Styrets arsheretning for 2018

Generelt om sameiet

Sameiet Majorstutorvet er et kombinert bolig- og naeringssameie med 126 boligseksjoner og 10
neeringsseksjoner hvorav 5 garasjeseksjoner med i alt 155 parkeringsplasser. | naeringsseksjonene
drives det dagligvarehandel (COOP EXTRA), bibliotek (Deichmann) og helseklinikk (Klinikk for Alle).

Arsregnskap — sameiets gkonomi

Sameiet fikk i 2018 et regnskapsmessig overskudd pa 295.944 kr. Dette er ca. 240.000 kr. under
budsjett.

De viktigste avvikene fra budsjettet er: Noe dyrere mgbler i oppgangene enn budsjettert (25.000 kr),
hgyere utgifter til reparasjon og vedlikehold av garasje, bl.a. installasjon av ny og utskifting av
gammel lysarmatur og ny dgr ut til HH 2 (40.000 kr.), hgyere kommunale avgifter enn budsjettert
(80.000 kr.), hpyere utgifter til reparasjon og vedlikehold av bygning og atrium, bl.a. reparasjon av
varmekabler pa balkonger i 6.etasje det ikke var budsjettert med (173.000 kr.), hgyere strgmregning
pga hgyere pris enn forventet (70.000 kr), mindre behov enn forventet for reparasjon og vedlikehold
av heis (25.000 kr), mindre utgifter til reparasjon av ventilasjon (25.000 kr) og billigere
forsikringspremie (45.000 kr i 2018 og 70.000 kr i 2019).

Sameiets egenkapital var ved arets slutt 2.441.916 kr. Dette er noe lavere enn budsjettert, men
oppfyller styret og drsmptets gnske om styrke egenkapitalen for @ mgte fremtidige mulige utgifter av
stort omfang bl.a. med utbedring/bytting av heiser og membranskader i atriet. Styret er for gvrig av
den oppfatning at det na ikke er ngdvendig & gke egenkapitalen vesentlig.

Det har ikke vaert registrert vesentlige problemer med innbetaling av felleskostnadene.

Etter styrets mening gir drsregnskapet med noter en fullstendig og utfyllende informasjon om
sameiets utvikling og resultat i 2018 og sameiets stilling ved utgangen av regnskapsaret. Det har i
2018 ikke skjedd endringer av overordnede eller strategisk betydning. Forutsetningen om fortsatt
drift er derfor til stede og det er lagt til grunn ved utarbeidelse av arsregnskap og forslag til
arsbudsjett.

Sameiets tillitsvalgte, ansatte og faste forretningsforbindelser

Styret
Pa sameiets darsmgte mandag 12. mars 2018 ble fglgende styre valgt:
Styreleder: Heidi Larssen, Gardeveien

Styremedlemmer: Espen Dahlbo, H. Harfagresgate
Terje Lgwer, Gardeveien
Brit Myrvold, Gardeveien
Per W. Johnsen, representant for naeringsseksjonene

Valgkomite
Pa arsmgtet ble Willy H. Olsen (HH2) og Finn H. Andreassen (G17) valgt.

Driftsleder

Maria Nikolaisen ble 1. januar 2017 ansatt som driftsleder i 20 % stilling. Driftslederen har tilsyn med
sameiets Igpende drift og er sameiets kontaktperson for Igpende aktiviteter. Oppgavene er bl.a. & ha
tilsyn med garden, fglge opp vaktmester og renholdet, pase at HMS-krav og brannsikringskrav
overholdes, fglge opp alle service- og samarbeidsavtaler, foreta bestillinger av ngkler,
garasjeportapnere og skilt og sgrge for at vedlikeholds- og servicepersonale kommer inn i bygget.



Styret er sveert forngyd med at sameiet har driftsleder. Med et s3 stort sameie er det helt ngdvendig.
Det avlaster styret for mange praktiske oppgaver og styret kan saledes konsentrere seg om det et
styre skal gjgre. Nikolaisen utfgrer oppgavene pa en meget god mate. Hun har oversikt over sameiets
oppgaver, utfordringer og Igsninger. Styrets eneste bekymring er at noen beboere trenger/ber om
hjelp til oppgaver som gar ut over hennes arbeidsoppgaver som driftsleder.

