Generalforsamling
torsdag 21.03.19 i
AS Sandakerveien 11

Generalforsamlingen ble avholdt kl 17.30 til 19.00
PA SAGENE SKOLE
Registrering ble avsluttet klokken ki 17.45.

For meptet ble det servert pizza.

Til behandling forela:

1. Konstituering

2. Styrets Arsrapport 2018

3. Arsregnskapet for 2018

4. Godtgjgrelse til styret for kommende periode

7. Valg av tillitsvalgte

Sakspapirer var tilgjengelig pa www.sandakerveien11.no og hos forretningsfgrer i Rosenkratnz Gate 16, 0160
Oslo.

Etter ordinaer generalforsamling ble det avholdt et beboermgte med informering, spgrsmal og svar.

Oppmgte og stemmegivning:

e 26 Oppmgtte
e 2 Fullmakter

Totalt 28 stemmer til stede av 95 mulige (29%).



1 Konstituering
1. Valg av mgteleder
Styreleder Kristoffer G. Skappel

2. Opptak av navnefortegnelse og referent:
Stine L. Opstadmo og Ina Mikkelsen

3. Aksjonaerer til 3 underskrive protokollen
Synngve Buen
Stine L. Opstadmo

4. Spgrsmal om mgtet er lovlig kalt inn

Generalforsamlingens vedtak:
«Generalforsamlingen anser innkallingen som gyldig i henhold til lover og vedtektene»
Enstemmig vedtatt



2 Styrets arsrapport 2018

Siden forrige ordinaere generalforsamling har boligaksjeselskapets tillitsvalgte veert fglgende:

Navn Rolle Valgperiode

Kristoffer G Skappel Styreleder 2017-2019 (pa valg i 2019)
Stine L Opstadmo Styremedlem 2017-2019 (pa valg i 2019)
Ina Mikkelsen Styremedlem 2018-2020

Synngve Buen Varamedlem 2018-2019 (pa valgi ar)
Helene Fiskarbekk Opheim Varamedlem 2018-2019 (pa valgi ar)

Styrets medlemmer bestar i dag av en mann og to damer. Boligaksjeselskapet s@grger for at det ikke
forekommer forskjellsbehandling pa grunn av kjgnn ved valg og ansettelser.

Boligaksjeselskapets hovedformal er a gi aksjonserene borett Selskapsnavn: AS Sandakerveien 11
til egen bolig i boligaksjeselskapet. Organisasjonsnr: 919 782 552
Gardsnr: 225

Bruksnummer: 228

Kommune: Oslo

Styret er ikke kjent med at det ytre miljg forurenses i vesentlig Adresser: Sandakerveien 11 A, B og C.
grad. Postnr: 0473

Boligaksjeselskapet fglger arbeidsmiljglovens bestemmelser
og tilstreber et godt arbeidsmiljg, men har ingen ansatte.

Boligaksjeselskapet driver ikke med forsknings- og
utviklingsaktiviteter.

| 2018 har selskapet hatt 95 aksjer.

Forretningsfgrselen er i henhold til kontrakt utfgrt av Norian Regnskap AS (org.nr.879906792) og
boligaksjeselskapets revisor har veert BDO AS (org.nr.993606650)

Vaktmester Andersen AS star for daglig drift og vedlikehold av eiendommen, herunder klargjgring av sgppel
til henting av REN og Norsk Gjenvinning. Bjerke Renholdstjenester AS (orgnr 985 847 487) har ukentlig vasket
fellesomradene, inkludert vaskeriene.

Kabel-TV og internett leveres av GET. Grunntjenestene er inkludert i husleien og hver beboer kan for egen
regning oppgradere tjenestene med hgyere hastighet pa nett eller flere kanaler pa TV.

Boligaksjeselskapet far levert kraft til fellesanlegg fra Hafslund.

Thorendahl AS holder pa med omfattende renovering av eiendommen, inkludert fasade med vinduer og
innvendig vedlikehold.

Sameiets eiendommer er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har polisenummer 86166805.



Eiendommen har fellesvaskeri i kjelleren og et sikret og avlast sykkelrom i kjelleren med tilgang kun for de
beboerne som betaler en enkeltsum for tilgang, dette i tillegg til et offentlig og allment tilgjengelig
sykkelrom.

| fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle boliger ha minst en godkjent
r@ykvarsler, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange.

