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Den 19.marts 2026

REFERAT AF ORDINZAR GENERALFORSAMLING 2026 | ABF
SKARBAKKEN

Afholdt den 18. marts.2026 kl. 16.00 i Faelleshuset.

Alle andelshavere var repreesenteret, heraf 23H og 238 med fuldmagt
Geester; René Nymann, Njord Law Firm og Martin Husted, Tal & Tanker.

Dagsorden:

1) Valg af dirigent og referent
René Nymann blev valgt til dirigent og referent.

Generalforsamling blev erkleeret for lovlig indkaldt og beslutningsdygtig.

2) Bestyrelsens beretning
Ved formand, Bettina Balslev Sarensen.

Vi vil starte med at sige velkommen til vores nye Skarbakker, Niels-Otto,
som flyttede ind i august 2025. Det holdt hardt med at fa solgt 23E, pa grund
af problemstillinger omkring Karens dedsbo, men det lykkedes, og vi er
glade for at fa friske, unge kraefter til, og har indtryk af at I begge er faldet
godt til i Skeerbaekken.

Ogsa et velkommen i praksis til René Nymann fra NJORD, som har varet
vores administrator i det forlebne &r. Samarbejdet har varet godt, og det
giver ro i maven at have en erfaren m/k i ryggen omkring det juridiske og
administrative arbejde, der er i en andelsboligforenings. F.eks. har vi trukket
pa Renés erfaring omkring muligt nyt tag. Bestyrelsen indstiller derfor at vi
fortsztter med René ved roret ogsa i 2026.
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Siden sidste generalforsamling har bestyrelsen haft fokus pa en rkke
omrader:

Et af arets store emner har veret Fjernvarmen. Arbejdet néede til os sidst
pa dret, blev s& forsinket af vejret, og er nu nasten faerdigt. Vi har segt og
opndet tilskud til afkobling af gassen, hvilket betyder ca. 120 tkr sparet. Vi
far Fiernvarme i hanerne i efteréret 2026, og pé det tidspunkt forfalder in-
stallationsomkostningerne, og vi skal begynde at betale leje- og service for
Unit+ anleggene.

Et andet stort emne har varet kravet om digital bogfering fra 1/1 2026. Be-
styrelsen har deltaget i webinarer, fulgt med i hvilke systemer der blev god-
kendt af Erhvervsstyrelsen, og kigget pa 4 alternative losninger, bl.a. med
Dortes hjzlp. Vi har valgt den losning at Tal&Tanker fremover forestar
bogforing for os i bogholderisystemet FinanceOne. Det kommer i praksis
til at forega ved at kassereren handterer betalinger i det daglige, og indsen-
der bilag digitalt, og sa far vi saldobalance kvartalsvist. Lesningen er pris-
massig overkommelig, og ger os mindre sérbare mht behovet for bogfe-
ringsmassige kompetencer i bestyrelsen. Vi har opdateret foreningens bog-
feringsprocedure i den forbindelse, og den kan ses pd Skeerbakken.dk.

Den allermest tidskrevende opgave for bestyrelsen i det forlebne ar har vee-
ret tagreklamationen til Swisspearl, og den efterfolgende undersegelsespro-
ces omkring hvad der er den bedste lesning vedr. vores 15 ir gamle tag. |
februar holdt vi informationsmede for andelshaverne, sa alle er kledt godt
pa til den beslutning vi skal tage i dag. Jeg opsummerer processen nar vi nar
til de to forslag, som bestyrelsen stiller; nemlig forslag 1 om at udskifte
vores tag i 2027-28 og forslag 2 om finansiering af taget og evt. samtidig
omlagning af vore lan.

Bestyrelsen arbejder lobende med et 10-ars likviditetsbudget for at styre
okonomien pa den lengere bane. Likviditetsbudgettet for 2026 fremlagges
i dag, og det er fjernvarmen der fylder i ar, og den anbefalede tagudskiftning
de folgende ar.

Vores afdragsfrie lan skal omlagges senest i 2029, og da det har rigtig gode
renteforhold, skal vi nok forvente at vi i dén forbindelse kan se ind i en
fremtidig huslejestigning pa grund af eget rentebelastning. Det er som
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bekendt svaert at spd om fremtiden, men der er desvaerre ikke noget der tyder
p4, at det historisk lave renteniveau, vi har pd vore ldn, er pi vej tilbage.

Bade Fjernvarmeprojekt og investering i nyt tag vil i sagens natur gere et
indhug i andelskronen, da foreningen ikke hidtil har henlagttil storre vedli-
geholdsprojekter i regnskabet. Vi kommer til at se pd om vi pd sigt skal gere
det, da det kan modyvirke de sterste udsving i anlzgskronen,

P4 den praktiske side har vi i 2025 faet udskiftet kekkender, elastiske fuger
og pudset soklen pa Felleshuset. Fliserne omkring huset viste sig at presse
pé soklen, og derfor har vi lavet en ral-kant indimod soklen. Tak for indsat-
sen i den forbindelse til “de unge lever” Ame, Peder og Niels-Otto — det
betyder meget for vores ekonomi, at vi pa den made selv giver et "tav med”
for at holde vores faciliteter i orden.