Forretningsforer
Fakta Regnskap AS, Kirkeveien 64A, har vaert sameiets forretningsfgrer.

Revisor
Revisor i 2018 har veert BDO as.

Vaktmester
Sameiet har avtale med Ulleval Vaktmester & Renholdsservice as (UVR) om a utfgre vaktmester- og
renholdstjenester for sameiet.

Andre samarbeidspartnere

Styret har gjennom arene hatt faste samarbeidsavtaler med flere leverandgrer av
vedlikeholdstjenester. Disse vurderes med jevne mellomrom og alternative leverandgrer sjekkes. |
2018 har sameiet hatt fglgende leverandgrer: Norsk El-entreprengr (skringsanlegg/el-installasjoner),
GK Norge as (ventilasjon), Autronica as (brannvarslingsanlegget), Rerleggerfirmaet Hans Haugerud as
(vann og avlgp), Thyssen Elevator as (heiser), Hermann AS (garasjeporter), Norsk Sprinkelservice
(ettersyn av sprinkelanlegg i kjelleren), Alfra Brannvern (Brannslanger og ngdlys i garasjen), Dorma
Kaba (videoovervakning), Oslo Vaktmesterkompaniet (sngrydding og strging), Tore Hult (gartner),
Rentokil (skadedyr), Berg byggservice (takvinduer mv), Hus-Bygg Plata (byggmester), Las og Ngkkel
(lasesmedtjenester) og Data Call (porttelefon).

Forsikringsselskap

Styret har i 2018 hatt en anbudskonkurranse om forsikringsavtale for sameiet. Da sameiets
avtalepartner Berkley Insurance Norway satte ned prisen med ca. 70.000 (fra 340.000 kr til 270.000
kr) inngikk Sameiet Majorstutorvet ny fullverdiforsikringsavtale med dem. Polisenummeret er
200870.1. — kundenummer 100458. Sameiet er meget tilfreds med samarbeidet med Berkley.

Styrets arbeid

Etter noen ar med meget stor aktivitet i sameiet med bl.a. oppgradering av inngangspartiene,
oppganger og korridorer, installasjon av el-ladere i garasjen, «rydding» i kjellerboder og oppussing av
atriet, har 2017 og 2018 vaert roligere ar, med hovedvekt pa vedlikehold og gjennomgang av avtalene
vare, bl.a. med store besparelser pa forsikringen. Stgrre vedlikeholds- og reparasjoner er omtalt
nedenfor.

Styret har 2018 hatt 7 mgter etter arsmgtet og 2 mgter for.

Kommunikasjon med beboerne

Innkalling til og protokoll fra drsmgtet ble distribuert til alle sameiere.

| 2018 har styret kjgpt digitale oppslagstavler i begge oppganger. Pa den maten kan styret
kontinuerlig holde beboerne oppdatert om styrets arbeid, oppussing av leiligheter, utleie av
parkeringsplasser, driftsmeldinger, tips og annen informasjon av interesse.

Nettsiden (www.majorstutorvet.no) gir ogsa jevnlig informasjon om styrets arbeid og annen
informasjon. Styret oppfordrer alle beboere og eiere til & lese pa oppslagstavlene og a holde seg
oppdatert via nettsidene.

Styret har utarbeidet et velkomstskriv til nye beboere/eiere.

Styret og driftsleder har bade muntlig og skriftlig mottatt og besvart en rekke henvendelser fra for




Sommerfest
Sommerfesten er etablert som en hyggelig sosial tilstelning og ble gjennomfgrt med godt fremmgte i
greit sommervaer 13. juni 2018.

Rivning og bygging av nytt sykehjem i Trudvangveien 38

Oslo kommune har vedtatt a rive Majorstutunet bo- og behandlingssenter og bygge et nytt sykehjem
med 7 etasjer pa tomten. Planene er na endelig vedtatt. Etter det styret har fatt opplyst vil driften av
det ndvaerende sykehjemmet fortsette til andre kvartal 2021. Fgrst da blir det riving og nybygging.
Styret vil fglge opp saken og har bl.a. besluttet & fotografere sameiets bygning for dokumentasjon pa
mulige setningsskader.

