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Informasjon til seksjonseiere og beboere høsten 2019		
1. Vedlikeholdsnøkkel ved OBOS Prosjekt
OBOS Prosjekt gjennomførte en tilstandsvurdering av gården i vår. Resultatet av denne befaringen er en vedlikeholdsnøkkel/plan for gården. Denne inneholder en oversikt over behovene for nødvendig vedlikehold med forslag til prioritering av tiltak som bør utføres fra i år og frem til og med 2023. 

OBOS prosjekt uttrykker at «bygningsmassen fremstod på befaringene i generelt god stand alderen tatt i betraktning, men deler av bygningsdelene bærer preg av manglende vedlikehold. Det vil være behov for moderate påkostninger de kommende år.»

Av større tiltak som anbefales i kommende 5-års periode er:
· BYGG:
· Kontroll av takbelegg
· Skifte råteskadet bekledning og overflatebehandling av all trekledning på fasade
· Vask og overflatebehandling av vinduer
· Kartlegge frostsikring i nedløp fra terrasser
· VVS:
· Kartlegge og merke stoppekraner i kjeller
· Rens av ventilasjonskanaler
· Elektro:
· Oppgradere trapperomsbelysning

Styret vil følge de anbefalte tiltakene i størst mulig grad. De virkelig store og kostbare tiltakene vil komme rundt 2022 med ny utvendig overflatebehandling av vinduer og balkongdører samt overflatebehandling av trekledning. 

Vedlikehold av heiser er ikke tatt med i vedlikeholdsnøkkelen. Pr. i dag har sameiet en serviceavtale for heisene. Men, i og med at heisene nærmer seg en alder på 20 år vil vi måtte regne med en større oppgradering av disse om ikke altfor lenge. Se punktet om økonomi nedenfor. 

2. Litt om sameiets økonomi
Det foreløpige regnskapet for 2019 viser et negativt årsresultat på kr 566 664 mot et budsjettert negativt årsresultat på kr 239 687. 
Hovedgrunnen til avviket på kr 326 978 er tilleggsarbeider som ble gjort på balkongene (kr 75 101 mer enn budsjettert), utarbeidelse av vedlikeholdsnøkkelen (kr 115 000), samt høyere kommunale avgifter enn budsjettert (kr 79 333 høyere enn budsjettert som forretningsfører skal se nærmere på).
I tillegg utgjør heisreparasjoner en langt større utgift enn budsjettert, og her må vi regne med større utgifter også i fremtiden, da alderen på heisene nå nærmer seg 20 år.
Det vil være behov for en buffer knyttet til mulige reparasjoner og vedlikehold i 2020. I denne forbindelsen vil felleskostnadene bli økt fra 1. januar 2020. I årene 2020 til 2023 ser vi at det vil være behov for et par større oppgraderinger, se avsnittet om vedlikeholdsnøkkel. I denne sammenhengen vil styret vurdere å ta opp lån. 
3. Sølvkre/skjeggkre
Fra tid til annen får styret henvendelser om observasjon av små uønskede «gjester» i leilighetene. Vi har også vært i kontakt med de nærmeste boligsameiene. Disse har også avdekket at det er skjeggkre i bygningsmassen. Foreløpig har vi ikke iverksatt noen fellestiltak og/eller sanering knyttet til forekomsten av sølvkre/skjeggkre, men oppfordrer alle som har opplevd besøk av disse om å iverksette lokale tiltak. Disse tiltakene kan være: 
· Sørg for at sølvkreet og skjeggkreet ikke har noen steder å gjemme seg. Det vil si å reparere dårlig gulvbelegg og løse fuger, tette igjen lister og andre gjemmesteder
· Støvsug ofte slik at sølvkreene ikke har noe matfat å forsyne seg av.
· Unngå høy luftfuktighet ved hjelp av god ventilasjon og tilstrekkelig oppvarming, som for eksempel varmekabler og en vifte.
· Mistenker du at du har sølvkre og/eller skjeggkre, kan du sette ut limfeller. Prøv å lokalisere der de holder til og plassér fellene der.
Basert på det faktum at fullstendig sanering p.t. ikke er realistisk, og som følge av at bygningsmassen vår er tilknyttet de øvrige bygningene på Lilleborg slik at skjeggkre kan vandre fritt mellom disse, vil ikke Styret på det nåværende tidspunkt bruke ressurser på å redusere skjeggkrebestanden i sameiets bygningsmasse.
Styret følger imidlertid forskningen på utryddelse av skjeggkre tett, og dersom fullgode og seriøse utbedringsalternativer kommer på markedet vil vi vurdere å iverksette tiltak. Eventuelle fellestiltak vil måtte gjøres i samarbeid med de andre boligsameiene på Lilleborg som har avdekket forekomster av skjeggkre. 
Ytterligere kvalitetssikret informasjon om skjeggkre finnes bl.a. her: https://www.fhi.no/publ/2018/skjeggkre--biologi-og-rad-om-bekjemping/
Avslutningsvis anbefaler styret at beboere selv tar ansvar med å sikre at påvisning av skjeggkre fremkommer i salgsdokumenter når leiligheter skal selges. Styret vil ikke ta noen aktiv rolle ovenfor meglere med unntak av ved spørsmål.
4. Skifte av forretningsfører
Sameiet har gjennom flere år hatt Brækhus Dege Eiendom som forretningsfører. Graden av tilfredsheten med deres tjenester har variert. Derfor har vi valgt å innhente et tilbud fra OBOS og et nytt fra Brækhus Dege. Vurderingen etter gjennomgangen av tilbudene medfører at vi faller ned på OBOS som vår forretningsfører fom. 01.01.20. Tilbudet til OBOS lå marginalt over Brækhus Dege i pris. Men, faktorene nedenfor var noen av de som bidro til at OBOS likevel trakk det lengste strået: 
· Gode, praktiske og lett tilgjengelige IT-løsninger
· Vedlikeholdsnøkkelen knyttes opp mot styrerommet.net hos OBOS. Dette gjør det lettere å dokumentere utviklingen i vedlikehold som gjennomføres – ikke minst med tanke på å ivareta vedlikeholdshistorikk 

Sameiet har tidligere hatt OBOS som forretningsfører og hadde den gang god erfaring med selskapets tjenester og servicenivå.  


Styret ønsker alle seksjonseiere og beboere en fortsatt god høst!
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