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København, 28. juni 2021 

Ejendomsnummer 8-339 

REFERAT 
 
E/F Applebys Gård – ordinær generalforsamling 
 
 
Mødested: Christianshavns Beboerhus, lokalet ”Nisten” 
 Dronningensgade 34, st., 1420 København K 
Mødedato: 24. juni 2021, kl. 19:10 
 Fremmødte: Der var repræsenteret 22 af foreningens 38 lejligheder, heraf 

10 ved fuldmagt. Lejlighederne stemmer med to stemmer pr. lejlighed 
bortset fra kælderbutikkerne, jf. vedtægternes § 11 stk. 2. Der var ikke 
repræsenteret nogen fra kælderbutikkerne. I alt var således repræsenteret 
44 stemmer på generalforsamlingen.  

 

Dagsorden 

 
1. Valg af dirigent og referent. 

2. Bestyrelsens beretning for det senest forløbne år. 

3. Forelæggelse af 2021 regnskab og status med påtegning af revisor til godkendelse. 

4. Forelæggelse og godkendelse af budget for 2021. 

5. Gennemgang af vedligeholdelsesplan for 2021 – 2030. 

6. Behandling af indkomne forslag. 

7.  Valg af 3 medlemmer til bestyrelsen 

8.  Valg af revisor. 

9.  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, 
dog således at forslag nr. 6.1. krævede kvalificeret flertal blandt foreningens stemmeberettigede for 
beslutning.  
På grund af corona situationen og forsamlingsrestriktioner har det ikke været muligt at afholde årets 
generalforsamling inden den i vedtægterne bestemte frist den 30. april. Der var ingen indvendinger imod 
dette. 
 

2. Bestyrelsens beretning for det senest forløbne år. 
Marianne Fryd Christensen fremlagde bestyrelsens beretning for 2020-2021. Beretningen vedhæftes som 
en del af dette referat. 
 
Der fremkom enkelte afklarende spørgsmål fra forsamlingen, herunder om bekæmpelse af skægkræ. 
Hver ejer er selv ansvarlig for at bekæmpe skægkræ, hvis de konstateres i en lejlighed. Man kan købe 
nogle lokkedåser, som skulle være effektive. Bestyrelsesmedlem Laura Hansen vil gerne være 
behjælpelig med at bestille dåserne online, hvis nogen skulle få brug for det. Mere information vil blive 
lagt på ejerforeningens hjemmeside: www.applebysgaard.dk Herefter blev beretningen taget til 
efterretning.  
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3. Forelæggelse af 2021 regnskab og status med påtegning af revisor til godkendelse. 

Lone Etbøl fra DEAS A/S fremlagde årsregnskabet for 2020. Regnskabet viste et resultat på kr. 54.521. 
Beløbet var foreslået overført til hensættelse til fremtidig vedligeholdelse, som herefter udgør kr. 
944.345. Foreningens egenkapital er pr. 31. december 2020 kr. 250.000.  
 
Der fremkom enkelte afklarende spørgsmål, herunder til negativ rente, hvorfor det var posteret 2 steder i 
regnskabet. Det skyldes, at foreningen har 2 bankkonti, idet man har valgt at have foreningens opsparing 
til vedligehold på en særskilt konto, der ikke indgår i driften.  
 
Årsregnskabet blev herefter enstemmigt godkendt.  
 

4. Forelæggelse og godkendelse af budget for 2021.  
Lone Etbøl fra DEAS A/S gennemgik bestyrelsens budgetforslag for 2021. Der fremkom enkelte 
afklarende spørgsmål fra forsamlingen. Det fremlagte budget for 2021 blev enstemmigt godkendt som 
nedenstående: 
 
 

 INDTÆGTER         
 Aconto E/F-bidrag       622.500 

 Renteindtægter       0 

 INDTÆGTER I ALT       622.500 

           
 UDGIFTER         
 Forbrugsafgifter       167.000 

 
Forsikringer og 
abonnementer      84.500 

 Ejendomsdrift        112.000 

 Administrationshonorar, DEAS A/S     66.000 

 Øvrige administrationsomkostninger     83.500 

 Løbende vedligeholdelse       108.000 

 Renteudgifter        1.500 

 UDGIFTER I ALT       622.500 

           
 DRIFTSRESULTAT       0 

 
 

