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 Sameiet Langaardløkken KEYWORDS   

INNKALLING  TIL  ORDINÆRT SAMEIERMØTE  2010

Ordinært sameiermøte i Sameiet Langaardløkken, avholdes tirsdag 20. april 2010, 

kl. 19.00 på Berle Skole, Professor Dahls gate 30, Oslo.

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1.
KONSTITUERING

A) Valg av møteleder

B) Opptak av navnefortegnelse

C) Valg av referent og en sameier til å underskrive protokollen

D) Spørsmål om møtet er lovlig kalt inn
2.
ÅRSBERETNING FOR 2009

3.
ÅRSREGNSKAP FOR 2009


Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital

4.   BUDSJETT 2010

5.
GODTGJØRELSER

A) Styret

B) Revisor

6.
INNKOMNE FORSLAG

A) Engangsbeløp til Styret pga ekstraordinært prosjektarbeid i forbindelse med oppussing
7.
VALG AV TILLITSVALGTE

A) Valg av styreleder for 2 år

B) Valg av 2 varamedlemmer for 1 år

C) Valg av 2 medlemmer til valgkomité for 1 år

8.   BEBOERMØTE
      Eventuelt

Oslo, 20 mars 2010

Styret i Sameiet Langaardløkken
Andreas Norem /s/
Tom S. Martinsen /s/
Nikolai K Winge /s/

I sameiermøtet har sameierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier. Sameieren har rett til å møte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

ÅRSBERETNING  FOR  2009
TILLITSVALGTE
Siden forrige ordinære sameiermøte har sameiets tillitsvalgte vært følgende:

STYRET

Leder
Andreas Norem
Briskebyvn. 84 B

Nestleder
Tom S. Martinsen
Briskebyvn. 86 A

Styremedlem
Nikolai K Winge
Schivesgt. 1 B

VARAMEDLEMMER TIL STYRET

Varamedlem
Jørgen Wærhaug
Løvenskioldsgt. 22 B

Varamedlem
Ivar Fallan
Briskebyvn. 84 B
VALGKOMITEEN

Valgkomité
Gerd Moe
Briskebyvn. 84 B

Valgkomité
Jørgen Wærhaug
Løvenskioldsgt. 22 B

GENERELLE OPPLYSNINGER OM SAMEIET 

TILLITSVALGTE OG ANSATTE   

Av sameiets 3 styremedlemmer er det ingen kvinner og 3 menn.

Sameiet er positiv til likestilling og tar sikte på at det ikke forekommer forskjellsbehandling på grunn av kjønn ved valg og ansettelser.

Sameiet driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter.
Sameiet følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø.

Sameiet har 2 ansatte.

FORRETNINGSFØRSEL OG REVISJON

Forretningsførselen er i henhold til kontrakt utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er regnskapssjef Egil Havre, OBOS.

Sameiets revisor er PKF Revisjon AS.

EIENDOMMEN

Sameiet består av 82 boligseksjoner og 2 næringsseksjoner.

Sameiet er registrert i Brønnøysund med organisasjonsnummer 971275537.

Sameiet ligger i Oslo kommune og har følgende gårds- og bruksnummer :

212 - 22

Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

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

VAKTMESTERTJENESTE

Vaktmester Brhane Haile har ivaretatt den daglige drift og løpende vedlikehold. For mer informasjon om vaktmestertjenestene, se avsnittet om styrets arbeid.
FORSIKRING

Sameiets eiendommer er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 79481308. Fullverdiforsikring vil si at forsikringsselskapet har ansvaret for at sameiet til enhver tid har de riktige forsikringssummer. En forutsetning for dette er at forsikringsselskapet får melding om vesentlige verdiøkninger på bygninger, f.eks. ved rehabilitering eller påbygging. Ved totalskade skal erstatningsbeløpet dekke oppføring av ny bygning av samme standard og størrelse. 

Forsikringen omfatter også bygningsmessige forandringer som den enkelte seksjonseier gjør inne i boligen.

Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker 

innbo og løsøre.

Hvis sameiets forsikring skal benyttes, må beboerne straks melde skaden til Forsikringsavdelingen i OBOS – tlf 22 86 55 00 – faks 22 86 57 04 – e-post : forsikring@obos.no.

Oppfølging av forsikringssaker blir gjort av Forsikringsavdelingen i OBOS.

BRANNSIKRINGSUTSTYR

I henhold til forskriftene skal det være installert røykvarsler og brannslokningsapparat eller brannslange i alle leilighetene. Eier/beboer har ansvaret for at utstyret er tilstede og fungerer. 

