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ADRESSE 

Frognerveien 30B, 0264 Oslo 

MATRIKKEL, TYPE OG EIERFORM 

Gnr. 212, bnr. 346, snr. 2 og gnr. 212 bnr. 346 snr. 16. Eierseksjon, næringslokale i Sameiet 
Frognerkompleks Eierseksjoner, org nr. 971 488 034. 

TAKSTDOKUMENT 

Utført av: Tom Gunnar Olsen. Befaringsdato: 05.06.2024, rapportdato 14.08.2024. 
Markedsverdi: kr. 28 500 000,-. Takstdokumentet ligger vedlagt. Interessenter oppfordres til 
å sette seg godt inn i denne. 

HJEMMELSHAVER 

Frogner Kino Eiendom AS 

BESKRIVELSE 

Frogner Kino var Oslos første kommunale stumfilmkino. Den ble oppført og åpnet i 1926, 
som den første i det nystartede Oslo Kinomatografer. Gården i Frognerveien 30 ble 
byggemeldt i 1923 og arkitekt Kristen Rivertz tegnet både leiligheter, forretninger og 
innredet kinolokalet. Imidlertid ble oppdraget med å innrede kinoen overtatt av Lars Backer, 
og han tegnet om vestibyle og sal til en såkalt «atmosfærisk kino», der meningen var å gi 
publikum en illusjon av at man befant seg utendørs, ved Akropolis i det antikke Hellas. 

Frogner kino er senere bygget om flere ganger; i 1945, 1956, 1965 (fasade) og på 1990-tallet. I 
2004 ble kinoen lagt ned og solgt av Oslo kommune, og salen ble igjen bygget om. Kinosalen 
ble så regulert til spesialområde for bevaring i juni 2005. Vestibylen og gården er ført på 
byantikvarens gule liste over bevaringsverdige bygg og anlegg. 

Den er i dag gjenskapt tilbake til Lars Backers historiske interiør anno 1926, og åpnet dørene i 
oktober 2019 etter to år med oppussing til rundt 20 millioner kroner. Frogner Kino er nå en 
privateid liten bydelskino med visninger av ny og vintagefilm, konsertserier med 
filmmusikk og stumfilmvisninger med levende musikk. 

Punchebollen kafé utgjør størsteparten av Frogner Kinos foajé. 

BELIGGENHET 

Områdene rundt Frogner er varierte og omfatter noen av de mest populære og eksklusive 
bydelene i Oslo. Øst for Frogner ligger Majorstuen, et livlig knutepunkt for handel, 
kollektivtransport og kultur. Majorstuen er kjent for Bogstadveien, en av Oslos mest 
populære handlegater, og Majorstuen stasjon, som er et viktig kollektivknutepunkt med 
både t-bane, trikk og bussforbindelser. Området har også et bredt utvalg av restauranter, 
kafeer og utelivstilbud. 

Sørøst for Frogner ligger Uranienborg, et område som deler mye av sin historiske og 
arkitektoniske sjarm med Frogner. Uranienborg er preget av flotte bygårder fra slutten av 
1800-tallet og tidlig 1900-tall, samt flere ambassader og konsulater. Uranienborgparken og 
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Uranienborg kirke er sentrale landemerker i dette rolige og elegante boligområdet. 

Vest for Frogner finner man Bygdøy, en halvøy kjent for sine store grøntområder, strender 
og museer. Bygdøy er hjem til flere av Norges mest kjente kulturinstitusjoner, som 
Vikingskipshuset, Norsk Folkemuseum og Frammuseet. Området er også et populært 
utfartssted for friluftsliv og rekreasjon, med flere turstier og badeplasser. Sør for Frogner 
ligger Skillebekk, et mindre boligområde som strekker seg ned mot Oslofjorden. Området er 
preget av storslåtte bygårder og villaer, og har en nærhet til både sentrum og sjøen. 
Skillebekk har også flere små parker og et utvalg av hyggelige kafeer og butikker. 

Øst for Skillebekk og sørøst for Frogner ligger Vika, et moderne og forretningsorientert 
område nær Oslo sentrum. Vika er kjent for sine høye kontorbygninger, luksushoteller og 
Aker Brygge, et populært shopping- og restaurantområde ved vannkanten. Vika fungerer 
som en bro mellom de mer tradisjonelle boligområdene og Oslos pulserende bykjerne. 

Disse områdene rundt Frogner gir en god blanding av historiske bygårder, moderne 
fasiliteter, kulturelle tilbud og naturskjønne omgivelser, noe som gjør dem til attraktive 
steder å bo og besøke i Oslo. 

Frogner kino, som ligger i Frogner-området i Oslo, er godt forbundet med resten av byen 
gjennom et omfattende nettverk av offentlig transport. Området er betjent av flere 
trikkelinjer, inkludert linjene 12 (Majorstuen-Kjelsås) og 13 (Bekkestua-Lilleaker-Grefsen), 
med holdeplasser som Frogner plass og Elisenberg kun noen minutters gange fra kinoen. 
Disse trikkelinjene gir enkel tilgang til andre deler av Oslo, inkludert sentrum. 

Det finnes også flere bussruter som går gjennom eller i nærheten av Frogner. Busslinjer som 
20 (Skøyen-Galgeberg), 30 (Bygdøy-Nydalen) og 31 (Fornebu-Tonsenhagen) har 
stoppesteder i nærheten av Frogner kino. Disse bussrutene forbinder området med viktige 
knutepunkter som Oslo S, Majorstuen, og andre sentrale områder i Oslo. 

Den nærmeste T-banestasjonen til Frogner kino er Majorstuen stasjon, som ligger omtrent 15 
minutters gange unna. Majorstuen er et sentralt knutepunkt for flere T-banelinjer (1, 2, 3, 4, 
5), som gir rask og effektiv transport til forskjellige deler av byen og omkringliggende 
områder.  

Frogner er et sykkelvennlig område med flere dedikerte sykkelstier som gjør det enkelt å 
komme seg til og fra Frogner kino med sykkel. For de som foretrekker å gå, er området rundt 
kinoen både trygt og attraktivt, med brede fortau og mange grønne områder. Det finnes også 
flere bysykkelstasjoner i nærheten av Frogner kino, noe som gjør det enkelt for både 
innbyggere og besøkende å leie sykler for kortere turer, spesielt i de varmere månedene. 

Den gode tilgjengeligheten til ulike former for offentlig transport gjør det enkelt og praktisk 
å besøke Frogner kino, enten man kommer fra nærområdet eller fra andre deler av Oslo.  

ADKOMST  

Adkomst fra offentlig vei eller gate. Lokalet ligger på gateplan.  

TOMTEAREAL 

2 337,3 m2  
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AREAL 

 

Arealet er omtrentlig og er oppmålt fra tegning med enkelte kontrollmål på stedet. 
Bruttoarealet fremkommer ved en skjønnsmessig vurdering av veggkonstruksjonen. Teknisk 
anlegg tilhørende seksjonen er montert i kjeller. Det er fremvist salsgsprospekt utarbeidet av 
Privatmegleren oppgitt BTA på 723 m2,, arealrapport er ikke fremlagt takstingeniør.  

LEIEFORHOLD 

Det er ingen aktive leieavtaler per i dag.   

LEASINGAVTALE 

Det er inngått avtale med Ikano Bank vedr. leasing av diverse kinoutstyr. Overdragelse/kjøp 
av leasingavtalen kan være en mulighet, men dette må Ikano Bank vurdere.  

Leasingavtalen vedlegges salgsprospektet. Interessenter kan kontakte medhjelper for 
ytterligere informasjon.  

EIENDOMMENS HISTORIE 

Frogner Kino åpnet for første gang i 1926, i et bygg med leiligheter og forretninger tegnet av 
Kristen Rivertz. Kinointeriøret er tegnet av arkitekt Lars Backer og utsmykket av Per Krohg 
og Axel Revold. Stilen i den opprinnelige kinoen var nyklassisisme. Kinoen var en såkalt 
atmosfærisk kino der man skulle skape en stemning av å sitte ute om natten under 
stjernehimmelen, omringet av en severdighet. I tilsvarende kinoer så man for eksempel 
Pyramidene eller en japansk hage, og på Frogner var man omgitt av Akropolis. Motivet er 
malt på sceneveggen, der ruinene rammer inn store, hvite skyer. 

Kinoen sto brakk i flere år da nåværende eier kjøpte den i 2017. Kinoen ble nyåpnet 24. 
oktober 2019 etter omfattende renovering. 

SELGERS FORORD 

Jeg kjøpte Frogner Kino for å redde en fint gammelt filmteater. Etter vi hadde skrelt vekk 90 
års lag med "forbedringer" fant vi Lars Backers originale innredning i veldig trist forfatning. 
Men så vakkert! Vi klarte å skaffe originaltegninger fra Arkitekturmuseet og med 
Byantikvarens velsignelse gikk vi løs på oppgaven. Jeg hadde et mål: å sette kinoen tilbake til 
nøyaktig original tilstand slik den så ut på åpningsaften 1926. Etter 5 års intens arbeid har vi 
fått det til og kinoen fremstår som den gjorde i stumfilmens glansdager. 

Mottagelsen har vært upåklagelig og vi har rukket å bli et populært og kjærkomment mål fra 
hele byen og Frogner især. 

Jeg har vært veldig nøye med å skjule alt teknisk utstyr, slik at stemningen og atmosfæren 
virker helt ekte 1920-talls. Men teknikken er fullstendig "state of the art", vi kan vise moderne 
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filmer med laser projektor og vi kan vise klassikerne på ekte 35mm film. Brannsikkerheten, 
ventilasjon, nettilkobling, alt er helt nytt og tilfredsstiller Tech17 og alle krav til sikkerhet og 
teknikk. 

Mitt ønske er at Frogner Kino skal leve i 100 år til som kino, med et tilbud til byens borgere 
og særlig barn og familier. Vi viser klassiske norske og internasjonale filmer samt moderne 
og kurante filmer. I tillegg er lokalene godt egnet for eventer, kick offs, foredrag og 
konserter, som vi har avholdt med stor suksess. Vi vokser for hver dag og potensialet er 
langt fra oppnådd. Frogner Kino Drift AS går bra, vi er godt besøkt og kommer i all 
sannsynlighet til å gå med et lite pluss i 2023 og fremover, men det har aldri vært målsetning 
om å gå med et stort overskudd. Vi er tross alt en kulturinstitusjon og det er begrenset hvor 
mye kan tjene på slik. Men vi er godt likt av mange og vi opplever at penger sitter løst når vi 
søker om støtte, og vi har fått mer eller mindre alle våre søknader innvilget fra de forskjellige 
kulturinstitusjoner hvor vi har henvendt oss til. Jeg blir gjerne med videre som rådgiver og 
støttespiller om ønskelig! 

Jeg håper at en fremtidig eier av Frogner Kino er villig og innstilt på å la driften fortsette i sin 
nåværende form, til glede for Oslos innbyggere. 

BESKRIVELSE AV KONSTRUKSJONER OG INNVENDIGE FORHOLD 

Bygning generelt- utvendig 
Grunnmur i mur. Bærende konstruksjoner i mur. Pussede fasader. Vinduer med rammer og 
karmer i tre. Buet tak tekket med papp, saltak tekket med takstein.  
 
Bygning generelt – innvendig 
Interiøret i Frogner Kino er urformet for å gi besøkende en intim og elegant kinoopplevelse. 
Det omfatter typiske elementer fra perioden, som tunge tepper, klassiske sitteplasser og 
utsmykket tak. Hovedsalen har en takhøyde på ca. 6-7 meter.  
 
Det er av eier opplyst at kinosalen har 256 sitteplasser og at kapasiteten i konditoriet med 
vestibylen er 60 plasser. 
 
Teknisk anlegg 
Hvit sanitærutstyr. 
Balansert ventilasjonsanlegg. 
Brannvarslingsanlegg. 
Radiatorer tilknyttet fjernvarmeanlegg ifølge opplysninger gitt av eier.  
 

INNTEKTER/KOSTNADER 

Takstmann har i takst stipulert leieinntektene til totalt kr 3 275 000 per år. Videre estimerer 
han et inntektsoverskudd på kr 1 911 426. Det er lagt inn 5 % ledighet. Felleskostnadene var 
på taksttidspunktet kr 1 080 204 per år for snr. 2 og kr 19 620 for snr. 16.  For kapitalisert 
verdi, kontantstrømsanalyse etc, se vedlagte takst.  

Fra takstdokumentet inntas følgende:  
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REHABILITERING 

Det ifølge mottatte opplysninger vedtatt skifte av dører og vinduer. Det er usikkert hvordan 
dette skal finansieres.  
 
PARKERING 

Parkering i gate i henhold til gjeldende bestemmelser. 

FYRING/OPPVARMING 

Radiatorer tilknyttet fjernvarmeanlegg ifølge opplysninger gitt av eier.  

FELLESUTGIFTER 

Fellesutgifter for snr. 2 er totalt kr 90 017 pr. måned. Utgiftene dekker forretningslokale kr 60 
749 og kapitalkostnader kr 29 268.   

Fellesutgifter for snr. 16 er kr totalt 1 634pr. måned. Utgiftene dekker strøm/varmtvann kr 69, 
forretningslokale kr 1 057 og lånekostnader kr 508.   

Det tas forbehold om endringer.  

FELLES FORMUE 

For snr. 2 utgjør andel av felles formue kr. 582 994 pr. 31.12.2023. 

For snr. 16 utgjør andel av felles formue kr. 10 139 pr. 31.12.2023. 

FELLESGJELD 

For snr. 2 utgjør andel av fellesgjeld kr. 4 225 000 pr. 01.06.2024. 

For snr. 16 utgjør andel av fellesgjeld kr. 73 457 pr. 01.06.2024. 
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LÅNEVILKÅR FELLESGJELD 

I henhold til opplysninger fra forretningsfører har sameiet følgende lån:  
 

- Lån OBOS: restsaldo: kr 21 101 602, restløpetid: 26 år, antall terminer: 12, flytende 
rente på 6,95 % per 15.08.2024. 

 
Andel fellesgjeld for snr. 2 utgjør kr 4 225 000 per 15.08.2024.   
 
Andel fellesgjeld for snr. 16 utgjør kr 74 000 per 15.08.2024.   
 
Det tas forbehold om endringer. 
 
FORRETNINGSFØRER 

OBOS Eiendomsforvaltning AS 

SEKSJONER I SAMEIET FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER 

Eiendommen består av to næringsseksjoner i Sameiet Frognerkompleks Eierseksjoner, org 
nr. 971 488 034. Sameiet er et kombinert sameie som består av 54 boligseksjoner og 11 
næringsseksjoner.  
 
Seksjon 2 har sameiebrøk 230/1152. 
Seksjon 16 har sameiebrøk 4/1152 
 
Interessenter oppfordres til å sette seg godt inn i vedlagte husordensregler, vedtekter, 
regnskap, årsberetning og protokoll fra sameiet. Det er mulig å kontakte styret ved 
styreleder ved spørsmål.                                                                                         
REGULERING 

I henhold til reguleringsplan S-4152 vedtatt 14.06.2005 er eiendommen regulert til: 

- Byggeområde for bolig og allmennyttig formål (kino, teater, konsertlokale, bevertning 
m.m.) og 

- Spesialområde bevaring - allmennyttig formål (kino, teater, konsertlokale m.m.) 

Kino, teater, konsertlokale og bevertning m.m. skal ligge i 1. etasje. Alle meldings- og 
søknadspliktige tiltak som gjelder kinolokalet, skal forelegges Byantikvaren før det gis 
rammetillatelse/tillatelse til tiltak. Det tillates ikke boliger i 1. etasje. 

Bakbygningen med kinosal er regulert til spesialområde bevaring allmennyttig formål, 
registrert som ORANSJE på byantikvaren sin gule liste, og vernet etter Plan- og 
bygningsloven. Det vil være et begrenset handlerom for hva eieren kan påregne at 
kommunen tillater av endringer på eiendommen. Det er regulert både i tinglyst erklæring og 
reguleringsplan at byantikvaren skal uttale seg før eventuelle endringer på eiendommen. 
Resten av eiendommen er registrert på byantikvarens sin gule liste som GUL. 
Bevaringsreguleringen fremgår også av kommuneplanens arealdel med tilhørende temakart 
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T5 for kulturminnevern (datert 04.03.2015). 

Eiendommen er også omfattet av S-2255 og S-1732. Begge disse reguleringsplanene er helt 
eller delvis opphevet og erstattes av ny kommuneplan Oslo mot 2030: Smart, trygg og grønn, 
vedtatt 23.09.2015. Formålet byggeområde for bolig i reguleringsbestemmelsene er opphevet 
iht. ny kommuneplan. 

PRISANTYDNING OG OMKOSTNINGER 

I tillegg til kjøpesummen, betaler kjøper alle omkostninger som følge av eierskiftet, herunder 
dokumentavgift 2,5 % av kjøpesum, tinglysningsgebyr kr 500, samt registrering av 
pantedokumenter à kr 500,-.  
 
Antatt markedsverdi er satt til kr. 28 500 000,-. 
 
Prisantydning Kr.  28 500 000 ,- 
Andel fellesgjeld Kr. 4 298 547 ,- 
Dokumentavgift  Kr. 712 500 ,- 
Tinglysingsgebyr skjøte Kr. 500 ,- 
Tinglysingsgebyr pantedokument  Kr. 

  
500 ,-  

Kjøpesum med omkostninger Kr. 33 512 047 ,- 

 
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses en låneobligasjon og at eiendommen selges 
til takstverdi. 
 
FERDIGATTEST 

Det foreligger ferdigattest for tilbakeføring av Frogner Kino til opprinnelig stand datert 
17.03.2020. 

Det foreligger ferdigattest for tilbakeføring av inngangsparti og publikumsarealer datert 
27.03.2020. 

FORMUESVERDI 

Medhjelper har forespurt formuesverdien på eiendommen. Ettersom seksjonen er 
næringseiendom, opplyser Skatteetaten at det ikke er mulig å få oppgitt dette.   
 
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris som beregnes av 
Statistisk sentralbyrå. Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert markedsverdi pr. 
kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger om omsatte boliger (boligtype, agGreal, 
geografisk beliggenhet og alder). Det tas også hensyn til om boligen ligger i et område som 
er tett eller spredt bebygget. Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige 
kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjøre henholdsvis 25 prosent av kvadratmeterprisene 
for primærboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 90 prosent for 
sekundærboliger (alle andre boliger). Formuesverdien finnes ved å multiplisere 
kvadratmetersatsen med boligens areal (P-ROM/BOA). 



9 

 

EIENDOMSSKATT 

Eiendomsskatten for snr. 2 var kr 28 807 i 2023. For 2024 er eiendomsskatten for seksjonen 
beregnet til kr 35 529. 

Eiendomsskatten for snr. 16 var kr 743 i 2023. For 2024 er eiendomsskatten for seksjonen 
beregnet til kr 916. 

Det gjøres oppmerksom på at satsen for eiendomsskatt blir fastsatt årlig av bystyret. 
Eiendomsskatten vil derfor kunne variere fra år til år. Det gjøres spesielt oppmerksom på at 
eiendomsskatten vil være høyere for boliger som benyttes som sekundærbolig.  

FORSIKRING 

Sameiet er forsikret i Gjensidige, med polisenummer 82900428 Forsikring gjelder kun bygget. 
Forsikring av innbo/løsøre må forsikres av den enkelte seksjonseier. 
 
HEFTELSER 

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, med unntak av eventuelle erklæringer, avtaler, 
servitutter og panteheftelser som fremgår av salgsoppgaven og skal følge med eiendommen 
ved salg. Kjøpers bank vil få prioritet etter disse: 
 
- 1927/921014-1/105  Bestemmelse om bebyggelse tinglyst 08.09.1927  
Overført fra: 0301-212/346 
Gjelder denne registerenheten med flere 
I anledning at bygningsrådet har gitt dispensasjon for vinduer mot fasade erklærte 
daværende eier for seg og etterfølgende eiere å være forpliktet til å fjerne eller forandre det 
byggede når det forlanges. Erklæringen kan ikke slettes uten kommunen sitt samtykke. 
Dokumentet er av eldre dato og fremstår noe utydelig. Megler har ikke kunnet kontrollere 
hele innholdet. Dokumentet ligger vedlagt i salgsoppgaven og alle interessenter må gjøre seg 
kjent med dette. 
 
- 1930/902349-1/105  Erklæring/avtale tinglyst 24.04.1930  
Bestemmelser om brannvegg/-dør 
Overført fra: 0301-212/346 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Erklæringen gjelder felles brannvegg mellom denne eiendommen og naboeiendommen 
Fredrik Stanges gate 4. Erklæringen gjelder for den til enhver tid eier av eiendommen og kan 
ikke slettes uten samtykke fra kommunen. 
Dokumentet er av eldre dato og fremstår noe utydelig. Megler har ikke kunnet kontrollere 
hele innholdet. Dokumentet ligger vedlagt i salgsoppgaven og alle interessenter må gjøre seg 
kjent med dette. 
 
- 1986/10581-3/105  Erklæring/avtale tinglyst 13.02.1986  
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET 
FOR: NOK 30,000 
MED PRIORITET ETTER 80% AV SEKSJONENS LÅNETAKST 
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TIL ENHVER TID 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Sameiet har tinglyst pant i begge seksjoner som sikkerhet for den enkelte sameiers 
forpliktelser overfor Sameiet. 
  
- 1986/10581-4/105  Best. om adkomstrett tinglyst 13.02.1986 
Rettighetshaver Sameierne. 
I den tinglyste seksjoneringen står det at sameierne skal ha adgang til passasje gjennom 
seksjon 2 mellom dørene merket "A" og "B" på tegning som anvist i dokumentet. 
  
- 2004/43975-1/105  Erklæring/avtale tinglyst 28.06.2004  
Byantikvaren skal konsulteres ved endringer i kinosalen. 
"Eier av eiendommen og enhver fremtidig eier av eiendommen skal ovenfor Oslo Kommune 
være forpliktet til på forhånd å konsultere Byantikvaren ved eventuelle endringer i 
kinosalen." 
 
Fra hovedbølet som eiendommen er fradelt fra, kan det være tinglyst servitutter i form av 
erklæringer/ avtaler som ikke fremgår av grunnboken for denne eiendommen. 
 
FORKJØPSRETT 

Sameiet praktiserer ikke forkjøpsrett. 

ERVERVERS BEGRENSNING 

Det opplyses om at ingen kan direkte eller indirekte eie mer enn to boligseksjoner i sameiet, 
jf. Lov om eierseksjoner § 23. 
VEI, VANN OG AVLØP 

Privat ledningsnett til kommunal vannforsyning. Eiendommen er tilknyttet offentlig 
avløpsnett via private stikkledninger.  

ODEL 

Nei. 

TVANGSSALG 

Dette er et tvangssalg hvor advokat er oppnevnt som medhjelper av tingretten. Tvangssalg 
reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven av 26.juni 1992 nr. 86. Lov om avhending av fast 
eiendom gjelder ikke ved tvangssalg. Kjøperen har begrenset adgang til å påberope mangler. 
Det vil ikke bli skrevet kjøpekontrakt. Budet, dersom det blir stadfestet av Tingretten tjener 
som kontraktsdokument. Tingretten kan når som helst endre sin beslutning om tvangssalg 
ved medhjelper og trekke tilbake oppdraget. 