5. Gennemgang af vedligeholdelsesplan for 2021 – 2030. 
Marianne Fryd Christensen gennemgik vedligeholdelsesplanen.  
 
Bestyrelsen har i projekt med stigstrenge foreslået, at der anvendes kr. 1.000.000 af hensættelserne 
(foreningens opsparing til vedligehold). Det betyder, at der vil være en væsentlig egenbetaling, når man 
efter planen i 2025 skal i gang med facaderenovering. Der er i vedligeholdelsesplanen afsat kr. 2.000.000 
til facaderenoveringen. Dette beløb er nok sat for lavt. Prisen vil sandsynligvis nærmere ende på kr. 
4.000.000.  
 
Der blev stillet spørgsmål til nødvendigheden af renovering af facade i 2025. Bestyrelsen vil i foråret 
2022 inden årets generalforsamling tage emnet op og anmode en professionel rådgiver om at vurdere 
facaderne, herunder hvad der skal laves af nødvendige arbejder, hvornår det skal laves og en estimeret 
pris på arbejdets udførelse. 
 
Den fremlagte vedligeholdelsesplan blev taget til efterretning. 
 
 

6. Behandling af indkomne forslag. 
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6.1. Bestyrelsen stiller forslag om udskiftning af alle ejendommens fælles stigstrenge hos ejerne i de 4 
opgange, på lofterne samt i kældrene under Christianshavns Voldgade 1 og 3 og Overgaden Oven Vandet 
2A. Projektet inkluderer også installation af fugtmeldere samt elektronisk aflæsning af vand og varme i 
alle lejligheder. Se den vedlagte ”Beskrivelse af projekt stigstrenge” for mere information. Forslaget 
kræver godkendelse af et samlet budget på 1.600.000 dkk. Finansieringen af projektet skal ske ved at 
anvende 1.000.000 dkk af Ejerforeningens vedligeholdsopsparing samt ved en ekstra opkrævning på i alt 
600.000 dkk hos ejerne i september 2021 – se den vedlagte oversigt. Ejerne skal desuden forvente 
individuelle omkostninger til fjernelse af inddækninger af stigstrenge i deres lejligheder – samt 
omkostninger til evt. reetablering af inddækninger. Se den omdelte beskrivelse af individuelle arbejder 
per lejlighed. 

 

Bestyrelsesmedlem Lars Christian Lauridsen motiverede forslaget og gennemgik det med indkaldelsen 
fremsendte materiale. Laura Hansen orienterede om det individuelle skema per lejlighed, som i juni er 
omdelt i postkasserne og som skal udfyldes af alle, såfremt forslaget bliver vedtaget. Her skal hver enkelt 
ejer tage stilling til, om man selv ønsker at afdække og reetablere inddækninger eller, om man ønsker, at 
VVS-firmaet Ole Schnoors folk skal sørge for det på ejers regning. Skemaet bedes afleveret til Laura 
Hansen, Christianshavns Voldgade 1, 1. tv. inden 1. august 2021. 
 
Forslaget blev drøftet, og der fremkom spørgsmål blandt andet til indhentelse af priser på projektet. 
Bestyrelsen har indhentet priser fra 3 andre firmaer, men disse var væsentlig dyrere, end det valgte.  
 
En ejer kunne huske, at der i 1970 kun blev etableret flere stigstrenge i nogle opgange i forbindelse med 
etablering af badeværelser i lejlighederne, således at nogle af ejendommens stigstrenge må forventes at 
være af endnu ældre dato end fra 1970. 
 
Forslaget blev herefter sat til afstemning med følgende resultat. 
 