12025 lykkedes det at fa dere og vinduer justeret af en kompetent handvear-
ker, hvilket forhabentlig ger at utetheder nu er en saga blot. Vi fik ogsd
renset taget, og det viste sig efterfolgende, at vi fremadrettet bor stille mere
specifikke krav, fremfor at stole pd leveranderens ord om ai alle miljokrav
overholdes. Det tager bestyrelsen til efterretning.

Som vanligt har vi afholdt 2 arbejdsdage, hvor grund, falleshus og fortov
fik en god "overhaling”. Alle har bidraget, og det har varet hyggelige dage
— sd tak for det!

Lige nu arbejder bestyrelsen pa et forste udkast til en beredskabsplan, med
udgangspunkt i ABF’s vejledning om emnet. | den forbindelse kan vi
navne, at foreningen har indkebt en nedradio og et mindre vandrensnings-
system, som befinder sig pa loftet til dérlige tider (som forhabentlig aldrig
kommer). Senere i &r tager vi hul pd at afklare hvordan foreningen skal
hindtere en ny lov omkring andelshaveres ret til el-ladestik, og det kan me-
get vel vaere at dette forer til et forslag omkring faste parkeringspladser.

Vores interesseliste er holdt ajour i arets leb, og den aktuelle liste kan beses
hos dirigenten i anonymiseret udgave. Der er p.t. 10 husstande pé interesse-

listen.

Pé den sociale side har vi i 4rets lob géet fzllesture om mandagen og medtes
i vaerkstedet til uformel fredagshygge. Festudvalget fortjener stor ros for en
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reekke gode arrangementer i 2025, og vi hiber at de har lyst til at fortsztte
det gode arbejde 1 2026.

Afslutningsvis vil jeg takke for den positive dnd, der naesten altid hersker i
Skarbzkken, og minde om vores motto: Forbundne, Forpligtede, for
Skarbzkken”

Beretningen blev godkendt.
3) Foreleeggelse af &rsregnskab og revisionsberetning, samt godkendelse af arsregnskabet
Revisor fremlagde arsregnskabet.

Resultat p& 49.371 kr. efter betalte prioritetsafdrag pé 125.878 kr. og afholdelse af lebende
vedligeholdelsesudgifter for 71.987 kr.

Ejendommen ervaerdiansat til kostpris pa anskaffelsestidspunktet med tillzeg af forbedringer,
der regnskabsmaessigt kan klassificeres som dette og med fradrag for eventuelle nedskrivnin-
ger. Vaerdien er opgjort usendret til 8.551.467 kr.

Egenkapitalen udgar 898.197 kr. og indestaende i bank udger 394.550 kr. Prioritetsgaeld udger
7.882.072 kr.

Vardiansasttelse af andelsveerdien er baseret pd andelsboliglovens 8 5, stk. 2, litra b (han-
delsveerdien).

Andelsvaerdien udger 6.108.057 kr. baseret pa en valuarvurdering fra 18. juni 2020. Veerdien
er tillagt forbedringer af vinduer i 2022 pa 266.900 kr.

Nye tage anses ikke som forbedringer, idet eksisterende tagplader udskiftes med nyere og der-
med vedligeholdelse. Bestyrelsen er i gang med at undersgge om noget at Fjernvarmeomkost-
ningerne kan henregnes til forbedringer.

Arsregnskabet og vaerdianseettelse af andelsveerdien blev godkendt.

4) Foreleeggelse af drifts- og likviditetsbudget til godkendelse

Likviditetsbudget blev gennemgéaet af Bettina:
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Neglepunkter: i 2026 holder vi fokus pa at f& Fjernvarmens omkostninger daekket ind og geare
os til tagskifte i 2027-28. Huslejestigning pa 2% p.a. lagt ind, for at holde trit med inflationen,
geare os til fremtiden og for at bygge vores likviditetsbuffer op. Huslejestigningen 2026 be-
handles under neeste punkt. 2027/2028 er der indlagt muligt tagprojekt og lanefinansiering af
samme, men det afhanger naturligvis af om forslag 1 og 2 godkendes

Driftsbudget 2026 blev gennemgaet af revisor. Det viser et underskud pé 175.292 kr. efter be-
talte prioritetsafdrag pa 125.878 kr., afholdte vedligeholdelsesudgifter pa 42.000 kr. og eks-
traordineer udgift til fiernvarme pa 247.500 kr.

Likviditetsbudget og driftsbudget 2026 blev godkendt.

5) Fastsaettelse af boligafgift

Bestyrelsen indstillede, at boligafgiften fremadrettet justeres arligt, sa den som minimum ta-
ger hajde for inflationen, og muligger opbygning af en passende likviditetsbuffer, ovenpa de
kommende Fjernvarmeomkostninger.