Internkontroll innebaerer at boligaksjeselskapet er palagt a risikovurdere, planlegge, organisere, utfgre,
vedlikeholde og dokumentere alt som har med helse-, miljg- og sikkerhet a gjgre i boligaksjeselskapets regi.

Styret ivaretar internkontrollen til blant annet brannvern og felles elektrisk anlegg. Har boligaksjeselskapet
ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved
innkj@p av tjenester og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. P4 www.energimerking.no kan
aksjonaeren utarbeide energiattest for sin bolig

Styret har hatt jevnlige mgter hele aret og har jobbet med entreprengrer, radgivere, Renholdsetaten,
Bymiljgetaten, Plan&Bygg, Norian, Thorendahl, Arkitekt og andre for a ferdigstille fasaderehabilitering og
balkonger. Det ble ogsa montert nye vinduer og radiatorer i leilighetene mot bakgarden. Det er gjort en del
arbeid for a planlegge og klargjgre for ny sgppellgsning, bygging av nye leiligheter, og annen rehabilitering av
garden.

| starten av 2017 signerte eiendommen en avtale med Thorendal. Som fglge av avtalen ble fasade pa bakside
pusset opp, med vinduer og balkonger. Kostnader tilknyttet balkonger ble kun bli belastet de som valgte a fa
balkong.

Styret jobber i disse dager med igangsetting av bygging av nye leiligheter og ny sgppellgsning.

Styret vil sa snart som mulig starte forarbeidet for tak, fasade mot ring2 og varme-system i Sandakerveien
11. Fjernvarme og jordvarme er to alternativer for oppvarming av bade eiendommen og varmtvann.
Oppvarming er i fokus bade fordi vi ma bytte ut oljebrenneren og fordi alternativene er mye billigere i drift.

Styret i Sandakerveien 11 AS

Generalforsamlingens vedtak:

«Generalforsamlingen godkjenner styrets arsrapport 2018»
27 Stemmer for

0 Blanke

1 Stemme mot (ingen kommentar)



3. Arsregnskapet for 2018

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av boligaksjeselskapets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2018 er satt opp under
denne forutsetning.

Styret mener at det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for a oppveie verdiforringelse av bygningene
og at virkelig verdi av bygningene er hgyere enn den bokfgrte verdien som star oppfert i regnskapet.

Virksomheten har for 2018 hatt et underskudd pa kr 4 244 387, som foreslaes anvendt ved:
Overfgrt til udekket tap: kr -4 244 387
Sum egenkapital: kr -8 786 823

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og
resultat. Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2018 som pavirker regnskapet i vesentlig grad.

Oslo, Oslo 2019.03.11

Styret i Sandakerveien 11 AS

Styreleder gjennomgikk regnskapet og det var flere spgrsmal/svar rundt regnskapet.

Det ble papekt at «Reparasjon, Vedlikehold» samsvarer med de ulike prosjektene som er gjennomfgrt.
Det ble ogsa papekt at flere av prosjektene gar videre inn i 2019 og at det vil bli ngdvendig a finansiere
opp videre prosjekter med lan. Disse prosjektene vil medfgre inntekter (salg av nye leiligheter) og
kostnadsreduksjon (renovasjonskostnader og energibesparelser). Ved prosjektslutt er det planen a sitte
igjen med midler som kan brukes til a tilbakebetale 1an eller finansiere nye, valgfrie, prosjekter. Det er
planlagt a ta opp til generalforsamling hvilket av de to alternativene som skal benyttes.

Generalforsamlingens vedtak:
«Generalforsamlingen godkjenner arsregnskapet 2018»

27 Stemmer for
0 Blanke
1 Stemme mot (ingen kommentar)



Arsoppgjersrapport

AS Sandakerveien 11
2018

Af Sandakerveien 11 Org.nr. 916782552




Arsregnskap for AS Sandakerveien 11

Hle belap | NOK

2018 2017 Budsjett 2018 Budsjett 2013
Naote

Driftsinntekier 3 098 018 2 537 800 3 053 848 3 098 471
Annen drftsinntekt 25033 6 783 1] 10 200
S5UM DRIFTSINNTEKTER 3 3 123 049 2944 698 3 093 646 3 107 3T
Lann og andre personalkostnader 23 171 150 171 150 171 150 171 150