 For stemte 22 ejere  svarende til 44 stemmer 
 Imod stemte 0 ejer  svarende til 0 stemmer 
  
Forslaget opnåede mere end 2/3 af de fremmødte stemmer, hvorfor bestyrelsen meddelte, at de hurtigst 
muligt ville indkalde til en ekstraordinær generalforsamling, som vil finde sted i gården mellem 
ejerforeningen og andelsforeningen den 6. juli 2021 kl. 19:00, alene med dette punkt på dagsordenen. 
Her kan forslaget kunne vedtages endeligt med 2/3 af de fremmødte/repræsenterede stemmer, uanset 
antallet af fremmødte. 
 
 

7. Valg af 3 medlemmer til bestyrelsen 
Agnete Nielsen, Lars Chr. Lauridsen og Finn Valentin var på valg i år. De var alle villige til genvalg, og da 
ingen yderligere kandidater ønskede at stille op, var der genvalg til alle. 
 
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 2023) 
Finn Valentin Christianshavns Voldgade 1, 1.th. (på valg i 2023) 
Lars Chr. Lauridsen Overgaden oven Vandet 2A, 1.th. (på valg i 2023) 
 
Charlotte Hjort (suppleant) Christianshavns Voldgade 3, 1.th. (på valg i 2022) 
Ea Andersen (suppleant) Christianshavns Voldgade 1, st.tv. (på valg I 2022) 
 
 

8. Valg af revisor. 
Der var genvalg af BDO Revision 
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9. Eventuelt. 
Der blev forespurgt, om der var nyt fra Københavns Kommune med hensyn til etablering af en cykelsti 
langs med Chr. Havns Voldgade 1-3. Man risikerer at blive kørt ned af de mange der cykler på fortovet. 
Bestyrelsen opfordrer til, at de enkelte ejere tager kontakt til Københavns Kommune for at gøre 
opmærksom på problemet. 
 
Der blev forespurgt på muligheden for at kontakte Københavns Kommune med forslag om beskæring af 
træerne på Volden, og bestyrelsen opfordrede ejer til selv at rette henvendelse til Københavns 
Kommune. 
 
Der er problemer med parkering af biler ind mod volden i Christianshavns Voldgade. Det skaber farlige 
situationer, og f.eks. brandbiler vil ikke kunne passere. Københavns Kommune har ved henvendelse 
meddelt, at man skal ringe 114. Så vil ejer blive kontaktet og bedt om at fjerne bilen.  
 
Da ikke flere ønskede ordet, hævede dirigenten generalforsamlingen og takkede de fremmødte for en god 
og saglig debat. Generalforsamlingen blev afsluttet kl. 21.05. 
 
 

------------------------------------------------------------------------- 
 
 
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 perioden september 2020 – juni 2021 
 
Nye ejere i ejendommen 

 

I perioden august 2020 – maj 2021 er der hos DEAS registreret ejerskifte af 1 lejlighed i ejendommen. 

I marts 2021 er lejligheden Christianshavns Voldgade 3, 1. tv. solgt til Johanne, som har boet med sin 

familie i lejligheden i flere år. Velkommen til Johanne som ny ejer af lejligheden. 

For både nye ejere og lejere, vil vi gerne gøre opmærksom på både ”Velkomstbrevet” og ”Husorden”, som 
ligger på ejerforeningens hjemmeside på 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. 

Renovering af porten i Overgaden Oven Vandet 2. 

I løbet af november sidste år blev porten som bekendt renoveret. Inden var der hjemtaget 3 tilbud på 

arbejdet i slutningen af 2019. Og da generalforsamlingen sidste år grundet corona-nedlukning blev udsat til 

september, blev de alle genbekræftet i løbet af august, dog med mindre prisstigninger. 

Renoveringen blev givet til Øens Murerfirma A/S, Raffinaderivej 6, København af følgende grunde: 

• Øens er et større lokalt firma med bred faglig ekspertise indenfor såvel murer-, beton- og 

kloakentrepriser. 

• De tilbød som den eneste tilbudsgiver at optage brosten og gennedlægge dem, så der kunne 

pudses under terræn. 

• De- og genmontering af lamper, skilte og trælister. 

