FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER

Styret

Oslo, 18 mar 13

Til sameierne i Frognerkompleks eierseksjoner

Velkommen til ordinaert sameiermete (drsmote) 3 apr 2013

Som varslet i INFO for januar og mars holdes ordinert sameiermete (vanligvis kalt
"srsmete") 1 Frognerkompleks eierseksjoner onsdag 3 apr 13. Matet holdes denne gang
i Frogner kino, Frognerveien 30B (ga inn via publikumsutgangen ved siden av). Metet
starter kI 1900 og skal slutte senest k1 2100.

Som vanlig starter metet med registrering av fremmette og fullmakter. Styret minner
om at kun sameiere eller deres fullmektiger har stemmerett (med én stemme pr seksjon),
at sameiere (og fullmektiger) m4 ta med en utfylt registreringsblankett (nytt siden 2008)
og at fullmektiger i tillegg m& medbringe skrifilig, datert Sfullmakt (se vedtektenes § 20).
En registrerings- og fullmaktsblankett er vedlagt denne innkalling (vediegg G). Epost-
fullmakter (dvs fullmakt uten underskrift) kan ikke godtas. Du kan gi fullmakt til
styreleder, en annen sameier eller til en fullmektig.

Sagt pa en annen méte, skal alle sameiere - bade de som stiller p4 motet og de som lar
en fullmektig stemme for seg, levere en utfylt registreringsblankett.

Styret ber alle som siiller med fullmakter om & mete for registrering 15 min fer, slik at
registreringsprosessen ikke gar unodvendig langt inn i matet.

Dagsorden:

1. Registrering av fremmotte med fullmakter (fra ki 1843)

2. Registrering av ovrige fremmotte. Opplelling av fremmatte 0g Sfullmakter

3. Velkommen. Godkjenning av innkalling og dagsorden

4. Valg av protokollforer og -underskrivere

3. Styrets beretning

Forslag til vedtak: Vedlegg A tas til etterretning

Vedlegg: 7 (to med undervedlegg)



6. Regnskap og revisjonsberetning for 2012 og budsjett for 2013
Forslag til vedtak:

Regnskapet for 2012 i vedlegg BI fastsettes som sameiets regnskap for regns-
kapsiret og revisjonsberetningen i vedlegg B2 tas til etterretning.
Budsjett for 2013 i vedlegg BI (siste kolonne) vedtas.

7. Forslag

a. Forslag til endringer i sameiets husordensregler. Se vedlegg C1
med undervedlegg

b. Forslag fra G Eckbo om utbygging av fellesareal pa loftet. Se vedlegg C2
med undervedlegg ‘

8. Husleiens storrelse ("akonto innbetaling til dekning av fellesutgifter")

Forslag til vedtak: Se vedlegg D

9. Godtgjorelser 2012-13

Forslag til vedtak: Se vedlegg E

10. Valg
Styrets forslag: Se vedlegg F

11. Opplesing og underskrift av protokoll

Vel mott pa drsmetet!

William Seter
Styreleder

Fullmakisblankett | vedlegg G




Vedlegg A

FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER
Styret

STYRETS BERETNING FOR PERIODEN 2012-13

Generelt om sameiet

Frognerkompleks eierseksjoner er et sameie pa Frogner i Oslo. Det omfatter 65 eierseksjoner, av
disse er det 11 neeringsseksjoner, resten er boligseksjoner. Frogner kino og iHUS eiendomsmeg-
ling utgjer to seksjoner hver, og Christian's Essentials tre.

Sameiet har ingen ansatte, men leier forretningsforer-, vaktmester- og renholdstjenester. Det er re-
gistrert i Brenneysundregistrene med organisasjonsnummer 971488034, Sameiet ligger i Oslo
kommune, har girds- og bruksnummer 212/346 og omfatter gateadressene Frognerveien 30 A-E
og Frederik Stangs gate 43 og 45 - i samme bygérd.

Gérden er fullverdiforsikret i OBOS Skadeforsikring As med avtalenummer 2011 11484 11.
Sameiet forurenser ikke det ytre miljg utover det som mad anses normalt for et boligselskap 1 Oslo
og tilstreber & falge alle lover og regler som gjelder for virksomheten.

Styrets arbeid
I perioden 2012-13 har styret vaert sammensatt slik:

Styreleder William Sater

Styremedlem Ann-Christin Harr

Styremedlem Cathrine Fosse

Styremedlem Annika Ekés

Styremedlem Anders Skavhaug

Styremedlem Christian Haneborg (trakk seg fra styret i juni 2012, da han flyttet fra sameiet)
Varamedlem Elise B Odden

Det lyktes ikke 4 f4 mer enn ett varamedlem innvalgt i under arsmetet i 2012, i tillegg flyttet et
nyvalgt styremedlem kort tid etter tiltredelse. Da Elise B Odden skulle rykke opp til styremed-
lem, fikk brenneysundregistrene problemer, da de mener styremediemmer m4 velges av samei-
ermetet! Styret vil forfelge denne avgjerelsen - hvis det kan ha noen virkning - da det kan veere
snakk om en feilaktig lovtolkning. Styre- og varamedlemmer har samme arbeidsbelastning og
godtgjores i alle tilfeller likt. Styret har i alle fall i mesteparten av tiden hatt kun 6 medlemmer,
Dette har okt arbeidsbelastningen pé enkelimedlemmene.

Jakten pa rimelige lesninger, som samtidig gir god ekonomisk effekt, opptar en hel del av styrets
tid. Ett hvert vedlikeholdsoppdrag krever koordinering for og under arbeidet, og kontroll effer
avslutning. Styremedlemmenes innsats er derfor ikke begrenset ti] deltakelse i styremater og
korrespondanse! Avhengig av oppdrag, ma det enkelte medlem bruke av bide arbeidstid og fri-
tid under gjennomforing av enkeltprosjekter. Dette legger spesielle byrder pa de styremedlem-
mene, som i tillegg til styrevervet, er fullt opptatt med annet yrkesarbeid.

Styret har holdt ti ordinare styremeter i perioden, dette har veert vanlig i senere &r. Et ekende an-
tall saker har i tillegg blitt diskutert og avgjort over epost. Saksmengden har i styreperioden vart
normal, men i ett redusert styre har flere fatt mange oppgaver. Reklamasjonssaken fra takpro-



siektet legger fortsatt beslag pa tid.

Epost er helt dominerende i den skriftlige korrespondansen. Korrespondanseformen gjor det -
som nevnt over - mulig for styret 4 fatte vedtak utenom styremetene, men som samlet styre. Det-
te bidrar pd den ene side til at skriftvolumet (og tidsforbruket!) i enkelte saker kan bli ganske
stort, men fordelen er okt tempo i saksbehandlingen, da saker ikke trenger & vente pa forstkom-
mende styremgtedato og sé pa neste etter den igjen osv. I tillegg gir det okt skriftlig dokumenta-
sjon pa saksgangen (som er en fordel). P4 den annen side er kravet til systematisk dokument-
behandling og -lagring ekende. Skanning av papirdokumenter ble innfert fra 2006, og en stadig
storre del av annen korrespondanse enn epost, f eks vanlige brev og fakturaer mottas i PDF-form
fra avsender. Dette har gitt mulighet for et delvis parallelt elektronisk arkiv, men skanneproses-
sen for papirdokumentene oker den manuelle arbeidsbelastningen i stor grad, slik at alt skriftlig
materiale (f eks mye epost) ikke blir skannet for arkivering. Arkivforing (merking) av innkom-
mende dokumenter er praktisk talt opphert, da dette i utgangspunktet var tidkrevende, og elek-
tronisk mottatte dokumenter kan ikke merkes pa noen enkel og fornuftig méte. Sammenhengende
epostutvekslinger kan imidlertid med fordel lagres som PDF-filer.

Elektronisk og manuelt styrearkiv bade utfyller og dupliserer hverandre etter drtusenskiftet.

P4 grunn av stadig skiftende styrer, forretningsforere og sameiere er kontinuiteten i et boligsel-
skap ikke sjelden av svert varierende kvalitet. Dette viser seg ved at like saker over tid behand-
les og avgjeres forskjellig, fordi tidligere vedtak og erfaring glemmes, eller er ukjente for
sameiere med kort botid. Et effektivt og sakbart elektronisk atkiv vil over tid kunne bate pd en
del slike mangler, men veien til et slikt hjelpemiddel vil vaere svaert lang og avhengig av bruker-
vemnlige elektroniske arkiverings- og sekesystemer. Da det ennd ikke finnes enkle systemer til
"hjemmebruk” for effektiv seking i skannede dokumenter, kan man pr i dag bare soke effektivt i
elektroniske originaler og epost.

Styret opplever til tider utdlmodighet fra utenforstdende (ofte offentlige instanser og firma) som
har problemer med 4 forsté at styrearbeid i et boligsameie til syvende og sist er basert pé frivillig
innsats pé fritiden.

Kjennsfordelingen i styret ma anses & vare det best oppnéelige, pa bakgrunn av de til dels store
problemer det alitid er 4 skaffe kandidater blant 65 sameiere. For tiden er det en overvekt av
kvinner, mens det til andre tider har vart overvekt av menn.

Det forste styret i Frognerkompleks' historie med overvekt av kvinner ble valgt rundt 1990, etter
nermere 70-drs drift - forst som aksjeselskap, deretter som sameie fra 1986!

Faste stottetjenester

Sameiets ndvaerende forretningsferer er OBOS eiendomsforvaltning AS (OEF). OEFs forvalt-
ningskonsulent for styreperioden var Harris Khan frem til 30 nov 12. Deretter overtok Thanh
Trung Nguyen.

OEF gir normalt profesjonell og sakkyndig stette til styrets arbeid pa en rekke omrader, begrenset
av kontraktsvilkérene. Oppgaver som ikke dekkes av kontrakten, faktureres ekstra. Den enkelte
forvaltningskonsulent har imidlertid en rekke boligselskaper 4 holde orden pa. QEFs store om-
fang - med spesialiserte avdelinger i andre deler av OBOS-gruppen - gjor ogs at organisasjonen
til tider fremtrer byrdkratisk, med byrakratiets fordeler og ulemper. Den interne kommunikasjo-

nen i OEF virker til tider mangelfull, og servicenivaet spenner over hele registeret fra meget bra
til kritikkverdig.

"Advokatene i OBOS" v/ advokat Boddvar Kaale gir etter henvendelse juridisk rad og veiledning
mot timepris.

Innkreving av husleierestanser gjores av Hammersborg inkasso As, et selskap i OBOS konsern.
Dette selskapet fir ved behov fullmakt av styret til 4 kreve inn restanser og begjere tvangssalg av
seksjoner for 4 dekke ubetalt husleie. Det har dessverre vist seg & veere nedvendig for styret 4




folge denne prosessen naye, slik at ikke oppfolging stopper opp og restansene blir unedvendig
store. Det er blitt gitt fire tvangssalgvarsler i styredret, og de aktuelle sameiere har deretter betalt.
Det er stort sett gjengangere som konsekvent henger etter med akontoinnbetaling til fellesutgifter
("husleie").

OBOS Eiendomsdrift AS - lokalisert i Trosterud senter - har vaktmestertjenesten i sameiet.
Vaktmester er Lars A Grimsgérd, brannmann av yrke. Papillon Services AS v/ Nihad Smailagic
har trappevasken. Disse firmaene, fakturerer ekstra for tjenester ufenom kontrakten.

Regnskapene fores av OBOS Eiendomsforvaltning AS (OEF), autorisert regnskapsforer (opp-
dragsansvarlig) er regnskapssjef Egil Havre i OBOS. Revisjonsfirmaet BDO AS kontrolierer
regnskapene.