Avskrwning varige driftsm. 4 103 878 100 140 100 140 100 140
Vaktmestertjeneste 183 512 178 572 182 500 181 152
Renhold 130 500 130 500 132 ao0 118 875

Kaostnader lokale Bo 125 18 565 B4 500 101 488

Kabel TV 318 881 320 368 345 000 2e0 401

Kommunale avgifter 385 51 353 507 386 200 384 125

Strem 37T 748 308 848 310 000 360 368

Fjermame’ Brensel 474 014 370 T48 300 000 404 534

Reparasjon, wedlikehold 3 4 380 0BG 1045 442 12r 000 g 353 863

Fremmede tjenester 3 131 740 178 431 154 300 128 175

Kontorkostnader 3 581 10 385 2 500 544

Reize, distt o 1] 1] 4 BB3

Forsikringer, garantier 1684 550 158 860 175 000 166 282

Andre kostnader 3 38 572 12 138 10 500 107 861

Tap m.w 2 540 4] a 4]

S5UM DRIFTSKOSTHNADER 6 963 048 3 374 455 2 481 350 10 933 561
DRIFTSRESULTAT -3 B35 953 -429 TAT 632 256 -T B26 190
Finansinntekter 24 o5 4934 2500 22 640

Finanskostnader 420 283 o8 &871 356 800 385 848

SUM NETTO FINANSPOSTER -A04 387 -391 73T -354 300 -363 010
ARSRESULTAT -1 244 3BT 421 494 27T 956 -5 189 200
Resultat -4 244 3BT 821 494 27T 956 £ 189 200

Crwerfart til udekket tap -4 244 3BT 821 494 L] 0
SUM DISPONERT -4 244 3BT 821 494 o 0

&% Zandakarvelen 11

Org. nr 315782552




Balanse

AS Sandakerveien 11

Note 2018 2017
EIENDELER
Fast eiendom 4 2 735 0B84 2 330 486
Maskiner og anlegg 4 520 485 530 550
Sum varige driftsmidler 4 3 25T 169 2 873 045
Sum anleggsmidler 3 25T 169 2 BT9 045
Kundefordringer 83 818 173 OBE
Forskuddsbetalte kostnader 208 7 250 319
Andre fordringer a BOE 638 823 136
Sum fordringer 1 103 345 1 246 543
Bankinnskudd, kontanter o.l. 5 2 A76 474 4 258 536
SUM OMLEPSMIDLER 3 670 818 5 503 079
SUM EIENDELER 6 936 968 8 382 125
EGENKAPITAL OG GJELD
Aksjekapital i 114 000 114 000
Sum innskutt egenkapital 114 000 114 000
Annen opptjent egenkapital -1 244 387 o]
Udekket tap -4 656 438 -4 655 436
Sum oppfjent egenkapital B -8 800 823 -4 056 436
SUM EGEMKAPITAL ] -8 786 823 -4 542 436
Gjeld til kredittinstitusjoner 7 15 144 587 12 414 817
Sum annen langsiktig gjeld 15144567 1Z414E17
Leweramdargjeld 473 618 258 oov
Forskudd sameiere 0 120 000
Annen kortsiktig gjeld 105 605 130 847
Sum kortsiktig gjeld 579 224 500 944
SUM GJELD 15 723 811 12 924 561
SUM EGENMKAPITAL OG GJELD 6 936 988 8 382 125

OSL,

Styret for AS Sandakerveisn 11

Enistoffer Gregersen Skappel Martine Earlzen Brath Ina Miklelzen
Styrets leder Styremedlam Styremedlam
Balansarappoert 2018 for A5 Sandakervelsn 11



Disponible midler

AS Sandakerveien 11

2018 2017
E. Disponible midler pr. 01.01. 4 250 000 4 984 399
B. Endringer i disponible midler:
Arets resultat (Se resultatregnslap) -4 244 38T -B21 494
Tilbaleeforing av avskrivoing 103 BTG 100 140
Endring anleggsmidler 482 000 0
Endring langsiltige lin 2 609 970 -196 T48
B. firets endring i dis ponible midler -2 012 340 -318 102
C. Disponible midler 31.12. 2 277 439 4 66 297
Spesifikasjon av disponible midler
Hortsidige fordringer 293 709 223 407
Hontanter og Bank 2 576 474 4 256 336
Omlepsmidler 2 870 183 4619 943
Hortsidig gjeld -3T9 224 -389 044
Disponible midler 2 250 939 4 290 000

Disponible midler for A5 Sandalkerveien 11



Moter til arsregnskapet
Hote 1 Regnskapsgprinsipper

Arsregnskapet er satt opp | samsvar med regnskapsloven. Det er utarbeidet etter norske
regnskapsstandarder. | utgangspunkiet er det reglene for regnskapsoppstiling for sma
foretak =om er benyitet.