HMS

Forskrift om systematisk helse-, miljø- og sikkerhetsarbeid i virksomheten (Internkontrollforskriften) ble fastsatt ved kgl.res. 6. desember 1996 med virkning fra

1. januar 1997. Forskriften stiller krav til at den enkelte virksomhet skal systematisere arbeidet med å etterleve bestemmelsene i lover og forskrifter gitt av det offentlige.

Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha intern-kontrollsystem. Dette omfatter blant annet kontrollsystem og oppfølging av brannvern, byggherreforskrifter ved bygge- og anleggsarbeid, lekeplasser og elektrisk anlegg og elektrisk utstyr hvor fordeling av ansvaret er gitt en slik tolkning: Sameiet er ansvarlig for at det elektriske anlegget og utstyret i fellesarealet til enhver tid er i orden. I forhold til anlegg og utstyr i den enkelte boenhet er det styrets plikt å gjøre eier og/eller bruker av den enkelte leilighet oppmerksom på det ansvar som de har for å holde elektrisk utstyr i orden etter gjeldende lov og forskrift.

SAMEIETS LÅN

Sameiet har lån i DnB NOR. Se balansen og note i regnskapet.

EIENDELER OG GJELD – OMSETNING OG TAKSTER

Sameierne får tilsendt skjema med oppstilling over den enkelte seksjons andel av sameiets inntekter, utgifter, gjeld og eiendeler. Ligningsverdien får den enkelte oppgitt på ligningskontoret.

Omsetning av seksjonene skjer til markedspris. Det finnes ikke takster for seksjonene verken hos styret eller forretningsfører.  Så langt forretningsføreren får oppgitt omsetningspriser, blir disse registrert. Forretningsfører kan, på bakgrunn av disse opplysningene, gi antydning om prisnivået for seksjonene.

TELENOR

Sameiet er tilsluttet samarbeidsavtalen mellom Telenor og OBOS Eiendomsforvaltning 

om rabattordning på bruk av fasttelefon og bredbåndstelefon for beboere med 

abonnement i Telenor.


Den enkelte beboer får også rabatt ved bestilling av ADSL bredbånd og bruk av mobiltelefon. Bestilling av mobiltelefoni- og internettjenester kan gjøres på www.obos.no.

KABEL-TV 
Get er leverandør av kabel-tv tjenester til sameiet, i tillegg til bredbånd, telefoni og digital-tv. Gets servicetelefon 02123 er betjent mandag - fredag mellom kl. 09.00 og 22.00 og lørdag - søndag mellom kl. 12.00 og 20.00. Feilmelding og support kan også meldes på  www.get.no. 

Gets kunde- og servicemottak er lokalisert i Maridalsveien 323 i tilknytning til hovedkontoret. Her kan man blant annet hente eller bytte dekoder, internettmodem og "gjør det selv-pakker" for telefoni. På Gets hjemmeside www.get.no finner du oversikt over aktuelle forhandlere i lokalområdet, samt produktinformasjon og bestillingsmuligheter.

OBOS og Get har inngått avtale for beboere i boligselskaper forvaltet av OBOS-konsernet om kollektiv avtale på Digital TV, internett og telefontjenester. Kontakt kundetjenesten for mer informasjon.

Ingen må gjøre inngrep i kabel-tv-anlegget som å skru av dekselet på antenne​kontakten og foreta om- eller tilkoblinger. Slike inngrep vil kunne forårsake forstyrrelser på signalene til andre beboere og i verste fall forårsake ødeleggelser i kabel-tv anlegget.

AVTALE OM LEVERANSE AV ELEKTRISK KRAFT
OBOS har fremforhandlet avtale med LOS for leveranse av elkraft.

Kraftforvaltningsavtalen utløper den 31.12.2011. Sameiet har tiltrådt denne avtalen. 

Dette gjelder kun strøm til fellesområde og ikke privatabonnement for den enkelte leilighet. 

AVTALE OM OLJELEVERANSE

OBOS har avtale med Statoil Norge AS om levering av olje, gass, elektrisk strøm til elektrokjeler og andre fyringsrelaterte produkter. Rabatten gis på Statoils til enhver tid gjeldende listepris. Ved utgangen av 2009 var rabatten på 168,5 øre per liter eks mva. 

Sameiet har tiltrådt denne avtalen.

ENERGIREGNSKAP

Formålet med et energiregnskap er å gi styret en oversikt over sameiets energiforbruk, fordelt på romoppvarming, beredning av varmt tappevann, belysning, gårdslys, fellesvaskeri, etc.