For 2026's vedkommende foreslar bestyrelsen, at boligafgiften fra 1/5 2026 stiger med gen-
nemsnitligt 2% (12.036 kr./4r samlet set). Stigningen fordeles i forhold til andelshavernes an-
del jfr. Vedtaegternes § 8 stk. 2A, dvs.:

gl.hus-
Boligtype Andel leje Stigning ny husleje 01.05.2025
77-79 kvm 8,76% 4647 88 4735 kr.
91-93 kvm 10,36% 5137 104 5241 Kkr.
104 kvm 11,74% 5561 118 5679 kr.

Alle stemte for stigning i husleje pr. 01.05.2026.

6) Forslag til afstemning:
1. Udskiftning af tag
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Bestyrelsen indstiller, at foreningen tager imod Swisspearls tiloud om at levere materialer til
nye tage uden beregning, sa en ny garantiperiode pé 20 &r vil treede i kraft. Laegning af taget
skal foreningen selv bekoste, og budgetrammen for arbejdet forventes at veere op til 900.000
(med forbehold for inflation). Bestyrelsen gives befejelser til at organisere udskiftningen i
2027-28.

Bestyrelsen vil undersage om det er formélstjenligt at efterisolere lofterne (hvilket i givet fald
kan henregnes til forbedringer).

Der vil blive indkaldt til informationsmeder undervejs i det videre tagprojekt.

Enkelte andelshavere ensker indsigt i lAnealternativer vedr. tag, modtaget fra Nykredit. Niels
23C @nsker dette (og det har han faet dd)

Bestyrelsen vil kigge pa tilbud og i samarbejde med administrator sikre, at der indgas entrepri-
seaftale med garantistillelse og ratebetalinger, tidsplan og sanktioner m.v. int. almindelige be-
tingelser for entrepriser.

Bestyrelsen er enig i forslag om at tilknytte en byggeradgiver til styring af tagprojektet.
Bestyrelsen indkalder til informationsmaede nér det er relevant.

Forslag blev godkendt.

2. LAn til tagudskiftning

Bestyrelsen gives befgjelse til at indhente lanetilbud og optage eller omlaegge vore l&n for at
deekke tagomkostningerne, under radferelse med revisor og administrator. Det forventes p.t.
ikke at udgiften til tag vil medfere stigning i huslejen.

Ingen kender renten frem i tiden. Bestyrelsen har indhentet [dnetilbud med de pa den dag geel-
dende rentevilkdr. Andelshaver har mulighed for at se ldnetilbud. Der skal indhentes nye lane-
tilbud, nar bestyrelsen ved hvornar pengene skal bruges.

Bestyrelsen indkalder til informationsmade nar det er relevant.

Forslag blev godkendt.

3. Administratoraftale
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Bestyrelsen indstiller, at andelsboligforeningen fortsaetter administrationsaftalen med Njord
Law Firm, Jaevnfer vedtaegternes §29 stk 1. Aftalen gaelder for 1 &r og administrator er saledes
pé valg hvert ar pé generalforsamlingen.

Forslag blev godkendt.

4. Skattefri godtgerelse til bestyralsen

Formand og kasserer tildeles skattefri godigarelse (for telefon og internet) pa niveau med
2025, dvs. 2800 kr/ar, hvilket er indenfor ABF's regler. Honorar-aret gér fra ordineer general-

forsamling til ordineer generalforsamling

Skattefri godtgarelse til formand og kasserer pa 2.800 kr. arligt blev enstemmigt godkendt.

7) Valg til bestyrelsen Pa valg:

Bestyrelsen bestar p.t. af formand og 3 bestyrelsesmedlemmer samt suppleant. Bestyrelsen
konstituerer sig selv.

* Bestyrelsesmedlemmer (2 &r)

Arne Lund og Susanne Kruse blev enstemmigt valgt til bestyrelsen for 2 ar.
« Bestyrelsesmedlem (1 ar)

Niels-Otto Silkjeer

Niels-Otto Silkjeer blev enstemmigt valgt til bestyrelsen i 1 ar.

Suppleant (1 ar)

Jens Nielsen blev enstemmigt valg som suppleanti1 ar.

Bestyrelsen:

Formand, Bettina Balslev Serensen — pa valgi 2027

Bestyrelse, Niels-Otto Silkjaer— pé valg i 2027

Bestyrelsen, Susanne Kruse og Arne Lund - pa valg i 2028
Suppleant, Jens Njelsen - pa valg i 2027
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8) Valg af revisor

Martin Husted, Tal&Tanker blev genvalgt.

9) Valg af festudvalg og forslag til arrangementer

Alice, Peder, Dorte, Inger og Hanne fortseetter i festudvalget.

10) Eventuelt

Arne orienterede om bestyrelsens deltagelse i Andelsboligdagen d. 14/3, herunder ny lovgiv-
ning omkring Andelshaveres ret til ladepunkter, og hvor det kan veere en fordel (og naesten

nedvendigt) at vi dedikerer faste parkeringspladser for dem der har bil. Dette kommer besty-
relsen kemaer til at arbejde med i det kommende ar.

)

Afsluttet kl.17.20

Referent, René Nymarin sLeA AL S
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