Eventuelle spørsmål vedrørende dette kan fremsettes til Advokatfirmaet SGB AS. Det vises 
for øvrig til tvangsfullbyrdelseslovens kap. 11, samt skriv om «Orientering om tvangssalg 
ved medhjelper» nedenfor. 
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OVERTAKELSE OG OPPGJØR 

Partene har en måneds ankefrist fra det tidspunkt tingretten stadfester budet. Dette vil si at 
handelen ikke endelig har kommet i stand før ankefristens utløp. Oppgjørsdag / overtakelse 
er normalt tre måneder fra den dag medhjelper oversender budet til tingretten for 
stadfestelse. Dersom eiendommen er fraflyttet, kan det være mulig å overta eiendommen før 
fastsatt oppgjørsdag dersom kjøpesummen er innbetalt. Overtagelse kan allikevel ikke skje 
før en måned etter at budet er stadfestet. Kjøpesummen skal innbetales til meglers 
klientkonto. 

Hele kjøpesummen med omkostninger må være innbetalt og disponibel for medhjelper på 
medhjelpers klientkonto, senest på siste virkedag innen oppgjørsdato. 

MEGLERS GODTGJØRELSE 

Meglers vederlag dekkes av kjøpesummen, og etter de regler som er gitt i 
medhjelperforskriften § 3-3 og eventuelt § 3-6. 
MANGELSBEFØYELSER 

Kjøper har begrensede muligheter til å fremsette eventuelle mangelsbeføyelser. Da salget er 
et tvangssalg kan kjøpet ikke heves. Er opplysninger imidlertid holdt tilbake, eller boligens 
tilstand er vesentlig redusert i forhold til på visningstidspunktet, kan den ansvarlige holdes 
erstatningsansvarlig, eller prisavslag kreves, jf. tvfbl § 11-39 

VASK AV LOKALET, NØKLER ETC. 

Da salget er et tvangssalg, kan det forekomme at lokalet overleveres uten at normal rydding 
og rengjøring har funnet sted. Det kan også forekomme at enkelte nøkkelsett ikke er 
komplette. Dette er forhold som ligger utenfor medhjelperoppdraget. Omkostninger i slike 
tilfeller må dekkes av kjøper. 
FINANSIERING 

Det tas forbehold om at finansieringsplan med lånetilsagn presenteres, og at eventuell 
sikkerhet for budet kreves. 
 
BUDGIVNING OG BUDFRIST 

Dersom De etter besiktigelsen ønsker å kjøpe eiendommen, bør du så snart som mulig inngi 
skriftlig kjøpetilbud til medhjelper. Budet må være uten forbehold. Dokumentasjon på 
finansiering vedlegges budet. Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for budgiver i 
minst seks uker. Medhjelper oversender det høyeste/beste budet til Tingretten for 
stadfestelse. 

LOV OM HVITVASKING 

I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til å gjennomføre 
kontrolltiltak ovenfor kunder. Dette innebærer å bekrefte kunders identitet på bakgrunn av 
fremvist gyldig legitimasjon. Videre innebærer det å få bekreftet identiteten til eventuelle 
reelle rettighetshavere, og å innhente opplysninger om kundeforholdets formål. 
Kjøpers innbetaling skal foretas fra norsk bank/finansinstitusjon. Selgers oppgjør vil skje til 
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konto i norsk bank/finansinstitusjon. Dersom megler får mistanke om brudd på 
hvitvaskingsreglementet i forbindelse med en eiendomshandel, og megler ikke klarer å få 
avkreftet denne mistanke, har megler plikt til å rapportere dette til Økokrim. Melding sendes 
Økokrim uten at partene varsles. Megler kan i enkelte tilfeller også ha plikt til å stanse 
gjennomføring av handelen. 

VEDLAGTE DOKUMENTER 

Takst 
Plantegning 
Grunnbokutskrift 
Energiattest 
Boligopplysninger fra forretningsfører med tilhørende dokumenter 
Ferdigattest 
 
SALGSOPPGAVEN ANTAS KORREKT, MEN MEGLER ER UTEN ANSVAR 
FOR MULIGE FEIL. VEDLAGTE PLANSKISSE ER IKKE I MÅLESTOKK OG 
KUN MENT SOM HJELP FOR EVENTUELLE KJØPERE. 
 
VI ANBEFALER RUTINEMESSIG Å TA MED TEKNISK KYNDIG FAGMANN 
FØR EVENTUELT BUD AVGIS. FOR ØVRIG VISES TIL AVHOLDT TAKST. 
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ORIENTERING OM TVANGSSALG VED MEDHJELPER 
 
Salg ved hjelp av medhjelper er blitt den vanligste av de to tvangssalgsformene.  I motsetning til tvangsauksjon, vil salg ved 
hjelp av medhjelper foregå mest mulig likt frivillige salg gjennom advokat eller eiendomsmeglere. På en del viktige punkter 
er det imidlertid forskjell. Følgende vil således gi en orientering om kjøpsinteressertes rettigheter og plikter i henhold til 
tvangsfullbyrdelsesloven. 
 
Feil og mangler 
 
En eiendom kjøpt på tvangssalg selges som den er.  Lov om avhending av fast eiendom kommer ikke til anvendelse. 
 
Kjøperen kan ikke heve kjøpet, men prisavslag kan kreves.  Dette skjer ved søksmål mot den som har fått en del av 
kjøpesummen som kreves redusert, eller mot impliserte som har utvist skyld. 
 
Kjøpesummen må betales selv om det kreves prisavslag, men det kan kreves at den del av summen som rammes av krav om 
prisavslag ikke utbetales til de berettigede inntil saken er avgjort. 
 
Bud 
 
Bud inngis i hovedsak som ved ordinær eiendomsmegling. Budet må være bindende for budgiver i minst 6 uker.  
Med Oslo tingretts samtykke kan det likevel tas hensyn til bud med kortere bindingstid, jfr. tvfbl. § 11-26. 
 
Anbefaling av bud 
 
Medhjelper eller eier er ikke bemyndiget til å akseptere et innkommet bud. Dette må forelegges saksøkeren med anbefaling 
om stadfestelse. Saksøkeren kan unnlate å gjøre dette, og be medhjelper foreta ytterligere salgsframstøt. Det utstedes ikke 
kjøpekontrakt. Stadfestelseskjennelsen er bekreftelsen på at kjøp er kommet i stand. 
 
Saken kan frem til namsrettens stadfestelse av budet har skjedd trekkes tilbake, med den konsekvens at salget ikke blir 
gjennomført. Slik tilbaketrekking av saken kan ikke gi budgiver grunnlag for å kreve erstatning. 
 
Oppgjør og overtagelse 
 
Oppgjørsdagen er 3 måneder etter at medhjelperen forelegger budet for Oslo tingrett i samsvar med tvangsfullbyrdelsesloven  
§ 11 - 27. 
 
Skjer oppgjør etter oppgjørsdagen, påløper morarenter. Er kjøpesummen betalt kan medhjelper, etter anmodning fra kjøperen, 
tillate at overtagelse skjer forut for oppgjørsdagen dersom leiligheten er fraveket, eller man får aksept fra hjemmelshaver.  
Etter at kjøperen er blitt eier overtar han risiko for eiendommen, og må selv sørge for forsikring etc. 
 
Anke 
 
Stadfestelseskjennelsen kan påankes. Ankefristen er 1 måned fra kjennelsens avsigelse. 
En anke vil som hovedregel ikke føre frem dersom innvendingene ikke har vært fremsatt overfor tingretten før kjennelsen 
avsies. 
 
Saksøktes fraflytting 
 
Når kjøperen er blitt eier av eiendommen, plikter saksøkte og deres husstand å fraflytte den. Dersom dette ikke skjer, kan 
kjøperen uten gebyr kreve fravikelse. 
 
Skjøte 
 
Når kjøperen er blitt eier vil tingretten på begjæring fra kjøperen, alternativt medhjelper, utstede tvangssalgskjøte som kan 
tinglyses på eiendommen. Dette medfører at samtlige heftelser som ikke skal overtas av kjøperen blir slettet. 
 
Ovenstående er kun en forenklet fremstilling, ytterligere informasjon følger av tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 11. 
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BUDSKJEMA                      Vår ref.:  33290-11400 

Til advokat Torolv Sundfør, tlf. 924 10 200, e-post: ts@sgb.no 
Kopi av legitimasjon må ligge vedlagt bud.  
 
Jeg/vi gir herved følgende bud på eiendommen: 
 
Adresse: Frognerveien 30B, 0264 Oslo. Snr. 2 og 16 i Sameiet Frognerkompleks 
Eierseksjoner i Oslo kommune. 
 
Pris kr: .................................     skriver kr.: .............................................................................. 
 
I tillegg kommer avgifter og gebyrer for denne type eiendom, herunder eventuelt 
eierskiftegebyr. Det offentlige kan endre satsene, og det påligger budgiver å betale de til 
enhver tid gjeldende beløp. Budet er bindende for budgiver i minst seks – 6 – uker, jf. tvfbl.   
§ 12-6, jf. tvfbl §§ 11-26 til 11-29. 
 
Så fremt budet slik det er avgitt, eller ved senere eventuelle forhøyelser, blir stadfestet i Oslo 
byfogdembete, gis herved Advokatfirmaet SGB AS ugjenkallelig fullmakt til å besørge 
adkomstdokumentene registrert hos forretningsfører, jf. tvangsfullbyrdelseslovens      § 12-6, 
jf. § 11-33. 
 
Finansieringsplan: 
 
..................................................................................................................................................... 
 
..................................................................................................................................................... 
 
Andre opplysninger: 
 
...................................................................................................................................................... 
 
...................................................................................................................................................... 
 
Budet er avgitt (dato): ......................... 
 
 
Navn: .........................................................  Navn: ......................................................... 
 
Fnr/org.nr: ....................................................  Fnr./org.nr.:................................................. 
 
Adresse: .....................................................  Adresse: ..................................................... 
 
Postnr/sted: ................................................  Postnr/sted: ................................................ 
 
Mobil: ........................................................  Mobil: ........................................................ 
 
E-post: .......................................................  E-post: ....................................................... 
 
Signatur: ....................................................  Signatur: .................................................... 
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2 Sammendrag

Konklusjon/
markedsvurdering:

Frogner Kino kombinerer historie med moderne funksjonalitet. Den utførte moderniseringene i 2019
har sørget for at kinoen har god standard.

Med sin sentrale beliggenhet i et av Oslos mest ettertraktede områder, ansees eiendommen å være
attraktiv.

Kunde: Advokatfirmaet SGB Storløkken AS
Postboks 2004 Vika, 0125 OSLO.  Tlf. 22 54 20 90

Formål med taksten: Rekvirenten har bedt om å få vurdert næringslokalets markedsverdi slik det fremsto på
befaringstidspunktet.

Egne forutsetninger: Takstmannens ansvar i forbindelse med vurderinger og opplysninger i denne takstrapporten er
begrenset til hans forhold til oppdragsgiver.

Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert, med mindre det er angitt. Eiendommen er verdivurdert slik
den fremsto på befaringstidspunktet. I forbindelse med takstoppdraget er det ikke foretatt
gjennomsyn av Bygningskontrollens arkiver. Tegninger og ferdigattest er ikke fremlagt/vurdert for
takstmannen, med mindre det er angitt.

Takstmannen forutsetter at bygget slik det fremsto på befaringstidspunktet er i henhold til gjeldende
lover og regler. Datagrunnlag er innhentet fra Statens Kartverk og er gjengitt med tillatelse gjennom
Norsk Eiendomsinformasjon (EDR). Opplysningene kan være fullstendige, ikke oppdatert eller det
kan forekomme feil. Takstmannen eller leverandør kan ikke stilles til ansvar for eventuelle feil i
gjengitt informasjon.

Utvendige konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkenivå. Takstobjektet/bygningen vil kunne
ha mangler og skader som takstrapporten ikke omtaler pga. presisjonsnivået i en ordinær
takstrapport, men dette er likevel hensyntatt i selve vurderingen. Vedlikeholdet er vurdert ut i fra
bygningens alder.

Verditaksten er utført iht. NTs regler, NS 3451 og NS 3940. Taksten er kun basert på visuell befaring
uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle målinger. Merk at en verditakst ikke er en
tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal lese gjennom
dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/ mangler som bør rettes
opp.

Takstkonklusjonen er en vurdering av verdien av objektet dvs. det beløp som takstmannen mener at
markedet er villig til å betale. Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil og
mangler, som han ikke kunne ha oppdaget, etter å ha undersøkt takstobjektet slik god skikk tilsier.

Taksten er avholdt etter beste skjønn. Takstkonklusjonen baserer seg på objektet i den stand og slik
det var på takseringsdagen.

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer, overføres
dette ansvaret ikke til takstmannen. Oppmåling av- og nøyaktig arealfastsettelse av
næringseiendommer er en omfattende oppgave og inngår ikke i normaloppdraget 'Taksering av
næringseiendom'. De oppgitte arealer er ikke nødvendigvis oppmålt, men kan være hentet fra annen
dokumentasjon. Arealmåling kan bestilles som et eget oppdrag.

Alle arealer er hentet fra tegninger.

Reisetider og avstander er hentet fra Google maps.

Utleiepriser er basert på snittpriser for sammenlignbare områder og normalt gjennomsnittlig ledighet.

Oppdraget er et tvangssalg og selgerinformasjon er begrenset.

Verdi: Kr. 28 500 000
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Dato verdisetting: 25.06.2024

Takstingeniør: Tom Gunnar Olsen Tlf.: 920 34 476

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i
eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller økonomisk interesse i sin
oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer på www.norsktakst.no.

KOLBOTN, 14.08.2024

Ing. Tom Gunnar Olsen DNV-GL sertifisert takstmann
Daglig leder/Takstmann MNT/Partner

Telefon: 920 34 476
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3 Introduksjon

3.1 Informasjon fra kunden

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider

Brukstillat./ferdigatt. 17.03.2020 Ferdigattest Innhentet

Tegninger 06.12.2017 Innhentet

Risikorapport 24.06.2024 Propcloud Innhentet

Grunnbokutskrift 24.06.2024 Ubekreftet Innhentet

Norsk prisbok 24.06.2024

Tigerkart 24.06.2024

Forretningsfører 05.06.2024 Innhentet

Norges Eiendommer 24.06.2024 Innhentet

Teknisk etat 24.06.2024 Innhentet

3.2 Generell informasjon

Beskrivelse av eiendommen Frogner Kino var Oslos første kommunale stumfilmkino. Den ble oppført og åpnet i 1926, som
den første i det nystartede Oslo Kinomatografer. Gården i Frognerveien 30 ble byggemeldt i
1923 og arkitekt Kristen Rivertz tegnet både leiligheter, forretninger og innredet kinolokalet.
Imidlertid ble oppdraget med å innrede kinoen overtatt av Lars Backer, og han tegnet om
vestibyle og sal til en såkalt «atmosfærisk kino», der meningen var å gi publikum en illusjon av
at man befant seg utendørs, ved Akropolis i det antikke Hellas.

Frogner kino er senere bygget om flere ganger; i 1945, 1956, 1965 (fasade) og på 1990-tallet. I
2004 ble kinoen lagt ned og solgt av Oslo kommune, og salen ble igjen bygget om. Kinosalen
ble så regulert til spesialområde for bevaring i juni 2005. Vestibylen og gården er ført på
byantikvarens gule liste over bevaringsverdige bygg og anlegg.

Den er i dag gjenskapt tilbake til Lars Backers historiske interiør anno 1926, og åpnet dørene i
oktober 2019 etter to år med oppussing til rundt 20 millioner kroner. Frogner Kino er nå en
privateid liten bydelskino med visninger av ny og vintagefilm, konsertserier med filmmusikk og
stumfilmvisninger med levende musikk.

Punchebollen kafé
Punchebollen kafé utgjør størsteparten av Frogner Kinos foajé.

Hva slags verdi
(markedsverdi etc)

Verdigrunnlaget skal fastsettes med bakgrunn i eiendommens objektive salgsverdi, dvs.
eiendommen antatte markedsverdi i et fritt marked. Markedsverdi er i henhold til internasjonalt
anerkjente verdivurderings-standarder (IVSC, RICS) definert som det estimerte beløp en
eiendom kan omsettes for på verdsettelsestidspunktet mellom en villig kjøper og en villig
selger, i en transaksjon på en armlengdes avstand, etter tilstrekkelig markedsføring og der
partene hver handlet velinformert, forsvarlig og uten tvang.

Kunde: Advokatfirmaet SGB Storløkken AS
Postboks 2004 Vika, 0125 OSLO.  Tlf. 22 54 20 90

Formålet med oppdraget Formålet med oppdraget er å få vurdert næringslokalets markedsverdi slik det fremsto på
befaringstidspunktet.

Standarder som legges til
grunn

Verditaksten er utført iht. NTF's regler, NS 3451 og NS 3940.
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Takstmannens status og
erfaring

BNAnalyse AS er et konsulentfirma innen bygg og eiendom. Selskapet utfører vurderinger av
bolig og næringseiendommer for privat og offentlige sektor i Oslo og Viken.

Undertegnede har utdannelse fra BI i tillegg til utdannelsen som bygningsingeniør. Tom G.
Olsen har mange års erfaring med å bistå i forbindelse med byggelånsoppfølging,
stripeavståelser, tilstandsvurdering, verdifastsettelse av utviklingseiendommer og større bolig-
og næringseiendommer.

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 05.06.2024

Torolv Sundfør.

Malin Fritzøe Østman.

Jan Vardøen.

Befaringsdato: 05.06.2024

Tom Gunnar Olsen. Daglig leder/Takstmann MNT/Partner. Tlf. 920 34 476

Unntakelser ved inspeksjon Utvendige konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkenivå.

Forutsetninger: Verditaksten er utført iht. NTF's regler, NS 3451 og NS 3940. Taksten er kun basert på visuell
befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle målinger. Merk at en verditakst ikke
er en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal
lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/
mangler som bør rettes opp.

Takstkonklusjonen er en vurdering av verdien av objektet dvs. det beløp som takstmannen
mener at markedet er villig til å betale. Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende
opplysninger om feil og mangler, som han ikke kunne ha oppdaget, etter å ha undersøkt
takstobjektet slik god skikk tilsier. Taksten er avholdt etter beste skjønn. Takstkonklusjonen
baserer seg på objektet i den stand og slik det var på takseringsdagen.

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer,
overføres dette ansvaret ikke til takstmannen. Oppmåling av- og nøyaktig arealfastsettelse av
næringseiendommer er en omfattende oppgave og inngår ikke i normaloppdraget 'Taksering
av næringseiendom'. De oppgitte arealer er ikke nødvendigvis oppmålt, men kan være hentet
fra annen dokumentasjon. Arealmåling kan bestilles som et eget oppdrag.
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3.3 Beskrivelse av eiendommen

3.3.1 Eiendomsinformasjon

Adkomst Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Vann Privat ledningsnett til kommunal vannforsyning.

Avløp Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Regulering S-4152
 Flate: Bolig/offentlig
 Linje: Grense for bebyggelse
 Flate: Spesialområde bevaring allmennyttig

Saken gjelder
Del av Frognerveien 30. Endret reguleringsplan med regulerings- bestemmelser for del av
grn.212 bnr.346.

Sakstype
Eldre reguleringsplan

Vedtaksdato
2005-06-14

Vedtatt/behandlet av
Plan- og bygningsetaten

Lovverk
PBL 1985

S-2255
Flate: Bolig m.tilh. anlegg

Saken gjelder
Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre
sone i Oslo kommune.

Sakstype
Eldre reguleringsplan

Vedtaksdato
1977-07-28

Vedtatt/behandlet av
Miljøverndepartementet

Lovverk
BL 1965

Høydereferanse
OSLO LOKAL

Vertikalnivå

På bakkenivå

Merknader
Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15, Kommuneplan
2015. Se også S-2937,1.10.87 endr.reg.best.

S-1732
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Flate: Veigrunn i tunnel

Saken gjelder
Reguleringsplan for Jernbanens tunnel mellom Øst- og Vestbanen med Abelhaugen og
Frogner stasjon og med gangtuneller under Drammensveien og Stortingsgata fra Abelhaugen
st. samt regul. av Jernbanetorget 5,Skipper gt.31 og 44 til traf.omr.jernbane

Sakstype
Eldre reguleringsplan

Vedtaksdato
1972-01-03

Vedtatt/behandlet av
Kommunal og arbeidsdepartementet

Lovverk
BL 1965

Høydereferanse
OSLO LOKAL

Vertikalnivå

På bakkenivå

Merknader
Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15, Kommuneplan
2015.

Annen informasjon Det er vedtatt skifte av dører og vinduer i følge opplysninger gitt i brev fra forr.fører datert
05.06.2024. Det er videre i brevet aopplyst at det er usikkert hvordan dette skal finansieres. Se
også årsmøte for sameiet for 2024.

3.3.2 Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 0301 OSLO Gnr: 212 Bnr: 346 Seksjon: 2

Eiet/festet: Eiet

Areal: 2 337,3 m² Arealkilde: I følge opplysninger hentet fra Eiendomsverdi

Eierbrøk seksjon: Eierbrøk: 230/1152

Sameiets navn: Frognerkompleks Eierseksjoner

Organisasjonsnr.: 971488034

Forretningsfører: OBOS eiendomsforvaltning AS

Andel formue: 582 994  Dato: 31.12.2023

Andel fellesgjeld: 4 225 000  Dato: 01.06.2024

Hjemmelshaver: Frogner Kino Eiendom AS

Adresse: Frognerveien 30B, 0264 OSLO

Matrikkel: Kommune: 0301 OSLO Gnr: 212 Bnr: 346 Seksjon: 16

Eiet/festet: Eiet

Eierbrøk seksjon: Eierbrøk: 4/1152

Sameiets navn: Frognerkompleks Eierseksjoner

Organisasjonsnr.: 971488034

Forretningsfører: OBOS eiendomsforvaltning AS

Andel formue: 10 139  Dato: 31.12.2024

Andel fellesgjeld: 73 457  Dato: 01.06.2024

Hjemmelshaver: Frogner Kino Eiendom AS

Adresse: Frognerveien 30B, 0264 OSLO
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3.3.3 Beskrivelse av tomt

Tomtens anvendelse Eiendommen er bebygd med kvartalsmessig bebyggelse i 5 etasjer + kjeller og loft. det er
forretningslokaler i byggets 1. etg.

Tomtens beskaffenhet Eiendommen  er dels flat og dels terrassert med fast dekke og beplantning i bakgården.

Grunnforhold og
fundamentering

Såle på ukjent grunn for meg.

Miljø og forurensning Eiendommen ligger i følge kartverk i Pbe i aktsomhetssone for forurenset grunn.

Utbyggingspotensiale Eventuell utbyggingspotensiale er ikke vurdert av undertegnede.