Energiregnskapet gir sameiet en mulighet til å følge forbruksutviklingen over tid, noe som gjør det mulig å sammenligne forbruket i sameiet med tilsvarende boligselskaper. Dette gir styret et godt beslutningsgrunnlag ved vurdering av tiltak som kan føre til økonomiske besparelser på sikt. 

Styret har enda ikke fått årets energiregnskap 
STYRETS ARBEID

I perioden 2009-2010 har det vært avholdt 8 styremøter. Noen saker har vært drøftet og løst uten styremøte via mail og telefon. Styret har også foretatt befaringer på fellesområdene

Det har blitt sendt ut 3 rundskriv.

Vedlikehold

Sameiet har skiftet ut alle inngangsdørene inn til leilighetene, pusset opp alle oppgangene, fått malt alle loft –og kjellerdører, samt satt inn nye lamper og callinganlegg. I tillegg er fire av trappene i gårdene blitt bonet og det er blitt kjøpt inn nye dørmatter til alle Sameierne og til alle gårdsdørene. Styret er meget tilfreds med prosjektets gjennomføring og resultat og har fått mange positive tilbakemeldinger fra Sameierne. Prosjektets gjennomføring har krevet ekstraordinær innsats fra Styret, se eget resymé.

Det har vært nødvendig å skifte ut det gamle låssystemet i 5 av oppgangene pga slitasjer og tap av nøkler. 

Det har vært driftstans på oljefyranlegg i en av gårdene og ny shuntventil er blitt satt inn. Hele fyranlegget har fungert meget tilfredsstillende. 

Det er blitt foretatt lekkasjetettinger av taket i Løvenskioldsgate 20 og dette har begrenset innsig av vann. Styret har kontaktet et uavhengig ingeniørfirma som vil befare taket i vårhalvåret og komme med en anbefaling om eventuelle videre utbedringsarbeide 

Det er blitt kjøpt inn ny gressklipper og utført reparasjon av snefreser.

Annet

Styret har fått nabovarsling om etablering av treningssenter i Løvenskioldsgate 26. Styret har klaget til tiltakshaver fordi man er redd for økte parkeringsproblemer og støy fra senteret. 

Styret har hatt en grundig gjennomgang av Sameiets kostnader. I den forbindelse har man funnet ut at ved å sette ut vaktmestertjenestene på anbud vil Sameiet oppnå betydelige besparelser for samme type tjenester. Styret og vaktmester Haile Berhane har blitt enige om å avslutte arbeidsforholdet 31 mars 2009. Berhane vil fortsatt leie Sameiets leilighet og vil ha fortrinnsrett til å leie denne til juni 2011. Styret takker Berhane for hans innsats gjennom ti år!

Styret vil inngå avtale med eksterne leverandører av vaktmestertjenester.

Styret har valgt å bytte forvalterselskap og ny forvalter vil være på plass fra 1 juli 2010.

Styret er meget skuffet over at det fortsatt er sameiere som ikke har etterkommet årsmøtets tidligere vedtak om maling av vinduskarmer. 

Styret henviser til sameiets nettsider www.langaardlokken.no for informasjon om sameiet

Vi har hatt en løpende dialog på videre vedlikehold. 

REGNSKAPET FOR 2009

Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i årsberetningens punkt om kostnadsutvikling og budsjett for 2010.

Årsregnskapet for 2009 er satt opp under forutsetning av fortsatt drift. Det bekreftes herved at forutsetningen om fortsatt drift er til stede.

RESULTAT 

Årets resultat på kr - 1 513 434. Styret presiserer at årets resultat skyldes at ”underskuddet” oppstår når rehabilitering finansieres med lån og ikke innbetales kontant av sameierne. Hvis man tar ”ut” oppussing av sameiets fellesarealer og lånet for inngangsdørene, blir driftsbudsjettet noe bedre enn budsjettert for 2009. 
INNTEKTER

Inntektene i 2009 var til sammen kr 4 020 620- mot budsjettert med kr 2 199 264-,.
Vesentlige avvik i forhold til budsjettet skyldes i hovedsak at lånet for inngangsdørene  inntekstføres ettersom ikke alle sameierne har valgt å betale inn dette kontant. Det lages en fordring i balansen som reduseres i takt med det som innbetales av de som har valgt individuell nedbetalingsordning i lånets løpetid. 

Andre inntekter består i hovedsak av refusjon av for mye innbetalt i forsikring ved bytte av forsikringsselskap.

KOSTNADER
Driftskostnadene i 2009 var på kr 5 488 627,- mot budsjettert med kr 2 404 300,-.