Vedrerende sameiets regnskap og styrets arsberetning er det et poeng 4 skille mellom regnskaps-
dret (jan - des 2012) og styreperioden (mar 2012 - apr 13).

Arsregnskapet for 2012 og den ekonomiske situasjonen. Lin og nedbetaling

Arsresultatet pd kr 1 277 896 fremkommer i resultatregnskapet og er overfert til egenkapital 1
balansen (som reduksjon av udekket tap). Langsiktig gield (prosjektldnene) fremkommer i ba-
lansen med kr 5 879 168.

Inntektene var totalt kr 3 139 153 og driftskostnadene kr 1 583 006.

Revisors honorar for regnskapsaret 2012 er for revidering av selskapets regnskap og formuesfor-
valtning. Revisjonshonoraret er egen post i resultatregnskapet.

Betingelsene for fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2012 er satt opp under denne for-
utsetning. Sameiet tok opp 1an pa til sammen 8.21 mill kr med 10 4rs nedbetaling i OBOS Fi-
nans i 2009 for & kunne gjennomfere takprosjektet (inklusiv skorsteinsrehabilitering over tak) og
full oppussing av fasaden mot gaten. Dette lanet nedbetales med ca kr 56 000 pr mnd.

Som med andre store prosjekter av denne typen, oppdaget man underveis uforutsette og uventede
mangler og problemer, slik at sluttregningen i 2010 14 rundt kr 850 000 heoyere enn ldneopptaket,
og dette ga svak kjepe- og betalingsevne (likviditet) i perioden 2011-12. Styret reduserte en del
vedlikeholdsaktivitet, slik at det nd er bygget opp et overskudd. Styret er bevisst at det er vedli-
keholdsbehov pa vent, og vil preve & unnga nye laneopptak. Styret har droftet om nedbetalingsti-
den for de ndvarende linene bor forlenges, men her er fordeler og ulemper. I nedbetalingstiden
leper nemlig rentene, og banken tar penger som kunne veert anvendt pd andre méter!

- Styret er ikke kjent med hendelser etter arsskiftet 2012/13 som pavirker regnskapet i vesentlig
grad. Det skal allikevel nevnes at Oslo Brann- og Redningsetat (OBRE) i 2011 péla sameiet 4 f&
inspisert pipelopene i hele sin lengde. Dette kan medfere en storre utgift Avis lopene mé rehabi-
literes - noe som ikke er usannsynlig - og saken mé i sé fall legges frem for et ekstraordineert
sameiermate.

For evrig vises til de enkelte tallene i regnskapet, og den regnskapsmessige oversikt som frem-
kommer under noter til regnskapet.

Kostnadsutvikling

Renter
Rentesatsene i OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. 1 jan 12 er for:

- Driftskonto 0.25 % p.a.
- Sparekonto 331134 %pa. (betinget av innskuddets storrelse)
Styret flytter penger til sparekonto, nir den gkonomiske situasjonen gjer dette mulig.

Strampriser
Den totale stremprisen til forbruker bestar av tre hovedkomponenier:

- krafipris som dekker kostnadene ved & produsere og selge den elektriske kraften (som



betales til kraftleverander) utgjor rundt 43 % av total strempris
- nettleie for transport av den elektriske kraften (som betales til nettselskapet) utgjer ca 28 %
- statlige avgifter (dvs. forbrukeravgift, avgift til Energifondet og merverdiavgift) utgjer ca 29 %

Bade kraftpris og nettleie har en abonnementsdel ("fastpris™) og en forbruksdel ("kWh-pris").
Prisutviklingen varierer med en rekke faktorer, ikke minst arstidene, og er vanskelig & spa.
Sameiet (ikke den enkelte sameier) er part i OBOS' avtaler med LOS (stromleveranser ut 2014)
og med Statoil Norge AS (fyringsoljeleveranse).

Forsikring

Gérden er forsikret i OBOS Skadeforsikring As (polisenr 11484) fra 1 jan 11, med en egenandel
pa kr 6 000. Ilepet av de to foregdende &r har prisene for varer og tjenester pa "boligblokk" gétt
opp med rundt 6,8 %. Slik indeksokning pavirker ogsa boligforsikringspremier. Ut over dette,
gjor forsikringsselskapene individuell prisjustering ut fra sameiets skadefrekvens og skadefore-
byggende tiltak. Sameiets forsikringspremie er sdledes gkt med kr 12 6261 2013.

Oppfalging av forsikringssaker gjores av Forsikringsavdelingen i OBOS.

Kommunale avgifter
Renovasjonsavgiften er uendret etter et hopp pa hele 38 % 1 2011. Vann- og avlepsavgiften gér
til gjiengjeld opp med 6 %. Feieravgiften oker likeledes med 6 %,

Ovrige kostnader
Nar det gjelder de ovrige kostnadene i budsjettet, har styret regnet med en generell prisstigning.

Akonto innbetaling til dekning av fellesutgifier ("husleie")

Arlig gkende prisniva ("indeksakning") pa boligrelaterte varer og tjenester og uforandret husleie
gjer at sameiets evne til vedlikehold hvert ar svekkes i tilsvarende grad. 1 lopet av drene 2011-13
wkte igjen prisnivéet pa slike tjenester som forklart over (6.8 %), og séledes legger dette nivaet
for det som ber veere et minimum for neste husleieokning ("indeksjustering"). Styret foreslar
derfor at husleien "indeksreguleres” med 5 % fra juli 2013.

Teletjenester, kabel-TV og bredbind

Sameiet er tilsluttet samarbeidsavtalen mellom Telio og OBOS Eiendomsforvaltning AS (OEF)
om rabattordninger for beboere som bruker Telio. Tidligere var denne avtalen med Telenor.
Den enkelte beboer fér rabatt ved bestilling av telefonabonnement (fast og mobilt) og bredband
(ADSL). Ogsa for oppringt internett via modem - hvis noen fremdeles bruker dette.

Get er leverander av felles analogt fremforte kabel-TV tjenester til sameiet. Kabelen forer ogsa
bredband(internett) og telefoni. De to sistnevnte kan abonneres p av den enkelte sameier (se
under). Individuelt kan sameiere dessuten abonnere pd en Ger-boks (det fins flere typer) som
konverterer deler av de analoge signalene i kabelen til digitale TV-signaler tilpasset flatskjerm,
noen kanaler sendes i hey opplesning (HD).

OBOS og Get har avtale for OBOS-tilsluttede boligselskaper om tilleggstjenestene bredbénd in-
ternett og -telefoni. Sameiere kan kontakte Get's kundetjeneste for mer informasjon.

Andre kabelselskaper i osloomradet, bruker digital fremfaring av signaler bl a gjennom fiberba-
serte nett. I denne sammenheng har disse tilbudt gratis oppgradering av de interne husnettene (til
fiberkabler eller nettverkskabler (Ethernet) mot binding av abonnementet i feks 5 ar). A gi inn
pé de forskjellige tekniske lasningene, faller for langt her.

Get har tilsynelatende en viss konkurranse, og dette ber gi stabile priser og forhipentlig nye tek-
niske lesninger, men fremstotene fra andre selskaper p4 Frogner ser ut til 4 ha stagnert. Styret
har fulgt denne utviklingen, med tanke pa fremtidige oppgraderinger for alle sameiere. Et logisk
skritt her, er 4 inngé en fellesavtale om innfering av Get-boks (som gir digitale signaler) for alle
sameiere, slik at prisen for den enkelte blir lavere, enn om den enkelte sameier abonnerer person-
lig. Styret underseker for tiden, priser og muligheter. Denne saken dekkes lopende i Sameieinfo.




Salg og utleie av seksjoner

I styreperioden ble det overdratt fem boligseksjoner. Skifte av eier eller leietaker i alle typer
seksjoner mé godkjennes av styret, allikevel spker i enkelte tilfeller ikke seksjonseier, serlig ved
utleie. Styret folger da opp overfor vedkommende.

Boligprisene i sameiet gkte noe i styreperioden: Det ble satt ny salgsrekord pd 6.35 mill kr for en
romslig leilighet 1 5. etasje mot Fr Stangs gt. Salgssummen for en litt mindre seksjon i samme

etasje - men mot Frognerveien - var pa 3.9 mill kr, mens en annen leilighet der, men i 4. etasje
gikk for kr 4.49 mill.

Det er 10 neringsseksjoner og omkring 11 boligseksjoner pa fremleie - nesten 1/3-del av seksjo-
nene. Noen fi av disse boligseksjonene er leid/bebodd av slektninger. Hvorvidt dette skal telle
som fremleie kan diskuteres. En boligseksjon er ikke fast bebodd. Alt i alt er derfor fremleietal-
let for boligseksjoner usikkert.

Innlemming av balkonger i seksjonene

Etter rettsforliket i 2007 mellom sameiet og sameiere i nr 45, gienstér det na & seksjonere samtli-
ge balkonger i sameiet som vedtatt av sameiermetet. Dette er et papirprosjekt som krever nye
seksjoneringstegninger og tinglysing. Dette arbeidet ble satt i gang innen styret, men lagt til side
under tak- og fasadeprosjektene og vil bli tatt opp igjen, nér kapasiteten i styret blir bedre.

Innkreving av husleie ("akontobelop til dekning av fellesutgifier")

Punktlig betaling av husleien - forskuddsvis den ferste 1 hver méaned - blir ikke oppfylt 100 %.
Etter en gradvis bedring etter innskjerping av reglene i 2001, har antallet inkassovarsler okt dras-
tisk 1 perioden. OBOS eiendomsforvaltning AS (OEF) kjerer et standardisert lap, hvor restanse-
saker ferst purres etter 14 dager og gér til inkasso etter ca 1 2 mnd. Slike saker kan ende i
forliksradet og i verste fall med palegg om tvangssalg (etter 6 mnd restanse). Det ble altsa sendt
ut en god del inkassovarsler i styreperioden, men mesteparten av pengene kommer etterhvert inn.
Som tidligere nevnt er det noen f& sameiere som ligger "rutinemessig” etter med innbetalingen!
Gér husleierestansesaker til inkasso, kan inkassoomkostningene for f eks en boligseksjon ofte
stige til omtrent samme sterrelse som selve husleierestansen og kommer i tillegg til dette belopet.
Husleierestanser har over lang tid hatt en tendens til & bygge seg opp i ett par av naringsseksjo-
nene, og styret har i denne perioden méttet gi seksjonseier to varsler om at tvangssalg ville bli
satt i gang. Restansen ble deretter betalt!

Helse, miljo og sikkerhet (HMS)

Forskrift om systematisk helse-, milje- og sikkerhetsarbeid i virksomheten (Internkontrollfor-
skriften) ble iverksatt fra 1. januar 1997. Forskriften stiller krav til at den enkelte virksomhet
skal systematisere arbeidet med 4 etterleve bestemmelser i lover og forskrifter gitt av det offent-
lige.

Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollsystem. Dette omfatter
blant annet kontrollsystem for og oppfelging av: Brannvern, byggherreforskrifter ved bygge- og
anleggsarbeid, lekeplasser, elektriske anlegg og elektrisk utstyr i fellesarealenc.

Sameiet har ikke iverksatt denne forskriften i foreskrevet omfang, og styret er i de siste faser med 4
implementere et HMS-system i pakt med hva som kreves av lovgiver. Dette arbeidet har tatt lang
tid, men den arbeidsgruppen i styret som videreferte dette arbeidet, har né avlevert forste utkast til
HMS-instruks for sameiet.