Spesielle forhold Fra reguleringsbestemmelsene S-4152 spesial område for bevaring refereres:

"REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DEL AV FROGNERVEIEN 30, S-4152 Gnr. 212 bnr.
346
§ 1. Avgrensning Det regulerte området er vist på plankart merket PSK-200409470, datert
07.03.2005.
§ 2. Formål Området reguleres til: - - Byggeområde for bolig og allmennyttig formål (kino,
teater, konsertlokale, bevertning m.m.) Spesialområde bevaring  allmennyttig formål (kino,
teater, konsertlokale m.m.)
§ 3. Byggeområde for bolig og allmennyttig formål (kino, teater, konsertlokale, bevertning
m.m.) Bebyggelsen skal oppføres i formålsgrense og byggelinje og innenfor byggehøyder vist
på plankartet. Kino, teater, konsertlokale og bevertning m.m. skal ligge i 1. etasje. Alle
meldings- og søknadspliktige tiltak som gjelder kinolokalet skal forelegges Byantikvaren før det
gis rammetillatelse/ tillatelse til tiltak. Det tillates ikke boliger i 1. etasje. Universell utforming
skal legges til grunn for tiltaket.
§ 4. Spesialområde bevaring  allmennyttig formål (kino, teater, konsertlokale m.m.) Alle
meldings- og søknadspliktige tiltak skal forelegges Byantikvaren før det gis rammetillatelse/
tillatelse til tiltak."

3.3.4 Beskrivelse av områdene rundt

Utbygging, år Frogner i Oslo har en rik historie med utbygging som strekker seg over flere perioder. Området
var opprinnelig landbruksjord og tilhørte Frogner Hovedgård, en herregård med store
jordeiendommer på 1700-tallet. I midten av 1800-tallet begynte de første større utbyggingene.
Frogner Hovedgård ble i 1849 solgt til kommunen og senere omgjort til en offentlig park, kjent
som Frognerparken. Dette la grunnlaget for videre urbanisering.

I perioden 1870-1900 markerte begynnelsen av en mer systematisk utbygging. Oslo, som da
het Kristiania, opplevde en betydelig befolkningsvekst, og dette førte til utbygging av
boligområder for å møte den økende etterspørselen etter boliger. Tidlig på 1900-tallet
gjennomgikk Frogner en intensiv utbygging med mange nye boliger, spesielt leiegårder i mur.
Området utviklet seg til å bli et attraktivt boligstrøk for middelklassen. I tillegg ble det oppført
flere monumentale bygninger, som bidro til områdets arkitektoniske preg.

Etter andre verdenskrig fortsatte utbyggingen i en noe mer moderat skala, med fokus på
modernisering og oppgradering av eksisterende bygninger. I dag er Frogner kjent for sine
velbevarte bygårder fra tidlig 1900-tall, store villaer og grønne parker, og er et av de mest
attraktive og eksklusive boligområdene i Oslo. (Sammendraget er laget av Ki og kvalitetsikret
av takstmannen)

Områdene rundt Områdene rundt Frogner er varierte og omfatter noen av de mest populære og eksklusive
bydelene i Oslo. Øst for Frogner ligger Majorstuen, et livlig knutepunkt for handel,
kollektivtransport og kultur. Majorstuen er kjent for Bogstadveien, en av Oslos mest populære
handlegater, og Majorstuen stasjon, som er et viktig kollektivknutepunkt med både t-bane, trikk
og bussforbindelser. Området har også et bredt utvalg av restauranter, kafeer og utelivstilbud.

Sørøst for Frogner ligger Uranienborg, et område som deler mye av sin historiske og
arkitektoniske sjarm med Frogner. Uranienborg er preget av flotte bygårder fra slutten av 1800-
tallet og tidlig 1900-tall, samt flere ambassader og konsulater. Uranienborgparken og
Uranienborg kirke er sentrale landemerker i dette rolige og elegante boligområdet.

Vest for Frogner finner man Bygdøy, en halvøy kjent for sine store grøntområder, strender og
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museer. Bygdøy er hjem til flere av Norges mest kjente kulturinstitusjoner, som
Vikingskipshuset, Norsk Folkemuseum og Frammuseet. Området er også et populært
utfartssted for friluftsliv og rekreasjon, med flere turstier og badeplasser.

Sør for Frogner ligger Skillebekk, et mindre boligområde som strekker seg ned mot
Oslofjorden. Området er preget av storslåtte bygårder og villaer, og har en nærhet til både
sentrum og sjøen. Skillebekk har også flere små parker og et utvalg av hyggelige kafeer og
butikker.

Øst for Skillebekk og sørøst for Frogner ligger Vika, et moderne og forretningsorientert område
nær Oslo sentrum. Vika er kjent for sine høye kontorbygninger, luksushoteller og Aker Brygge,
et populært shopping- og restaurantområde ved vannkanten. Vika fungerer som en bro mellom
de mer tradisjonelle boligområdene og Oslos pulserende bykjerne.

Disse områdene rundt Frogner gir en god blanding av historiske bygårder, moderne fasiliteter,
kulturelle tilbud og naturskjønne omgivelser, noe som gjør dem til attraktive steder å bo og
besøke i Oslo. (Sammendraget er laget av Ki og kvalitetsikret av takstmannen)

Transport og
kommunikasjon

Frogner kino, som ligger i Frogner-området i Oslo, er godt forbundet med resten av byen
gjennom et omfattende nettverk av offentlig transport. Området er betjent av flere trikkelinjer,
inkludert linjene 12 (Majorstuen-Kjelsås) og 13 (Bekkestua-Lilleaker-Grefsen), med
holdeplasser som Frogner plass og Elisenberg kun noen minutters gange fra kinoen. Disse
trikkelinjene gir enkel tilgang til andre deler av Oslo, inkludert sentrum.

Det finnes også flere bussruter som går gjennom eller i nærheten av Frogner. Busslinjer som
20 (Skøyen-Galgeberg), 30 (Bygdøy-Nydalen) og 31 (Fornebu-Tonsenhagen) har stoppesteder
i nærheten av Frogner kino. Disse bussrutene forbinder området med viktige knutepunkter som
Oslo S, Majorstuen, og andre sentrale områder i Oslo.

Den nærmeste T-banestasjonen til Frogner kino er Majorstuen stasjon, som ligger omtrent 15
minutters gange unna. Majorstuen er et sentralt knutepunkt for flere T-banelinjer (1, 2, 3, 4, 5),
som gir rask og effektiv transport til forskjellige deler av byen og omkringliggende områder.

Frogner er et sykkelvennlig område med flere dedikerte sykkelstier som gjør det enkelt å
komme seg til og fra Frogner kino med sykkel. For de som foretrekker å gå, er området rundt
kinoen både trygt og attraktivt, med brede fortau og mange grønne områder. Det finnes også
flere bysykkelstasjoner i nærheten av Frogner kino, noe som gjør det enkelt for både
innbyggere og besøkende å leie sykler for kortere turer, spesielt i de varmere månedene.

Den gode tilgjengeligheten til ulike former for offentlig transport gjør det enkelt og praktisk å
besøke Frogner kino, enten man kommer fra nærområdet eller fra andre deler av Oslo.
(Sammendraget er laget av Ki og kvalitetsikret av takstmannen)

Parkering Parkering i gate i henhold til gjeldende bestemmelser

3.3.5 Andre forhold

Forsikring: Selskap: Gjensidige forsikring.  Avtalenr: 82900428.
Fellesforsikring. Den enkelte må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og
løsøre.
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3.4 Bygninger på eiendommen

3.4.1 Forretningsbygning

Bygningsdata:

Byggeår: 1926  Kilde: I følge oppgitte opplysninger fra eier.

Ombygging: År: 2019 Tilbakeføring av lokalet

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

Kjeller 46 41 Scenekjeller, passasje, orkestergrav

1. etasje 560 530 Scene, kiniosal, vestibyle, konditori, kjøkken, wc, bilettluke,
bakrom/utgang

2. etasje 49 44 Gang, bad, kjøkken, peronalrom, maskinrom.

Sum bygning: 655 615

Kommentar areal

Arealet er omtrentlig og er oppmålt fra tegning med enkelte kontrollmål på stedet. Bruttoarealet fremkommer ved en
skjønnsmessig vurdering av veggkonstruksjonen. Teknisk anlegg tilhørende seksjonen er montert i kjeller. Det er i fremvist
salgsprospekt utarbeidet av Privatmegleren oppgitt BTA å 723 kvm, arealrapport er ikke fremlagt for meg.

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Bygning generelt - utvendig

Grunnmur i mur.
Bærende konstruksjon i mur.
Pussede fasader
Vinduer med rammer og karmer i tre.
Buet tak tekket med papp, saltak tekket med takstein

Bygning generelt - innvendig

Interiøret i Frogner Kino er utformet for å gi besøkende en intim og elegant kinoopplevelse. Det omfatter typiske elementer fra
perioden, som tunge tepper, klassiske sitteplasser og utsmykket tak. Hovedsalen har en takhøyde på ca 6 - 7 meter.

Det er av eier opplyst at kinosalen har 256 sitteplasser og at kapasiteten i konditoriet med vestibylen er 60 plasser.

Teknisk anlegg

Hvit sanitærutstyr.
Balansert ventilasjonsanlegg
Brannvarslingsanlegg.
Radiatorer tilknyttet fjernvarmeanlegg i følge opplysninger gitt ave eier.
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4 Verdigrunnlag

4.1 Utleiekontrakter og ledige lokaler

Leiekontrakter/markedsleie:

Bygning/areal Etg. Antall Pris pr år Enh.pris Leie
f.o.m.

mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Forretningsbygning

  -Forretningslokale

      Frogner Kino drift AS 0,1,2 655 m² 3 620 311 5 527 1/2019 1/2029 100 5 000 3 275 000 2/2029 100

Sum: 3 620 311 3 275 000

Total: 3 620 311 3 275 000

Bransjer/leiekontrakter:

Bygning/bransje Etg Antall Pris pr år Enh.pris Leie
f.o.m.

mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Forretningsbygning

  -Underholdning

      Frogner Kino drift AS 0,1,2 655 m² 3 620 311 5 527 1/2019 1/2029 100 5 000 3 275 000 2/2029 100

Sum: 3 620 311 3 275 000

Total: 3 620 311 3 275 000

Utleiekontrakter og ledige lokaler
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4.2 Beskrivelse av eiendomsmarkedet

Kort beskrivelse Oslo preges markedet av høy konkurranse og prisøkninger på grunn av begrenset tilgang på
attraktive eiendommer. For næringslokaler, som kontorer og handelslokaler, er sentral
beliggenhet og tilgjengelighet avgjørende faktorer som påvirker prisene. Samtidig er det en
økende trend mot bærekraft og fleksibilitet, der eiendommer som tilbyr moderne og
miljøvennlige løsninger tiltrekker seg større interesse.

Leiekontrakt Lokalene leies ut til Frogner Kino drift AS. Selskapet har drevet med underskudd og
leiekostnaden ihht kontrakt har i perioden 2020 - 2022 hver på 30%  - 50%  av selskapets
omsetning.

Utleiepriser Leieprisene for næringslokaler i Frogner-området i Oslo reflekterer områdets prestisje,
beliggenhet og den generelle etterspørselen etter kommersielle eiendommer. Frogner er kjent
for sin historiske sjarm og eksklusive atmosfære, noe som gjør det til et attraktivt valg for
bedrifter som søker en sentral og anerkjent beliggenhet i hovedstaden.

Ifølge markedsanalyser fra eiendomsmeglerbransjen ligger leieprisene for kontorlokaler i
Frogner typisk i den øvre prissjiktet sammenlignet med resten av Oslo. Konkret kan leieprisene
variere mellom 3,000 og 4,500 NOK per kvadratmeter per år for høykvalitets kontorlokaler.
Denne prissettingen reflekterer både den begrensede tilgjengeligheten av næringslokaler i
området og den sterke etterspørselen etter attraktive lokasjoner.

For handels- og serveringslokaler, som kafeer, restauranter og butikker, kan leieprisene være
enda høyere på grunn av den store etterspørselen etter lokasjoner med god synlighet og høy
trafikk. Prisene for slike lokaler kan variere mellom 5,000 og 7,500 NOK per kvadratmeter per
år, avhengig av beliggenhet og fasiliteter.

Samlet sett gjenspeiler leieprisene i Frogner-området det eksklusive og attraktive markedet for
næringslokaler i Oslo. Den sterke etterspørselen, kombinert med begrensede tilbud, bidrar til å
opprettholde relativt høye priser.

Markedsutsikter Samlet sett er markedsutsiktene for næringseiendom på makronivå positive, støttet av
økonomisk vekst, urbanisering, teknologiske endringer, moderat rentenivå, økende fokus på
bærekraft, politisk stabilitet og forventninger om stabile eller stigende leiepriser.

Leievurdering

4.3 Inntekter/kostnader

Inntekter

Arealtype Kontrakter Markedsleie

m² Kr./m² Pris/år m² Kr./m² Markedsleie
pr år

Forretningslokale 655 5 527 3 620 311 655 5 000 3 275 000
Sum 655 3 620 311 655 3 275 000

Inntektsoverskudd

Inntekter (overført) 3 275 000

Tap ved ledighet, 5% 163 750

Normale eierkostnader, årlig

   Felleskostnader sameie for snr 2 1 080 204

   Felleskostnader sameie for snr 16 19 620

   Administrasjonskostnader 100 000 1 199 824

Eiendommens inntektsoverskudd 1 911 426
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5 Verdisetting

5.1 Tomteverdi

Verdi tomt

Tomteareal

Tomteareal, overført fra matrikkeldata: 2 337,3 m²

Sum areal: 2 337,3 m²

Verdi tomt

Ansatt verdi tomt: 5 000 000

Verdi tomt: 5 000 000

5.2 Teknisk verdi

Forretningsbygning
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 30 750 000

    Fradrag  (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler,
     tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

7 000 000

    Sum teknisk verdi – Forretningsbygning 23 750 000

Sum teknisk verdi bygninger 23 750 000

5.3 Nettokapitalisering

Metode: Verdien som fremkommer etter denne metoden har sin bakgrunn i eiendommens vurderte netto
inntektsoverskudd og det kravet til avkastning som normalt stilles ved investeringer av denne typen.

Objektrisiko henføres den risiko som ligger i denne eiendommen, med tanke på attraktivitet,  eksponering,
beliggenhet m.m  Eiendommen ligger sentralt til på Frogner med god eksponering mot Frognerveien.
Objektrisikoen er vurdert å være lav.

Markedsrisiko er vurdert som middels, dette begrunnes med at Frogner Kino er en ikonisk institusjon i Oslo.

Eiendom-/kuransrisko hensyntar bebyggelsens standard, tilstand, utforming og fleksibilitet. Renoveringer og
moderniseringer gjennom årene har bevart Frogner Kino sin historiske sjarm samtidig som den har tilpasset seg
moderne krav til komfort og teknologi samtidig som kinoens unike karakter og nostalgiske appell er blitt bevart.
Eiendomsrisikoen er vurdert å være  middels.

Norges Bank har økt renten de senere årene med bakgrunn i høy inflasjon og signalisert at renten mest
sannsynlig vil flater ut eller reduseres neste år.
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Forutsetninger

Effektiv risikofri rente: 3,59 %

- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 1,59 %

Objektrisiko 1,00 %

Markedsrisiko 1,20 %

Eiendomsrisiko 1,20 %

Renteglidning 1,20 %
Realavkastningskrav: 6,19 %

Beregning av kapitalisert verdi

Eiendommens inntektsoverskudd (overført fra inntekter/kostnader) 1 911 426

Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi,

beregnet av inntektsoverskuddet (Kr.  1 911 426 ) når realrenten er  6,19% 30 879 257

Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi: 30 879 257

Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi (avrundet): 30 880 000

Kommentar nettokapitalisering:

Det er lagt til grunn en effektiv risikofri rente basert på siste 30 dagers gjennomsnitt av
Norges Bank 10 årlige nullkupongrente.

Inflasjonen er satt til 2%, som er målet for Norges Bank over tid. Det operative målet for
Norges Bank er en vekst i konsumprisene som over tid er nær 2 prosent. De siste årene
har inflasjonen vært betydelig høyere enn dette målet.

Kapitalisert verdi er beregnet på basis av takstmannens anslag for normal leie oppnåelig
i dagens utleiemarked.

5.4 Kontantstrømsanalyse

Metode: Det er i kontantstrømanalysen lagt til runn halv husleie for leietaker i en reetableringsfase på 1,5 år. Deretter er
leien som i fremlagt leiekontrakt.

Forutsetninger

Effektiv risikofri rente: 3,59 %

- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 1,59 %

Objektrisiko 1,00 %

Markedsrisiko 1,20 %

Eiendomsrisiko 1,20 %

Renteglidning 1,20 %
Realavkastningskrav: 6,19 %
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Spesielle kostnader for kontantstrømanalysen

Beskrivelse År Beløp

Kompensert leieinntekt - halv inntekt 2024 905 000

Kompensert leieinntekt - halv inntekt 2025 3 692 717

Kontantstrømanalyse

Normale eierkostnader: 1 199 824 Fra nettokap. Analyse f.o.m.:

Realavkastningskrav: 6,19 % År: 2024

Inflasjon: 2,00 % Måned: 7

Diskontert rente: 8,19 % Antall år: 10

Inntektsutvikling: 2,00 %

Kostnadsutvikling: 2,00 %

Generell ledighet: 5,0 %     F.o.m. år:   2024

År Leieinntekter Normale eierkostn. Spesiell kostn. Generell ledighet Endring likviditet Nåverdi

2024 1 810 156 599 912 905 000 90 508 214 736 214 736

2025 3 692 717 1 223 820 3 766 571 184 636 -1 482 310 -1 370 099

2026 3 766 572 1 248 297 188 329 2 329 946 1 990 543

2027 3 841 903 1 273 263 192 095 2 376 545 1 876 656

2028 3 918 741 1 298 728 195 937 2 424 076 1 769 285

2029 3 647 636 1 324 703 182 382 2 140 551 1 444 076

2030 3 688 182 1 351 197 184 409 2 152 576 1 342 257

2031 3 761 946 1 378 221 188 097 2 195 628 1 265 461

2032 3 837 184 1 405 785 191 859 2 239 540 1 193 059

2033 3 913 928 1 433 901 195 696 2 284 331 1 124 799

2034 1 996 103 731 289 99 805 1 165 009 530 222

Nåverdi av resultat, sum: 11 380 995

Estimert Kalkulert

Restverdi, fra endring likviditet siste hele år: 37 641 642

Nåverdi av restverdi: 17 131 577

Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi: 11 380 995 28 512 573

Korreksjoner med engangsbeløp for utbyggingspotensiale etc.

Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi (inkl. event. korreksjoner): 11 380 995 28 512 573
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5.5 Følsomhetsanalyse























 

Utskrift fast eiendom

Gårdsnummer 212, Bruksnummer 346, Seksjonsnummer 2 i 0301 OSLO kommune
Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret Data uthentet 22.08.2024 kl. 14.06
Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartverk Oppdatert per 22.08.2024 kl. 14.04

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2004/9613-1/105 10.02.2004 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
VEDERLAG: NOK 6 000 000
Omsetningstype: Annet
FROGNER KINO EIENDOM AS
ORG.NR: 985 893 896
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Påtegning til hjemmel:

2024/1384621-1/200 30.04.2024
21:00

TVANGSSALG BESLUTTET

GJELDER: HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT 2004/9613-1/105
GJELDER: FROGNER KINO EIENDOM AS
ORG.NR: 985 893 896
TINGRETT: Oslo
SAKSNR: 24-023917TVA-TOSL/08

Dokumenter av særlig interesse for salg- eller pantsettelsesadgang

2023/101502-2/200 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN SAMTYKKE FRA
RETTIGHETSHAVER

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas å kun ha historisk betydning, eller som
vedrører en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overført til denne matrikkelenheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst på hovedbruket/avgivereiendommen før
fradelingsdatoen, eller før eventuelle arealoverføringer, er heller ikke overført. Disse
finner du på grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:

1927/921014-1/105 08.09.1927 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 212 BNR: 346

1930/902349-1/105 24.04.1930 ERKLÆRING/AVTALE
Bestemmelser om brannvegg/-dør
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 212 BNR: 346

1986/10581-3/105 13.02.1986

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 22.08.2024 14:06 – Sist oppdatert 22.08.2024 14:04
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 2



1986/10581-3/105 13.02.1986 ERKLÆRING/AVTALE
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 30,000
MED PRIORITET ETTER 80% AV SEKSJONENS LÅNETAKST
TIL ENHVER TID
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1986/10581-4/105 13.02.1986 BEST. OM ADKOMSTRETT
Rettighetshaver Sameierne

2004/43975-1/105 28.06.2004 ERKLÆRING/AVTALE
Byantikvaren skal konsulteres ved endringer i
kinosalen

2019/1200345-1/200 10.10.2019
21:00

PANTEDOKUMENT

Beløp: NOK 19 000 000
Panthaver: NORDIC CORPORATE BANK ASA
ORG.NR: 920 232 701
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2020/2397084-1/200 29.04.2020
21:00

PANTEDOKUMENT

Beløp: NOK 6 000 000
Panthaver: NORDIC CORPORATE BANK ASA
ORG.NR: 920 232 701
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2023/101502-1/200 30.01.2023
08:19

PANTEDOKUMENT

Beløp: NOK 36 000 000
Panthaver: NOROPPGJØR AS
ORG.NR: 986 956 204

  ELEKTRONISK INNSENDT

2023/101502-2/200 30.01.2023
08:19

REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN
SAMTYKKE FRA RETTIGHETSHAVER
Rettighetshaver: NOROPPGJØR AS
ORG.NR: 986 956 204

  ELEKTRONISK INNSENDT

GRUNNDATA

1986/10581-2/105 13.02.1986 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 2
Formål: Næring
Sameiebrøk: 230/1152
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 65 SEKSJONER
SEKSJONENE AV BNR 346 HAR ANDEL AV SNR 21

For øvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte matrikkelenheten.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som
tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder særskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Gårdsnummer 212, Bruksnummer 346, Seksjonsnummer 2 i 0301 OSLO kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 22.08.2024 14:06 – Sist oppdatert 22.08.2024 14:04
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 2



ADVOKATFIRMAET SGB AS 
Advokatfirmaet SGB AS v/Advokatfirmaet SGB AS 
Postboks 2004 Vika, 0215 OSLO 
E-post: ts@sgb.no 
 
7862819        5569/70002 05.06.24 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 05.06.2024. 
 
Boligselskap: 5569, Frognerkompleks Eierseksjoner   
Organisasjonsnr:  971.488.034 
Eier: As Frogner Kino Eiendom    
Leieobjekt: 70002  
Seksjonsnummer: 2 
Adresse: Frognerveien 30 B, 0363 OSLO 
Hjemmeside:  Ingen 
 

Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan 
gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt etterbestilles. Vi tar forbehold om at 
regnskapet blir godkjent av årsmøte. 
 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Styregodkjenning: Ja   

• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikringsselskap Gjensidige Forsikring - polise nummer 82900428.  

• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 

• Påkostninger/utbedringer: Se årsrapport. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 
ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten.  

• Melding om salg kan sendes til e-post frognerkompleks@styrerommet.no. 

• Ingen parkeringsmuligheter i selskapet. 

• Skilt til ringeklokke og postkasse, bestilles skriftlig via styreleder, epostadresse: 
frognerkompleks@styrerommet.no. 

• Selskapet leier ut noen boder (md. leie kr 350,-). Boden følger ikke boligseksjonen ved salg. 

• Sameievedtektene krever at alle ombygginger av seksjonene skal forelegges styret, før arbeidene 
begynner (tegninger og arbeidsbeskrivelse). I tillegg er det søknadsplikt til kommunen på alle 
ombygginger av bad. 

• Det er vedtatt skifte av dører og vinduer. Usikkert hvordan dette skal finansieres. 

• Sameiet har vedtatt administrasjonsavtale for individuell nedbetaling av fellesgjeld. Det er mulig å innfri 
lånet 31.08 og 28.02 hvert år. Det må inngås en individuell avtale og pengene må være overført 10 
dager før. 

Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
    pr. år til og med Rente (05.06.24) 
* OBOS02-98207893978 A 21.157.908,- 26 år 2 md. 12  Flyt 6,95% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring som ikke er iverksatt pr dags dato. 

 

 



Økonomiske opplysninger om leiligheten: 

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 90.017,– pr. md.  
Herav: 
Forretningslokale 60.749,- 
Kapitalkostnader 29.268,- 
Etter kjente fremtidige endringer, blir summen av de totale felleskostnadene kr. 90.008,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no  for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
sameiets legalpant. 
 

Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
 pliktige inntekter kostnader  
Fås på lignings- 
kontoret 23.558,- 255.901,-       582.994,-      4.251.896,- 
 

Fellesgjeld og kapitalkostnader: 
Lånenummer  Restsaldo            Kapitalkostnader   
* OBOS02-98207893978 4.224.310,- 29.259,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 4.225.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.06.2024  
 

Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker. 
 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Kjersti Hjelset 
tlf.22 86 83 15 ev. pr. e-post: kjersti.hjelset@obos.no. 

 
Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon de selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 

Melding fra megler ved salg: 
Søknad om godkjenning av ny sameier sendes til styret v/Arne Lodden Vikse Hegdehaugsveien 11 A, 352 
OSLO, e-post: arnevikse@gmail.com. Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels-
og personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-
postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper. 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent. 
 
Melding om salg sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen må 
inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels-og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi 
få tilsvarende informasjon pr. kjøper.  
 
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 

Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

mailto:restanseforesporsel@obos.no
mailto:eierskifte@obos.no
mailto:reservasjon.oef@obos.no


Priser og gebyrer p.t.:  

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5.525,- inkl. mva.   

Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris på bestillingen. 
 
Eierskiftegebyr er kr 6.385,- inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med 
betaling til denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. OBOS Eiendomsforvaltning AS 
forutsetter at informasjon om våre gebyrer videreformidles til kjøper og selger. Vi gjør oppmerksom på at det 
kan påløpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende 
forhold. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
 
Postadresse: Pb 6666 St. Olavs Plass, 0129 OSLO 

 

http://www.infoland.no/


Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY EIER 
 

 
For selger: ________________________________________ har oppdragsansvarlig:  
 
__________________________________________ formidlet salg av ovennevnte bolig. 
Overnevnte person(er) har kjøpt leilighet i boligselskapet. Vi har sendt separat salgsmelding til 
OBOS Eiendomsforvaltning AS, Avd. Eierskifte, som registrerer eierskiftet i boligselskapets 
eierliste. 
 
Kjøpers nåværende adresse:_________________________________________ 
 
Kjøpers e-post adresse:_____________________________________________ 
  
Husstanden består av ant. personer:___________________________________ 
 
Garasje/ Parkering:_________________________________________________      
 
Avtalt overtakelsesdato:______________________________________________  
 
Telefonnummer kjøper:________________  _______________ 
 
Svar på søknaden returneres til 
oppdragsansvarlig på adresse: _____________________________________ 
 
Oppdragsansvarlig e-post:  _____________________________________  
 
Med vennlig hilsen 
 
 
 
Vennligst send tilbakemelding til undertegnede pr. e-post 
 

Bolig. nr:                                              Selskapsnr:                                         Boligselskapets navn: 

 

Ny eier:                                                Fødselsdato:                                       Leilighetens adresse:  

 

Medeier:                                              Fødselsdato: 



 
 

Eierskifterelaterte  

tjenester 2024 

 
Tjenester Pris inkludert mva. 

    

Megleropplysninger:  

Meglerpakke 1 med energimerke via Ambita Infoland 4 560 kr 

Meglerpakke 1 via Ambita Infoland 3 875 kr 

Meglerpakke 2 via Ambita Infoland 2 650 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 000 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6385 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 789 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 9 688 kr 

Parkeringsplass, uten dokumenter 825 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 650kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 7 981 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 385 kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 000 kr 

  
 

Pantattest Boligaksjeselskap: 
 

Bestilling via Ambita Infoland 370 kr 

  
 

Andre tjenester: 
 

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 277, og 0,8 R = kr 1 022) 

5 750 kr 

 

 



ADVOKATFIRMAET SGB AS 
v/Malin Fritsøe Østman 
Postboks 2004 Vika, 0125 OSLO 
E-post: mfo@storlokken.no 
 
7989401        5569/70016 15.08.24 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 15.08.2024. 
 
Boligselskap: 5569, Frognerkompleks Eierseksjoner   
Organisasjonsnr:  971.488.034 
Eier: As Frogner Kino Eiendom    
Leieobjekt: 70016  
Seksjonsnummer: 16 
Adresse: Frognerveien 30 B, 0263 OSLO 
Hjemmeside:  Ingen 
 

Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan 
gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt etterbestilles. Vi tar forbehold om at 
regnskapet blir godkjent av årsmøte. 
 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Styregodkjenning: Ja   

• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikringsselskap Gjensidige Forsikring - polise nummer 82900428.  

• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 

• Påkostninger/utbedringer: Se årsrapport. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 
ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten.  

• Melding om salg kan sendes til e-post frognerkompleks@styrerommet.no. 

• Ingen parkeringsmuligheter i selskapet. 

• Skilt til ringeklokke og postkasse, bestilles skriftlig via styreleder, epostadresse: 
frognerkompleks@styrerommet.no. 

• Selskapet leier ut noen boder. Boden følger ikke boligseksjonen ved salg. 

• Sameievedtektene krever at alle ombygginger av seksjonene skal forelegges styret, før arbeidene 
begynner (tegninger og arbeidsbeskrivelse). I tillegg er det søknadsplikt til kommunen på alle 
ombygginger av bad. 

• Det er vedtatt skifte av dører og vinduer. Usikkert hvordan dette skal finansieres. 

• Sameiet har vedtatt administrasjonsavtale for individuell nedbetaling av fellesgjeld. Det er mulig å innfri 
lånet 31.08 og 28.02 hvert år. Det må inngås en individuell avtale og pengene må være overført 10 
dager før. 

Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
    pr. år til og med Rente (15.08.24) 
* OBOS02-98207893978 A 21.101.602,- 26 år  12  Flyt 6,95% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring som ikke er iverksatt pr dags dato. 

 

 



Økonomiske opplysninger om leiligheten: 

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 1.634,– pr. md.  
Herav: 
Strøm varmtvann 69,- 
Forretningslokale 1.057,- 
Lånekostnad 1 508,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no  for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
sameiets legalpant. 
 

Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
 pliktige inntekter kostnader  
Fås på lignings- 
kontoret 410,- 4.451,-       10.139,-      73.937,- 
 

Fellesgjeld og kapitalkostnader: 
Lånenummer  Restsaldo            Kapitalkostnader   
* OBOS02-98207893978 73.263,- 509,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 74.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 08.08.2024  
 

Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker. 
 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Kjersti Hjelset 
tlf.22 86 83 15 ev. pr. e-post: kjersti.hjelset@obos.no. 

 
Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon de selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 

Melding fra megler ved salg: 
Søknad om godkjenning av ny sameier sendes til styret v/Arne Lodden Vikse Hegdehaugsveien 11 A, 352 
OSLO, e-post: arnevikse@gmail.com. Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels-
og personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-
postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper. 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent. 
 
Melding om salg sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen må 
inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels-og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi 
få tilsvarende informasjon pr. kjøper.  
 
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 

Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

mailto:restanseforesporsel@obos.no
mailto:eierskifte@obos.no
mailto:reservasjon.oef@obos.no


Priser og gebyrer p.t.:  

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5.525,- inkl. mva.   

Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris på bestillingen. 
 
Eierskiftegebyr er kr 6.385,- inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med 
betaling til denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. OBOS Eiendomsforvaltning AS 
forutsetter at informasjon om våre gebyrer videreformidles til kjøper og selger. Vi gjør oppmerksom på at det 
kan påløpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende 
forhold. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
 
Postadresse: Pb 6666 St. Olavs Plass, 0129 OSLO 

 

http://www.infoland.no/


Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY EIER 
 

 
For selger: ________________________________________ har oppdragsansvarlig:  
 
__________________________________________ formidlet salg av ovennevnte bolig. 
Overnevnte person(er) har kjøpt leilighet i boligselskapet. Vi har sendt separat salgsmelding til 
OBOS Eiendomsforvaltning AS, Avd. Eierskifte, som registrerer eierskiftet i boligselskapets 
eierliste. 
 
Kjøpers nåværende adresse:_________________________________________ 
 
Kjøpers e-post adresse:_____________________________________________ 
  
Husstanden består av ant. personer:___________________________________ 
 
Garasje/ Parkering:_________________________________________________      
 
Avtalt overtakelsesdato:______________________________________________  
 
Telefonnummer kjøper:________________  _______________ 
 
Svar på søknaden returneres til 
oppdragsansvarlig på adresse: _____________________________________ 
 
Oppdragsansvarlig e-post:  _____________________________________  
 
Med vennlig hilsen 
 
 
 
Vennligst send tilbakemelding til undertegnede pr. e-post 
 

Bolig. nr:                                              Selskapsnr:                                         Boligselskapets navn: 

 

Ny eier:                                                Fødselsdato:                                       Leilighetens adresse:  

 

Medeier:                                              Fødselsdato: 



 
 

Eierskifterelaterte  

tjenester 2024 

 
Tjenester Pris inkludert mva. 

    

Megleropplysninger:  

Meglerpakke 1 med energimerke via Ambita Infoland 4 560 kr 

Meglerpakke 1 via Ambita Infoland 3 875 kr 

Meglerpakke 2 via Ambita Infoland 2 650 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 000 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6385 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 789 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 9 688 kr 

Parkeringsplass, uten dokumenter 825 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 650kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 7 981 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 385 kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 000 kr 

  
 

Pantattest Boligaksjeselskap: 
 

Bestilling via Ambita Infoland 370 kr 

  
 

Andre tjenester: 
 

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 277, og 0,8 R = kr 1 022) 

5 750 kr 
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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Frognerkompleks eierseksjoner org. nr. 971 488 034 
 

 
Vedtektene er vedtatt på ordinært årsmøte 30.05.2022 i samsvar med ny 

eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter av 2012. 

Endret på årsmøtet 03.05.2024 

 

 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Frognerkompleks eierseksjoner er opprettet ved tinglysing av vedtak om 
seksjonering fra kommunen, tinglyst 13.02.1986. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet er et kombinert sameie som består av 54 boligseksjoner og 11 næringsseksjoner 
på eiendommen gnr. 212 bnr. 346i Oslo kommune.  
 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel. Hoveddelen består av en 
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  
 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden. Sameiebrøkene er basert på verdien av de 
aksjer sameierne hadde i tidligere Frogner Kompleks A/S, justert således:  
Seksjon 11, som tidligere var uten aksjer er gitt en sameierbrøk tilsvarende 4 aksjer. 
Seksjon 55, som tidligere hadde 12 aksjer er etter utvidelse på loftet og delvis 
sammenslåing med seksjon 54 gitt en sameierbrøk tilsvarende 24 aksjer. Seksjon 54 
er redusert til tilsvarende 10 aksjer.  
Endring av sameiebrøkene kan bare skje med samtykke fra alle som har tinglyst pant 
i de seksjonene det gjelder. Oppdeling og sammenslåing av seksjoner og overføring 
av deler av seksjoner, krever styrets samtykke. Ved oppdeling og sammenslåing 
kreves også tinglysing og bygningsmyndighetens godkjennelse. Opprettelse av nye 
fellesarealer krever styrets godkjennelse. 
Opprettelse av nye seksjoner, krever godkjennelse av sameiermøtet. 
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2.  Rettslig disposisjonsrett  
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder 
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til 
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som 
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.  
 
 (2) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 
(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det 
som inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 
 
(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
2-2 Godkjenning av ny eier 
(1) Ny seksjonseier skal godkjennes av sameiet ved styret. Godkjenning kan bare nektes 
dersom det foreligger saklig grunn. 
 
(2) Nekter sameiet å godkjenne erververen som seksjonseier, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  

(3) Erververen har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve seksjonen. 

 
2-3 Godkjenning av leier 
(1) En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men leier må godkjennes av sameiet ved 
styret. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. 
 
2) Nekter sameiet å godkjenne leier, må melding om dette komme fram til seksjonseier 
senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I motsatt fall skal 
godkjenning regnes som gitt.  

(3) Leier har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt. 

 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.   
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(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn 

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte.  
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 
Dette gjelder tiltak som: 

 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 
på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 
lignende. 

 Oppsetting av skilt for virksomhet i næringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt 
kan ikke nektes uten saklig grunn. 

 Alle ombygginger før de iverksettes. Ombygginger som har følger for byggets 
konstruksjon, bryter brannceller eller er utvendige må i tillegg fremmes for 
bygningsmyndighetene.  

 
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 
styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
tilleggsdel. 

 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 
om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
 (8) Eiere av de enkelte seksjoner har bruksrett til nærmere angitte lofts – og / eller kjellerbod 
(er). Styret skal føre oversikt over eier – og leieforhold på loft og i kjeller.  
  
3-2  Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Det er fastsatt 
husordensregler. 
 
 (2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
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4. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
4-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 
a) inventar 

 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 
e) listverk, skillevegger, tapet 

 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 
i) vinduer, balkong- og ytterdører til boligen 

 
j)  innsidebrystning på egen balkong. 
 

(3)Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 

(4)Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(5) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i 
annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskiftning av sluk, vinduer og balkong – og ytterdører.  
  
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
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(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
(12) Unnlater den enkelte seksjonseier å foreta det vedlikeholdet som er nødvendig for å 
bevare eiendommens verdi, eller avverge skade og ulempe for andre, kan sameiet sørge for 
vedlikeholdet på vedkommens regning.  
 
5-1 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 
å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 
for den aktuelle seksjonseieren.  
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som reparasjon og utskifting av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
 
6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 
med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 
(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 
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(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 
skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 
innbetalingene skal følge sameiebrøk.  
 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
 
7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 
7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler 
 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten 
varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 
eierseksjonsloven § 23. 
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39.  
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8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til seks andre medlemmer. 
Det kan velges inntil to varamedlemmer. 
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i 1 år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med 
mindre noen annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. 
 
(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
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8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av minimum tre styremedlemmer i fellesskap. 
 
 
9.  Årsmøtet 
 
9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 
behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 
forretningsfører. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
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9-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

 behandle styrets årsberetning/årsrapport   

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

 velge styremedlemmer  

 behandle vederlag til styret 
 
(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal 
dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 
på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 
en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det. 
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
 (1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  
 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
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(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene 
likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

 
 
9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 
 
 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 
 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 
 
 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 
 
 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 
  
 g) endring av vedtektene 
 
(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 
 
9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 
ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
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9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
 
10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
 
10-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  
Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 
revisor blir valgt. 
 
10-3 Forsikring 
 
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for å tegne. 
 
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
  
 
11 Diverse opplysninger 
 
11-1 Definisjoner 
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I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 

utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 

med egen inngang. 

d) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

e) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

f) næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig. 

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i 

eierseksjonsloven. 

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 
 
11-3 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 
11-4 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 
 
11-5 Administrasjonsavtale lån  
 
Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knytet til 
bestemte lån. Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale 
mellom Eierseksjonssameiet og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier 
som ønsker å benytte ordningen må inngå en egen avtale med Eierseksjonssameiet v/OBOS 
Eiendomsforvaltning AS. Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse 
innbetalingen som en regulær ekstraordinær nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslåns 
hovedstol, uten at långiver gir aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for 
sitt debitoransvar. Dette betyr at alle nåværende og fremtidige seksjonseiere, også for de 
seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer å måte dekke sin forholdsmessige andel av 
sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. OEF påtar seg intet ansvar for eventuelle 
konsekvenser for Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller seksjonseiernes 
rettsetterfølgere, av dette 
 



Husordensregler for  

Frognerkompleks eierseksjoner 

(Sist endret ved vedtak på årsmøtet i sameiet 2015, endret på ordinært årsmøte 22. juni 2020 og ekstraordinært årsmøte i 2023. 

Ytre orden 

1. Gjenstander som tilhører beboerne eller andre, f. eks. kasser, bohave (møbler og 
lignende), sportsartikler osv, kan ikke settes (eller lagres) på gårdsplass eller i portrom, 

heller ikke i trappeoppgang, på trappeavsats og i korridorer. Sykler skal plasseres i 
sykkelskur eller i utpekt område i kjeller, etter nærmere anvisning fra styret. 

2. Personlige gjenstander skal ikke lagres eller oppbevares for kast i fellesarealer som 
trappegang, bakgård, kjellergang, loft og kjeller. Av fare for å blokkere for rømningsvei 
ved brann.  

3. Pga faren for ruteknusing osv er det ikke tillatt å spille med ball på gårdsplassene. 

4. Biler og andre motorkjøretøy tillates ikke plassert på eiendommen. 

5. Forurensing av gårdsplass, portrom og andre fellesområder er forbudt. Likeledes er 

tobakksrøyking ikke tillatt i disse områdene, eller på balkongene. Alt husholdnings- og 
næringsavfall skal sorteres i henhold til kommunens regelverk og legges i rett type 
avfallsbeholder. Avfall må ikke plasseres utenom disse beholderne, med mindre det er 
inngått en skriftlig avtale med styret om noe annet. Spesial- og farlig avfall kan ikke 
legges i disse beholderne. 

6. Husdyr kan ikke luftes på gårdsplass. 

7. Grilling av mat på balkong og i bakgård er tillatt, forutsatt at det benyttes gass- eller 
elektrisk grill. Beboerne oppfordres å ta hensyn til naboene ved grilling på balkongene. 

8. Banking av tøy, møbler, tepper, sengeklær mv. må kun foregå på gårdsplass. Risting av 
tepper og tøy fra vinduer og balkonger er ikke tillatt. 

9. Uten styrets skriftlige samtykke, er det ikke tillatt å anbringe plakater og oppslag av noen 
art på eiendommen. Det er heller ikke tillatt å male vinduer og vegger i avvikende toner 

9 
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eller farger, fjerne vindussprosser, montere sjalusier, sette opp skilter, montrer, automater, 
flaggstenger, antenner av alle slag og kabler etc. Det er heller ikke lov å sette opp skilt 
eller plakater innenfor vinduene i boligseksjonene. 

Knuste vinduer skal skiftes snarest mulig. 

10. Tagging (graffiti) på vinduer og ytterdører i bolig- og næringsseksjoner fjernes av den 

berørte seksjonseier, på dører og vinduer i fellesområder av sameiet. 

11. I næringsseksjoner er det dessuten seksjonseiers ansvar å fjerne tagging (graffiti) på dør 
eller veggpanel. 

12. Klima– og vifteanlegg kan kun settes opp i næringsseksjonene og da etter søknad og 

styrets skriftlige godkjennelse og bare på gatesiden (ikke på gårdsiden). 

13. En næringsseksjon som får godkjent reklameskilter og fortausutstillinger, markiser eller 
vindu-/dørsjalusier etter søknad til styret, plikter dessuten å innrette seg etter politivedtekt 
for Oslo, bygningsloven og påbud fra bymiljøetaten. 

Fellesarealer spesielt 

14. I tørkerom eller på loft må ikke vått, dryppende tøy henges opp. Røyking og bruk av bar 
flamme eller fyrstikker er uten unntak forbudt i kott, på loft og i kjeller, ikke minst i i alle 
rom som omfattes av sameiets brannvarslingsanlegg. Gebyr ved unødvendig 
brannutrykning belastes den som utløser alarmen, evt ansvarlig sameier. 

15. Lagres ved i kjelleren, skal vedstablene isoleres fra gulv med stein eller annen, effektiv 
isolasjon. Stablene må heller ikke legges inn til bygningsverk. Det skal være en klaring 
på minst 10 cm mellom ved og gulv/vegger/tak. Våt ved må tørkes ute, før den lagres i 

kjelleren. 

16. Heisinnretningen i oppgangene (trappetrekk) skal brukes i samsvar med brukerinstruks. 

Indre orden 

17. Kjøreporten og oppgangenes utgangsdører mot gate og gårdsrom, mellomdører, kjeller-
og loftsdører skal til enhver tid holdes lukket og låst. 

Vinduene i oppganger må ikke stå åpne om natten, heller ikke i regn og blåst. Om en 
sameier /beboer finner det nødvendig å åpne vindu i trapp eller korridor, plikter 
vedkommende å påse at det etter kort tid blir lukket igjen. Vedkommende blir 
erstatningspliktig hvis skade inntreffer. Takluker skal kun åpnes av vaktmester. 

Det er ikke tillatt å lufte gjennom entre- og kjøkkendør, samt dør fra næringsseksjon mot 
oppgang/mellomgang. 

Har seksjonen balkong, plikter sameieren å fjerne snø og is på denne, dette er særlig 
viktig i øverste etasje. Hvis dette ikke utføres, blir vedkommende ansvarlig for skade som 
måtte oppstå. 

18. Ved oppussing og ombygging av seksjonen skal sameieren sikre at det blir tatt hensyn til 
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naboer på alle sider. Det anbefales å sette opp/dele ut skriftlig nabovarsel som angir start 
og sluttdato og nyheter om fremgangen i arbeidet. Materialer og byggavfall fjernes så 
snart som mulig fra fellesområder, og ansvaret for innleid arbeidskraft og renhold av 
oppgangen mens arbeidene pågår, hviler på ansvarlig sameier. (Se vedtektene for krav til 
skriftlig søknad osv.) 

19. Sameierne og leietakere plikter å holde rom hvor det er vannlednings- og avløpsrør, så 
varme at rørene ikke fryser. 

20. Dyrehold er bare tillatt så langt det ikke sjenerer naboene, i form av bråk, forurensning, 
og at dyrene ikke holdes under kontroll o.l. (se også pkt 2). 

21. Mellom kl 2300 og 0700 skal det være nattero i seksjonene. I kino- og kaféseksjonen 
(seksjon 2 og 16) skal det være nattero mellom kl. 0100 og 0800. I dette tidsrom må 
sameiere/beboere/ansatte ikke spille instrumenter, ha høyt volum på lyd- eller 
musikkanlegg, TV eller radio, støye på badet, bruke vaske-/oppvaskmaskin eller annet 
som kan virke sjenerende på omgivelsene. Skal det ved spesielle anledninger spilles 
musikk eller drives selskapelighet i seksjonen ut over kl 2300, skal sameierne i de 
tilstøtende seksjoner varsles på forhånd av den aktuelle seksjonseier (evt de som bor 
i/bruker seksjonen). 
Om dagen må det ikke spilles musikk eller drives musikkøvelser i seksjonene i mer enn 
sammenlagt 3 timer. Musikk- og multimedieanlegg, TV og radio innstilles slik at de ikke 
generer andre beboere. Spesiell aktsomhet utvises hvis seksjonens vinduer og 
verandadører på gårdsiden er åpne. 

22. Som husordensregler regnes også de særskilte instrukser som til enhver tid er gitt for 
behandling av teknisk utstyr (elektrisk vaskeri, fellesantenne, trappetrekk e.l.) - eller som 
er kunngjort som informasjon til beboerne (f eks ved oppslag eller i "Sameieinfo"). 

23. Vaske- og oppvaskmaskiner kan ikke kobles til varmtvann, heller ikke til blandebatterier 
(eks termostatbatterier) for varmt og kaldt vann. 