Vesentlige avvik i forhold til budsjettet skyldes i hovedsak: at kostnader til oppussing og nye inngangsdører ikke var lagt inn i budsjettet
Drift og vedlikehold ble budsjettert med kr 174 000,-, 

mens regnskapet viser kr 3 296 436,-. Hovedårsaken til avviket var se over.
Andre vesentlige forhold som har påvirket årsresultatet er: låneopptak i forbindelse med oppussing, se beskrivelse under ”inntekter”, oppussing av fellesområder og innkjøp av nye inngangsdører og rentekostnader i forbindelse med låneopptak
Revisors honorar for regnskapsåret 2009 er for revidering av selskapets regnskap og formuesforvaltning. Revisjonshonoraret fremkommer som egen post i resultatregnskapet.
Forøvrig vises til de enkelte tallene i regnskapet og den regnskapsmessige oversikt som fremkommer under noter til regnskapet.

Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2009 som påvirker regnskapet 

i vesentlig grad. 

KOSTNADSUTVIKLING

Rentesatsene i OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. den 1.1.2010:

Renter på driftskonto :

0,10%

Renter på sparekonto: 

2,75% under kr 500.000 

2,85% over   kr 500.000 

STRØMPRISENE
Den totale strømprisen til en forbruker består av tre komponenter:

Kraftpris som dekker kostnadene ved å produsere og selge den elektriske kraften utgjør ca. 43% av total strømpris (betales til kraftleverandør).

Nettleie for transport av den elektriske kraften 
utgjør ca. 24% av total strømpris (betales til nettselskapet).

Statlige avgifter dvs. forbrukeravgift, avgift til Energifondet og merverdiavgift
utgjør ca. 33% av total strømpris.

Strømprisen i Norge varierer med årstidene. Normalt stiger den i vinter​halvåret og reduseres i sommerhalvåret. Dette og andre faktorer som påvirker kraftprisene gjør det vanskelig å spå utviklingen i strømprisene
ENERGIMERKING AV BOLIG

Fra og med 1.7.2010 blir det obligatorisk med en energiattest for alle boliger som skal selges eller leies ut. Norges Vassdrags- og energidirektorat (NVE) har ansvaret for implementeringen av ordningen. På www.energimerking.no kan sameierne selv utarbeide en energiattest for sin bolig. 

FORSIKRING
Bygningsforsikringen øker fra 2009 til 2010 med ca 16 000,-. Denne økningen inkluderer 2,8% økning i byggeindeksen som reflekterer prisoppgangen på håndverkstjenester.

Indeksøkningen er lik for alle forsikringsselskaper. Ut over dette foretar forsikringsselskapene individuell prisjustering med bakgrunn i sameiets egen skadesituasjon.

KOMMUNALE AVGIFTER

Renovasjonsavgiften øker med 10%. Ingen økning av de øvrige avgiftene.

ØVRIGE KOSTNADER

Når det gjelder de øvrige kostnadene i budsjettet har styret regnet med en generell prisstigning. 

INNTEKTS- OG KOSTNADSOVERSLAG FOR ÅR 2010 (Budsjett)

Styret har satt opp en oversikt over forventede inntekter og kostnader i 2010.

Tallene er vist som egen kolonne ved siden av resultatregnskapet. (Budsjett 2010.)

Oversikten er basert på uendrede felleskostnader for året 2010.

Oversikten gir et forventet årsresultat på kr 104 471,-. 

I oversikten er det tatt hensyn til de forhold som er nevnt foran.

Forøvrig vises til de enkelte tallene i oversikten.

Oslo, 20 mars 2010

I styret for Sameiet Langaardløkken

Andreas Norem /s/
Tom S. Martinsen /s/
Nikolai K Winge /s/

Revisjonsberetning settes inn på egen side
 MACROBUTTON SettInnÅrsregnskap Dobbeltklikk her for å sette inn årsregnskapet.  
For å oppdatere regnskapet – hold pekeren over regnskapet, høyreklikk og velg oppdater felt. Formateringen kan bli borte.

  MACROBUTTON incantor Dobbeltklikk her for å autoformatere regnskapet etter oppdatering. 
NB!!   IKKE  SLETT DE 2 FARGEDE LINJER UNDER HER .
 MACROBUTTON VisLagreInnkalling Dobbeltklikk for å lagre på filområde 
 MACROBUTTON IngenMakro [LA STÅ !  IKKE SLETT Her slutter  regnskapsformat . Vanlig tekstformat fra neste grått feltet.]
     