Vaktmester- og gartnerovdning

Som tidligere nevnt er vaktmester Lars A Grimsgird som til daglig er brannmann. Vaktmester-
kontrakten omfatter 4 timer pr uke og koster nd ca kr 9 500 pr mnd. Tilleggsytelser faktureres se-
parat med materiell og timepris. Etter styrets mening utferer Lars en meget tilfredsstillende jobb,
med skriftlige (SMS/epost-)rapporter nar det er behov for oppfolging fra styrets side. Han setter
inn vikar, nr han av tjenstlige grunner er pa kurs og lignende.

Sameier Harald Revik jobber (uten fast vederlag) som gartner. Styret (og utvilsomt evrige sam-
eiere) setter pris p hans velvilje som sikrer rutinemessig oppfelging av grentanleggene. Gartne-
ren kan bruke en mindre pengesum til dokumenterte utgifter 1 hageholdet, og styret foreslér i ar
som tidligere en liten godtgjerelse for innsatsen. Harald vil na trappe ned, men vil overvike an-
leggene og varsle styret ved behov.

Gardsrom og beplantning

Gérdsrom A (det lille grdsrommet) og det innerste gardsrommet i Baldersgt 5 deles mellom
Frognerkompleks og Sameiet Baldersgt 5. Begge sameiene oppgraderte gérdsrommet pa for-
skjellige méater, med kommunalt tilskudd pa 1980-tallet. Frognerkompleks avsatte grunn og reis-
te en passende platting til oppfering av et sykkelskur pa virt omrade, mot at nabosameiet forte
opp en skuret. Det siste ble det aldri noe av, men fundamentet star igjen (og ser ut som en del av
omradet i Baldersgt 5).

[ vér del av dette kombinerte gérdsrommet, har det sd veert problemer med hundehold i Baldersgt
5 og tilherende lort pa vart omrade, i tillegg til et generelt forfall i grentomradene. Styret har
vurdert & sette opp igjen gjerdet pd nabogrensen, men pa grunn av avfallshentingen, mé det veere
allikevel vaere en passasje. Styret har imidlertid utredet en plan for oppgradering av vér del av
girdsrommet, og dette arbeidet planlegges gjennomfert i lepet av 2013 under oppsyn av et av-
froppende styremedlem.

Renhold og avfallssortering. Rotter

Papillon Services AS (Nihad Smailagic) har hatt trapperenholdet siden 2004, til ca kr 9 300 pr
mnd. Det er styrets oppfatning at denne ordningen i det store og hele fungerer tilfredsstillende.
Trappene rengjores hver uke i ménedene september-april og annenhver uke i mai-august.

12011 iverksatte Oslo kommune krav til sortering av alt avfall pa Frogner, noe som krever at be-
boerne selv sorterer i 6 kategorier: Matavfall, plast, metall/glass og usortert husholdningsrestav-
fall, papir/papp, i tillegg den ikke uviktige kategorien spesialavfall. Det er dessuten tre separate
beholdere (i det store gardsrommet) for avfall (til brenning) fra naringsseksjoner. Disse tre be-
holderne har fra 2012 en egen henteordning som dekkes over husleien. Spesialaviall og
glass/metall fra bade beboere og neringsdrivende kan séledes ikke legges i noen av de nevnte
kassene, slik at styret gjennom INFO har henvist til den mobil gjenbruksstasjonen pa Vestkani-
torget.

I sum er sorteringen et sterkt utvidet system i forhold til hva som var tidligere. Allerede n og i
fremtiden krever opplegget innsats og oppfolging fra beboere og naringsdrivende. INFO har
jevnlig artikler om krav til avfallssorteringen.

I styrepenoden ble det oppdaget rotter i fyrrommet under oppgang C. Disse var kommet inn
gjennom en dpen inspeksjonsluke i et nedlepsrer som gr gjennom fyrrommet, for det gér inn i
hovedavlepssystemet i gaten. Rottene i kjellerrommet ble raskt utryddet, og styret inngikk en ar-
lig kontrakt om skadedyrbekjempelse med Rentokil Norge As. Firmaet utplasserte deretter
dtekasser pa strategiske steder i kjeller og gardsrom. Det viste seg at det under vinteren ble spist
av kassene i girdsrom A, og styret har varslet sameiet i nabogarden (Balders gt 5) om dette.



Brannvarslingsanlegget

Sameiets brannvarslingsanlegg med direkteoverforing til brann- og redningsetaten stiller strenge
krav til beboerne - og deres handverkere og gjester - om ikke & bruke ild eller royke 1 fellesom-
radene, slippe ut stev eller vanndamp eller lufte, mot trappegang. Hele ti av de unedvendige
alarmene vi har hatt siden anlegget var nytt i 2002, skyldes at disse restriksjonene - som for evrig
er nedfelt i husordensreglene - har blitt overtridt. I styreperioden har vi hatt kun én alarm, utlost
av en héndverker som imidlertid var snarrddig nok til eyeblikkelig & varsle Brann- og redningse-
taten, og dermed fikk hindret uttrykking.

Styret kontraktfestet varen 2008 arlige kontroller av anlegget ved firmaet Autronica Fire and
Security AS. Den siste kontrollen fant sted i fjor hast.

Vi ble samtidig med kontrollen gjort oppmerksom pé at varslingssentralen var foreldet og métte
skiftes ut innen 2014. Styret hadde - navhengig av dette - startet en dialog med Frogner kino
(Seylen eiendom) i den hensikt 4 knytte kinoens varslingsanlegg sammen med gdrdens anlegg for
fellesomradene. Denne forbedringen hoyner felles sikkerhet og planlegges gjennomfert i neste
styreperiode. Seylens ekspert anbefalte oss ved samme anledning ikke bare 4 skifte sentralen,
men ogsd sensorense som etter mange ars bruk, kan avgi falske alarmer fordi toleransen for royk
og stev blir redusert. Disse vil derfor allikevel matte skiftes ut i drene som kommer og en samlet
utskifting nd vil bli regningssvarende

Disse oppgraderingene vil bli vardert videre, evt sammen med behovet for flere sensorer (pa kri-
tiske steder).

Sameiets anlegg dekker imidlertid bare fellesarealer: Det er den enkelte sameiers ansvar & serge
for brannvarsier og slokkeutstyr 1 egen seksjon som krevet i brannforskrifien fra 1991. Kravene
i denne forskriften repeteres med jevne mellomrom i INFO-artikler.

Tilstandsrapport for garden og oppfolging

Tilstandsrapporten om gérden fra OBOS Prosjekt AS (OPAS) var ferdig 1 2006 og konkluderer
bl a med at sameiet ber prioritere forskjellige svakheter i vann-, varme, saniterinstallasjonene;
enkelte svakheter i elektriske anlegg, serlig opprydding i gamie kabler og modernisering av sik-
ringsskap. Videre montere ned antenneanlegg som ikke forer signaler. Nér det gjaldt elektriske
anlegg, ble dette delvis overhalt etter en kontrollinspeksjon 1 2007. Nér det gjaldt kritikk-
punkiene tak, antenner og skorsteiner, tok sameiet i 2009 et av det betydeligste loft siden bygget
sto ferdig i 1924, og gjennomferte samtidig en nedvendig fasadeoppussing pé gatesiden.
OPAS-rapporten papekte ogsa at HMS-instruks ikke var iverksatt, som loven krever, men denne
mangelen vil altsa snart veere rettet. Mangler som star for tur til utbedring, er et ventet pilegg om
rehabilitering av skorsteiner under tak og senere utskifiing av glrdens interne ledningsnett for
vann. Styret har ogsa iverksatt et skallsikringsprosjekt som i ferste trinn har til mal & heyne inn-
bruddssikkerheten pé bakkeplan. Dette omfatter ferst derer og lassystemer, og blir ganske om-
fattende og ekonomisk krevende. Ferste fase er inngangsderene mot gaten.

Videre er det ingen tvil om at oppgangene er modne for oppussing.

Alt dette koster penger, krever planlegging, organisasjon og oppfelging fra bide styret og ned-
vendige sakkyndige. Styret benytter OPAS-rapporten ved prioritering og planlegging av vedli-
keholdet. Tak/skorsteins- og fasadeprosjekiet var store loft 1 denne sammenheng.

Energimerking av bolig. Awikling av oljefyr. ENOK-tiliak.

Fra og med 1 jul 2010 ble det obligatorisk med en energiattest for alle boliger som skal selges el-
ler leies ut. Norges Vassdrags- og energidirektorat (NVE) har ansvaret for implementeringen av
ordningen. P& www.energimerking no kan sameierne selv utarbeide en energiattest for sin bolig.



Sameiet kan varme opp forbruksvann bade med strom og olje, og i senere &r har sameiet i hoved-
sak brukt elektrisk kraft, fordi dette har falt billigere, og sameiermetet dessuten har vedtatt at bil-
ligste fyringsform skal brukes. Myndighetene krever imidlertid at oljefyringsanlegg oppfyller
visse standarder og at de kontrolleres hvert ar av en uavhengig instans, I tillegg til dette har Oslo
kommune dessuten nylig vedtatt at oljefyring i Oslo skal avvikies helt (av milje- og forurensings-
hensyn) innen 2020, og styret har derfor besluttet & bruke opp den oljen som er igjen pa tanken
(som deretter antakeligvis ma graves opp).

Det er andre muligheter enn elkraft, f eks vannbaren fjernvarme og jordvarme, men lonnsomhe-
ten av slike tiltak krever individuell beregning og undersgkelser: Anleggenes beskaffenhet og
pris, gjer at inntjeningen (nedbetalingen) av investeringen i dagens situasjon ma g over mange
ér (8-135), for den lenner seg. Vannbéren fjernvarme er i dag bare it billigere enn elektrisk ener-
gi og best egnet for bygg med vannbéren oppvarming (f eks radiatorsystemer). I Frogner-
kompleks varmes bare opp forbruksvann.

Takprosjektet og skorsteinsrehabiliteringen. Nye krav fra OBRE. Istappdannelser

Takprosjektet som omfattet omtekking av takene og utbedring av titherende svakheter som pavist
bl a i OPAS-rapporten fra 2006, er fremdeles ikke helt avsluttet. Det gjenstdr tetting av overlyset
inr43. Sameiet holdt i sin tid tilbake kr 20 000, og det kan veere grunner for & fa dette gjort av
en annen entreprener for disse pengene.

12009 ble det avdekket til dels kraftige og varige skader pa en del skorsteiner over tak, minst én
var sprukket og 1 ferd med 4 falle ned. Alle skorsteiner og ventilsjakter ble derfor rehabilitert (over
tak) i forbindelse med takprosjektet.

Senere har OBRE (som nevnt i begynnelsen av drsberetningen) anmodet om inspeksjon av skor-
steinslapene i sele deres lengde. Det ble gjort videoopptak av disse lopene av skorsteinsentrepre-
neren allerede under takprosjektet, men disse opptakene ma vurderes av en uavhengig instans.
Hvis konklusjonen er at pipelepene ma rehabiliteres, vil styret métte fremlegge denne saken for
sameiermetet, da et slikt prosjekt ligger i millionklassen.

Varmekabelanlegget for takrenner og -nedlep bidrar uten tvil til 4 redusere istappdannelsen vesent-
lig, og sparer siledes sameiet for de sterste utleggene til manuell istappfjerning. Det er imidlertid
svakheter pa hver side av "arkene" (en "ark” kan ses i logoen til Frognerkompleks) pa fasadene
mot Fr Stangs gt og mot Frognerveien. Her ma det finnes en bedre lgsning, da erfaring viser at vi
ender opp med minst en manuell istappfjerning pé frognerveisiden pé senvinteren. Styret priorite-
rer dette og har engasjert OPAK AS til 4 se pa losningsalternativer.