Ansvar ved overtredelser 

24. Den enkelte sameier får erstatningsansvar for enhver skade som oppstår som følge av 
overtredelse av disse husordensregler eller annen mangel på aktsomhet, jfr vedtektenes § 
11. Sameieren er også ansvarlig for at reglene overholdes av vedkommendes husstand, 
leietakere, håndverkere eller andre personer som sameieren har gitt adgang til seksjonen 
eller - uten rimelig grunn - til eiendommen for øvrig. 

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

* * *  



Protokoll til ekstraordinært årsmøte 2023 for Frognerkompleks 
Eierseksjoner

Organisasjonsnummer: 971488034
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 8. desember kl. 09:00 til 11. desember kl. 09:00.

Antall stemmebereFigede som deltok: 47.

pølgende saker ble behandlet åv vrsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir aHHiklet eFer loHens regler og er ansHarlig for at det føres 
årotokoll. ,His ikke vrsmøtet Helger en møteleder eller forslvFe møteleder ikke blir Halgty er det 
stKrets leder som eFer loHen er møteleder.

Forslag til vedtak:
Vjersti ,jelset er Halgt.

Forslaget ble vedta4

Antall stemmer for Hedtaket: AA
Antall stemmer mot Hedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 3
plertallskraH: (lminnelig 5%0)G

2. Valg av protokollvitner

Palg aH to eiere til v signere årotokollen. Lrotokollen Hil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Wine xoTen og Øor SKHind Delvs er Halgt.

Forslaget ble vedta4

Antall stemmer for Hedtaket: AA
Antall stemmer mot Hedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 3
plertallskraH: (lminnelig 5%0)G

3. hodkjenning av møteinnkallingen

uet ble foreslvF v godkjenne den mvten vrsmøtet er innkalt åv.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedta4

Antall stemmer for Hedtaket: A3
Antall stemmer mot Hedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 3
plertallskraH: (lminnelig 5%0)G

 



A. Endre 8usordensreglene

progner Vino har sendt inn foresåørsel om v endre h2sordensreglene i forbindelse med ro i sameiet 
fra è3.00 til 01.00. ueFe gjelder å2nkt è1 som gjelder kino og kafæ seksjonen. 

uet skal ikke driHes våen bardrifty men er for v k2nne l2kkede arrangement til noe senere åv kHelden.

Deksjon è b%rer è0B aH kostnadene til sameiet. uet er derfor i alles interesse at det i noe grad 
legges til reFe for n%ringsHirksomhet. uersom det ikke er noe drift dery og bobestKrer oHertar er 
konsekHensen at øHrige seksjonseiere fvr tildelt ekstra kostnader. Dameiets kostnader sKnker ikke 
med è0B bare fordi seksjon è stvr 2ten drift og j2ridiske eiere.

Deksjon è skal ikke benKFe bakgvrdeney og dørene dit skal fortsaF H%re l2kket 2nder arrangement. 
uet skal derfor ikke medføre noe ekstra støK der.

DjenkebeHilgningen fra komm2nen gjelder innendørs i lokalet. -esøkende kan derfor ikke trekke 
2tenfor med drikke.

Forslag til vedtak:
,2sordensreglene endres med naFero i kino og kafæ seksjonen til 01.00708.00.

Forslaget ble vedta4

Antall stemmer for Hedtaket: 37
Antall stemmer mot Hedtaket: -
Antall blanke stemmer: 2
plertallskraH: (lminnelig 5%0)G

Protokollen signeres av:
Møteleder Kjersti Hjelset /s/

Protokollvitner Line Woxen /s/ og Tor Øyvind Selås /s/ 



Protokoll til ekstraordinært årsmøte 2023 for Frognerkompleks 
Eierseksjoner

Organisasjonsnummer: 971488034
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 8. desember kl. 09:00 til 11. desember kl. 09:00.

Antall stemmebereFigede som deltok: 47.

pølgende saker ble behandlet åv vrsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir aHHiklet eFer loHens regler og er ansHarlig for at det føres 
årotokoll. ,His ikke vrsmøtet Helger en møteleder eller forslvFe møteleder ikke blir Halgty er det 
stKrets leder som eFer loHen er møteleder.

Forslag til vedtak:
Vjersti ,jelset er Halgt.

Forslaget ble vedta4

Antall stemmer for Hedtaket: AA
Antall stemmer mot Hedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 3
plertallskraH: (lminnelig 5%0)G

2. Valg av protokollvitner

Palg aH to eiere til v signere årotokollen. Lrotokollen Hil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Wine xoTen og Øor SKHind Delvs er Halgt.

Forslaget ble vedta4

Antall stemmer for Hedtaket: AA
Antall stemmer mot Hedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 3
plertallskraH: (lminnelig 5%0)G

3. hodkjenning av møteinnkallingen

uet ble foreslvF v godkjenne den mvten vrsmøtet er innkalt åv.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedta4

Antall stemmer for Hedtaket: A3
Antall stemmer mot Hedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 3
plertallskraH: (lminnelig 5%0)G

 



A. Endre 8usordensreglene

progner Vino har sendt inn foresåørsel om v endre h2sordensreglene i forbindelse med ro i sameiet 
fra è3.00 til 01.00. ueFe gjelder å2nkt è1 som gjelder kino og kafæ seksjonen. 

uet skal ikke driHes våen bardrifty men er for v k2nne l2kkede arrangement til noe senere åv kHelden.

Deksjon è b%rer è0B aH kostnadene til sameiet. uet er derfor i alles interesse at det i noe grad 
legges til reFe for n%ringsHirksomhet. uersom det ikke er noe drift dery og bobestKrer oHertar er 
konsekHensen at øHrige seksjonseiere fvr tildelt ekstra kostnader. Dameiets kostnader sKnker ikke 
med è0B bare fordi seksjon è stvr 2ten drift og j2ridiske eiere.

Deksjon è skal ikke benKFe bakgvrdeney og dørene dit skal fortsaF H%re l2kket 2nder arrangement. 
uet skal derfor ikke medføre noe ekstra støK der.

DjenkebeHilgningen fra komm2nen gjelder innendørs i lokalet. -esøkende kan derfor ikke trekke 
2tenfor med drikke.

Forslag til vedtak:
,2sordensreglene endres med naFero i kino og kafæ seksjonen til 01.00708.00.

Forslaget ble vedta4

Antall stemmer for Hedtaket: 37
Antall stemmer mot Hedtaket: -
Antall blanke stemmer: 2
plertallskraH: (lminnelig 5%0)G

 

Protokollen signeres av:
Møteleder Kjersti Hjelset /s/

Protokollvitner Line Woxen /s/ og Tor Øyvind Selås /s/ 



Ekstraordinært årsmøte 2023
Frognerkompleks Eierseksjoner

Digitalt årsmøte avholdes 8. desember - 11. desember 2023

Selskapsnummer: 5569



Velkommen til årsmøte i Frognerkompleks Eierseksjoner

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom 
heftet og viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 8. desember kl. 09:00 og lukker 11. desember kl. 09:00.

Du /nner avstemningen på:

h•ps:  vibbo.no 5569

Hvordan deltar du digitalt?

 M, Du får en link via SVS.

 M, Du kan også /nne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 M, Du kan se gjennom sakene som skal behandlesG komme med spørsmål og avgi din stemme.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 M, Alle eiere har re• til å stemme på årsmøtet.

 M, En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitaltG må du beny•e analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. 
De•e må gjøres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. 4alg av møteleder

2. 4alg av protokollvitner

3. (odkjenning av møteinnkallingen

%. Endre husordensreglene

Ved vennlig hilsenG
Styret i Frognerkompleks Eierseksjoner
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til Gertall: 
Alminnelig )50HK

Vøtelederen sørger for at møtet blir avviklet e•er lovens regler og er ansvarlig for at det føres 
protokoll. Pvis ikke årsmøtet velger en møteleder eller forslå•e møteleder ikke blir valgtG er det 
styrets leder som e•er loven er møteleder.

Forslag til vedtak 

Ljersti Pjelset er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til Gertall: 
Alminnelig )50HK

4alg av to eiere til å signere protokollen. Wrotokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak 

xine ToØen og èor æyvind Selås er valgt.

Sak 3

Rodkjenning av møteinnkallingen

Krav til Gertall: 
Alminnelig )50HK

Det ble foreslå• å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Vøteinnkallingen godkjennes

Sak %

Endre husordensreglene

Krav til Gertall: 
Alminnelig )50HK
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Frogner Lino har sendt inn forespørsel om å endre husordensreglene i forbindelse med ro i sameiet 
fra 23.00 til 01.00. De•e gjelder punkt 21 som gjelder kino og kafB seksjonen. 

Det skal ikke drives åpen bardriftG men er for å kunne lukkede arrangement til noe senere på kvelden.

Seksjon 2 bÅrer 20H av kostnadene til sameiet. Det er derfor i alles interesse at det i noe grad 
legges til re•e for nÅringsvirksomhet. Dersom det ikke er noe drift derG og bobestyrer overtar er 
konsekvensen at øvrige seksjonseiere får tildelt ekstra kostnader. Sameiets kostnader synker ikke 
med 20H bare fordi seksjon 2 står uten drift og juridiske eiere.

Seksjon 2 skal ikke beny•e bakgårdeneG og dørene dit skal fortsa• vÅre lukket under arrangement. 
Det skal derfor ikke medføre noe ekstra støy der.

Sjenkebevilgningen fra kommunen gjelder innendørs i lokalet. Resøkende kan derfor ikke trekke 
utenfor med drikke.

Forslag til vedtak 

Pusordensreglene endres med na•ero i kino og kafB seksjonen til 01.00-08.00.
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IERTSNIEITBRSLAæBKENN

Deltagelse på digitalt ekstraordin2rt årsmøte 030(

Det ekstraordinÅrt årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. De•e skjemaet er for deg som ikke har 
mulighet til å avgi stemme digitalt.

Ursmøtet åpnes 8.12.23 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 11.12.23
Selskapsnummer: 5569    Selskapsnavn: Frognerkompleks Eierseksjoner

RODL RxELLRELSèA4EO

Aeilighetsnummer: Bavn på eier)e1:

Signatur:

ævstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 4 Valg av møteleder

Ljersti Pjelset er valgt.

For

Vot

Sak 0 Valg av protokollvitner

xine ToØen og èor æyvind Selås er valgt.

For

Vot

Sak ( Rodkjenning av møteinnkallingen

Vøteinnkallingen godkjennes

For

Vot

Aeilighetsnummer: Bavn på eier)e1: Fortse erpånpiestepsd
e 
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Sak 1 Endre husordensreglene

Pusordensreglene endres med na•ero i kino og kafB seksjonen til 01.00-08.00.

For

Vot

Aeilighetsnummer: Bavn på eier)e1: Fortse erpånpiestepsd
e 
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 5569
Frognerkompleks Eierseksjoner



Velkommen til årsmøte i Frognerkompleks Eierseksjoner

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Digital avstemning med møte:

Avstemningen åpner 29. april kl. 09:00 og lukker 3. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/5569

Det holdes også et frivillig møte 29. april kl. 18:00 , Schafteløkken.

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din stemme.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Annen informasjon

Årsmøte gjennomføres digitalt 29.april kl. 0900 til 03.mai kl. 0900.

Styret arrangerer informasjonsmøte 29.april kl. 1800 på Schafteløkken.

Intensjonen med saksgrunnlagene er at hver seksjonseier skal kunne gjøre seg opp en mening før man skal 
voterer over sakene.

Vedleggene til de ulike sakene begynner fra side 32.

For å kunne gi så gode svar som mulig på informasjonsmøte er det alles interesse om spørsmål sendes inn i 
forkant.

Spørsmål kan sendes inn til frognerkompleks@styrerommet.no innen søndag 28.april kl. 1800.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap
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5. Fastsettelse av honorarer

6. Informasjonssak - Vindu- og dørprosjekt

7. Salg av loftsareal

8. Til informasjon - Vedrørende salg av loft

9. Etablering av individuell nedbetaling av lån

10. Innmeldt sak - Installasjon av heis i Frederik Stangs Gate 43

11. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Frognerkompleks Eierseksjoner
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller forslåtte møteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven 
er møteleder.

Styrets innstilling

Styret innstiller Kjersti Hjelset (OBOS eiendeomsforvaltning AS) som møteleder.

Forslag til vedtak 

Kjersti Hjelset (OBOS eiendeomsforvaltning AS) er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Styrets innstilling

Styrets innstilling til å signere protokoll er Berit Rasmussen og Tor Øyvind Selås. 

Forslag til vedtak 

Berit Rasmussen og Tor Øyvind Selås er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes
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Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. Egenkapitalen reduseres.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets negative resultat overføres til egenkapital. Egenkapitalen 
reduseres

Vedlegg

1. Årsrapport FK.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 290 000,-

Fordeling av styrehonorar avgjøres internt av styret. 

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 290 000,-

Sak 6

Informasjonssak - Vindu- og dørprosjekt

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Ordinært årsmøte i 2023 vedtok at det skulle gjennomføres et vindu- og dørprosjekt i sameiet.

Sameiet gjennomførte i slutten av september en befaring med tilbydere og OBOS prosjekt for tilbud om skifte 
av vindu og dører. Totalt kom det inn fire tilbud, som hadde et spenn i total kostnad på 16 MNOK til 18,5 MNOK. 
Vedståelsesfristen for disse tilbudene er utgått.

Sameiet har pr.d.d. rett over 21 MNOK i lån, og har ikke mulighet for å få mer i lån.
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Etter anbefaling fra OBOS prosjekt har styret besluttet å ikke splitte opp prosjektet vedrørende vindu og dører. 
Styret ønsker å gjennomføre så mye av prosjektet samlet for å spare inn kostnader til administrasjon og rigg. 
I tillegg ønsker styret at perioden det faktisk pågår arbeid i og rundt sameiet skal være kortest mulig. 

Rammetillatelse for tiltaket fra plan og bygg vedrørende skifte av vindu gjelder i tre år fra juli 2023.

For å kunne gjennomføre prosjektet må sameiet enten selge fellesareal for å hente inn kapital (se sak 
vedrørende salg av loft), eller kreve inn ekstra kapital. Alternativet er at vindu- og dørprosjektet slik det var 
tiltenkt ikke gjennomføres. 

Styret søkte i februar 2024 om støtte til skifte av vindu i regi av Oslo kommune basert på tilbudene vi innhentet 
september 2023.

Styret har den siste perioden vedtatt å bytte enkelte vindu hos fem seksjonseiere. Bakgrunnen for dette er 
at vinduene har holdt på å falle ut karmen, eller at vinduene har utgjort en sikkerhetsrisiko ved at man bor i 
en høyere etasje og ikke kan lukke/åpne de. Før vinduene ble skiftet har det oppstått to nesten ulykker hvor 
vinduer har holdt på å falle ned på fortauet og hvor glassmester/byggmester har vært tilstede for å prøve å 
sikre vinduene. Vinduene er dekket over driftskostnadene til sameiet. Så fort sameiet har vedtatt en endelig 
finansering av vindu- og dørprosjektet vil de vinduene som er byttet bli finansiert på samme måte etter faktisk 
kostnad for utskiftingen.

Styrets innstilling

Pr.d.d. har ikke sameiet finansiering til å skifte vindu og dører. Sameiet må enten selge fellesareal for å hente 
inn kapital til prosjektet, kreve inn ekstra kapital eller utsette prosjektet til sameiet har finansiering.

Forslag til vedtak 

Årsmøte tar informasjonen til etterretning. 

Sak 7

Salg av loftsareal

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Styret viser til informasjonssak vedrørende vindu- og dørprosjektet i sameiet.Som et forslag til å finansiere det 
prosjektet med et prisestimat på rundt 16 000 000 til 18 500 000 har styret undersøkt muligheten for å selge 
loftsarealet.

Styret viser til årsmøtevedtak på ordinært årsmøte i 2022 hvor styret gis i oppdrag å takstere og utrede salg 
av loft. Det er ikke i vedtaket fra årsmøte i 2022, eller i bakgrunnsdokumentene, nevnt noen øvre ramme på 
hva en utredning skulle koste. Styret har hatt en nøktern tilnærming til kostnader i utredningsfasen, men har 
samtidig vært opptatt av å få belyst saken best mulig. Det knytter seg totalt kostnader for rundt 35 000,- for 
utredningen, primært knyttet til OBOS prosjekter og uttalelse fra skatteadvokat. Dette er dekket over drift i 
2023, samt noen mindre kostnader i 2024.

Styret har siden juni 2023 og frem til mars 2024 hatt møte med to meglere for å vurdere verdi på loftet, en 
styreleder hvor de har bygd ut loftet, OBOS prosjekt og en entreprenør som har bygd ut loft før. Styret har også 
hatt dialog med prosjektleder fra OPAK Jan Skau for å undersøke hvordan en utbygging av loftet kan påvirke 
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hvordan bygget puster. Hensikten har vært å hente inn bred kompetanse, både med erfaringer og hvordan 
prosessen har vært i lignende prosjekt.

Styret har sett på følgende alternativ:

Alt 0: Som idag.

Alt 1: Selger loftet til en ekstern utbygger

Alt 2: Selger bare loftet til beboere i 5.etasje eller andre beboere som ønsker å kjøpe areal.

Alt 3: Hybrid av alt 1 og 2.

Alt 4: Sameiet bygger ut loftet, og selger ferdige leiligheter.

Alt 0 vil innebære status som idag. Vindu- og dørprosjektet må finansieres på en annen måte enn ved salg av 
loftsareal.

Alt 4 er vurdert, men forkastet av styret. Bakgrunnen for dette er at sameiet ikke har kapital eller kompetanse 
til å finansiere et slikt prosjekt.

Alt 1, 2 og 3 er vurdert mer grundig av styret.

Alt 1:

En ekstern utbygger kjøper hele loftsarealet etter en organisert budrunde med megler, søker og bygger 
leiligheter på loftet i sameiet. Det er trolig lettere å få "rett" markedspris pr. kvadratmeter ved en slik løsning 
da det er flere som kan by enn bare de som er seksjonseiere pr.d.d.

Styret har fått opplyst fra ulike entreprenører at de normalt dekker alle krav som kommer som følge av 
utbygging av loftet. Tiltak som burde vært i orden iht. gjeldende lov og forskrift før utbyggingen, men som ikke 
er utført, må dekkes av sameiet.

Sameiet forholder seg bare til entreprenør i hele prosessen.

Alt 2:

Dette alternativet innebærer at man bare selger areal til de som ønsker i 5.etasje, eller andre seksjoner i 
sameiet. Det vil innebære at mer av bygningsarbeidet vil kunne foregå fra innsiden av leilighetene dersom bare 
seksjonseiere i 5.etasje kjøper loftsareal.

Da det er bundet til at det bare er seksjonseiere i 5.etasje eller øvrige seksjonseiere som kan kjøpe er det 
begrenset hvor omfattende budrunde det kan bli. Det forutsettes da at styret kommer til enighet med den 
enkelte seksjonseier som ønsker å kjøpe. Dersom det oppstår ulik pris ved salg av loftet mellom seksjonene kan 
dette føre til et dårlig bomiljø og mistenkelighet overfor styret og de som har kjøpt areal. Ved en slik løsning 
kan det være sannsynlig at man ikke oppnår markedspris per kvadratmeter.

Det må eksplisitt foreligge en avtale mellom de som kjøper vedrørende hvordan alle krav som kommer som 
følge av utbygging av loftet skal finansieres. Tiltak som burde vært i orden iht. gjeldende lov og forskrift før 
utbyggingen, men som ikke er utført, må dekkes av sameiet.

Styret har undersøkt med alle seksjonseiere i 5.etasje, og flere er interessert i det. Styret har ikke undersøkt 
med andre seksjonseiere, men vil anta det kan finnes noen som er interessert.

En slik ombygging av loftet forutsetter at byggetrinnene deles opp i to. Steg 1 er sameiet hvor utbyggingen 
skjer etter avtale med sameiet hvor sameiet søker og bygger ut de loftsseksjonene som er solgt til og med 
klimaskallet. Dette for å sikre at felles forutsetninger ivaretas. Steg 1 må finansieres av de som kjøper loftsareal 
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etter bindende kontrakt. Steg 2 er seksjonseiere da de overtar sine seksjoner og innreder etter ønske. Steg 1 
og 2 finansieres av den enkelte seksjonseier.

Dersom det alternativet skal gjennomføres anbefaler styret at følgende felles føringer legges til grunn:

· Det skal opprettes en byggesak med en arkitekt overfor kommunen.

· Det skal være en entreprenør som utfører arbeidet i steg 1.

Alt 3:

Dersom en entreprenør kjøper deler av loftet, og beboere i 5.etasje eller andre seksjonsiere, skal gis mulighet 
for å kjøpe deler av loftet, legger entreprenørene sameiet har snakket med at det skal legges lik kvadratmeter 
pris til grunn. For å sikre markedspris, som bør være i flertallets interesse ved et eventuelt salg av loft, vil det 
ryddigste være at utbyggere byr på loftsarealet etter en organisert budrunde i regi av en eiendomsmegler. 
De seksjonseierene som ønsker kan deretter bli tilbudt å kjøpe en andel av loftet til lik kvadratmeterpris som 
utbygger har kjøpt den for. Dersom en slik løsning velges er det viktig at styret i salgsoppgaven for loftet 
tydelig skriver at det etter budrunden vil gis mulighet for seksjonseier å kjøpe en andel av loftet til samme 
kvadratmeterpris.

Styret har undersøkt med alle seksjonseiere i 5.etasje, og flere er interessert i det. Styret har ikke undersøkt 
med andre seksjonseiere, men vil anta det kan finnes noen som er interessert.

Dersom det blir flertall for å selge loftet, er styret sin anbefaling at byggetrinnene deles opp i to. Steg 1 er 
sameiet hvor utbyggingen skjer etter avtale med sameiet hvor sameiet søker og bygger ut hele loftsseksjonene 
til og med klimaskallet. Dette for å sikre at felles forutsetninger ivaretas. Steg 1 må finansieres av de som kjøper 
loftsareal etter bindende kontrakt. Steg 2 er seksjonseiere da de overtar sine seksjoner og innreder etter ønske. 
Steg 1 og 2 finansieres av den enkelte seksjonseier.

Dersom det alternativet skal gjennomføres anbefaler styret at følgende felles føringer legges til grunn:

· Det skal opprettes en byggesak med en arkitekt overfor kommunen.

· Det skal være en entreprenør som utfører arbeidet i steg 1.

Felles for alt 1, 2 og 3:

Det er ikke foretatt en oppmåling av loftet etter gjeldende standard regler av en arkitekt. Det er foretatt flere 
uoffisielle målinger som viser at loftet er rundt 1000 kvadratmeter, hvor rundt 600 kvadratmeter er godkjent 
boareal (190 cm og 60 cm innover). Nesten hele loftet har en høyde på 5,20 meter, noe som gir mulighet for 
hems. Styret har ikke koblet inn arkitekt da en prosjektering av loftet vil ta hensyn til hvilket alternativ man går 
for. Dette er kostnader kjøper(e) av loftet bør bære, slik styret ser det.