Hovedregel for vurdering og klagsifizering av eiendeler og gjeld.

Eiendeler bestemt il varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er
klassifisert som omlepsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen et ar er uansett
klassifizert som omlepsmidler. VYed klassifiseringen av kortsiktig og langsiktig gjeld er
analoge krterier lagt til grunn.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet
forventes ikke & veere forbigdende. Anleggsmidler med begrenset ekonomisk levetid
avskrives planmessig. Langsiktig gjeld balanseferes til nominelt mottatt belep pa
etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til wvirkelig verdi som felge av
renteendring.

Omlepamidler vurderes til laveste av anskaffelzeskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balanseferes til nominelt mottatt belep pa etableringstidspunktet. Kortsiktig gjeld oppskrives
ikke til virkelig verdi som felge av renteendring. Enkelte poster er vurdert etter andre regler,
og redegjeres for nedenfor.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler avskrives over forventet ekonomisk levetid. Awvskrivningsne er som
hovedregel fordeli linesent over antatt ekonomisk levetid.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppferes til palydende etter fradrag for avsetning til
forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte
fordringene. | tillegg gjeres det for evrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for a
dekke antatt tap.



Note 2 Lennskostnader og revisjon

2018 2017

Styrehomorar 150 000 150 000
Arbeidsgiveravgift 21150 21 150
171 150 171 150

Antall Grsverk: O
Selckapet er ikke pliktig til & ha fienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tienestepensjon.

Honarar til revisor:

2018
Revisjonshonorar B 375
MNote 3 Diverse spesifikasjoner
Driftsinntekter
2018
Felleskastnader 2 002 856
Kabel TW/Bredhand 345 420
Stram, fyringivarme & vamitvann G0a 200
Renhold 132 240
Gebyr Eierskifte G 800
Andre drftsinntekter 25 033
Sum driftsinntelkter 3123 049
Reparasjon og vedlikehold
2018
Rep. og vedlikehald bygninger 3 TT3 a8
Rep. og vedlikehold vann og kloakk 2086 414
Rep. og vedlikehold hag=anlegg 75 027
Egenandel forsikring G 000
Inwentar 258 414
Anmet driftsmatensll 8450
Sum reparasjon og vedlikehold 4 389 366
Fremmede fenester
2018
Fomretning sfarsel 91 855
Ligningspapirer 16 500
Tjenester utenfor konirakt 11 773
Revisjonshonorar B 375
Andre fremmede tjenester 2 438
Sum fremmede tjenester 131 740

b2



Kontorkostnader

2018
Portofjenestar 581
Sum kentorkostnader 561
Andre kostnader
2018
Matekostmader 3 820
Bank og kortgebyrer 10 381
Gebyr ved purring 1281
Tap pa fordringer 2 540
Sum andre kostnader 38 572
Naote 4 Enleggsmiddel
Anlegg Anszkaffelze Tidligere Arets Akk. Bokfart
avskr. avskr. Avskr.  wverdi 31.12.
Bygning 531 692 7o 792 11 313 87 105 444 587
Darprosjekt 1792 435 179 244 59 748 238 992 1553 443
Vindusprosjekt 179 938 17 994 5995 239492 155 946
Kiellerprosjekt 120 512 12 051 4 017 16 D68 104 424
Balkonger 482 000 1] 3738 3 T35 478 264
Sum bygninger 3 108 577 204 005 84 812 369 892 2 736 685
Portsystem 385 938 38 593 12 864 51 457 334 4749
Sentralfyranlegg 310 002 117 795 G200 123995 186 007
Sum inventar 695 938 137 324 19 064 175 453 520 485
Sum anlegg 3 B02 515 341 329 103 876 545 345 3 257 169
Naote 3 Drift- og bundne midler
2018
Driftskonto DMB 1533 553
Sparekonto DMNE 2 831
Sparekonto DNE 1010 7BG
Driftskonto Mordea 20 48B4
Shkattetrekkskonto DMB 16
Restsaldo per 31.12. 1075 743