Som styret papekte i forrige arsberetning hadde underentreprengren som monterte stillaset for ki-
notaket 1 2009, slatt spiker ned i takblikket pé kinoens skratak. Dette medforte lekkasje og inn-
vendige takskader etter at dette stillaset ble tait ned. OPAK AS ble engasjert til & lage rapport og
fastslé skyld, og etter en del press skiftet hovedentrepreneren ut alt takblikket. Til styrets overras-
kelse brukte takentrepreneren igjen det samme stillasfirmaet som i 2009 hadde punktert kinoskra-
taket....

A gjennomfore store og kostbare prosjekter uten uavhengig faglig stette (i vért tilfelle OPAK) ville
veert svaert betenkelig, nermest uansvarlig.

Roropplegget for forbruks- og aviopsvann

OPAS tilstandsrapport fra 2006 (se over) papekte ogsé at det var gjort en rekke gjennomslag for
vann- og avlepsrar mellom kjeller og to naringsseksjoner. Gjennomslagene tilfredsstiller ikke
krav til brannsikring. Styret inspiserte gjennomferingene med brannvernkyndig rerlegger og ga
péalegg om utbedringer til to seksjonseiere. Denne saken ma falges vtterligere opp, da en av disse



fremdeles ikke har fatt gjort det som trengs.
Alle neeringsdrivende og beboerne er blitt minnet om at fett og (mat)olje ikke ma helles i avlopene.

Fellesvaskeriene

Gérden har to fellesvaskerier, ett i kjeller i nr 43 og ett i kjeller under oppgang D. Fellesvaskeri-
ene brukes i dag av fi beboere, og styret har besluttet 4 avvikle det over tid. Styret har derfor be-
sluttet & ikke skifte ut det ndvaerende betalingssystemet, utfere dyre reparasjoner, eller ga til
nyanskaffelser av utstyr. Pollettsalget i kiosken er helt avviklet, og salget gir nd direkte fra det
ansvarlige styremedlem.

Oppussinger og ombygginger i seksjonene

Styret har i flere tilfeller - noen ganger i ettertid - mattet henvise til vedtektene som klart sier at
alle ombygginger i sameiet skal godkjennes av styret, skrifilig og pd forhand. Hensiktenerblad
skille ut ombygginger som omfatter meldepliktige arbeider og deretter varsle sameieren. Alle
arbeider som bryter en "branncelle" skal f eks godkjennes av bygningsmyndigheten. Installering
av peis md sluttinspiseres av Brann- og redningsetaten (OBRE). Flere INFO har behandlet dette
temaet.

Forskriftene til den nye plan- og bygningsloven fra 2010 krever at det ved ombygging av vatrom
(f eks bad), samt rerinstallasjoner i torre rom (f eks kjokken) utfores av et ansvarlig foretak
(godkjent firma). Det er ogsd et krav at kontroller av slike arbeider, skal vaere uavhengig av det
firma som utfarer arbeidene. Fra 1 jan 12 vil seksjonseieren selv som std privatrettslig ansvarlig
for arbeidet som blir gjort - vedkommende mé selv sikre kvaliteten gjennom kontrakter og skrift-
lige avtaler.

Seksjonseiere skal veere oppmerksom pé at dokumentasjon for at kravene er etterlevd, kan bli et-
terspurt ved salg, samt 1 lekkasjesaker som skal dekkes av forsikring.

Ved ett par ombygginger i senere ar, er kjokken blitt flyttet til motsatt gdrdside. Dette har gitt
uventede virkninger med hensyn til utlufting, rerferinger osv som neppe var forutsatt av arkitek-
ten som planla bygget for snart 90 ar siden ...

Luftekanalene fra kjokken og bad er felles for hver side i oppgangene, og tilkobling av elektriske
vifter, har skapt uenskede virkninger for naboer som far avirekksluften inn i sin leilighet. Det er
derfor ikke tilradelig & montre vifter i disse fellesavlapene. Klager naboene, kan viften ikke bru-
kes!

En annen side ved ombygginger er at de belaster naboene mens arbeidet pdgér! Med stay, stov,
ufrivillige lekkasjer, materiallagring 1 oppganger og gérdsrom, osv. Styret har mattet gripe inn i
flere tilfeller, da innleide handverkere ikke var skikkelig "briefet" av den aktuelle seksjonseier.
Problemet er noen ganger at eieren ikke flytter inn i seksjonen fer alt er klart - eller ogsé drar pa
"ferie" 1 oppussingsperioden, slik at oppfelging av h&ndverkerne svikter. Ansvaref for oppus-
singen ligger like fulit hos seksjonseieren. Det skjer 6g at den aktuelle seksjonseier selv - i rollen
som hobbysnekker - ikke tar tilstrekkelig hensyn. Og alle hobbyoppussere bruker laaaang tid.

Vinduer og balkongdorer

Etter den store, men delvise, utskiftingen av vinduer og balkongderer som fant sted i 1980, har
utskifting av vinduer og balkongderer veert den enkelte sameiers ansvar. Individuell utskifting
krever spesiell aktsomhet, slik at de nye vinduene og derer blir lik de gamle i form, inndeling av
vindusflater, sprossebredde og farge.

Dessverre viser det seg ni at kvaliteten pd de 30-4r gamle balkongderene og vinduene er slik at
perioden for utskifting begynner 4 naerme seg. Det viser seg f eks ved at de trelags-glassene som
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er brukt, begynner 4 "punktere” (det dannes kondens mellom glassene), Videre at vindusrammen
ikke er sterk nok til 4 holde glasset pa plass, slik at glasset siger og vinduet til slutt ikke lar seg
lukke uten inngrep. Dette problemet (og mulige lasninger), er beskrevet i flere INFO.

Sameier skal sgkes til styret ved utskifting av vinduer — bade pa gate- og gardside.

Trappetrekk

Status 1 Frognerkompleks er at trappetrekket bare virker i to oppganger. Reklamasjonsperioden
gikk ut i 2004, men hovedproblemet né er at leveranderfirmaet ikke lenger eksisterer! I tillegg er
trappetrekket et typisk engangsprosjekt (prototyp) og ikke i masseproduksjon, slik at det ikke fins
noe lager for (eller en fast leverander av) reservedeler. Kommunen - som finansierte 80 % av in-
stallasjonen - kan ikke hjelpe.

Styret engasjerte derfor allerede 1 2005 en av de opprinnelige konstrukterene av trappetrekket for
vedlikeholdsarbeider. Konstrukteren har imidlertid hatt problemer med & skaffe reservedeler, da
flere av disse heller ikke lenger er i produksjon. Konstrukteren har lovet flere ganger 4 ta fatt pa
istandsettingsarbeidene, men henvendelser fra sameiet har ikke hatt effekt.

Styret har etter hvert innstilt seg pa at disse anleggene mé avskrives, selv om de kunne veert til
stor hjelp for de som bor oppover i etasjene og for de i lavere etasjer som har behov for 3 frakte
saker opp pa loftet.

Frogner kino og Café V - Stoyproblemer

Klager pa hoy stoy, lavfrekvent stoy (basslyd), vedvarende, repetitiv (gjentatt) og sporadisk stay
(ogsa pa kveldstid) fra kinoen, raste inn til styret etter etableringen av lydsettingsbedriften Story-
line Studios (tidl Chimney Pot) i Frogner kino. Det er i denne saken sentralt 4 forsta at ordincer
kinodrifi har opphert i Frogner kino og at lokalet primeart brukes som studio for lydsetting av
kinofilm. Samtidig har bystyret vedtatt at kinoen bl a skal brukes til kulturformal.

Oslo kommune ved bydel Frogner gjorde uanmeldte steymalinger fra plagede seksjoner i 2007-
08 og konstaterte helseskadelig stay. Kinoen og davarende Frogner Lounge (nd Café V) ble der-
etter palagt av kommunen til & foreta stoyreduserende tiltak. Seksjonseier, Seylen eiendom As,
bestridte berettigelsen av kravet og hevdet bl a at “filmlyd m4 avspilles pé gitte nivéer i henhold
til internasjonale standarder". Videre at kommunen har regulert lokalet "til bevaring”, slik at
steyreduserende tiltak (f eks lydisolering) vanskeliggjeres. Verken kommunen eller styret er enig
i dette syn, idet hensynet til beboernes helse ber vaere overordnet slike argumenter. Byantikva-
rens bevaringspélegg stenger heller ikke for isolasjonstiltak i kinosalen.

Etter en lengre juridisk feide mellom kommunen og Seylen eiendom, fastslo Oslo kommune at
den néveerende drift av lydsettingskino var ulovlig. Dette vedtaket ble stadfestet av fylkesmen-
nene i bade Oslo og Buskerud, og Seylen eiendom ilagt foretaksbot. Sgylen eiendom sekte imid-
lertid kommunen sent : 2012 om & fa etablere slik drift, med begrunnelse at akkurat dette var en
forutsetning, da bystyret vedtok at vanlig kinodrift skulle fortsette. Denne prosessen er i gang, og
styret har gitt et innspill til Plan- og bygningsetaten (og Byantikvaren) som i korthet gér ut pa at
sameiet ikke har i mot kino- og bardrift i lokalene, dersom det blir gjiennomfort tilfredsstillende
stoyreduserende tiltak. Styret mener imidlertid at dersom driften i kinoen endres til lydsettings-
bedrift, faller forutsetningen for kafé-/bardrift bort.

Styret sendte tidlig i denne saken advarsel til Seylen eiendom med henvisning til sameievediek-
tenes § 16 (om mislighold av plikter som sameier), fordi beboere ved flere anledninger (siden
"nye Frogner kino" og navaerende Café V etablerte seg), har klaget til Chimney Pot over plagsom
kinolyd - uten seerlig resultat. Seylen eiendom hevdet at saken hang sammen med kommunens
sak, noe som strengt talt ikke er riktig, da Oslo kommunes opprinnelige vedtak var gjort etter lov
om kommunehelsetjenester, mens sameiets klage, og evt vedtak, gjares etter lov om eierseksjo-
ner. Klagene pa hay musikk og fyllebrék i og utenfor Café V (som i en tid het Bar 68) gket mot
slutten av styreperioden, og styret har gjort en rekke henvendelser til Saylen eiendom om dette,
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Saylen vil pa grunn av klagene vurdere den ndveerende leietaker, evt se p& muligheten for lydiso-
lering. Styret har ved flere anledninger henvendt seg til gamle og nye naboer til kinolokalet med
informasjon om status i saken og tilbudt & bista ved opprettelse av en beboergruppe.

Innbruddsfare

Det har over lengre tid veert en generell gkning i vinningskriminalitet i hovedstaden, med en me-
get lav oppklaringsprosent for boliginnbrudd. I perioden 2009-10 var det en rekke innbrudd pé
loft og i kjeller i girden - mer enn pé flere &r - men denne trenden stagnerie i 2011. Det er imid-
lertid ofte uklart hvordan innbryteren(-ne) kommer seg inn, i ett tilfelle var det dpenbart brukt
nekkel - noe som kom for dagen, etter at gjemingsmannen ble overrumplet og flyktet fra en bee-
repose full av nekler.

Styret gjennomferer p& denne bakgrunn en utredning som ser pd hva som ber gjeres i sameiet for
& hpyne innbruddssikkerheten. Det er her viktig & gjennomfore tiltak som virkelig gir god effekt
for midlene og ikke bare hva man tror gir effekt. Videre mé trusselen vurderes realistisk. Styret
har i alle tilfeller tatt for seg denne problematikken i full bredde. Som alltid spiller beboerne en
sentral rolle i arbeidet mot innbrytere, ved eyeblikkelig & melde innbrudd under utferelse, og ob-
servasjoner av mistenkelig aktivitet, til politiet.