Et forsiktig prisestimat er rundt 42 000,- pr kvadratmeter. Dette vil totalt kunne gi et forsiktig prisestimat på 
rundt 25 000 0000,- for hele loftet. Prisen dersom det installeres heis før prosjektet er forsiktig estimert til 47 
000,- pr. Kvadratmeter. Dette gir et forsiktig prisestimat for hele loftet på rundt 29 500 000,- for hele loftet. 
Styret anbefaler derimot ikke at det installeres heis før et eventuelt salg av loft da utbygging av loft kan endre 
hvilke krav som gjelder for heis i oppgangene, usikkerhet vedrørende finansiering av installering av heis og det 
faktum at det vil være lite ideelt å installere heis til 5.etasje dersom det frem i tid blir leiligheter til 6.etasje. 
Dersom det ender med at bare seksjonseiere kjøper loftsareal vil det, etter hva styret har fått opplyst, heller 
ikke bli et krav om heis.

Et flertfall for salg av loftsareal vil medføre at sameiets totale boareal øker. Dette vil medføre ny fordeling av 
eierseksjonsbrøk. I klartekst vil det si at det er flere å dele kostnadene på, noe som enten gir økte inntekter for 
sameiet, eller reduserte kostnader for den enkelte seksjonseier. Et forsiktig estimat tilsier at sameiet årlig kan 
ha en årlig inntekt på rundt 480 000,- årlig.
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Loftet er pr. Idag et råloft hvor luften sirkulerer, og som er avgjørende for hvordan byggningsmassen puster. Da 
taket ble rehabilitert i 2008 ble det rehabilitert med forutsetningen om at det skulle være et råloft hvor luften 
skulle sirkulere. En utbygging av loftet vil påvirke hvordan bygget puster. Det er derfor viktig at utbyggingen 
gjøres rett for en 1920-bygård slik man ikke forårsaker, eller fremskynder vedlikehold tidligere enn normalt. 
Styret mener derfor det er viktig at noen med byggteknisk kompetanse innen området kobles inn som styrets 
faglige alibi i både prosjektering, utføring og oppfølging av utbyggingen. Dette for å sikre at sameiets interesser 
blir ivaretatt, og at styret ikke utelukkende stoler på hva en utbygger sier eller finner på at løsninger. Det er en 
forutsetning at den byggfaglige rådgiveren til sameiet ikke har koblinger til utbygger.

Som en del av prosjekteringen av loftet må det innhentes en egen brannprosjektering. Brannprosjekteringen 
må sees helhetlig på da det vil påvirke brannkonseptet til hele sameiet dersom loftet bygges ut.

For en noe mer detaljert gjennomgang av hvilke bygningstekniske krav som med stor sannsynlighet vil komme, 
vises det til OBOS prosjekt sitt notat vedrørende byggningtekniske krav. Byggforsk har også laget en egen 
side som tar for ombygging av eldre loft. Grunnet opphavsrettigheter kan ikke styret sitere eller klippe ut 
informasjon derifra.

Link til de to aktuelle sidene hos byggforsk:

https://www.byggforsk.no/dokument/643/ombygging_av_eldre_loft_til_bolig

https://www.byggforsk.no/dokument/642/utvidelse_og_ombygging_av_smaahus

Alle seksjonseiere har pr.d.d. boder på loftet. Det er et minimumskrav at nye boliger skal ha 5 kvadratmeter 
bod. Dersom noen kjøper areal over egen leiligheter utløser ikke dette krav til ny bod. Dersom det bygges nye 
leiligheter vil de få krav til bod. Det er ikke i seg selv krav til at boden skal være i kjelleren, men dersom det 
for eksempel skal være på loftet vil det være en binding overfor entreprenør som kan påvirke prisen negativt. 
Bodene i sameiet er ikke tinglyst, og hver seksjonseiere er gitt disposisjonsrett til sin bod.

Entreprenører sameiet har snakket med skisserer at søknad og utbygging kan ta opptil 12 måneder. Da det 
allerede pågår arbeid i bygget bør styret vurdere om for eks. dører til leiligheter og vindu skal byttes samtidig. 
Dette i den hensikt å minimere tiden med arbeid i sameiet, men også for å spare kostnader på byggeledelse, 
rigg og administrasjon. Det vil i byggetiden være tilfelle av økt støy og arbeid i gården. Det er et felles mål at 
ulempene i denne tiden skal minimeres, men det er uunngåelig at dess høyere man bor i etasjene dess mer 
byggestøy vil man høre. Erfaring fra andre sameier tilsier at det for eksempel må planlegges med hyppigere 
trappevask i byggeperioden for å gjøre ulempene mindre for beboerne.

Sameiet er ikke et eget skattesubjekt. Den enkelte sameier kan derfor komme i skatteposisjon ved et salg av 
loftsareal. Vedrørende skatt vises det til vedlagt notat. Spesielt gjelder dette de som de siste 12 månedene før et 
salg skjer har kjøpt seg leilighet i sameiet, samt næringsseksjoner. De beskattes 22% av overskuddet tilsvarende 
sin seksjonsbrøk. For å unngå at de som ønsker å selge ikke får solgt fordi nye seksjonseiere må betale 22% 
skatt av overskuddet tilsvarende sin seksjonsbrøk anbefaler styret at en andel av overskuddet ved et eventuelt 
salg settes av på en egen konto for å dekke skatten for de som er i skatteposisjon. Dette vil også gjøre at sameiet 
er en attraktiv bygård å kjøpe og selge seksjoner i.

Eierseksjonsloven § 48 lister opp fire tilfeller hvor seksjonseiere er inhabile under årsmøte. Det er ingen som er 
inhabile i avstemming i denne saken. Kravene til habilitet er mindre strenge i årsmøte enn ved styrebehandling, 
jf. eierseksjonsloven §59. Det skyldes at et styremedlem representerer alle seksjonseiere og skal ivareta deres 
felles interesse. På årsmøte representerer alle seksjonseiere seg selv, og det er derfor helt legitimt å fremme 
sine egne interesser- også når de står i motstrid til andres interesse.

Styrets innstilling

Følgende punkt må være utført før styret kan selge loftsarealet:
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• Det må utarbeides en loftsveileder som beskriver de viktigste bygningsmessige delene og premissene som 
skal være ivaretatt ved loftsutbygging. Det vil være naturlig at styret undersøker med OPAK ved Jan Skau som 
var prosjektleder ved takrehabiliteringen i 2008 om de kan støtte med dette. Utarbeidelse av loftsveileder må 
finaniseres av sameiet. Dette skal skje før styret går i dialog med meglere som eventuelt ønsker å selge loftet. 
Det er viktig at loftsveilederen inngår som en del av salgsoppgaven.

• Dersom ulempene viser seg å være betydelige for sameiet etter utarbeidelsen av loftsveilederen, eller den 
byggfaglige rådgiveren ikke anbefaler at prosessen av ulike årsaker ikke skal fortsette, skal styret innen 45 
dager etter de er gjort kjent med dette innkalle til et ekstra ordinært årsmøte slik årsmøte på bakgrunn av ny 
informasjon kan beslutte å trekke tilbake fullmakten eller videreføre fullmakten til styret.

• Sameiet skal ha en uavhengig byggfaglig rådgiver overfor en entreprenør for å ivareta sameiets interesser 
gjennom hele prosessen, fra loftsveileder til loftsarealet eventuelt er ferdig utbygd. Det vil være naturlig at det 
er samme aktør som har utarbeidet loftsveilederen som ivaretar dette. Det vil videre være naturlig at styret 
undersøker med OPAK ved Jan Skau om de kan ivareta dette. OPAK ved Jan Skau har god dokumentasjon 
på hvordan taket er bygget, hvilke forutsetninger som ble tatt i 2008 ved takrehabiliteringen og OPAK er et 
anerkjent og profesjonelt firma innen bygg rådgiving. Styret vil i forhandling prøve å få dekket kostnaden for 
dette hos entreprenør. Dersom det ikke lar seg gjøre vil styret ha myndighet til å beslutte at sameiet skal dekke 
påløpte kostnader for byggfaglig rådgiver i perioden opptil 75 000,- 

• Kjellerarealet må gjennomgås på nytt i den hensikt å planlegge bodarealet for å etablere boder der til nye 
leiligheter som har krav på det. Dette må tegnes av arkitekt. Dette finansieres av sameiet. 

• Det må arrangeres en åpen budrunde før styret kan selge loftet gjennom en ekstern megler. Seksjonseiere som 
ønsker kan følge budrunden gjennom ekstern megler.

Følgende punkt må være ivaretatt etter styret har solgt loftsarealet:

• Loftet legges ut til salg for entreprenører, men salgsoppgaven skal gi mulighet for de seksjonseierne som ønsker 
å kjøpe en andel av loftet tilsvarende kvadratmeterprisen entreprenøren har kjøpt. Seksjonseiere som kjøper 
en andel av loftet inngår kontrakt med entreprenør ved kjøp av loftsareal. Dersom en, eller flere seksjonseiere, 
kjøper en andel av loftet deles byggeprosessen opp i to steg. Det vises redegjørelse for alt.2 og 3 for detaljer 
vedrørende de to stegene.

• Styret skal sette av 22% av overskuddet ved salg av loftet på en egen konto. De som kommer i skatteposisjon 
som følge av salg av loftet kan få dette utbetalt innen april påfølgende år. Beløpet betales ut innen utgangen 
av april påfølgende år etter salget for å dekke seksjonseiers skatteposisjon ved salg av loftsareal. Den enkelte 
seksjonseier må selv gjøre beregninger vedrørende hvor vidt de er i skatteposisjon, og må fremsende dette til 
styret som betaler ut beløpet etter å ha mottatt dokumentasjon på skatteposisjonen seksjonseieren befinner 
seg i.

Styret er enstemmig i sin anbefaling om å selge loftet. Styret påpeker at et flertall for forslaget vil medføre at 
alle seksjonseiere mister bodene på loftet, og at det kan skje endringer i bodareal i kjelleren.

Styret presiserer at dersom dette forslaget ikke får flertall, må styret vurdere andre tiltak, som 
kapitalinnkreving fra hver enkelt for å kunne gjennomføre vindu- og dørprosjektet i den skalaen det er skissert. 
Eventuelt at vindu- og dørprosjektet ikke gjennomføres slik det er skissert pr.d.d.
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Forslag til vedtak 1

Årsmøte gir styret fullmakt til å selge loftsarealet. 

Forslag til vedtak 2

Årsmøte gir ikke styret fullmakt til å selge loftsarealet. 

Forslag til vedtak 3

Årsmøte ønsker at styret innen utgangen av august 2024 skal komme tilbake med en ny sak til ekstraordinært 
årsmøte vedr. salg av loftsareal.

Vedlegg

2. 3.02 Notat loftsutbygging Frognerkompleks Eierseksjoner - 03.01.2024.pdf

3. Utbygging loft - skatt.pdf

4. 20240320163520896.pdf

5. Oppbygging av dagens tak ved OPAK Jan Skau.pdf

Sak 8

Til informasjon - Vedrørende salg av loft

Forslag fremmet av: 
Henrik Rongeved og Felix Lysgård

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Etter de betydelige utgiftene sameiet pådro seg under baderomsprosjektet, både i form av advokatutgifter og 
kostnader til konsulenttjenester, understreker vi viktigheten av at alle seksjonseiere har anledning til å bidra 
med spørsmål til styret før det fattes vedtak om salg. Dette er for å sikre et best mulig økonomisk resultat for 
sameiet. På denne bakgrunn foreslår vi følgende punkter som må belyses før en kan vurdere salg av loftet:

• Hvordan salgsprosessen skal foregå.

• Antall prisvurderinger som skal innhentes fra      megler.

• Hvordan seksjonseiere kan følge med på      salgsprosessen.

• Fordelingen av alle kostnader i forbindelse      med utbygging av loftet.

• Planen for finansiering av alle medfølgende      kostnader.

• En redegjørelse for om det allerede har      medgått kostnader til planlegging av salget av loftet, og i så fall, 
på      hvilket grunnlag og innenfor hvilken myndighet dette har skjedd.

• Økonomisk ramme for igangsetting av arbeidet      med salg av loft.

• Rammebetingelsene som styret må forholde seg      til.

• Avklaring om en seksjonseier som ønsker å      kjøpe deler av loftet, er inhabil i stemmegivningen ved salg av 
loftet.
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Beslutningsprosess for Salg av Loft: 

Vi foreslår at stemmegivningen om salg av loftet utsettes til et ekstraordinært styremøte før sommeren 2024. 
Dette vil gi alle seksjonseiere muligheten til å stille spørsmål om saken, og styret vil ha tilstrekkelig med tid til å 
utrede og svare på eventuelle spørsmål før stemmegivningen.

Styrets innstilling

Etter dialog med forslagsstillere er intensjonen med saken (utsettelse av beslutning vedrørende salg av loft til 
et ekstraordinært årsmøte) ivaretatt gjennom tre alternativ til saken vedrørende salg av loft (sak 7).

Styret viser til redegjørelsen til sak 7 i de ulike punktene som forslagsstillere ønsker belyst. 

Forslag til vedtak 

Årsmøte tar saken til etterretning. Intensjonen med saken er ivaretatt gjennom tre alternativ i sak 7.

Sak 9

Etablering av individuell nedbetaling av lån

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

I tidligere protokoller fra årsmøter henstilles styret til å undersøke mulighetene for individuell nedbetaling 
(IN) på felleslån. Dette vil gi økt fleksibilitet for hver enkelt seksjonseier som gjennom å nedbetale sin andel 
fellesgjeld kan få lavere månedlige felleskostnader.

For å få etablert dette må sameiet inngå avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS. I tillegg må det vedtas en 
vedtektsendring i vedtektene der det fremkommer at det er inngått en avtale  med individuell nedbetaling.-

  Beboerne kan da innbetale sin del av lånet (hele lånet, ikke delbetalinger).

Pris for sameiet er 10% av forretningsførerhonoraret årlig, totalt 11 600,- i 2024.

Etablering av administrasjonsavtale med seksjonseier er engangskostnad på 1950-. ved innbetaling.

Lån må være utbetalt og ha flytende rente for at eierne kan innbetale. Styret kan ikke endre løpetid eller 
nedbetalingstid eller avtale avdragsfrihet for lån med administrasjonsavtale.

Styret gjør oppmerksom på at man kan stemme for forslag til vedtak, og selv ikke velge å benytte seg av 
IN-ordningen. 

Styrets innstilling

Styret ber om årsmøte sin tilslutning til å legge til et nytt punkt i vedtektene:

Punktet lyder som følger:

Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til bestemte lån. Denne 
ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale mellom Eierseksjonssameiet og OBOS 
Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier som ønsker å benytte ordningen må inngå en egen 
avtale med Eierseksjonssameiet v/OBOS Eiendomsforvaltning AS. Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld 
vil banken anse innbetalingen som en regulær ekstraordinær nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslåns 
hovedstol, uten at långiver gir aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for sitt debitoransvar. 
Dette betyr at alle nåværende og fremtidige seksjonseiere, også for de seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, 
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risikerer å måtte dekke sin forholdsmessige andel av sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. OEF påtar 
seg intet ansvar for eventuelle konsekvenser for Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller seksjonseiernes 
rettsetterfølgere, av dette.

Forslag til vedtak 

Årsmøte inngår avtale om individuell nedbetaling på felleslån. Vedtektene til sameiet får et nytt punkt, se 
punktet i styrets innstilling.

Sak 10

Innmeldt sak - Installasjon av heis i Frederik Stangs Gate 43

Forslag fremmet av: 
Tore Jacobsen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

En heis i gården vil gi bedre livskvalitet, mulighet for å bo lengre hjemme i høy alder og økt verdi på leilighetene.

Heisen vil bli installert i trapperommet og vil bli en pen og godt integrert løsning.

Jeg har innhentet tilbud fra en leverandør som har estimert ca 650 000 kr for installasjon inkludert 
elektrikerarbeid og andre tillegg.

Leverandøren heter Cibes Lift Norge AS. De har lang erfaring og leverer gode kvalitetsprodukter.

Vedlagt tilbud samt forslag til løsning med tegninger fra leverandør

Link til nettside med eksempler på installasjoner:

https://cibeslift.com/no-no/produkter/kabinheiser

Brosjyremateriell og bilder foreligger.

Heisen kan leveres med brikke adgangssystem slik at de beboere som ikke ønsker å være med å betale heller 
ikke får benytte heisen (de får ingen brikke)

Men man kan på et senere tidspunkt kjøpe seg inn (brikke)

Kostnaden skal bæres av boenhetene i oppgangen (ikke sameiet) og fordelingsbrøken må diskuteres.Verdien 
på alle boenhetene vil stige uansett etasje.

Serviceavtale, estimert til ca 4000 kr pr år fordeles mellom boenhetene.

Oppsummert vil en heis gi beboerne en enklere hverdag og økt verdi på leilighetene.

Styrets innstilling

Etter dialog med forslagsstiller er det enighet om å utsette saken til et årsmøte etter avklaring om salg av 
loftsareal foreligger. Styret kommer likevel med en innstilling til saken som danner grunnlaget for den enigheten.

Oslo kommune har som mål at folk skal kunne bo lenger hjemme i egen bolig. En heis 
vil kunne bidra til å nå denne målsettingen. En heis vil også bidra til at bygget har 
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økt universell utforming. Videre vil heis i seg selv være noe som øker boligprisen (Kilde: 
https://www.huseierne.no/hus-bolig/tema/bolig/heis-hjemme---steg-for-steg/) 

Styret trekker derimot frem noen avgjørende forhold som gjør at saken utsettes:

• Dersom det etableres leiligheter på loftet kan det være at kravene til heisen som installeres er annerledes enn 
slik bygget fremstår idag. Det vil ikke være hensiktsmessig for noen parter at man installerer en heis, så må det 
endres etter 

• Det må foreligge en plan for hvordan heisen(e) i oppangen(e) skal finansieres. Det bør søkes en enighet om 
brøk mellom de ulike seksjonseierene som må tas inn i vedtektene slik de som ikke installerer heis ikke har 
økonomiske eller andre forpliktelser til heisen(e) som installeres.

• Husbanken har tidligere hatt støtteordninger for installering av heis i bygårder. Den støtten ble kraftig redusert i 
statsbudsjettet for 2024. En utsettelse kan gi håp om at støtten fra Husbanken på et senere tidspunkt er høyere. 

• Det må lages skisser for hvordan heisen(e) blir seende ut opp i oppgangen(e), spesielt opp mot rekkverket som 
påvirker utseende og inntrykket av oppgangen som helhet. 

• Det må undersøkes hvorvidt dekke i 1.etasje må forsterkes ved installering av heis. 

• Det må undersøkes med en brannrådgiver eller branningeniør hvilke rekkefølgekrav en installering av heis kan 
medføre innen brannsikkerhet. Dersom det er vesentlige tiltak og med en høy prisklasse må finansiering av 
dette diskuteres særskilt. 

Forslag til vedtak 

Årsmøte utsetter vedtak om installering av heis i oppgangene til etter eventuelt salg av loftsareal er avklart. 

Vedlegg

6. Tilbud Cibes Air FSG 43.pdf

7. L004145669_NO_sheet-3_forces-and-loads.pdf

8. L004145669_NO_sheet-1_shaft-drawings.pdf

9. Brochure-L004145669-2023-12-07-135212.pdf

10. L004145669_NO_sheet-2_cutout-sizes.pdf

Sak 11

Valg av tillitsvalgte

I henhold til vedtektene punkt 8.1 skal det velges helt nytt styret. Styret skal bestå av en styreleder og mellom 
to til fem andre medlemmer.  Totalt kan årsmøte velge inn seks representanter til styret. 

Innstilling

I julehilsenen til sameiet henstilte styret seksjonseiere til å melde seg til en valgkomitèe som kunne innstille 
personer til vervene på årsmøte i 2024. Ingen meldte seg, og det ble aldri nedsatt en valgkomitèe. 

Styret er av den oppfatning at det rent prinsipielt er viktig å få nedsatt en valgkomitèe slik noen uavhengige fra 
styret kan innstille kandidater. Det henstilles derfor til at seksjonseiere som ønsker å delta i valgkomitèe for 
2025 melder seg allerede.

 

14 av 84



Styret kommer ikke med innstilling til valg av styremedlemmer. Styret har tillatt seg å vurdere de to kandidatene 
som stiller til å bli styreleder. Dette med bakgrunn i at styreleder skal velges særskilt, og hvem som innehar 
vervet vil være av større betydning enn øvrige styremedlemmer for sameiet.

Nåværende styreleder forlot styremøte da styret diskuterte styrets innstilling til styreleder. Nåværende 
styreleder er kjent med innstillingene i ettertid. 

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som styreleder:

 •  Arne Lodden Vikse

 •  Et flertall i styret mener Arne Lodden Vikse er riktig kandidat til å lede styret det neste året. 
Det trekkes frem at det er viktig med kontinuitet i styret. Arne har satt seg grundig inn i sameiet, i alt fra 
bygningsmasse, pågående og tidligere saker. Han gir seksjonseiere rask tilbakemelding. 
Han er en god leder for sameiet og styret, tydelig og klar. 
Han har satt seg godt inn i saken vedrørende salg av loft, og få på plass en fordelingsnøkkel for finansiering 
av vindu- og dørprosjektet. 
Arne har ingen bindinger til noen seksjonseiere, noe som styrker hans upartiskhet i arbeidet for å ivareta 
sameiet som en helhet.

Et mindretall i styret ønsker at en annen styrelederkandidat enn Arne dersom sameiet skal i forhandlinger 
med entrepenør for salg av loftet.

 •  Carl Vemmestad

 •  Et mindretall i styret mener Carl Vemmestad er riktig kandidat til å lede styret det neste året. Mindretallet 
trekker frem at dette vil være riktig styreleder dersom sameiet skal selge loftet og i forhandlinger med 
entreprenør. 
Et flertall peker derimot på at det vil være uheldig å velge en styreleder utelukkende for en sak, som man 
ikke sikkert vet at får flertall. Videre peker flertallet på at kandidaten er fremmet av et styremedlem, og 
at vedkommende har et langt vennskap med kandidaten Carl. Dette kan svekke kandidaten sin opplevde 
uavhengighet for sameiet og styrets arbeid.
Det opplyses av Vemmestad selv at han ikke stiller i egenskap som jurist/advokat for sameiet.

Valg av 5 styremedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Berit Rasmussen

 •  Gunnar Eckbo

 •  Gunnar Harris-Christensen

 •  Henrik Rongeved

 •  Jan Vardøen

 •  Jonas Leborg

 •  Line Renee Woxen

 •  Thea Stensaker

 •  Tina Lysgård
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 •  Tore Jacobsen

Vedlegg

1. 2023-30-01 CV Arne Lodden VIkse.pdf

2. Ekstern styreleder Arne Lodden Vikse.pdf

3. 240326cv Styrelederverv  Frognerkompleks Eierseksjoner.pdf

4. Tina CV.pdf
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 

Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 

 
Styret 
Leder Arne Lodden Vikse Hegdehaugsveien 11 A 

Styremedlem Gunnar Eckbo Frognerveien 30 C 
Styremedlem Tore Jacobsen Frederik Stangs Gate 43 

Styremedlem Berit Elisabet B Rasmussen Frederik Stangs Gate 43 
Styremedlem Tor Øyvind Selås Frognerveien 30 E 
Styremedlem Line Reneé Woxen Frognerveien 30 E 
 

 
Vibbo 

Du kan finne informasjon om boligselskapet, og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 

informasjon.  
 
Generelle opplysninger om Frognerkompleks Eierseksjoner 

Sameiet består av 65 seksjoner.   
Frognerkompleks Eierseksjoner er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 

organisasjonsnummer 971488034, og ligger i bydel Frogner i Oslo kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  

 212                   346     
 
 

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

Frognerkompleks Eierseksjoner har ingen ansatte. 
 