Nye planer for Majorstuen knutepunkt og sporomrade

I januar 2019 sendte Plan- og bygningsetaten ut forslag til omregulering av Majorstuen knutepunkt
og sporomrade. PBE vil holde informasjonsmagter 6. og 12. februar om forslagene. Hgringsfristen er
4.mars og styret vil avgi hgringsuttalelse. Beboere vil bli holdt oppdatert pé forslagene via
oppslagstavlene og hjemmesidene.

Vedlikeholdsarbeider

Styret har i 2018 utarbeidet en digital vedlikeholdsplan. Planen bygger pa rapporten «Majorstutorvet
— tilstandsrapport og vedlikeholdsplan» som ble utarbeidet av RIBA — radgivende ingenigrer as i
2010, de samarbeids- og serviceavtaler styret har inngatt og ny eierseksjonslov. Vedlikeholdsplanen
beskriver tiltak og tidspunkter mht behov for vedlikehold, service og utskiftninger. Denne ligger n3 til
grunn for styrets arbeid.

Vedlikeholdsarbeidet i 2018 har sarlig rettet seg mot atriet, fellesarealer, ny dgr fra garasjen til
Harald Harfagres gt. og elektroniske dgrapnere fra kjelleren til G17, heiser, porttelefon, service pa
takvinduene, varmekabler pa balkongene i 6.etasje og brannsikkerhet.

Bade Coop Extra og Biblioteket har pusset opp lokalene sine i 2018.

Nye mgbler i oppgangene
Sent i 2018 kom nye mgbler pa plass i oppgangene. De er laget av resirkulert materiale og er tilpasset
fargene i oppgangene. Mgblene er lettere a rengjgre enn de gamle og kan ogsa brukes ute.

Ventilasjonsanlegget

Over flere ar har styret registrert at effekten av ventilasjonsanlegget varierer fra leilighet til leilighet.
Den reduserte og varierende effekten er bl.a. et resultat av stengte spalteventiler over vinduene.
Stengte ventiler hindrer/reduserer luftgjennomstrgmningen fra vinduene i yttervegg til avtrekk pa
kjokken og bad/toaletter. Ventiler skal vaere apne. Lukkede ventiler skader bade leiligheten,
bygningen og ventilasjonsanlegget. At det er installert vifter i enkelte av leilighetene
pavirker/forstyrrer ogsa balansen i ventilasjonsanlegget og dermed effekten i noen leiligheter.
Erfaringer fra 30 ars drift tilsier ogsa at anlegget har hatt iboende svakheter fra dag en.

Styret har jevnlig service pa anlegget. Det ble i 2017 innhentet anbud p4 a skifte ut ndvaerende
anlegg med et trykkstyrt anlegg. Da styret ikke er sikre pa at dette vil gi vesentlig forbedring og
effekt, vil vi ikke anbefale slik utskifting til en betydelig kostnad.

Brannsikkerhet
Brann- og redningsetaten stiller viktige krav til brannsikkerhet i bygningen og har spesiell
oppmerksomhet rettet mot garasjeanlegget. Handlingsplan for brannsikkerhet fglges og tilsyn og



vedlikehold av ulike brannsikkerhetstiltak fglges ngye opp. Det er i 2018 fjernet gammel lysarmatur i
over 100 boder i kjelleren pga brannsikkerhet.

Sameiets brannsentral er gammel og trenger fornyelse. Det er vanskelig a fa deler til anlegget og ikke
alle delene virker godt sammen. Styret har innhentet anbud pa ny brannsentral. Det koster rundt 1,4
mill.kr. for utskifting av hele anlegget. Styret anbefaler at arsmgtet vedtar det og at det betales via en
engangsinnbetaling fra alle sameierne etter samme brgk som brukt ved vedlikeholdsprosjektet (se
kommentarer under budsjettet).

Elektroniske dgrapnere

Det er na installert automatiske dgrapnere ved utgangsdgrene, inn til sgppelrommene og til kjelleren
i HH2 og G17. Styret oppfordrer alle beboere til & bruke dgrapnerne og a falge styrets instrukser pa
bruk. Vi ser dessverre at det syndes mot dette, noe som medfgrer ungdig slitasje og gdeleggelse av
elektronikken.