Styret har ogsa minnet om at lett adkomst til eiendommen ogsd kan utnyttes av pyromaner og
uteliggere: En uvedkommende person vandret en dag freidig inn en gateder i garden som var satt
i &pen stilling, men inntrengeren ble vist bort av en véken beboer. En annen av gatens "belastede
klientell" ble observert, mens han gikk bortover fortavet og kjente pa samtlige gatederer om de
var uldst...

Skallsikring

Som et forste skritt har styret tatt for seg skallsikringen av eilendommen. "Skallet" er 4 forsta som
derer, vinduer, sjakter og yttervegger, hovedsakelig p4 bakkeniva. Styret har i noen tid arbeidet
med en del av dette prosjektet som - innen rammen av vedlikeholdsbudsjettet - innebaerer iverk-
setting av diverse tiltak mot inntrengning i girden fra gatesiden.

Lasesmeder og dersnekkere har i flere omganger inspisert inngangsderene pé gatesiden, samt
kjereporten. En uventet konklusjon fra fagfolkene er at vire (svert pene) gatederer fra 1925 er av
en slik utferelse og materialkvalitet som dessverre ikke lenger er vanlig i bransjen. Hovedmang-
ler er imidlertid at hengsler, topp- og bunnskdter er slitte og delvis edelagte. Det samme gjelder
kjoreporten mot Fr Stangs gt. De sakkyndige papekte ogsé at de forniklede "sparkeblikkene” ne-
derst pa de nevnte inngangsderene - antakelig montert pa 1970-tallet og ikke av kobber/messing
som originalt - er av en konstruksjon som har akselerert forrdtnelsen av treet nederst pa derene.
Styret har nd kontakt med to firma som kan ta for seg istandsetting av inngangsderene, i denne
omgang for 4 rette opp de nevnte mangler. Senere vil styret ta for seg laser og dirkesikring.

Husbrak

Styret fér fra tid til annen henvendelse om brik i seksjoner i forbindelse med festing og av andre
grunner. Styret rdder beboere "der og da" til 4 henvende seg til den akiuelle beboer/betjening, og
hvis dette ikke nytter, til politiet. Styret kan i ettertid patale brudd pa husordensreglene. Styret
gir i alvorlige tilfeller varsel til seksjonseier om at det kan bli gitt salgspalegg som hjemlet 1 ved-
tektene, hvis han/hun ikke far kontroll over braket. Det er blitt gitt én slik advarsel i perioden.
Styret har minnet om at det er fornuftig & varsle naboene om fremtidig festing og heller ikke
glemme at naboer i nabooppgangene ogsa kan bli forstyrret.
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Bruk av gardsrommene

Styret fikk skiftet ut sanden 1 sandkassen (i det store gardsrommet) i forrige periode, da det ble
klart at noen hundeeiere ikke respekterte forbudet mot "lufting” i bakgarden. 1 siste periode har
imidlertid flere hunder blitt "luftet" i begge gardsrom. Minst én fra naboeiendommen til girds-
rom A, og minst én fra en neringsseksjon i det store gardsrominet.

Styret bar igjen mattet innskjerpe at naringsseksjonenes kunder ikke er forutsatt a bruke gards-
rommene. En av leietakerne i en naringsseksjon tillater stadig kunder 4 oppholde seg i (det
store) gardsrommet, til tross for at dette er blitt tatt opp med leietakeren flere ganger.

Styret har videre pétalt overfor alle naeringsseksjoner at "askebegre” ikke kan settes ut i gards-
rommene, men mé fjernes etter bruk - sammen med sneipene. Og at sneiper ikke slukkes ved &
gni dem mot husveggen!

Informasjon til beboerne

SAMEIEINFO har i perioden hatt 6 utgivelser, et vanlig giennomsnitt for styreperiodene. Det fins
som vanlig artikler som er gjengangere, men med den (moderate) gjennomtrekk som er i sameiet,
viser dette seg & veere nedvendig! Styret oppfordrer sameierne 4 lese INFO, da (uventef) mange
henvendelser til styret dreier seg om saker som det allerede er skrevet om!

Spesielle palegg gitt i INFO har status som husordensregler (jfr husordensreglenes pkt 11).
Redaksjonen har bestétt av styreleder og ett styremedlem.

I tillegg til INFO - som ogsd sendes til "uteboende" sameiere og vaktmester - har styret gjennom
oppslag og spesielle kunngjeringer (f eks orientering om falske brannalarmer, vannavstengning,
reparasjoner og innbrudd) holdt inneboende sameiere og beboere orientert om diverse forhold som
har krevet mer umiddelbar formidling.

Ol loilfom

Willia t Ann-Christin Harr Cathrine Fosse
Styreleder Styremedlem Styremedlem

M% fﬁc{etr{@aw%éu‘“g% | Eliss B Oddeﬂf/ / W/?

Styremediem Styremedlem Varamedlem

Oslo, 8 mar 13

e
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Froghetkompleks Eierseksioner

5569 - FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER

RESULTATREGNSKAP
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

Note 2012 2011 2012 2013
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3127 452 2 985792 3127452 3127452
Andre inntekter 3 11 701 1745 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3139153 2 987 537 3127452 3127 452
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -18 815 -128 053 -42 100 -20 500
Styrehonorar 5 -133 440 -126 000 -126 000 -126 000
Revisjonshonorar 6 -7 134 -6 200 -5 500 -7 200
Forretningsfarerhonorar -78 415 -75 438 -78 000 -80 000
Konsulenthonorar 7 -14 525 -3 583 -26 000 26 000
Drift og vedlikehold 8 -76 296 -179 523 -280 000 =777 000
Forsikringer -388 609 -354 626 -380 000 -356 000
Kommunale avgifter 9 -414 628 -391 180 -408 200 -424 700
Energiffyring -141 904 -267 995 -240 000 -240 000
Kabel-/TV-anlegg -109 146 -76 909 -110 000 -112 500
Andre driftskostnader 10 -200 004 -333 256 -283 000 -278 956
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 583006 -1942742 -1976800 -2448856
DRIFTSRESULTAT 1 556 147 1044 795 1 150 652 678 596
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 19 699 6 231 0 0
Finanskostnader 12 -287 950 -331 739 -307 200 -258 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -278 251 -325 508 -307 200 -258 000
ARSRESULTAT 1277 8%6 719 287 843 452 440 996
Overfpringer:
Reduksjon udekket tap 1277 856 719 287



- Frognerkompleks Eierseksjoner
BALANSE

Note 2012 2011
EIENDELER
OMLEPSMIDLER
Restanser felleskostnader 28148 1029
Kortsiktige fordringer 13 401 234 0
Driftskonto i OBOS 242 202 388 469
Sparekonto i OBOS 713232 1924
SUM OMLEOPSMIDLER 1384 816 391 422
SUM EIENDELER 1384 816 391 422
EGENKAPITAL. OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 14 5139135 -6417030
SUM EGENKAPITAL «5 139135 -6417030
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 15 5879168 6615234
SUM LANGSIKTIG GJELD 5879168 6615234
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddshetalte felleskostnader 170 990 118 211
Leverandargjeld 420 635 12 535
Skyldig offentlige myndigheter 16 2849 1503
Annen Kkoitsiktig gjeld 17 50 309 60 269
SUM KORTSIKTIG GJELD 644 783 193 219
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 384 816 391 422
Panistillelse 18 0 0
Garantiansvar ‘ 0 0

OSLO, . 2013

STYRET FOR FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER

WILLIAM SAETER ANNIKA EKAS

O (tndtsfon

ANN-CHRISTIN HARR

CATHRINE FOSSE

2
NDERS SKAVHA




N Frognerkompleks Eierseksjoner

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp | samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk | sma foretak. Inntektsfaring av innkrevde felleskostnader skjer ménedlig.

OBOS-konsernet disponerer egen skattetrekkskonto i DNB som er opprettet i henhold til
Skattebetalingsloven § 5-12, OBOS betaler forskuddstrekk til denne kontoen ved

utbetaling av styrehonorar, lann og andre trekkpliktige ytelser. Samtidig blir posten

avsatt i selskapets balanse. Skattetrekket blir belastet selskapets driftskonto ved terminforfall.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Lokaler 1170 492
Diverse 2400
Feileskostnader 1 944 980
Lagerlokale 9 600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3127 452
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Tibakebetalt styrehonorar 5640
Opprydning reskontro 1
Vaskeripenger 6 060
SUM ANDRE INNTEKTER 11 701
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -18 815
SUM PERSONALKOSTNADER -18 815

Det har verken vaert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig 1il & ha tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar il styret gielder for perioden 2011/2012, og er pa kr 133 440. kr. 7 440 - eretterbetaling
av for lite utbetalt av styrehonorarer i periode 2010/2011.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 150 jfr. note 10.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg tit kr 7 134.



- L{, - Frognerkompleks Eierseksjoner
NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Juridisk bistand -11 813
OBOS Eiendomsforvaltning AS -2713
SUM KONSULENTHONORAR -14 525
NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Prosjektledelse -11 040
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -11 040
Driftfvedlikehold bygninger -33 973
Drift/vedlikehold VVS -12 006
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -2 461
Drift/vedlikehold brannsikring -16 816
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD 76 296
NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avigpsavgift -200 809
Feieavgift -9 140
Renovasjonsavgift -204 679
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -414 628
NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Container -5 873
Skadedyrarbeid/soppkontroli -7 500
Driftsmateriell -2 667
Lyspeerer og sikringer -2 218
Vaktmestertienester -108 540
Renhold ved firmaer -88 772
Andre fremmede tienester -56 126
Kontor- og datarekvisita -369
Trykksaker -4 563
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -656
Andre kostnader tillitsvalgte -150
Andre kontorkostnader -2
Porto -4 649
Bank- og kortgebyr -732
Avsetning tap pa fordringer 82722

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER

-200 094




- &i~ Frognerkompleks Eierseksjoner

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS 1122
Renter av sparekonto | OBOS 11 308
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 7 221
Andre renteinntekter a7
SUM FINANSINNTEKTER ' 19 699
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter pa lan i OBOS -224 591
Renter pa lan i OBOS -71 627
Gebyr pa lan i OBOS -1 200
Andre rentekostnader -532
SUM FINANSKOSTNADER -297 850
NOTE: 13

KORTSIKTIGE FORDRINGER

Andre forskuddsbetalte kostnader (vil bli kostnadsfart | 2013) 401 234
SUM KORTSIKTIGE FORDRINGER 401 234

Posten "Andre forskuddsbetalte kostnader” inkiuderer mottatte, ikke betalte fakturaer
som vedrarer 2013, med motpost i leverandergjeld. Utbetaling vil skje i 2013.

NOTE: 14
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Sameiet har negativ egenkapital som | hovedsak skyldes tidligere sterre vedlikeholdsoppgaver
finansiert ved laneopptak. Budsjett 2013, framtidig driftsoverskudd og ordinaer nedbetaling av
sameiets lan vil redusere den negative egenkapitalen.

| eferseksjonssameier fares ikke verdien av bygget (boligene) i balansen. Arsaken er at
den enkelte sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Dette medfarer at
all rehabilitering, ogsa den delen som anses som pakostning, kostnadsfgres fortlgpende
i den perioden arbeidene utferes. Eventuelie verdiskninger som faige av tiltakene tilfaller
den enkelte sameier uten at det fores | sameiets balanse. | situasjoner hvor siike tiltak
finansieres gjennom felles laneopptak | sameiet, vil aneopptaket fremkomme som gjeld |
balansen og nedbetales giennom fremtidige felleskostnader.