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

Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Sameiets revisor er BDO AS. 
 

Helse, miljø og sikkerhet 

Forskrift om systematisk helse-, miljø- og sikkerhetsarbeid i virksomheten 
(internkontrollforskriften) ble fastsatt ved Kgl. Res. 6.desember 1996, med virkning fra 
1.januar 1997. Internkontroll innebærer at sameiet er pålagt å vurdere risiko, gjøre 

nødvendige tiltak, samt dokumentere forhold knyttet til helse, miljø og sikkerhet.  
 

Styret begynte august 2023 et mer systematisk arbeid innen helse-, miljø- og sikkerhet i 
sameiet. Det er etablert internkontroll som oppfyller kravene etter internkontrollforskriften. 
Styret har etablert risikovurdering for virksomheten, samt satt HMS-mål.   

 
Arbeidet innen helse-, miljø- og sikkerhet er et løpende arbeid, og hver enkelt seksjonseier 

må selv sette seg inn i risikovurderingen, styringsdokumentet og melde inn avvik til styret. 
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Styret har satt ekstra fokus på brannsikkerhet, da dette er det som utgjør størst risiko i 
sameiet. I november 2023 var Brannsikring Vestfold leid inn for å levere slokkemateriell og 

røykvarsler til alle seksjoner. Styret arrangerte brann- og slokkeøvelse 18.november 2023. 
Sameiet fikk da testet evakueringskonseptet sitt. Styret hadde helst sett for seg et større 
oppmøte. Styret sitt inntrykk er likevel at dette var en viktig arena for kompetanseheving 

innen brannsikkerhet.  
 

Oslo brann- og redningsetat (OBRE) kom på varslet tilsyn 30.november. Styret har etter 
dette fått pålegg om å innhente brannteknisk tilstandsrapport som dokumenterer 
brannsikkerheten i bygget. Det må påregnes at det ved denne branntekniske 

tilstandsrapporten vil fremkomme avvik som må lukkes innen null til fem år.  
 

Styret har den siste perioden vedtatt å bytte enkelte vindu hos fem seksjonseiere. 
Bakgrunnen for dette er at vinduene har holdt på å falle ut karmen, eller at vinduene har 
utgjort en sikkerhetsrisiko ved at man bor i en høyere etasje og ikke kan lukke/åpne de. 

Før vinduene ble skiftet har det oppstått to nesten ulykker hvor vinduer har holdt på å falle 
ned på fortauet og hvor glassmester/byggmester har vært tilstede for å prøve å sikre 

vinduene. Vinduene er dekket over driftskostnadene til sameiet. Så fort sameiet har vedtatt 
en endelig finansering av vindu- og dørprosjektet vil de vinduene som er byttet bli 
finansiert på samme måte etter faktisk kostnad for utskiftingen. 

 
Styret har hatt dialog med plan- og bygg sitt martikkelkontor for å ivareta at alle 

seksjonene har fått oppgitt eit bolignummer (H-nummer), og at dette stemmer overens 
med den faktiske inndelingen i sameiet. Styret har oppdatert dette i beboeroversikten. 
Bolignummer er spesielt viktig for nødetater dersom de skal rykke ut.  

 

Styrets arbeid 

Styret har totalt avholdt åtte fysiske styremøter, samt to digitale styremøter. Innkalling og 

protokoll for alle møtene er arkivert på styrerommet, og delt med forrentningsfører. I tillegg 

til styremøter er saker fulgt opp, diskutert og besluttet via mailkorrenspondanse.  

Styret har hatt spesielt fokus på vindus- og dørprosjektet, samt informasjonsinnhenting for 

mulig salg av fellesareal.  

Sameiet fikk i juli rammetillatelse fra Oslo kommune vedrørende utskifting av vinduer i 

sameiet, jf. byggesak 202308536. Rammetillatelsen er gyldig tre år fra juli 2023. Det ble i 

september 2023 innhentet tilbud på vindus- og dørprosjektet. Det kom inn fire tilbud, hvor 

tilbudene hadde en kostnadsramme på 16 til 18,5 MNOK. Sameiet har ikke finansiering til 

hele prosjektet. OBOS prosjekter og andre styret har rådført seg med anbefaler ikke at 

prosjektet splittes opp i flere deler da det gjør at administrasjonskostnadene for prosjektet 

vil bli vesentlig dyrere. Det er derfor ikke utført noe mer rundt prosjektet.  

Styret har derfor hatt fokus på hvordan man kan sikre finansiering. Styret ser for seg at 

man enten må selge fellesareal, be om ekstra kapital fra eiere eller ikke gjennomføre 

prosjektet i det hele tatt.  

Styret har hatt egne møter med følgende aktører for å hente inn informasjon vedrørende 

salg av fellesareal: 
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• OBOS prosjekter 

• OPAK ved Jan Skau som var prosjektleder ved rehabilitering av taket i 2008.  

• Skatteadvokat Trond Larsen 

• Styreleder i Sorgenfri gata 9 hvor de har solgt og bygget ut loftsareal 

• Dybvik entreprenør AS som har bygget ut loftsareal før. 

Intensjonen har vært å snakke med ulike aktører som har gjennomført slike prosjekter for 

å sikre en variert tilgang til informasjon. Det har hatt en høy prioritering fra styret om å 

hente inn informasjonen om loftsarealet. Styret viser til egen sak vedrørende avhending av 

loftsareal.  

Styret har også hatt et stort fokus på økonomien til sameiet i 2023. Høsten 2022 ble det 

vedtatt at felleskostnadene skulle øke 5% tre ganger i 2023. Dette har ført til at driften i 

2023 har vært underfinansiert, noe som også vises med et negativt årsresultat. Som en 

konsekvens av dette måtte styret øke felleskostnadene mer enn skissert i august 2023. 

Faktisk hyppigere og flere rentehevinger i 2023 enn Norges bank skisserte høsten 2022 

har ført til at sameiets lån har blitt dyrere i 2023. Videre har styret i dialog med 

forretningsfører ordnet opp slik hver enkelt seksjonseier faktisk betaler sin andel 

tilsvarende sameierbrøk. 

Styret gjør seksjonseiere oppmerksom på at sameiet ikke får mer lån OBOS. Sameiet har 

rett over 21 MNOK i lån. Lånet til sameiet har effektiv rente på 7,27% pr. mars 2024. Styret 

har undersøkt mulighetene for å gi større påvirkning over egne månedlige felleskostnader 

til hver enkelt seksjonseier. Styret fremmer på bakgrunn av dette forslag om etablering av 

individuell nedbetaling av sin andel fellesgjeld. Det presiseres at man ikke trenger å 

benytte seg av den individuelle nedbetalingen selv om man stemmer for et slikt forslag.  

Da flere seksjonseiere har slitt med å låse opp låssylinderne til ytterdørene innhentet styret 

inn tilbud på nye låssylindere. Det ble da avdekket at systemnøklene til sameiet gikk ut i 

2023. Det ble derfor besluttet å installere elektroniske brikker på ytterdørene. Ved å 

installere elektroniske adgangsbrikker oppnår man også bedre adgangskontroll. Dersom 

noen mister brikker kan styret sperre brikken, og unngår dermed at uvedkommende 

kommer seg inn i bygget. Videre kan man bruke de elektroniske brikkene til ytterdørene i 

leilighetene da sameiet skal bytte dører. Det er bare R. Bergesen som har godkjenning til 

å kode og produsere opp nye adgangsbrikker. For å bestille nye adgangsbrikker trenger 

man godkjenning fra styret. Dette prosjektet ble noe dyrere enn budsjettert da det viste 

seg at de elektriske oppkoblingene i oppgangene ikke tidligere er gjennomført etter 

gjeldende standarder og regelverk.  

Som en del av etablering av elektroniske adgangsbrikker har styret fått på plass passasje 

ut til bakgården i henhold til tinglyst rett for oppgang B.  

Det er ikke utført noe større vedlikehold i sameiet i 2023. Løpende vedlikehold, som 

utbedring av dørpumper, fjerning av tagging etc. er utført. Videre har styret kontrollert 
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martikkelrapporten til Oslo kommune slik boenhetsnummerene som kommunen har 

registrert samsvarer med det sameiet benytter.  

Styret har fulgt opp søppelhåndteringen i bakgården, samt bekjempelsen av skadedyr i 

større grad utover høsten 2023. Styret opplever at de som får påpekninger om at de tar 

seg til rette fortsetter med dette, og ikke bidrar konstruktivt til å finne løsninger som er 

bærekraftige. Skadedyrene kommer raskt tilbake da søppelkassene fort blir overfylt. Styret 

vurderer derfor ulike alternativ for hvordan vi kan håndtere søppelet, og herunder også 

mulighetene for et tydeligere skille for hvor næring og bolig skal kaste søppelet sitt. 

Som en del av ordinært årsmøte ble det arrangert informasjonsmøte på Schafteløkken 
30.mai 2023. Det var et godt oppmøte, og styret sin opplevelse er at dette er en god 

løsning for å belyse sakene. Ordinært årsmøte ble avholdt digitalt. Det ble avholdt ekstra 
ordinært årsmøte desember 2023 hvor styret la frem forslag om å endre husordensreglene 
slik tidspunkt for ro for seksjon 2 ble utvidet fra 2300 til 0100. Dette fikk flertall, og trådde i 

kraft med umiddelbar virkning.  
 

Styret arrangerte dugnad 20.juni hvor rundt 20 seksjonseiere deltok. Det hadde samlet seg 
mye møbler, søppel etc. i kjelleren. All maling ble kjørt til returpunkt, og gamle tørkeboder 
med revet. Videre ble gårdsplassen høytrykksspylet, raket og kostet. Villvinen på 

kinoveggen ble redusert. Dugnaden ble avsluttet med grilling i bakgården.  
 

Styret oppdaget juni 2023 at de to vannmålerne som ble installert ikke var meldt inn til 
Oslo kommune. Dette ble umiddelbart meldt inn. Installering av vannmåler har ikke 
tilbakevirkende kraft. Sameiet sparte i 2023 299 000 NOK på å betale vannavgi ft ut ifra 

forbruk og ikke areal.  
 
Sameiet opplevde i november og desember tidvis utfordringer med varmtvannet grunnet 
defekt sirkulasjonspumpe. Det ble utført flere feilsøkinger for å finne årsaken, og hvilke 
tiltak som måtte gjøres. Det ble, etter anbefaling fra rørlegger montert to motorvernbrytere. 

Det har ikke vært defekter etterpå. Styret presiserer likevel at det ved ekstrem kulde er en 
stor påkjenning for fjernvarmeanlegget og varmtvannstankene.  

 
Styret besluttet 07.august å etterkomme et krav fra seksjon 2 (Frogner Kino eiendom) 
vedrørende kostnader for oppvarming. Bakgrunnen for dette er at Frogner Kino eiendom 

AS er selvforsynt med varmtvann, og rent fysisk forhindret fra å koble seg opp på 
fellesanlegget til resten av sameiet.  

Sameiet tilbakebetalte andelen av kostnader til oppvarming for tre år tilbake i tid, jf. 
foreldelsesloven §2. Fordelingen av felleskostnader er omtalt i eierseksjonsloven §29. For 
å få unntak fra sin andel av felleskostnader skal det foreligger særskilte grunner, og unntak 

skal tolkes snevert. Styret undersøkte saken grundig og gjorde uavhengige vurderinger, 
samt søkte juridiske råd. Det er ikke et vilkår at fordelingen av felleskostnader som ikke 

følger sameierbrøk må vedtektsfestes, selv om det hadde vært det ryddigste.  
Bakgrunnen for at styret etterkom dette kravet var: 

• Det finnes dokumentasjon på at seksjonen har vært selvforsynt i lenger tid, jf. 

byggesak 196200220 hos Oslo kommune. 
• Seksjon 2 har, så vidt styret har kunne bringe på det rene, etablert fjernvarme og 

betalt for fjerning av oljefyren tilknyttet deres seksjon siden de stod som juridisk 
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eier, jf. byggesak 196200220. Byggesak 201901241 omhandler sameiet ekskludert 
seksjon 2.  

• Sameiet må med all sannsynlighet ta en kostnad dersom seksjon 2 ønsker å koble 
seg på basert på Proplan sine beregninger fra 2018. Dette vil føre til 
engangskostnader for oppgradering av anlegget, samt økte kostnader tilknyttet 

oppvarming.  

Styret ser ikke at saken skaper presedens for øvrige næringsseksjoner da de pr.d.d. er 
påkoblet varmtvannsanlegget vårt. Andre seksjoner er ikke fysisk forhindret fra å koble seg 

til, slik seksjon 2 er. Dersom noen seksjonseiere etter dette ønsker å koble seg ifra, vil 
styret motsette seg dette da de historisk sett har vært påkoblet fellesanlegget.  

 
Styret presiserer at dette bare gjelder seksjon 2, og at seksjon 16, som Frogner Kino 
eiendom AS også eier, fortsatt skal betale oppvarmingskostnader på lik linje som øvrige 

seksjonseiere i sameiet. 
 

Styret har fulgt opp søknadsprosessen opp mot Oslo kommune vedrørende bærebjelker til 
seksjonsnummer 20 og 22 som ble inntatt i rørprosjektet. Desember 2023 godkjente Oslo 
kommunen bærebjelkene etter to søknader. Kostnadene for søknad og arbeidet er 

fakturert og betalt av sameiet. Styret har viderefakturert seksjonsnummer 20 og 22 for 
kostnadene i 2024. 
 

Styret minner om at hver enkelt seksjonseier som mener det foreligger grunn til klage på 
materiell eller utført arbeid utført i rørprosjektet i første omgang retter klagen direkte til 

VBM byggfornyelse. Klagen må være skriftlig. Gjerne med styret på kopi. Klager må 
sendes rimelig tid etter mangelen er oppdaget, og senest innen utløpet av 
reklamasjonsfristen på fem år.  

 

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 

årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 

denne forutsetning. 
 

Sameiet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er nærmere omtalt i 
årsregnskapet under noten for udekket tap.  
 

Vesentlig avvik  
 

Driftsinntektene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak økning av 
felleskostnadene underveis i året som ikke var budsjettert. 
 

Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak kostnader i forbindelse 
med vindu og dørprosjekt (prosjektering) og tilbakebetaling tre år tilbake i tid for 

oppvarming til seksjonsnummer 2. Samt høyere drift og vedlikeholdskostnader som var 
høyere enn budsjett.  
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Finanskostnader er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak renteøkninger i 2023.  
 

Resultat  
 
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 

egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 2 820 634,-.  
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 

Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 

Drift og vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 685 000,-.  

 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for 

renovasjon, 20,3 % for vann- og avløp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten følger 
egne satser. 

 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  

Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 

Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
  

Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 

forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i 
Frognerkompleks Eierseksjoner.  
 
Styret vedtok i april nytt tilbud på ny forsikring hos Gjensidige som reduserer forsikringspremien 
med 192 000,- i året. Styret var i dialog med Gjensidige høsten 2023 vedrørende reforhandling av 
forsikringen etter rørprosjektet, men fikk ikke noe annet tilbud før våren 2024.   

 
Lån 

Frognerkompleks Eierseksjoner har lån i OBOS banken. Lånet er et annuitetslån med 
flytende rente.  
 

For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
 

 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 

produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 

 
Budsjettet er basert på 20 % økning av felleskostnadene  
fra 01.01.2024. 

 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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















 

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FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER 

ORG.NR. 971 488 034, KUNDENR. 5569 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap       - Budsjett Budsjett 

    2023 2022 - 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 4 315 429 3 634 104 4 081 000 5 836 000 

Andre inntekter   0 410 0 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER   4 315 429 3 634 514 4 081 000 5 836 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  3 -29 610 -29 610 -30 000 -44 000 

Styrehonorar  4 -210 000 -210 000 -210 000 -310 000 

Revisjonshonorar  5 -9 622 -12 446 -8 000 -8 000 

Forretningsførerhonorar  -109 388 -105 168 -110 500 -116 000 

Konsulenthonorar  6 -379 521 -528 608 -35 000 -150 000 

Drift og vedlikehold  7 -906 579 -67 548 -192 000 -685 000 

Forsikringer   -576 370 -518 399 -560 000 -634 000 

Kommunale avgifter  8 -832 527 -711 007 -778 500 -956 000 

Energi/fyring  9 -473 592 -381 852 -410 000 -300 000 

TV-anlegg/bredbånd   -267 978 -227 642 -238 000 -283 000 

Andre driftskostnader 10 -213 757 -206 601 -211 500 -262 500 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -4 008 944 -2 998 881 -2 783 500 -3 748 500 

        

DRIFTSRESULTAT   306 485 635 633 1 297 500 2 087 500 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  11 117 995 67 346 0 0 

Finanskostnader  12 -1 281 710 -808 171 -1 030 000 -1 439 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 163 715 -740 825 -1 030 000 -1 439 000 

        

ÅRSRESULTAT     -857 230 -105 192 267 500 648 500 

        

Overføringer: 

Udekket tap   -857 230 -105 192   
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FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER 

ORG.NR. 971 488 034, KUNDENR. 5569 

        

BALANSE 

        

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser på felleskostnader    162 001 4 249 

Kundefordringer     74 866 89 626 

Forskuddsbetalte kostnader    76 841 70 942 

Driftskonto OBOS-banken    918 870 3 409 979 

Sparekonto OBOS-banken    2 097 494 652 290 

SUM OMLØPSMIDLER       3 330 072 4 227 086 

        

SUM EIENDELER         3 330 072 4 227 086 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Udekket tap   13  -18 475 445 -17 618 216 

SUM EGENKAPITAL       -18 475 445 -17 618 216 

        

GJELD 

        

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  14  21 296 080 21 619 211 

SUM LANGSIKTIG GJELD       21 296 080 21 619 211 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader   114 002 81 729 

Leverandørgjeld     246 991 112 995 

Påløpte renter     127 077 5 982 

Påløpte avdrag     21 368 0 

Annen kortsiktig gjeld    0 25 385 

SUM KORTSIKTIG GJELD       509 438 226 091 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     3 330 072 4 227 086 

        

Pantstillelse     0 0 

Garantiansvar     0 0 

        

Oslo, 29.02.2024 

Styret i Frognerkompleks Eierseksjoner 
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Arne Lodden Vikse  Gunnar Eckbo  Tore Jacobsen 

        

        

Berit Elisabet B Rasmussen Tor Øyvind Selås  Line ReneÉ Woxen 

        

NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

regnskapsskikk for små foretak. 

 

INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige 

poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til 

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. 

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi- 

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over 

driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 

FORDRINGER 

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for 

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av 

de enkelte fordringene. 

 

SKATTETREKKSKONTO 

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      2 539 672 

Lokaler       1 531 677 

Kabel-TV       233 280 

Lagerlokale      8 400 

Diverse       2 400 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     4 315 429 

        

NOTE: 3 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -29 610 

SUM PERSONALKOSTNADER       -29 610 

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 

28 av 84Vedlegg 1 Årsrapport FK.pdf



13  Frognerkompleks Eierseksjoner 

 
 

 

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        

NOTE: 4 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 210 000.  
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 150, jf. noten om andre driftskostnader. 

        

NOTE: 5 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 9 622. 

        

NOTE: 6 

KONSULENTHONORAR 

Juridisk bistand      -39 000 

OBOS Prosjekt AS      -288 566 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -24 905 

Andre konsulenthonorarer: Plan & Bygningsetaten   -27 050 

SUM KONSULENTHONORAR       -379 521 

        

NOTE: 7 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

VBM Bygg      -66 599 

VD Montasje AS      -293 975 

SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD   -360 574 

Drift/vedlikehold bygninger     -19 279 

Drift/vedlikehold VVS     -226 892 

Drift/vedlikehold elektro     -32 049 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -5 831 

Drift/vedlikehold heisanlegg     -5 037 

Drift/vedlikehold brannsikring     -252 240 

Kostnader dugnader      -4 678 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -906 579 

        

NOTE: 8 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift     -446 145 

Feieavgift       -7 268 

Renovasjonsavgift      -379 114 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -832 527 

        

NOTE: 9 

ENERGI/FYRING 

Elektrisk energi      -267 969 

Fjernvarme      -205 623 

SUM ENERGI / FYRING         -473 592 
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NOTE: 10 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Lokalleie       -4 396 

Container       -16 081 

Skadedyrarbeid/soppkontroll     -11 508 

Lyspærer og sikringer     -79 

Vaktmestertjenester      -58 194 

Renhold ved firmaer      -102 420 

Snørydding      -12 006 

Andre fremmede tjenester     -1 334 

Kontor- og datarekvisita     -529 

Trykksaker      -822 

Andre kostnader tillitsvalgte     -150 

Andre kontorkostnader     199 

Porto       -340 

Kontingenter      -2 900 

Bank- og kortgebyr      -3 197 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -213 757 

        

NOTE: 11 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken    10 326 

Renter av sparekonto i OBOS-banken   45 204 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader   3 845 

Kundeutbytte fra Gjensidige     58 620 

SUM FINANSINNTEKTER         117 995 

        

NOTE: 12 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken   -1 281 485 

Renter på leverandørgjeld     -225 

SUM FINANSKOSTNADER         -1 281 710 

        

NOTE: 13 

AKSJEKAPITAL 

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra 

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter. 

Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak. 

 
I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte 

sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering, 

også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger 

som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse. 

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne- 
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opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader. 

 
Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom 

fellesgjelden på hver enkelt leilighet. 

        
 
 
 
 
NOTE: 14 

 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

OBOS Banken AS 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 6,80 %. Løpetiden er 30 år. 

Opprinnelig 2020     -12 438 450  
Nedbetalt tidligere     -9 180 761  
Nedbetalt i år     323 131  

       -21 296 080 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -21 296 080 
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Annen informasjon om sameiet 
 

 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 82900428. 

Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 

skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 

Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet ti l skaden blir refundert eller 

betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 

egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 

løsøre. 
 
 

 
Større vedlikehold og rehabilitering 

2024 - Nye kodebrikker til alle inngangsdører  
2023- Utlevering av godkjent slokkemateriell til alle seksjoner. Femårs kontroll iht. NS 
3910 utført for slokkemateriell i private boliger. Årskontroll for fellesareal og 

næringsseksjoner etablert.  
2023 – Utbedring av spillvannsledninger fram til kommunalt ledningsnett 2020-2022 Rør- 

og våtromsrehabilitering 
2022 – Nye reviderte vedtekter 
2022 – Nye sikringsskap i kjellere og sensorstyrt belysning montert. 2019 – fjernet 

oljefyranlegg 
2016 – Oppussing av oppganger og kjøreport 

2016 – Lamper i alle inngangspartier 
2015-2016 – Rehabilitering av piper, skorsteiner under tak 
2014 – gatedører 

2013 – Varmekabler på tak (ved arkene ) 
2012 – Skorsteiner over tak 

2012 – Gårdsrombelysning 
2010-14 Oppgradering brannvarslingsanlegg 
2009 – Fasadeoppussing mot gatesiden, omlegging av alle takflater 2008-2012 – 

takprosjekt 
2004 – Portåpneranlegg 

2003 – Balkongrehabilitering 
1998 – Brannvarslingsanlegg i fellesareal 
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Frognerkompleks Eierseksjoner – Informasjon om loŌsutbygging Ɵl 
årsmøte
Kort introduksjon og status på det som er gjort så langt
Styret i Frognerkompleks Eierseksjoner har siden 2017 arbeidet med muligheter for salg av loŌ i 
sameiets fellesarealer. DeƩe arbeidet ønskes nå konkreƟsert og prosjektert på detaljnivå slik at 
sameiet kan få innhentet reelle kostnader for et slikt prosjekt, samt hvilke gevinster sameiet kan få 
ved salg. 

