
 
 

Innkalling til Generalforsamling  
tirsdag 11.04.17 for  
AS Sandakerveien 11  

 

 

Alle aksjonærer i AS Sandakerveien 11 innkalles herved til ordinær generalforsamling. 

Generalforsamlingen avholdes kl 18.00 til 20.00 på sagene skole. 

Oppmøte kl 17.45 for registrering. Spis litt før du kommer. 
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Etter ordinær generalforsamling vil vi ha et beboermøte med informering, spørsmål og svar. 
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1 Konstituering 
1. Valg av møteleder 

 

 

 

2. Opptak av navnefortegnelse og referent:  

 

 

 

3. Aksjonærer til å underskrive protokollen 

 

 

 

4. Spørsmål om møtet er lovlig kalt inn 

 

 

Styrets forslag til vedtak: 

«Generalforsamlingen anser innkallingen som gyldig i henhold til lover og vedtektene»  
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2 Årsberetning 2016 

Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har boligaksjeselskapets tillitsvalgte vært følgende: 

Navn Rolle Valgperiode 

Kristoffer Skappel Styreleder 2015 til 2017  

Said Bitta Styremedlem 2016-2017  

Mari Honaryar Styremedlem 2016-2017  

Kristian Refshal Vea Styremedlem 2016-2017  

   

Alexander Myklebust Varamedlem 2016-2017  

Karim El-Melhaoui Varamedlem 2016-2017 

Styrets medlemmer består i dag av tre menn og en dame. Boligaksjeselskapet sørger for at det ikke forekommer forskjellsbehandling 

på grunn av kjønn ved valg og ansettelser. 

Generelle opplysninger om boligaksjeselskapet 
Boligaksjeselskapets hovedformål er å gi aksjonærene borett til egen bolig i 
boligaksjeselskapet. 

Boligaksjeselskapet følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et 
godt arbeidsmiljø, men har ingen ansatte. 

Styret er ikke kjent med at det ytre miljø forurenses i vesentlig grad. 

Boligaksjeselskapet driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter. 

 Selskapsnavn: AS Sandakerveien 11 
Organisasjonsnr: 919 782 552 
Gårdsnr: 225 
Bruksnummer: 228 
Kommune: Oslo 
Adresser: Sandakerveien 11 A, B og C. 
Postnr: 0473 

Tjenester; Forretningsførsel, revisjon, vaktmester mfl. 
Forretningsførselen er i henhold til kontrakt utført av Opus Capita AS og boligaksjeselskapets revisor har i 2015 vært  

BDO AS 

Vaktmester Andersen AS står for daglig drift og vedlikehold av eiendommen, herunder klargjøring av søppel til henting av REN og 

Norsk Gjenvinning. Bjerke Renholdstjenester AS  (orgnr 985847487) vasker ukentlig fellesområdene, inkludert vaskeriene. 

Kabel-TV og internett leveres av GET. Grunntjenestene er inkludert i husleien og hver beboer kan for egen regning oppgradere 

tjenestene med høyere hastighet på nett eller flere kanaler på TV.  

Boligaksjeselskapet får levert kraft til fellesanlegg fra Hafslund. 

Annet 
Eiendommen har fellesvaskeri i kjelleren.  

Eiendommen har også et sikret og avlåst sykkelrom i kjelleren med tilgang kun for de beboerne som betaler en enkeltsum for tilgang.  

I følge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle boliger ha minst en godkjent røykvarsler, samt manuelt 

slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er boligaksjeselskapets ansvar å anskaffe og montere utstyret, mens det 

er aksjonærs ansvar å sørge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette til styret. 

Internkontroll innebærer at boligaksjeselskapet er pålagt å risikovurdere, planlegge, organisere, utføre, vedlikeholde og 

dokumentere alt som har med helse-, miljø- og sikkerhet å gjøre i boligaksjeselskapets regi  

Styret ivaretar internkontrollen til blant annet brannvern og felles elektrisk anlegg. Har boligaksjeselskapet ansatte må det også 

oppfylle kravene i arbeidsmiljøloven om vern av arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjøp av tjenester og ved dugnad er det 

spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS. 