NOTE: 156

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

0OBOS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Renter 31.12.12: 4,65%, lepetid 10 ar
Opprinnelig 2009

Nedbetal} tidligere

Nedbetalt i ar

OBOS

Lanet er et annuitetstan med fiytende rente.
Renter 31.12.12: 4,65%, lgpetid 10 ar
Opprinnelig 2009

Nedbetalt tidligere

Nedbetalti ar

Frognerkompleks Eierseksjoner

-6 210 000

1195 209

556 222
-4 458 569

-2 000 000
399 507
179 894

-1 420 599

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-5 879 168

NOTE: 16

SKYLDIG OFFENTLIGE MYNDIGHETER
Forskuddstrekk

Skyidig arbeidsgiveravgift

-1 800
-1 049

SUM SKYLDIG OFFENTLIGE MYNDIGHETER

-2 849

NOTE: 17
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Gjeld til eierne i forbindeilse med balkongprosjekt

-50 309

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD

-50 309

NOTE: 18
PANTSTILLELSE

Fordringspant | sameiets krav om innbetalinger av felleskostnader ihht. Pantelovens §40-10.
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Til sameiermatet i Frognerkompleks Eierseksjoner

Revisors beretning

Uttalelse om arsregnskapet

Vi har revidert arsregnskapet for Frognerkompleks Eierseksjoner, som viser et overskudd pa
kr 1 277 896. Arsregnskapet bestar av balanse per 31, desember 2012, resultatregnskap for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen, og en beskrivelse av vesentlige anvendte
regnskapsprinsipper og andre noteopplysninger.

Styret og¢ forretningsferers ansvar for drsregnskapet

Styret og forretningsfarer er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og
for slik intern kentroll som styret og forretningsferer finner ngdvendig for a muliggjere
utarbeidelsen av et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feitinformasjon, verken som
folge av misligheter eller feil.

Revisors oppgaver og plikter

V&r oppgave er & gi uttrykk for en mening om dette &rsregnskapet pa bakgrunn av var
revisjon. Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i
Norge, herunder Internationat Standards on Auditing. Revisjonsstandardene krever at vi
etterlever etiske krav og plantegger og gjennomfarer revisjonen for a oppna betryggende
sikkerhet for at arsregnskapet ikke innehotder vesentlig feilinformasjon.

En revisjon innebaerer utforelse av handlinger for & innhente revisjonsbevis for belgpene og
opplysningene i &rsregnskapet. De valgte handlingene avhenger av revisors skjgnn,
herunder vurderingen av risikoene for at arsregnskapet inneholder vesentlig
feilinformasjon, enten det skyldes misligheter eller feil. Ved en slik risikovurdering tar
revisor hensyn til den interne kontrollen som er relevant for sameiets utarbeidelse av et
arsregnskap som gir et rettvisende bilde. Formalet er a utforme revisjonshandlinger som ey
hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for a gi uttrykk for en mening om
effektiviteten av sameiets interne kontroll. En revisjon omfatter ogsa en vurdering av om
de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene
utarbeidet av ledelsen er rimelige, samt en vurdering av den samlede presentasjonen av
arsregnskapet.

Etter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

Konklusjon

Etter var mening er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et
rettvisende bilde av den finansielle stillingen til Frognerkompleks Eierseksjoner per 31,
desember 2012, og av resultater for regnskapsaret som ble avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.



Revisors beretning - 2012 - Frognerkompleks Eierseksjoner,

Andre forhold

Budsjettaliene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Uttalelse om gvrige forhold

Konklusjon med forbehold om drsberetningen

Styret har ikke omtalt arbeidsmiljo eller forsknings- og utviklingsaktiviteter slik
regnskapsloven krever,

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor med unntak av forrige
setning , mener vi at opplysningene i arsberetningen om arsregnskapet, forutsetningen om
fortsatt drift og forslaget til anvendelse av overskuddet er konsistente med arsregnskapet
og er i samsvar med lov og forskrifter,

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pd var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandtinger vi har
funnet nedvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag ISAE 3000
"Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk
finansiell informasjon”, mener vi at ledelsen har oppfylt sin plikt til & serge for ordentlig og
oversiktlig registrering og dokumentasjon av sameiets regnskapsopplysninger i samsvar med
lov og god bokfaringsskikk i Norge,

Oslo, 20. mars 2013

BDO AS

Merete Otterstad Sandsnes /s/
Statsautorisert revisor



Vedlegg C1

FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER
Ordinzrt sameiermste (Arsmeote) 3 apr 13

Kommentarer til forslag til endringer i husordensreglene 2013

Generelt:

- Forslag til rettelser er fort inn i undervedlegget med fet skrift.

- Ny punktindeling i hele dokumentet gjor det lettere 4 lese og 4 referere til de enkelte punkter.
- Noen setninger er flyttet, men ikke endret.

Pkt 1. Sprikendring

Pkt 2: Krav til oppfrisking av datomerking

Pkt 3: Sprikendring

Pkt 5:

- Ikke-roykingsomradet utvides til gardsplass i trdd med samfunnsutviklingen, brannfare, stadig
forsepling med sneiper tross et uttal oppfordringer, gjenglemte "askebegre", stomping av siga-
retter mot husvegg og szrlig hensyn til at smé barn leker 1 grdsrommet og kan plukke opp
sneiper.

- Innfering av kommunal avfallssortering

Pkt 9:  Sprakendring

Pkt 10: Sprakendring

Pkt 13: Rettet til naveerende offentlig instans

Pkt 14: Forsterkning av pabud. Om ansvar ved unedvendig brannutrykning.

Pkt 15: Tkke lenger gjeldende reaksjonsmate. Selve pabudet gielder fortsatt!

Pkt 17: Sprékendring og presisering

Pkt 18: Ny: Forholdsregler ved ombygging og oppussing

Pkt 19: Minner om leietakeres ansvar

Pkt 20: Sprékendring

Pht 21: Rettet til aktuelle seksjoner, Gjelder ogsé bruker av naboseksjoner som brukes til nae-
ringsvirksomhet

Pkt 24: Sprékendringer

Endringene vedtas med vanlig flertall






Vedlegy til vedtekter for Frognerkompleks eierseksjoner
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ROMEBERKA
Arsmatet 2013 - Undervediegg til vediegg C1
Husordensregler
for

Frognerkompleks eierseksjoner

{Sist endret ved vedtak pd arsmetet i sameiet 2008, Under revisfor 2013)

Yire orden

1. Gjenstander som tilharer beboerne eller andre, f. eks. kasser, bohave (mgbler og
lignende), sportsartikler osv, kan ikke settes (eller lagres) pa gardsplass eller i
portrom, heller ikke i trappeoppgang, pa trappeavsats og i korridorer. Sykler skal
plasseres i sykkelskur eller i utpekt omrade i kjeller, etter naermere anvisning fra styret.

2. Gjenstander kan korttidslagres pa loft og i kjeller og hver enkelt gjenstand méa da vesre
merket med eiers navn og dato for utplassering. Datomerking skal fornyes hvert
halvar. Slike gjenstander kan ikke sperre passasjer, eller plasseres inntil skorsteiner.
Barnevogner kan parkeres pa hensiktsmessig sted etter nsermere avtale med styret.

3. Pga faren for ruteknusing osv er det ikke tillatt & spille med ball pa gardsplassene.
4. Biler og andre motorkjaretoy tillates ikke plassert pa eiendommen.

5. Forurensing av gardsplass, portrom og andre fellesomrader er forbudt. Likeledes er
tobakksreyking ikke tillatt i disse omradene. Alt husholdnings- og naeringsavfall
skal sorteres i henhold til kommunens regelverk og legges i rett type avfallsbehol-
der. Sappelog-annet Avfall ma ikke plasseres utenom disse beholderne, med mindre
det er inngatt en skriftlig avtale med styret om noe annet. Spesial- og farlig avfall kan
ikke legges i disse beholderne.

6. Husdyr kan ikke luftes pa gardsplass.

7. Grilling av mat pa balkong og i bakgard er tillatt, forutsatt at det benyttes gass- eller
elektrisk grill. Beboerne oppfordres & ta hensyn til naboene ved tobakksrayking og gril-
ling pa balkongene.

8. Banking av t@y, mabler, tepper, sengekliger mv. ma kun forega pa gardsplass elleran-

nen-av-styretanvist-plass. Risting av tepper og tey fra vinduer og balkonger er ikke til-
latt.



10.

11.

12.

13.

Uten styrets skriftlige samtykke, er det ikke tillatt & anbringe plakater og oppslag av
noen art pa eiendommen. Det er heller ikke tillatt 4 male vinduer og vegger i avvi-
kende toner eller farger, fierne vindussprosser, montere sjalusier, sette opp skilter,
montrer, automater, flaggstenger, antenner av alle slag og kabler etc. Det er heller
ikke lov a sette opp skilt eller plakater innenfor vinduene i boligseksjonene.

Knuste vinduer skal skiftes snarest mulig.

Tagging (graffiti) pa vinduer og ytterdarer i bolig- og nesringsseksjoner fijernes av den
bergrte seksjonseier, pa derer og vinduer i fellesomrader av sameiet.

I naeringsseksjoner er det dessuten seksjonseiers ansvar a fierne tagging (graffiti) pa
dar eller veggpanel.

Klima— og vifteanlegg kan kun settes opp i naeringsseksjonene og da etter sgknad
og styrets skriftlige godkjennelse og bare pa gatesiden (ikke pa gardsiden).

En neeringsseksjon som far godkjent reklameskilter og fortausutstillinger, markiser
eller vindu-/darsjalusier etter spknad til styret, plikter dessuten a innretie seg etter
politivedtekt for Oslo, bygningsloven og pabud fra bymiljeetaten.

Fellesarealer spesielt

14.

15.

16.

| tarkerom eller pa loft ma ikke vatit, dryppende tay henges opp. Rgyking og bruk av
bar flamme eller fyrstikker er uten unntak forbudt i kott, pa loft og i kjeller, ikke
minst i i alle rom som omfattes av sameiets brannvarslingsaniegg. Gebyr ved
ungdvendig brannutrykning belastes den som utieser alarmen, evt ansvarlig
sameier.

Lagres ved i kjelleren, skal vedstablene isoleres fra gulv med stein eller annen, ef-
fektiv isolasjon. Stablene ma heller ikke legges inn til bygningsverk. Det skal vaere
en klaring pa minst 10 cm mellom ved og guivivegger/tak. Vat ved ma tarkes ute,
fer den lagres i kjelleren.

Heisinnretningen i oppgangene (trappetrekk) skal brukes i samsvar med brukerin-
struks.

indre orden

17.

Kjgreporten og oppgangenes utgangsderer mot gate og gardsrom, mellomdarer,
kieller- og loftsdarer skal til enhver tid holdes lukket og |ast.
Vinduene i oppganger ma ikke sta apne om natten, heller ikke i regn og blast. Om
en sameier /beboer finner det ngdvendig a dpne vindu i trapp eller korridor, plikter
vedkommende & pase at det etter kort tid biir lukket igjen. Vedkommende blir erstat-
ningspliktig hvis skade inntreffer. Takluker skal kun apnes av vaktmester.
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18.

10.

20.

21.

22.

23.

Det er ikke tillatt & lufte gjennom entre- og kiskkendgr, samt der fra naeringsseksjon
mot oppgang/mellomgang.

Har seksjonen balkong, plikter sameieren a fierne sng og is pa denne, dette er saer-
lig viktig i sverste etasje. Hvis dette ikke utfgres, blir vedkommende ansvarlig for
skade som matte oppsta.