-



Bundne midler:

| posten bankinnskudd inngar koento for bundne skattetrekks midler med kroner: 16
Skyldig skattetrekk pr 31.12.2018 utgjorde kr- 0

Note § Egenkapital

Aksjekapital Udekket tap Sum
Saldo 01.01. 114 000 -} 856 436 -4 542 436
Arsresultat -} 244 387 -4 244 387
Saldo 31.12. 114 000 -8 800 B23 -8 786 B23

Selskapet har negativ egenkapital som falge a store vedlikeholdsprosjekt.
Selskapet har tatt opp 1an for 4 dekke etterslepet pa vedlikehold.

Bygget/eiendommen anses a ha heyere reell verdi enn den bokferte verdien.

Selskapet har 35 aksjer a kr. 1 200.

Note T Langsiktig gjeld

2018
Opprinnelig lanesum 13 338 300
Restldn per 01.01. 12414 817
Medbetalt i ar 26 220
Medbetaltkonvertert til nytt 1an 12 388 3BE
Restsaldo per 31.12. 0

2018
Mytt [3n 15 400 000
Restldn per 01.01. 15 400 000
Medbetalt i ar 255 413
Restsaldo per 31.12. 15 144 587

Lantype: Annuitet
Innfrielse: D1.03.2048
Renter: 2,6%

Selskapet hadde per 31.12.2018 gjeld pd 15 144 587 til kredittinstitusjoner.
Selskapet hadde per 31.12.2018 gjeld pa cirka kr: 13 500 000 il kredittinstitusjoner som forfaller
mer enn 5 &r frem i fid.

Gjeld som er sikret ved pant utgjer ved utgangen av 2018 tilsammen kr 15 144 og balansefart verdi av
eiendeler som er pantsatt for gjeld utgjer kr 531 G82. Bokfert verdi av bygget'eiendommen er lavere
enn virkelig werdi.



Note 8 Fordringer pa eiere 2018
Sum
Saldo 01.01. 823 136
Medbetalingeriinnfrielser 13 500
Saldo per 31.12. 509 636

Selskapet har lagt ut for bygging av bad for a frigjere fellesarealer til salg etter
bestemmelse fra ekstraordinasr generalforsamling 4.9.2013. Badene ble ferdigstilt i
2015 og per 31.12 var det kr 823 135 utestadende hos aksjesierne. Fordringene
faktureres p.t. med kr 1 500 per maned, og faktureres i sin helhet | oppgjeret
dersom aksjeeier selger sin leilighet. Aksjeeiere oppfordres fil & innfri sin andel.

w



4 Godtgjgrelse til styret for kommende periode
De siste arene har generalforsamlingene satt styrehonoraret til kr 150.000,- arlig.
Styrehonorar avgjgres fgr styret gjgr jobben sin og utbetales i fgrste kvartal pafglgende ar.

Generalforsamlingens vedtak:
«Generalforsamlingen vedtar at styrets godtgjgrelse for perioden 2019 til 2020 skal vaere 160.000 NOK»

25 Stemmer for
2 Blanke (ingen kommentar)
1 Stemme mot (ingen kommentar)

7 Valg av tillitsvalgte
Generalforsamlingens vedtak:

«Generalforsamlingen vil i inneveerende periode kun ha 1 varamedlem»

25 Stemmer for
2 Blanke (ingen kommentar)
1 Stemme mot (ingen kommentar)

Det var ikke meldt inn motkandidater. Det ble oppmuntret i mgtet til 3 melde seg selv eller andre og det
ble avholdt en pause for at potensielle kandidater kunne melde seg.

«Generalforsamlingen velger fglgende styresammensetning for neste periode»

27 Stemmer for
0 Blanke
1 Stemme mot (ingen kommentar)

e styreleder for 2 ar: Kristoffer Skappel
e styremedlem for 2 ar: Stine Opstadmo
e varamedle for 1 ar: Synngve Buen



2019.03.21 Generalforsamling Protokoll.pdf

Dato Navn

2019-03-25 Buen, Synneve
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2019-03-25
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Opstadmo, Stine Louise
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