• En saneringspuds Weber Dry der er udviklet til bygninger med kanalbeliggenhed som f.eks. i 

Amsterdam og Venedig. 

• En puds der ikke kræver, men kan overmales. 

• Arbejdet udført med tørreperioder over 1½ uge. 

• Og - de var konkurrencedygtig med den laveste pris, som også lå under budget. 

Arbejdet blev udført helt efter tilbud og med få gener for beboerne. 

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 (nedrivning af skorsten) 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 flere rykkere til Københavns Kommune kom der først i november 2020 svar – og det i 
form af et afslag på Ejerforeningens ansøgning. Afslaget fra kommunen er begrundet i, at en 
nedrivning af skorstenen ”vil ændre bebyggelsens karakter. Skorstenen indgår som en 
væsentlig del af bebyggelsens stil, karakter og udseende og er en karakteristisk arkitektonisk 
detalje, der sammen med øvrige skorstene på ejendommen, er med til at give bygningens 
dens særpræg. Ejendommen er opført i stilarten klassicisme og er udført som en tofløjet 
bygning med saddeltag. Ydermuren fremstår i puds med overfladebehandling og de 
arkitektoniske detaljer omfatter blandt andet murede gesimser med puds, frontkvist, frise, 
bånd, lodrette skulpturelle elementer (søjler) og skorstene udført med gesims og sokkel.” 
(uddrag af Københavns Kommunes brev). 
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Bestyrelsen vurderede, at en klagesag med stor sandsynlighed ikke ville ændre Københavns 
Kommunes afgørelse og igangsatte derfor i foråret en op pudsning af skorstenen med en 
særlig mørtel, som skal forhindre ud trængning af fugt gennem skorstensmuren, samt at 
skorstenen er blevet lukket med en flise øverst. I samme forbindelse blev skorstenen over tag 
gennemgået og der blev lagt ekstra fugtsikring på skorstenens sokkel. Der var ikke synlige 
utætheder i den zink afdækning, som der er lavet på taget rundt om skorstenen. 
Da der var bestilt en lift til arbejdet med skorstenen, blev ejendommens tagrender mod gaden 
samtidig gennemgået og renset for en del skidt og snavs, men uden at der blev fundet 
utætheder i tagrenderne. 

Skægkræ i ejerforeningen 

På Generalforsamlingen i september 2020 informerede bestyrelsen om, at der var blevet fundet skægkræ i 

flere lejligheder i andelsforeningen og hvor man havde fået sprøjtet og sat lokkefælder op. I foråret 2021 er 

der konstateret skægkræ i en enkelt lejlighed i Overgaden Oven Vandet 2A, hvor ejer selv har iværksat 

sprøjtning mm. Derudover er der fundet et enkelt skægkræ i en lejlighed i Overgaden Oven Vandet 2. 

Bestyrelsen opfordrer alle ejere til at holde øje med, om der kommer skægkræ i lejlighederne og tage de 

nødvendige forholdsregler – herunder orientere bestyrelsen og sine naboer. 

Stigstrenge-projektet. 

I lidt mere end 1½ år har der i bestyrelsen været arbejdet med et projekt for udskiftning af de gamle 

lodrette vandrør også kaldet stigstrenge. Vandrør bliver over tid nedbrudt af rust indefra, hvilket reducerer 

vandtrykket specielt i højtbeliggende lejligheder. Bygge- og VVS- branchen forventer sædvanligvis, at 

vandrør holder mellem 35 – 60 år. Ved indhentning af det eksisterende vanddiagram, bestående af 3 

tegninger fra Københavns Kommune, har vi kunne aldersbestemme de eksisterende stigstrenge til ca. 1970 

eller godt 50 år gamle. I de senere år har vi haft stigende vedligeholdelsesomkostninger fra udskiftning af 

rørafsnit en række steder i ejendommen, hvilket har understreget behovet for en udskiftning af hele 

rørsystemet. Der har der også været vandskader, som har skyldtes tærede rør, utætte 

ekspansionsbeholdere mm. og hvor ejendommens stigstrenge har været vurderet klar til udskiftning. 