Ved oppussing og ombygging av seksjonen skal sameieren sikre at det blir tatt
hensyn til naboer pa alle sider. Det anbefales a sette opp/dele ut skriftlig na-
bovarsel som angir start og sluttdato og nyheter om fremgangen i arbeidet.
Materialer og byggavfall fjernes sa snart som mulig fra fellesomrader, og an-
svaret for innleid arbeidskraft og renhold av oppgangen mens arbeidene pa-
gar, hviler pa ansvarlig sameier. {Se vedtektene for krav til skriftlig seknad
osV.)

Sameierne og leietakere plikter & holde rom hvor det er vannlednings- og avlepsrer,
sa varme at rgrene ikke fryser.

Dyrehold er bare tillatt sa langt det ikke sjenerer naboene, i form av brék, forurens-
ning, og at dyrene ikke holdes under kontroll o.l. (se ogsa pkt 2).

Mellom kI 2300 og ki 0700 skal det veere nattero i seksjonene. | kino- og kafések-
sjonen (seksjon 2 og 16 og-7-+-8) skal det veere nattero mellom ki 2400 og 0800. |
dette tidsrom ma sameiere/beboere/ansatte ikke spille instrumenter, ha hayt volum
pa lyd- eller musikkanlegg, TV eller radio, steye pa badet, bruke vaske-
Joppvaskmaskin eller annet som kan virke sjenerende p& omgivelsene. Skal det ved
spesielle anledninger spilles musikk eller drives selskapelighet i seksjonen ut over ki
2300, skal sameierne i de tilstatende seksjoner varsles pa forhand av den aktuelle
seksjonseier (evt de som bor i/bruker seksjonen).

Om dagen ma det ikke spilles musikk eller drives musikk@velser i seksjonene | mer
enn sammenlagt 3 timer. Musikk- og multimedieanlegg, TV og radio innstilies slik at
de ikke generer andre beboere. Spesiell akisomhet utvises hvis seksjonens vinduer
og verandadgrer pa gardsiden er apne.

Som husordensregler regnes ogsa de seserskilte instrukser som til enhver tid er gitt
for behandling av teknisk uistyr (elektrisk vaskeri, fellesantenne, trappetrekk e.l.) - el-
ler som er kunngjort som informasjon til beboerne (f eks ved oppslag elier i "Sameie-
info").

Vaske- og oppvaskmaskiner kan ikke kobles til varmtvann, heller ikke til blande-
batterier (eks termostatbatterier) for varmt og kaldt vann,

Ansvar ved overtredelser

24,

Den enkelte sameier far erstatningsansvar for enhver skade som oppstéar som fal-
ge av overtredelse av disse husordensregler eller annen mangel pa aktsomhet, jfr
vedtektenes § 11. Sameieren er ogsa ansvarlig for at reglene overholdes av ved-
kommendes husstand, leietakere, handverkere eller andre personer som sameieren
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har gitt adgang til seksjonen eller - uten rimelig grunn - til eiendommen for gvrig.

25. Gjentatte brudd pa husordensreglene kan bli ansett som vesentlig mislighold, jfr.
vedtektenes § 16.




FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER Vedlegg C2
Arsmetet 3 apr 13

Utbygging av loftet for 4 skaffe midler til andre prosjekter
Bakgrunn

Gunnar Eckbo har levert forslag om 4 bygge ut loftet for & nedbetale gjeld og finansiere en rek-
ke andre prosjekter. Se undervedlegger.

Loftsutbygging har blitt avslatt eller utsatt av tidligere sameiermoter. Lofisarealene opptas i dag
av boder, og terkeloftene, og de opprinnelige de opprinnelige "rullebodene/bryggerhusene” bru-
kes av sameierne til 4 lagre storre eiendeler og mebler.

Tidligere vurderinger

Styret vil forst redegjore for tidligere vurderinger av lofisutbygging, endrede forutsetninger etter
omlegging av takene i 2009, og forklare andre kostnadskrevende tiltak som vil métte gjennom-
fores, delvis pga av myndighetenes krav.

Skal det bygges selvstendige seksjoner pa loftet, vil dette sterkt innskrenke eller rokere
(omplassere) bade antall og det areal som né er avsatt til boder. Samtidig som néveerende lag-
ringsmuligheter utenom de enkeltes boder vil bli minimale, eller falle bort, Vedtektene (og ei-
erseksjonsloven) krever imidlertid enighet blant a/le sameiere som bergres av slike endringer -
dette vil bety alle som bereres av endringer - i praksis alle som na disponerer bod pa loftet.

Tradisjonelt har mange sameiere i 5. etasje ikke gnsket andre beboere over egen seksjon.

En heisutbygging innebzrer at sameiet vil bli palagt 4 rette seg etter gjeldende brannforskrift,
dette vet vi bl a omfatter skifie av samtlige inngangsdorer til dagens brannklasse og andre til-
tak, bl a inndeling av lofiet i mindre arealer, osv. (Noe sameiet s& vidt unngikk etter en brann-
synshefaring i forbindelse med balkongrehabiliteringen i 2002).

Bygningsforskriften krever ved loftsutbygging at det ogsé installeres heiser, noe som vil spise

opp hovedparten av den forventede inntekt. A installere heiser kan vare et fornuftig tiltak, da

det reduserer gjennomtrekk av de sameiere som er eldre eller bevegelseshemmet og ikke klarer
trappene, men hjelper ogsd yngre beboere som trenger 4 frakte gjenstander mellom leiligheten

og bakkenivé, kjeller og loft.

Utfordringer

Et stort og kombinert prosjekt som loftsutbygging og heisinstallasjon som beskrevet 1 forslaget,
vil ta lang tid (3-6 4r, inkludert planlegging, vedtak om gjennomfoering og myndighetenes saks-
behandling). Det vil i alle tilfelle gripe inn i mange sameieres disposisjoner og trivsel under

selve utbyggingene som vil ta 1-2 &r. 1lapet av de siste 11 ar har det blitt gjennomfert 3 meget

store prosjekter, og styret har merket en viss motstand mot "mer na".
Kravet til enighet blant sameierne gjelder ikke bare omplasseringene pa loftet, men likeledes



heisinstallasjonene som vil kreve enighet mellom alle berarte sameiere - i praksis alle sameiere i
Frognerkompleks. Forsek pd & oppna enighet og tilslutning fra alle berprte kan fore til langva-
rige tvister, hvis man gér for fort frem. Et "ut av hatten"-forslag fra en sameier i 2008 om 4 f3
kjope deler av loftet over oppgang A métte avvises, da det verken var samtykke til dette fra de
berorte sameiere eller - som det ogsa viste seg - mulighet for & oppna 2/3-dels flertall for forsla-
get.

Det storste usikkerhetsmomentet knytter seg imidlertid til den gevinst sameiet kan tenkes & fi
ved utbygging av loftet.

Tidligere vurderinger

Det arlige sameiermetet i 4r 2000 satte derfor ned en loftutbyggingskomité av sameiere som le-
verte sin rapport til drsmetet 1 2001. Rapporten er svart detaljert og omfattende og peker pa at
"utbygging av separate boenheter pi loftet vil gi ... store kostnader pa grunn av dagens
krav [til brannsikring, vann og aviep, heis osv] og vil neppe gi girden inntekter utover det
utbygger mi pakoste i forbindelse med selve utbyggingen".

Styret kan ikke se at disse innbyrdes avhengige faktorene har endret seg pd sd 1 dr.

Sakkyndige som styret i tillegg konsulterte i 2001, advarte mot en rekke fallgruver med loftsut-
byggingsprosjekter og anbefalte sameiet forst 4 gjore en meget grundig analyse av situasjonen
og mulighetene ved loftsutbygging. Videre anbefalte de at ingen uthygging mdite iverksettes,
uten at sameiet folte det hadde full kunnskap om hva en utbygging innebar og hva som konkret
skulle gjores (f eks ved salg av sdkalt véloft, se under). Til slutt burde uthyggingen foregd under
Jull kontroll av styret.

Dette var de samme konklusjoner som loftsutbyggingskomitéen hadde kommet frem til.

Arsmatet i 2001 konkluderte:

"Det er ikke aktuelt 4 selge areal og bygge boliger pd lofiet i dagens situasjon. Skulle det bli
aktuelt med en utbygging pa et senere tidspunkt, bor lofisutbyggingskomitéen rapport (...) leg-
ges til grunn for prosjekteringen.

Fremtidige styrer skal innhente sameiermotets godkjennelse, dersom det skulle bli aktuelt med
videre utredninger.” '

Til tross for dette vedtaket fikk et pafolgende styre (under ny styreleder) taksert mulig markeds-
verdi for loftsutbygging i 2003 til kr 6.5 mill, basert pa 1000 kvm "rdloft". "Rdloft" betyr at en
ekstern uthygger star for utbygging og oppfyllelse av myndighetenes krav. Dette kan frata sty-
ret mye av kontrollen med hva som blir gjort og frarddes sterkt av alle som er blitt konsultert
over mange dr.

Til sammenligning konkluderte loftsutbyggingskomitéens rapport i 2001 med at mulig salgbart
boareal var 680 kvm, ndr en sd bort fra at det fremdeles skulle vare boder og terkemuligheter.
Oppfylling av slike krav vil gi utbygger ytterligere utgifter, samtidig som slike krav kan umu-
liggjere utbygging, pa grunn av kravet til enighet.

Komitéen - som kun besto av sameiere - konkluderte bl a: "Den skonomiske gevinsten sett i
forhold til de ulemper en utbygging og avstielse av arealer er for sameiet, taler etter komi-
téens syn for at et salg av loftet i dag ikke ber finne sted”.

Det navarende styre kan ikke se at sakens realiteter har endret seg, ikke minst forholdet mellom
utgifter og inntekter. Det sier seg selv at sameiet neppe kan tillate seg 4 satse (gamble) pa at et




loftssalg skal gi et storre overskudd som skal lose en rekke investeringsbehov i sameiet.
Nyere vurderinger

I forbindelse med takprosjektet i 2009, fikk styret en orientering av takentreprengrene om
uheldige sider ved loftsutbygging i eldre gérder:

- Mange ombygginger blir lite vellykket, estetisk sett.

- Loftsleiligheter krever ombygging av takene over disse seksjonene. (/ vart tilfelle ombygging
av nylagte tak)

- Eksterne loftutbyggere har forsvunnet fra markedet, og boligselskapet sitter igjen med tak,

loftseksjoner og heiser som ingen totalentreprener har ansvar for lenger.

- Innvendige heiser blir ikke serlig store. Det er imidlertid krav béade til heiser og trappe-

bredde.

- Utbyggere som kjeper raloft og bygger ut til eget formal (som eierseksjon de selv bor i),
flytter senete fra sameiet som deretter sitter med ansvaret for folgeskader.

- Lekkasjer giennom loftsterrasser er et allment kjent og stadig tilbakevendende problem. I vart

sameie har en altan (terrasse mot Fr Stangs gt) fort til en rekke lekkasjer ned i seksjonen under.

Det har vert flere reparasjonsforsek over mange ar, det siste i 2009.