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. På www.energimerking.no kan aksjonæren utarbeide energiattest 

for sin bolig 
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Styrets arbeid 2016 
Styret har hatt jevnlige møter hele året og har jobbet med entreprenører, rådgivere, Renholdsetaten, 

Bymiljøetaten, Plan&Bygg og Opus Capita for å komme i gang med fasaderehabilitering, søppelløsning, 

balkongmuligheter og annen rehabilitering av gården. Dette har tatt mye tid og vi har endret planene for å 

holde kostnadene nede og for å sørge for størst mulig sannsynlighet for at prosjektene blir godkjent av de 

offentlige instansene.  

Styret utsatte avgjørelse om salg av fellesområder til vår 2017.  I forkant av dette vil prosjektet legges frem 

som en mulighet på ekstraordinær generalforsamling.  

Styrets arbeid så langt i 2017 
I starten av 2017 signerte eiendommen en avtale med Thorendal. Som følge av avtalen vil fasade på bakside 

bli pusset opp, med vinduer og eventuelt balkonger for de som ønsker det. Kostnader tilknyttet balkonger vil 

kun bli belastet de som velger å få balkong. Vi har skilt ut fasade i bakgården som eget prosjekt fordi 

bakgården er dårligere stilt enn forsiden mot gata og fordi det ikke gir noen økonomisk fordel å ta alt 

samtidig.  

Vaskeriet i kjelleren og søppelsystemet vil bli pusset opp samtidig som fasaden i bakgården, også av 

Thorendal. 

Styrets arbeid fremover 
Straks etter ordinær generalforsamling i april 2017 vil styret legge frem for en ekstraordinær 

generalforsamling en god løsning for en avhending av fellesarealer.  

Styret vil så snart som mulig starte forarbeidet for varme-system i Sandakerveien 11. Fjernvarme og 

jordvarme er to alternativer for oppvarming av både eiendommen og varmtvann. Dette er fokus både fordi 

vi må bytte ut oljebrenneren og fordi alternativene er mye billigere i drift.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Styrets forslag til vedtak: 

«Generalforsamlingen godkjenner styrets årsberetning 2016»  

  



 

 

Innkalling generalforsamling 11. april 2017 - Side 5 av 16 
 

3. Årsregnskapet for 2016 
Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av boligaksjeselskapets eiendeler og gjeld, finansielle 

stilling og resultat. Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2016 er satt opp under 

denne forutsetning. 

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningene 

og at virkelig verdi av bygningene er høyere enn den bokførte verdien som står oppført i regnskapet. 

Driftsinntekter, driftsutgifter og resultat 

Driftsinntektene i 2016 var til sammen kr 2.828.453,- og driftskostnadene i 2016 var på kr 2.606.555,- 

Årsresultatet på -117 045,- er påvirket blant annet av avskrivninger (100 140) som ikke påvirker likviditeten.  

For å finansiere flere nødvendige tiltak i fremtiden og for å rette opp negativ egenkapital, vil selskapet selge 

fellesarealer slik at selskapet ikke trenger å øke aksjeeiernes felleskostnader utover en justering for inflasjon 

og forventede prisøkninger fra leverandører.  Dette vil, i tillegg til reduserte kostnader som følge av tiltak, gi 

positiv egenkapital i fremtiden.  

For øvrig vises det til de enkelte tallene og notene i regnskapet. 

Rettvisende oversikt over utvikling og resultat 

Sameiets totale inntekter var på 2 828 453 i 2016. 

Sameiets totale driftskostnader var på kr 2 606 555 i 2016. 

Disponering av resultat 

Virksomheten har for 2016 hatt et underskudd på kr 117 045, som foreslåes dekket ved: 

Overført til udekket tap:                                               kr -117 045      

Sum egenkapital:                                                         kr -3 834 942 

Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og 

resultat. Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2016 som påvirker regnskapet i vesentlig grad. 

Fortsatt drift 

Årsregnskapet for 2016 er satt opp under forutsetning av fortsatt drift. Det bekreftes herved at 

forutsetningen om fortsatt drift er til stede. 

 

Oslo, 03.04.2017 

Styret i Sandakerveien 11 AS 

 

 

Kris Skappel Said Bitta  Mari Honaryar Kristian Refshal Vea 

Sign  Sign  Sign   Sign 

 

 

 

Styrets forslag til vedtak:  

«Generalforsamlingen godkjenner årsregnskapet» 
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4 Godtgjørelse til styret for 2018 
De siste årene har generalforsamlingene satt styrehonoraret til kr 150.000,- årlig. Styrehonorar avgjøres før 

styret gjør jobben sin og utbetales på etterskudd.  