Tilstanden på de skjulte stigstrenge har det ikke været muligt at vurdere generelt, men her ligger der 

potentielt en stor risiko for vandskader. 

Det er et ret komplekst projekt, da vi skal ind i alle 39 lejligheder og have åbnet op til de gamle rør gennem 

køkkenskabe, rørkasser, køkkenpaneler, toiletskabe, evt. indbyggede toiletter m.v. I en gammel ejendom, 

som vores, er installationer stort set forskellige i hver lejlighed. 

Da ejerforeningen kun står for de lodrette rørinstallationer, er der i forbindelse med projektet mulighed for 

at få skiftet egne vandrette rør til køkkenvask og toilet. Dette anbefales af bestyrelsen, da den enkelte ejer, 

så har rørinstallationer af samme alder. 

I oktober 2019 modtag bestyrelsen det første prisoverslag på projektet fra ejendommens faste VVS-firma, 

VVS- og Gaskompagniet Aps (Ole Schnoor). Efterfølgende er der indhentet 3 tilbud i perioden fra 

september til december 2020 baseret på det eksisterende vandiagram samt besigtigelse af 

enkeltlejligheder, kældre og loft. Tilbudsgivere har været mellemstore og store rådgivende ingeniørfirmaer, 

som arbejder med nybyggeri og vedligeholdelse af ejendomme i Storkøbenhavn. 
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I løbet af tilbudsrunden erfarede bestyrelsen, at det ville være mest økonomisk at arbejde med vores faste 

VVS-firma grundet firmaets kendskab til ejendommen. Endvidere ville det spare rådgivers arbejde med et 

udbud. På den baggrund gik bestyrelsen tilbage til ejendommens faste VVS-firma og bad dem udarbejde et 

egentligt tilbud. Det blev modtaget 5. april i år og efter fulgt af et tilbud 30. maj i år på diverse 

tillægsydelser (toiletvogn samt installation af fugtmeldere og fjernaflæste vandmålere). Bestyrelsen har 

kunnet konstatere, at ejendommens faste VVS-firma er klart konkurrencedygtig på pris. 

I løbet af foråret 2021 har bestyrelsen har sammen med en rådgiver og VVS-firmaet været på besøg i alle de 

39 ejerlejligheder i ejendommen for at kortlægge antallet af fælles, lodrette stigstrenge og 

tilgængeligheden til dem. Kun i ganske få lejligheder er de lodrette stigstrenge frit tilgængelige – i langt de 

fleste lejligheder er de inddækket af køkkenskabe, rørskabe mm. og der er ikke 2 lejligheder, hvor 

inddækningen er lavet ens. Det har på den baggrund ikke været muligt at indhente tilbud på de individuelle 

arbejder, som skal laves i den enkelte lejlighed i forbindelse med at inddækningen skal fjernes – og hvis ejer 

ønsker det - reetableres efter VVS-arbejdet er afsluttet. Bestyrelsen har med billeddokumentation 

udarbejdet en beskrivelse af, hvilke inddækninger, som skal fjernes og giver dermed den enkelte ejer 

mulighed for selv at fjerne og reetablere inddækningerne. 

Bestyrelsen har lagt et stort arbejde i projektet og håber, at der er opbakning til det - også selvom projektet 

indebærer en ekstraopkrævning hos ejerne i september 2021. 

Hvis projektet godkendes, vil bestyrelsen indgå aftale med VVS-firmaet og en rådgiver, som skal stå for 

byggestyringen af projektet – herunder kontakt til ejerne. 

Arbejdsdag i Ejerforeningen 

Lørdag den 18. september 2021 inviterer vi alle ejere og beboere til at deltage i Arbejdsdagen, hvor vi 

starter med morgenbrød og kaffe kl. 9:00 i gården. Vi kommer med mere information, når vi nærmer os 

datoen, men håber at mange vil være med. 

 

Bestyrelsen i Ejerforeningen Applebysgaard, 

Christianshavn 24. juni 2021 
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