Styrets holdning og arbeidsbelastning

Styret foreslar derfor inntil 4 utsette en heis-/loftsutbyggingsutredning som foreslatt, da det pga
det store omfanget og tilsvarende krav til styreoppfelging, ogsa vil matte fortrenge andre mer
umiddelbare, og for tiden igangsatte eller hayt prioriterte prosjekter. Vi tenker her pé rehabilite-
ring av skorsteiner under tak (som kan bli et krav fra feiervesenet (OBRE/Boligseksjonen) etter
videogjennomgang) og utbedring av skallsikring (tiltak mot innbrudd pa bakkeplan). Skallsik-
ringsprosjektet planlegges & bli etterfulgt av et prosjekt for rehabilitering av dorer i fellesomra-
der (mellomganger, lofis- og kjellerdarer), da det de siste &r har veert en skarp stigning i loft og
kjellerinnbrudd. Videre er det rimelig klart at stamnettet for forbruksvann, nermer seg utskif-
ting. Evt utbedring av skorsteiner (under tak) og stamnettet for vann er prosjekter som uten vi-
dere mé gjennomfores, nér de forfaller. De kan ikke utsettes. Videre ma sameiet na legge ned
fyring med olje etter vedtaket i Oslo kommune, dette er nye palegg som ma realiseres i lapet av
de kommende &r.

Det er ogsa et &pent spersmél om sameierne gnsker et nytt kjempeprosjekt igangsatt na.

Et sameiestyre bestdr av frivillige som jobber med styresaker pd fritiden. Prosjekter og pro-
siektplaner er normalt sveert arbeidskrevende og omfattende & folge opp, selv med innleide kon-
sulenter/byggledere, med stor belastning pé styret og tilherende gkt risiko for at noe blir oversett
og gar galt.

Styrets konklusjoner

Til slutt er det fremdeles et stort spersmal om det er riktig pd det navaerende tidspunkt 4 selge
det som er de siste realiserbare arealer i sameiet. Installasjon av heiser er sikkert en logisk og
hensiktsmessig oppgradering for sameiet, men det er hoyst uklart om salg av f eks to-tre leilig-
heter pa loftet, alene kan finansiere et slikt stort kombinert prosjekt som skissert og dessuten
krever en meget stor grad av enighet blant bererte sameiere.

Nar boliger pé loftet er solgt, er det ikke lenger verdier igjen 4 selge i form av fellesarealer.

Det vil etter styrets mening allikevel veere heyst relevant 4 se et evt loftutbyggingsprosjekt i



sammenheng med fremtidige behov, szrlig heisinstallering i hele sameiet som foreslétt, men det
er helt nedvendig med en behovs-, utgifts- og inntektsanalyse, en fast og innsatsvillig prosjekt-
styring som kan sté pé over et lengre tidsrom, og et sameiermete som er enig i det som gjen-
nomfores.

Kravet til (stor) enighet blant bererte sameiere, kan blokkere et slikt omfattende og inngripende
prosjekt tidlig i prosessen, og det er ikke tilradelig 4 forsere den. '

Forslag til vedtak:

Eckbos forslag:

Jeg ser frem til at saken blir tatt opp pé drsmetet slik at man kaop stemme over interessen
for & kartlegge hva et loftssalg kan innbringe til sameierne.

Styrets foreslar en annen ordlyd som definerer dette som et langsiktig mal og binder det fastere
til heisinstallasjon:

Utbygging av loftet som finansieringsmate for diverse prosjekter er ikke aktuelt i dagens
situasjon. Salg av boliger pa loft bor ses som et mer langsiktig tiltak med hovedhensikt 2
installere heiser i girden.



Arsmatet 3 apr 13 Undervedlegg til vedlegg C2

Til: Styret
Oslo, 10/2-2013
Sak til arsmatet: LOFTSUTBYGGING i regi av sameiet

De fleste har sett at det har veert byggeaktivitet i Fredrik Stangs gt 46 hvor de har lagt inn
heiser (se bildet under) i trappesjaktene noe som gjer det mulig 4 bygge ut loftet.

Ftter en kort samtale med en i prosjektgruppen i sameiet fortalte han at de fant en
fordelingsnekkel som alle i sameiet kunne enes om.

De i 1. etg forretningene fikk ekonomisk kompensasjon da de ikke har noen glede av heisene.
I etasjene oppover ble det en fordelingsnakkel da de i de overste etasjene har storst glede av
heisen i det daglige og verdistigningen er ogsa sterst for dem.

Fordelen med heis er stor og gjer varetransport til leilighetene lett(trappetrekk er i utstand) og
gjor at mange kan bo lengre i leilighetene sine.

I noen oppganger er det ikke mulig med heis og sameierne far da en ekonomisk
kompensasjon.

Flere og flere skonomer sier at prisene pa leiligheter har steget mye og at det kan bli en
tilbakegang. Nar vi ser at vare naboer bygger ut loftene (Frognerveien 33 ogsa) med store
fordeler for eksisterende sameiere, er tiden inne & se pd vére store verdier pa lofiet.

F.eks kan inntekter fra salg av loftet kunne nedbetale gjeld som er ca kr 60.000 pr leilighet
noe som gir en lavere husleie pa ca 12.000 pr ar.



Arsmatet 3 apr 13 Undervediegg til vedlegg C2

Oppganger blir pusset opp noe som ikke har vaert gjort pa 25 ar.

Inngangsderer pd gaten kan bli skiftet ut med mer tyverisikre derer. Jeg har selv sett en
narkoman sparket inn de slitne gamle derene som trenger forbedringer nevnt i sameie info.
P4 vinteren bldser sneen inn som viser hvor utette dorene er og gjor oppgangene kalde med
trekk inn i leilighetene. Bilde oppgang C.

Det blir nye derer til hver leilighet, brannsikre, bedre innbruddssikring, bedre isolert mot
kulde og stey fra oppgangen.

Ved flere nye leiligheter blir det flere 4 dele de heye kostnadene pd som forsikring kr
380.000, kommunale avgifter kr 406.000, energi kr 240.000, drift og vedlikehold kr 280.000.

Utbygging av loft er et komplisert prosjekt som krever kompetanse. Derfor har jeg tatt kontakt
med en erfaren takstmann som kan stille pd et mete uten kostnader med styret og fortelle om
de erfaringer som de har hatt gjennom taksering av mange loftsutbygginger og de problemer
som sameiet kan stete pad. Kontaktperson Nils Erik Christiansen tIf 9113 90 30 daglig leder
BER Byggteknisk radgiving AS.

Jeg ser frem til at saken blir tatt opp pa drsmetet slik at man kan stemme over interessen for &
4 kartlegge hva et loftsalg kan innbringe til sameierne.

Med vennlig hilsen

Gunnar Eckbo
Oppgang C




Vedlegg D

FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER
Ordinzrt sameiermote (Arsmete) 3 apr 13

Husleiens™* storreise 2013-14

Husleien i Frognerkompleks ble sist indeksjustert i 2011. Den ble da satt opp med 10 %.
Forrige gang den ble indeksregulert var i 2008.

I lepet av de to siste kalenderdr har konsumprisindeksen okt med 2.3 %, mens SSB indeks
for "boligblokk" i samme tidsrom har gket med 6.8 %. 12012 gket byggkostnadsindeksen i
folge OBOS med 5.1 %.

Styret foreslar derfor en gkning av husleien pa 5 % for & sikre kostnadstilpasset drift og ved-
likehold.

Forslag til vedtak:
Husleien i Frognerkompleks ekes med 5 % fra 1 juli 2013

#) Eierseksjonsloven kaller husleie for " akontoinnbetaling til dekning av sameiers andel] av felleskostnadene”. |
dette dokument og i andre sammenhenger kalles dette for forstaelsens skyld for "husleie”.






Vedlegg E

FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER
Ordinzert sameiermete (Arsmeote) 3 apr 13

Godtgjorelser for styreperioden 2012-13

Godtgjerelsene til styrets medlemmer og andre sameiere blir fastsatt av drsmetet i etterkant av
styredret, avhengig av type styredeltakelse (leder, medlem, varamedlem, hjelper, bistand osv).
Praksis tidligere var at forrige ars vedtak, dannet norm for styrets forslag til arsmetet ret etter.
Denne ordningen ga uheldigvis "normgodtgjerelser” til styremedlemmer som bidro svart lite til
styrearbeidet, og denne praksis ble debattert innen styret over flere styreperioder. I senere ar har
utbetalingen til den enkelte blitt avkortet i de tilfeller der styremedlemmet har trukket seg for ti-
den, eller avhendet seksjonen i lapet av styrearet. De gjenvaerende styre-/varamedlemmer har da
fir godtgjerelsene justert tilsvarende som kompensasjon for ekstrabelastningen.

12009 ble styret enig om 4 sette styremedlemmenes deltakelse i motevirksomheten som norm
for godtgjerelsen og vedta fordelingen pa enkeltmedlemmer og andre, med utgangspunkt i del-
takelsen pa styremater. Dette systemet ble brukt bade i styredret 2004-05 og de tre siste styrepe-
riodene. Sameiermetet tar da bare stilling til en samlet godtgjerelse til styret. Styret vedtar den
interne fordelingen.

Forslaget til vedtak tar utgangspunkt i ovenstiende. Varamedlemmer deltar i styrearbeidet fullt
ut pa linje med andre styremedlemmer og oppnéar godtgjerelse etter samme prinsipp.

Den samlede styregodtgjorelse er uendret fra forrige ar. Revisors honorar har eket.
Som vanlig foreslar styret paskjennelse til "hobbygartner" Harald Revik for hans bidrag til triv-
selen i sameiet.

Forslag til vediak:

Godtgjerelser for 2012-13 fastsettes som felger:
Styreleder, styre- og varamedlemmer, til sammen ke 126 000

Gartner H Revik kr 2400

Revisor, etter regning kr 7134






Vedlegg F

FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER
Ordinzert sameiermete (Arsmeote) 3 apr 13

VALG

STYRET

Styreleder William Sater . Stiller til gjenvalg
Styremedlem Ann-Christin Harr . Stiller til gjenvalg
Styremedlem Cathrine Fosse . Stiller til gjenvalg
Styremedlem Annika Ekas : Stiller til gjenvalg
Styremedlem Anders Skavhaug : Stiller til gjenvalg
Styremedlem Christian Haneborg : Har trukket seg
Varamedlem Elise B Odden . Trekker seg
Varamedlem : Ikke besatt

Sameiet trenger siledes minst ire kandidater til de ledige plassene.

For eyeblikket har det ndveerende styret ingen kandidater for disse stillingene, men vil
prave 4 stille kandidater til presentasjon pé arsmetet eller rekruttere fra mote-
deltakerne.

Styret oppfordrer sameiere 4 melde seg! Kontakt styreleder pa tIf 22 44 96 09.

Varamedlemmer deltar i utgangspunktet pa lik linje med styremedlemmer i styrearbei-
det og oppndr godtgjorelse etter samme regler.

REVISOR

Revisjonsfirmaet BDO AS i Vika Atrium i Oslo, fortsetter som revisor i Frogner-
kompleks eierseksjoner.






Vedlegg G

Del 1

Registeringsblankett for deitakelse i det ordinare sameiermegiet (arsmeotet)
i Frognerkompleks eierseksjoner 2013

(Alle sameiere som stiller pa motet - enten selv eller ved fulimektig - fyller ut denne blanketten og
leverer den il protokollferer. En blankett pr seksjon - selv om flere eier seksjonen sammen)

Sameier(e)s navn med STORE bokstaver:

Frognervn 30, oppgang ___ /Fr Stangs gt nr . (evt seksjonsnr )

Del 2
Fullmakt

{Hvis du ikke kan mate selv, og vil gi noen fullimakt, fylier du ogsa ut nedre del av denne
blankettern som du gir din fullmektig, sammen med blanketten over.

Til arsmetet i Frognerkompleks eierseksjoner 2013

Fullmakt

Jeg gir fullmakt til & forhandle og

(Store bokstaver)
stemme pa mine vegne under det ordingere sameiermetet (arsmotet) i dag.

Oslo, 3 apr 12

Vennlig hilsen,

(Sameierens underskrift)