Styrets forslag til vedtak: 

 «Generalforsamlingen vedtar at styrets godtgjørelse for 2018 skal være 150.000 NOK» 

5 Endring av vedtektene, #7.11 
Styret foreslår å endre vedtektene slik at forretningsfører kan godkjenne eierskifter på vegne av styret. 

Styret godkjenner i dag eierskifter, men dette er kun en formalitet da styret sjelden eller aldri vil ha juridisk 

rett til å nekte et eierskifte. Endringen av vedtekter vil redusere arbeid både for meglere, forretningsfører og 

styret og styret ser ingen negative konsekvenser som følge av dette.  

Nåværende vedtekter, #7.11: 

Selskapet skal ha en forretningsfører med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngår avtaler om 

forretningsførsel. Avtalen kan sies opp med opp til seks måneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt.  

Forslag til nye vedtekter #7.11: 

Selskapet skal ha en forretningsfører med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngår avtaler om 

forretningsførsel. Avtalen kan sies opp med opp til seks måneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt.  

Forretningsfører kan på vegne av styret godkjenne nye aksjonærer forutsatt at de oppfyller vilkårene. 

 

Styrets forslag til vedtak (min. 2/3 flertall): 

«Generalforsamlingen vedtar endring i vedtektene»  

6 Endring av styresammensetning 
Styret foreslår å ha en styresammensetning på 3 styremedlemmer og 2 varamedlemmer.  

Færre styremedlemmer betyr at det blir lettere å finne en tid å møtes og dermed lettere å fatte 

beslutninger.  

 

Styrets forslag til vedtak: 

 «Generalforsamlingen vedtar at styret i AS Sandakerveien 11 skal bestå av 3 styremedlemmer og 2 

varamedlemmer» 

7 Valg av tillitsvalgte 
Generalforsamlingen velger tre eller fire styremedlemmer og to varamedlemmer, avhengig av sak #6.  

Styret foreslår å velge styreleder for 2 år, 1 styremedlem for 2 år, 1 styremedlem for 1 år og 2 

varamedlemmer for 1 år. Dette for at hele styret ikke går av samtidig og tar med seg all kunnskap. På denne 

måten blir ett medlem fra det gamle styret med videre ved nyvalg.  
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Kalender va ren 2017, Sandakerveien 11 
 

 

2017.04.11 - Ordinær generalforsamling og beboermøte 
Ordinær generalforsamling avholdes 11. april kl 18.00 på sagene skole. Sakslisten er minimal og det er etter 

styrets oppfatning ingen kontroversielle saker som tas opp.  

Vi trenger stadig dyktige styremedlemmer – ta gjerne kontakt dersom du har forslag til noen som burde sitte 

i styret eller kan tenke deg å sitte i styret selv. Send forslag til post@sandakerveien11.no. 

Etter generalforsamling har vi et beboermøte hvor vi tar opp saker etter ønske og informerer generelt. 

2017.05.18 - Møte med Thorendal angående balkonger  
Thorendal kommer på besøk til oss tirsdag 18. april Kl 17.30 i bakgården. De er på plass for å svare på 

spørsmål om balkonger, men vil også svare på spørsmål om oppussing av fasade, vinduer, søppel og 

vaskeriet. 

2017.04.20 – Tentativt – Ekstraordinær generalforsamling 
Innkalling til denne vil skje etter foregående ordinær generalforsamling. Dette fordi hele styret er på valg og 

evt nytt styre må ta stilling til sakslisten før den tas opp.  Det er et minimum innkallingstid på 8 dager.  

Vi vil ta en avstemming om vi skal selge fellesområder og hvilke områder vi skal selge. Styret vil, dersom 

generalforsamlingen velger å selge fellesområder, legge frem et forslag til hvordan dette kan gjøres.  

De tre Sakene som blir tatt opp er: 

1. Skal vi selge bad/dusjer (blått)?  

 

2. Skal vi selge område med balkong (Rødt)? 

 

3. Hvordan skal vi håndtere evt salg? 

Styret kommer med forslag. 

 

mailto:post@sandakerveien11.no

