vedligeholdelsesplanen for 2019 var der planlagt 2 projekter: renovering af de 4 bagtrapper 
og etablering af et håndværkertoilet i kælderen. 
Hvad angår håndværkertoilettet i kælderen, så blev ansøgningen om byggetilladelse afvist af 
Københavns Kommune begrundet i utilstrækkelig loftshøjde. Bestyrelsen går på den baggrund 
ikke videre med projektet. 
Projektet vedr. renovering af bagtrapperne viste sig at være en større opgave for bestyrelsen i 
2019. Opgaven blev efter indhentelse af tilbud givet til et malerfirma, som havde gulvfolk, 
snedkere mm. med som underleverandører. I perioden februar til juli 2019 blev renoveringen 
gennemført på alle 4 bagtrapper. Bestyrelsens deltog i byggemøder med rådgiver og 
malerfirmaet. Der har løbende været dialog med malerfirmaet om forventningerne til kvalitet i 
forhold til kontrakt og tilbud. Samlet set har bestyrelsen været godt tilfredse med arbejdet og 
vi synes, at resultatet er blevet rigtigt godt. Budgettet på i alt 1.2 mio. dkk er overholdt med 
en fordeling på 99.654 dkk i 2018 (murerarbejde i kælderhalsene) og 1.077.025 dkk i 2019 
(maler, snedker, gulvfirma)  i alt 1.176.679 dkk inkl. omkostninger til byggerådgiver. 
Bestyrelsen har gennemført 1 års gennemgang med malerfirmaet i juli 2020 uden påtale af 
væsentlige mangler. 
 
Ny Ejerlejlighedslov vedtaget af Folketinget 
DEAS har informeret bestyrelsen om, at Folketinget med ikrafttrædelse per 1. juli 2020 har 
vedtaget en ny og moderniseret Ejerlejlighedslov. Bestyrelsen kender endnu ikke detaljerne i 
den nye lovgivning, men er mere generelt orienteret om, at der nu stilles krav om tinglysning 
af ejerforeningers vedtægter og ændringer til vedtægter; en ny normalvedtægt, som får 
forrang, hvis ejerforeningens egne vedtægter er uklare eller ufyldestgørende; samt at der 
generelt indføres bedre muligheder for sanktioner mod ejere og lejere, som på særlig grov vis 
tilsidesætter foreningens vedtægter, husorden eller andre gyldige beslutninger. 
 

 
I sommeren 2020 har man i flere lejligheder i Andelsforeningen konstateret, at der er kommet 

behåret. Skægkræ er et skadedyr, som er irriterende men ikke farlig for mennesker. I 
Andelsforeningen har man valgt at indsætte skadedyrsbekæmpelse, hvor kældre, lejligheder 
og opgange er sprøjtet med gift ad flere omgange  med en del omkostninger for 
Andelsforeningen. 
På bolius.dk er der en artikel om skægkræ og hvordan de kan bekæmpes: 
https://www.bolius.dk/saadan-faar-du-bugt-med-skaegkrae-i-boligen-91693 
Bestyrelsen opfordrer til, at man holder øje med om der kommer skægkræ i sin lejlighed og 
informerer naboer og bestyrelsen. Samt at man i første omgang selv prøver at bekæmpe dem 
ved at følge rådene på bolius.dk mm. 
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