Styret vil i 2019/20 vurdere om utgangsdgrene skal skiftes og nytt lassystem innfgres.

Atriet og fasader
Det er utfgrt vanlig vedlikehold med etterfylling av sand, rensing av sluk og avlgp og det er lagt et par
nye overvannsrenner, Det er skiftet benker og blomsterurner i atriet.

Heisene

Vi vet ikke heisenes levetid, men sannsynligvis ma de skiftes om noen ar. Det har i 2018 vaert faerre
driftsstanser og problemer med heisene enn tidligere, mye takket vaere mer fornuftig bruk av dem.
Ngdvendig vedlikehold er gjennomfgrt.

Kjelleren og garasjene

Det har i 2018 ikke veert foretatt stgrre arbeider i kjelleren, garasjen eller med bodene (med unntak
av ny der ut til HH 2 og brannsikring). Ngdvendig vedlikehold, vask og opprydding er gjennomfgrt.
Styret har sagt ja til at NAF-gardene (Misjonskirken/Apotekerforeningen) far leie en rampe ned til
deres parkering for sykkelparkering. Styret har p.t. ikke inngatt avtale med dem.

Vinduer og balkonger

Det har i 2018 vzaert service pa 57 takvinduer.

Etter ny eierseksjonslov har sameiet ansvar for skallsikring, dvs. vinduer, dgrer, membran, rgr og
beslag. Det er foretatt befaring av balkonger i 6. etasje og varmekabler matte utbedres pa 6 av dem.
Styret har ogsa vedtatt at det skal monteres metallbeslag langs kantene pa balkongene i 6. etasje.
Blomsterkassene er heldigvis fijernet pa de fleste balkongene. De som er igjen holdes under oppsikt,
da det har forekommet vannlekkasje fra dem. Styret vurderer fortlgpende om det er ngdvendig a
fierne de resterende kassene ogsa.

Mange av beboerne benyttet seg av tilbudet om a fa malt treverket pa balkongene. De som ikke har
gjort det, kan bli palagt det.

Vannskader og innbrudd
Det har veert en vannskade i en leilighet i 2018,
Det har vaert registrert et innbrudd i boder i kjelleren og et innbrudd i postkassene i HH2 i 2018.

Renhold

Alle innvendige fellesarealer rengjgres hver fredag. | tillegg er det ekstra rengjgring i de to nederste
etasjene i vinterhalvaret. Rekkverk, lister etc. rengjgres 4 ganger pr. ar og vinduene i fellesareal 1
gang pr. ar. Trapper og gulvarealer bade i G17 og HH2 er bonet.



Fornyelse av avtalen med Altibox

Avtalen med Altibox gikk ut i 2018. Styret har, i samarbeid med Finn H. Andreassen, vurdert
alternative leverandgrer for TV/bredband. Da Altibox kom med et meget godt tilbud, har styret
vedtatt & innga en ny avtale med dem. Avtalen er noe dyrere enn dagens, men hastigheten pa
bredbandet gkes til 50/50, vi far TV over internett og tilbud om 20 kanaler hvorav 5 er valgfrie. Det
blir i januar/februar sendt ut et informasjonsskriv om den nye avtalen og det blir holdt et
informasjonsmgte i mars. Altibox skifter hjemmesentral i alle leilighetene og beboere/eiere vil fa
tilbud om hjelp til bytting av dekoder (til en kostnad av kr. 500). Ny avtale vil sannsynligvis gjelde fra
2. april, inntil da forlenges gammel avtale.

Arbeidsmiljg m.v.
Sameiet har en ansatt i 20 % stilling.
Styret har bestatt av 2 kvinner og 3 menn.

Ytre miljo
Driften av sameiet forurenser ikke det ytre miljg, og styret har derfor ikke iverksatt spesielle tiltak pa
omradet.

Oslo  februar 2018

Heidi Larssen
styreleder

Espen Dahlbo Terje Lpwer Brit Myrvold Per W. Johnsen
styremediem styremedlem styremedlem styremedlem