OBOS Prosjekt AS er engasjert for å hjelpe styret videre i prosessen.
Sameiet ønsker med deƩe skrivet å gi opplysninger av relevans om saken, slik at sameiet i fellesskap 
kan stemme om videre arbeid med prosjektet skal gjennomføres. Det videre arbeidet vil blant annet 
innebære å:

- Innhente ekstern bistand fra arkitekt
- Lage forslag Ɵl løsninger og seƩe premisser for utbyggingen. Utarbeidelse av 

mulighetsstudie/veileder for hele loŌet i samråd med arkitekt
- Gjennomføre møter og befaringer med styret
- Gå i dialog med PBE og ByanƟkvar om Ɵltaket
- Utarbeide kostnadsoverslag og budsjeƩ

AlternaƟver for veien videre
Det vil være flere alternaƟver for veien videre i prosessen med salg av loŌ og utbygging. Slik vi ser 
det, har sameiet tre valg:

1. Salg av råloŌ Ɵl utbygger

DeƩe vil være det enkleste alternaƟvet for sameiet, men også det alternaƟvet som gir lavest gevinst. 
Det er lav risiko for sameiet både når det gjelder prosjekteringen av løsninger og for uƞørelsen av 
arbeidet som skal gjøres. Alt vil gjøres i regi av en utbygger som også påtar seg all risiko før og eƩer 
oppstart av prosjektet. 

I et slikt scenario vil en utbygger kjøpe hele loŌet slik det er, og gjøre om loŌet Ɵl nye leiligheter. 
DeƩe vil utløse en rekke krav, og det vil kreve en større ombygning totalt seƩ for bygningsmassen enn 
alternaƟv 2.  

Sameiet vil eƩer overtakelse overta vedlikeholdsansvaret for alle bygningsdeler som Ɵlhører 
felleskapet. DeƩe vil for eksempel gjelde for takvinduer, takterrasser, takflater, rør og andre tekniske 
bygningsdeler som Ɵlhører sameiet. 

2. Salg av separate deler av loŌ Ɵl beboere i etasjen under

DeƩe alternaƟvet krever mer planlegging fra sameiets side, men vil også gi sameiet mer kontroll og 
større gevinst ved salg. 
Her må sameiet selv påta seg ansvaret for innledende dialog med offentlige myndigheter og seƩe 
premissene for alle loŌsarealene. Blant annet må det utarbeides en loŌsveileder i samarbeid med 
arkitekt.

Dersom sameiet ønsker å gå videre med alternaƟv 2, legger vi Ɵl grunn at sameiet selger en del av 
råloŌet i 6. etasje Ɵl den respekƟve seksjonen under i 5. etasje, slik at disse arealene blir innlemmet i 
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samme seksjon. Utbyggingen vil da skje i regi av beboerne i 5. etasje, giƩ at retningslinjene i 
loŌsveilederen følges. 

Å utvide en leilighet fra 1 Ɵl 2 etasjer utløser færre krav enn ombygging Ɵl egen leilighet. At det er 
færre krav Ɵl Ɵltaket betyr mindre bygningsmessige endringer i sameiets bygningsmasse.  

I likhet med alternaƟv 1 vil sameiet overta vedlikeholdsansvaret for alle endrede bygningsdeler som 
Ɵlhører felleskapet.

3. Bygge ut loŌet i egen regi

Et tredje alternaƟv vil være at boligselskapet bygger leiligheter i loŌet i egen regi. DeƩe krever at 
boligselskapet har egenkapital nok Ɵl å bære kostnaden for utbyggingen før leilighetene blir solgt 
videre. EƩer vår oppfatning er deƩe ikke et alternaƟv som er aktuelt for sameiet pr. dags dato. 

Bygningsmessige krav for utbygging av loŌ
Brannkrav
Plan- og bygningsetaten vil ved ombygging av loŌ Ɵl leiligheter eller rom for varig opphold kreve at 
det utarbeides et brannkonsept for å beskrive hvordan brannsikkerheten på et overordnet nivå skal 
ivaretas i detaljprosjekteringsfasen. Brannkonsept utarbeides som regel av en brannrådgiver med 
kunnskap om prosjektering av lignende prosjekter. 

Det lages et brannkonsept pr. byggesak, som vil si at ved salg av loŌ Ɵl beboere i etasjen under, må 
det lages et brannkonsept for hver leilighet.
Ved salg av råloŌ Ɵl utbygger, vil brannkonsept bli laget for hele loŌet.
Nedenstående tekst beskriver på et overordnet nivå hvilke brannkrav som må ivaretas, basert på 
lignende prosjekter hvor loŌ har bliƩ gjort om Ɵl rom for varig opphold med intern forbindelse Ɵl 
leilighet under. Det presiseres at brannkonsept som spesifikt er reƩet mot Frognerkompleks 
eierseksjoner vil kunne avvike fra denne informasjonen, og at listen ikke skal ses på som 
uƩømmende:

- Antall tellende etasjer: 6
- Risikoklasse og brannklasse. 4 og 3
- Brannmotstand minst R90 for hovedbæresystem
- Brannmotstand R60 for sekundærbærende konstruksjoner
- Brannmotstand EI60 for branncellebegrensende vegger
- Brannmotstand EI30 for dører
- Seriekoblede røykvarslere
- Rømning via dør Ɵl trapperom og interntrapp 

Dersom loŌsarealer gjøres om Ɵl egne leiligheter, vil det være flere krav som gjelder. Det vil kreves en 
større brannprosjektering for å kunne gi en kompleƩ liste over alle relevante brannkrav. 

Krav om konstruksjonssikkerhet
Ved endringer i tak, gulv og vegger som påvirker konstruksjonens bæreevne, må det utarbeides 
staƟske beregninger av RIB (rådgivende ingeniør bygg). Gjøres det utsparinger i tak for intern trapp 
må det foreligge tegninger og beregninger som viser bæreevne og eventuell supplering av elementer 
for bæringen. Det samme gjelder for utsparinger i murvegger. 
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Våtrom
Våtrom har helt egne krav som må følges. Blant annet sƟlles det krav Ɵl brukbarhet, Ɵlgjengelighet, 
plassbehov, sikkerhet og tekniske løsninger. Ved etablering av våtrom sƟlles det også krav Ɵl 
uavhengig kontroll av prosjektering og uƞørelse. 

Kjøkken
I likhet med våtrom har også kjøkken egne krav som må følges. Blant annet sƟlles det krav Ɵl 
uƞorming, størrelse og brukbarhet på utstyr/innredning. Plassering av rør Ɵl vann og avløp er også 
vesentlig ved planlegging av kjøkken.  

Krav Ɵl uƞørende entreprenør
Det sƟlles krav Ɵl entreprenørens kompetanse og egnethet i søknadsplikƟge arbeider. De uƞørende 
må dokumentere at de er egnet for oppgaven de skal påta seg, og de skal ansvarliggjøres ved å 
signere ansvarserklæringer for sine respekƟve fagfelt. 

Lyd og akusƟkk
TEK17 gir overordnede funksjonskrav Ɵl lydforhold. TEK17 viser Ɵl NS 8175:2012 som gir 
grenseverdier for luŌlydisolasjon, trinnlydnivå, romakusƟkk og lydnivå for rom i ulike 

bygningskategorier. Grenseverdiene gis for lydklassene A, B, C og D.
Lydklasse C er minimumskrav i TEK17 for nybygg. EƩer plan- og bygningsloven utløser 
hovedombygging, bruksendring og lignende, Ɵlsvarende krav som for nybygg.

Lys og utsyn
Rom for varig opphold skal ha ƟlfredssƟllende Ɵlgang på dagslys og ha minst eƩ vindu som gir 
ƟlfredssƟllende utsyn.
Plan og bygningsetaten vil sƟlle krav Ɵl en helhetlig uƞørelse av takvinduer.

Oppbevaring og bodplass
Etableres det egne leiligheter på loŌet, skal hver leilighet ha minst en sportsbod på 5,0 m2 BRA.
Hver leilighet skal i Ɵllegg ha Ɵlstrekkelig plass Ɵl oppbevaring av klær, matvarer og utstyr.
Bodene skal ha en høyde og form som gjør dem egnet Ɵl formålet, og de skal være hensiktsmessig 
plassert for leiligheten de Ɵlhører.
I Ɵllegg må det skaffes erstatningsplass dersom det er eksisterende boder på loŌet i dag som benyƩes 
av beboere.

Takterrasser
Plan og bygningsetaten vil sƟlle krav Ɵl en helhetlig uƞørelse av takterrasser. Takterrassene må ha lik 
plassering, være like store, ha samme utseende, etc. 
Skal det bygges takterrasser i Ɵlknytning Ɵl leiligheter på loŌet, må det prosjekteres en god løsning 
for hvor overflatevann ledes. Sintef Byggforsk anbefaler innvendige nedløpsrør, eventuelt utvendige 
nedløpsrør med varmekabler for å unngå frost. 
Takterrasser er svært utsaƩ for lekkasjer over Ɵd dersom de ikke bygges rikƟg.
Oppbygning av dekket og rikƟg materialbruk er vesentlig for å oppnå god kvalitet. 

Inneklima og helse
Etableres det nye leiligheter på loŌet, sƟlles krav Ɵl luŌmengder, luŌføring, luŌinntak, emisjon av 
materialer for å sikre luŌkvalitet, etc. Det må vurderes om åpningsbare vinduer (naturlig venƟlasjon) 
gir Ɵlstrekkelig god luŌkvalitet, eller om det må gjøres ekstra Ɵltak.
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Planløsning og bygningsdeler
Romhøyden skal være Ɵlpasset rommenes størrelse og funksjon. TEK17 krever at romhøyden i rom 
for varig opphold ikke er lavere enn 2,4 m, men åpner for at det Ɵllates lavere romhøyde i deler av 
rom. 
Alle rom skal ha forsvarlig størrelse og planløsning. 

Heis
Det er lite sannsynlig at Plan og Bygningsetaten sƟller krav Ɵl heis ved utbygging av loŌsleiligheter i 
sameiet. Det vil ikke være mulig å installere en heis med dimensjonene TEK17 sƟller krav Ɵl, og derav 
faller også kravet om heis bort. Det vil være ansvarlig søkers ansvar å avklare deƩe.

Vurdering av muligheter og konsekvenser ved heisinstallering og videre prosjektering bør uƞøres av 
arkitekt. Forslagene Ɵl heisinstallering bør være bekreŌet som rasjonelle og gjennomførbare av en 
autorisert heisinstallatør slik at de kan benyƩes ved innhenƟng av prisƟlbud.

Varmeisolering av tak
Isolering av tak må enten løses ved å isolere på utvendig side, eller fra innvendig side.
Utvendig isolering: Gammelt tak rives ned Ɵl taktro og bygges opp igjen med isolasjon som 
ƟlfredssƟller dagens krav Ɵl U-verdier (ca. 25-30 cm). Utvendig isolering fører Ɵl endret utseende ved 
raŌ, større mønehøyde, og sprang i takflaten (hvis bare deler av et loŌ skal innredes). Løsningen er 
derfor som oŌest uaktuell. 
Innvendig isolering: Taket isoleres fra innvendig side. Himling monteres på gammel taksperre. 
Ved innvendig isolering brukes det som regel kombinert undertak og vindsperre som forenkler 
takkonstruksjonen og reduserer byggehøyden. 
UanseƩ hvilken løsning man velger, må det legges stor vekt på at ƟlfredssƟllende luŌing blir ivaretaƩ. 

Ovenstående punkter skal ikke anses som en uƩømmende liste. Ansvaret for søknad, prosjektering og 
uƞørelse må ivaretas av ansvarsbelagte aktører for hvert enkelt Ɵltak, eller samlet for alle dersom 
hele loŌet bygges som eƩ.

KostnadsesƟmater og gevinster for sameiet
Sameiet har innhentet prisesƟmater fra ulike aktører i bransjen:
Privatmegleren: anslår en verdi på loŌet Ɵl kr 40 000 kr/m2 uten heis og kr 47 000/m2 med heis.

Dybvig AS: anslår en byggekostnad på ca. 39 000 kr/m2. 
Det er anslåƩ at det totalt er mulig å bygge 13 loŌsleiligheter over de 13 seksjonene i 5. etasje.
I esƟmatet Ɵl Dybvig AS er det inkludert eƩ kjøkken, eƩ bad, en stue og eƩ soverom som standard 
løsning.
Bygningsmessig er det inkludert takvinduer (Velux eller Ɵlsvarende), dører, etablering av nye boder, 
vegger, tak (innvendig), gulv etc. iht. TEK17 og prosjektering.
Kostnader Ɵl utbedring av eventuelle råteskader, omlegging av tak, ny intern trapp og arkitekt er ikke 
inkludert.

AkƟv Eiendomsmegling: har esƟmert ferdig utbygget loŌ Ɵl en salgspris på 120 000 -130 000 kr/m2.
Forutsetninger for denne salgsprisen:
Ferdig utviklede leiligheter på ca. 65 -80 m2.
Det må etableres balkong/takterrasse.
Det må etableres heis eller løŌeplaƪorm.
Leilighetene må ha prakƟske planløsninger og gode lysforhold.

Kvadratmeterpris ved salg av leiligheter i 5. etasje. uten heis har vært ca. 120 000 kr/m2.
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Kostnader for etablering av heis er ikke avklart.
AlternaƟvet Ɵl heis er løŌeplaƪorm på 1x1 meter. Kostnadene Ɵl løŌeplaƪorm er esƟmert Ɵl ca. 700 
000 kr.
Pris for saging i trappesjakt kr 112 000 kr fra Bemanning as.

Sameiet har esƟmert at salg av loŌ vil generere ca. 20 % økte fellesinntekter, som Ɵlsvarer ca. 1 
million kr pr. år.
Salget kan bidra Ɵl å redusere felleskostnader med 20 %.
Noe høyere forbruk av varmtvann. Tilsvarer ca. 20-30 000 kr pr. år. 
Ved utbygging av loŌ vil sameiets totale boareal øke, noe som resulterer i en ny fordeling av eierbrøk. 
Fordeling av eierbrøk for samtlige seksjoner er en omfaƩende oppgave. 

Se vedlagt notat fra advokaƞirma vedrørende sameiets skaƩemessige posisjon ved salg av loŌ. 

Fordeler og ulemper ved de ulike alternaƟvene, og avklaringer som må gjøres
1. Salg av råloŌ Ɵl utbygger

Fordeler: 

 Mindre ansvar for boligselskapet. Hele prosessen og alt ansvar overtas av utbygger.
 Offentlige godkjenninger innhentes av utbygger og boligselskapet har ingen formelle ansvar i 

byggesaken. I byggeperioden er det utbygger som har ansvar for SHA (sikkerhet, helse og 
arbeidsmiljø) for håndverkerne.

 Ingen risiko ved prosjektering/manglende godkjenning hos myndighetene.
 Hvis søknaden ikke blir godkjent eller må omprosjekteres, er deƩe utbyggers risiko.

Ulemper:

 Mindre kontroll på prosjektering og uƞørte arbeider. Feil og udykƟghet fra utbygger og dens 
underentreprenører kan få konsekvenser frem i Ɵd.

 Boligselskapet siƩer med fremƟdige vedlikeholdskostnader ved ev. feil i uƞørelse av felles 
eiendom (for eksempel tak/etasjeskiller/teknisk infrastruktur).

 Lavere fortjeneste ved salg av råloŌ. Utbygger får hoveddelen av fortjenesten ved salg på det 
åpne markedet.

Avklaringer som gjøres dersom alternaƟv 1 velges:

Hvor mye av fellesarealet på loŌ skal/må beholdes? Finnes det bodarealer i kjeller som kan erstaƩe 
loŌsarealene?
Bygningstekniske forhold (staƟker, elektro, rør, lyd, etc.)
Boligselskapet må ha vedtak på salg av loŌ.
Økonomi og kostnader i forkant av utbygging.
Tiltak som må/bør uƞøres samƟdig.  

2. Salg av separate deler av loŌ Ɵl beboere i etasjen under

Fordeler:

 Mer forutsigbar prosess. Totalentreprise med klare spilleregler.
 Mindre krevende forhandlingsprosess med entreprenør.
 Mer kontroll på uƞørelsen: Boligselskapet kan føre Ɵlsyn med prosjektering og uƞørelse
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Ulemper:
 Det vil løpe kostnader for boligselskapet for arbeid i forkant av utbygging, før godkjenning fra

Plan og bygningsetaten foreligger.
 Boligselskapets vernestatus kan seƩe begrensninger for ønsker boligselskapet og beboere

måƩe ha.
 Risiko ved valg av entreprenør. BesƟllerkompetansen Ɵl boligselskapet/beboere må være Ɵl

stede.

Avklaringer som gjøres dersom alternaƟv 2 velges:

Det bør lages en loŌsveileder som seƩer premissene for hva som er lov og mulig.
Hvor mye av fellesarealet på loŌ skal/må beholdes?
Boligselskapet må ha vedtak på salg av loŌ.
Kostnadsfordelingen mellom boligselskapet og de enkelte seksjonseiere/kjøpere må avklares.
Bygningstekniske forhold/begrensninger
Brannkonsept for loŌet må utarbeides enten pr. seksjon, eller samlet for alle arealene. 
Økonomi og kostnader for boligselskapet. 
Juridiske forhold må avklares. Det må utarbeides kontrakter mellom boligselskapet og beboere.

Oslo, 03.01.2024
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Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 5569
FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER



Velkommen til årsmøte i FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Dato for årsmøtet:

8. april 2025 kl. 18:00, Schafteløkken (Zahlkasserer Schafts Plass 2, 0267 Oslo).

Hvem kan stemme på årsmøtet?

Alle eiere har rett til å delta i møte med forslags-, tale- og stemmerett.

 •  Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har også rett til å være til stede og til å uttale seg.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

 •  Eieren kan ta med seg en rådgiver til møte. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det.

 •  Eieren kan møte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Forslag fra beboer- Loftprosjekt

9. Forslag fra beboer- Endring i vedtekter

10. Opplesning og godkjenning av protokoll 

Med vennlig hilsen,
Styret i FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak 

Arne Lodden Vikse er valgt som møteleder.

Sak 2

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak 

De innleverte registreringsblankettene, og eventuelt fullmakter som bevis for at vedkommende eier er til stede, 
er godkjent.

Sak 3

Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Styrets innstilling

Styret foreslår Henrik Rongved som protokollfører.

Til å signere protokoll ilag med møteleder og referent foreslår styret Thea Stensaker.

Forslag til vedtak 

Som fører av protokollen ble Henrik Rongved valgt. Som protokollvitner ble Henrik Rongved og Thea Stensaker 
valgt..
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Innkalling og sakslisten godkjennes.

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styret redegjør for arbeidet siden sist ordinære årsmøte i årsrapporten. Se vedlegg.

Årsregnskapet for 2024 fremgår i eget vedlegg.

Styrets innstilling

Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital.

Vedlegg

1. Årsregnskap 2024 - Frognerkompleks Eierseksjoner_0001 (1) 28.02.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 210 000,- 

Styret avgjør selv fordelingen internt. 
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Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 210 000,- Styret avgjør fordelingen internt.

Sak 7

Valg av tillitsvalgte

Årsmøte må velge nytt styre, jf. vedtektene punkt 8-1.

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til seks andre medlemmer. Det kan velges inntil 
to varamedlemmer. 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i 1 år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges særskilt.

Innstilling

Styret kommer ikke med innstilling til personvalg. 

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styreleder:

 •  Arne Lodden Vikse

Valg av 5 styremedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •   Gunnar  Harris-Christensen

 •  Christoffer Nilsen

 •  Thea Stensaker

 •  Tina Merete Skar  Lysgård

 •  Tore  Jacobsen

Vedlegg

1. Tilbud styreledelse Frognerkompleks 2025.pdf
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Sak 8

Forslag fra beboer- Loftprosjekt

Forslag fremmet av: 
Gunnar Eckbo

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Nå er det snart innbetaling av kr 90.000 for nye inngangsdører og senere kommer innbetaling av nye vinduer 
og balkongdører.

Dette kan bli vanskelig for mange og derfor bør vi utrede salg av deler av loftet noe som også gir husleie inntekter 
som vi trenger når 20% av husleien uteblir fra kinoen som er konkurs.

Det er mye lettere å få godkjent utbygging når de i 5. etg utvider leilighetene enn å bygge helt nye leiligheter.

Det som er populært er å ha en hybel å leie ut som kan bygges på loftet og hvor inntektene kr 16.000 i mnd er 
skattefri.

Kinoen er konkurs og vi taper kr 80.000 pr mnd når de ikke betaler. Det betyr en husleie økning på 20% for oss 
andre.

I tillegg taper vi kr 70.000 som vil være kommende husleie fra utbygget loft areal. Totalt tap kr 150.000 pr mnd.

Jeg har hørt at ny kjøper til Kinoen kan være interessert men ikke til kr 80.000 i husleie pr mnd. For å få ny 
kjøper må husleien reduseres og det skjer når vi selger deler av loftet og nedbetaler gjeld som koster  oss ca 
1.800.000 kr i året eller ca kr 27.000 pr seksjon noe mer for de største leilighetene.

Men før vi gjør noe med utredning av loftet som koster flere hundre tusen må det 2/3 flertall til for å selge loftet 
på et  sameie møte. Derfor ble det nei til styrets forslag på å bruke 300-500.000 til utredning før vi hadde 2/3 
flertall.

Det kan vi avholde når de i 5 etg har bekreftet sin interesse for å kjøpe.

Fredrik Stangs gate 43 �������130 kvm nye eiere i 5 etg

Fredrik Stangs gate 45�������� 35 Loft boder/bygges ut senere

F 30E����������������������  54 kvm og 54 Loftboder/ mindre areal med piper

F30D�����������������������85 kvm

F30C����������������������  90 kvm

F30B�����������������������45 kvm, loft delvis bygget

F30A�����������������������40kvm bygges ut senere

Totalt potensiale på loftet    479 kvm x kr 45.000 = 21, 6 mill kr minus 3 løfteplattformer a kr 600.000 = 19,8 mill 
kr.

Ved 75kvm i 6. etg går ca 40% bort ved skråtak 30 kvm. Det betyr at seksjonen kjøper 45 kvm. Husleie på loftet 
blir kr 5300 pr mnd.

Total husleie for loftet kr 600.000 pr år.
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For hele loftet gir det flere å dele kostnadene på slik at felleskostnadene går ned med ca 15%.

Ved at det er 5,20 under lofttaket kan det være mulig med hems på de 45 kvm da det kreves 2.20 i ståhøyde 
for rommet under.

Prisene er innhentet fra entreprenør som har bygget ut loft på Frogner og en eiendomsmegler i området og 
prisstigning etter statistikk for 2025.

Uten salg av loftet kan vi ikke nedbetale gjeld og tilby en rimeligere husleie til kjøper av kinoen. Ca kr 50.000 pr 
måned.

Resultat vi andre sameiere må betale for manglende innbetatling fra Kinoen.

Vi ber om ekstraordinær generalforsamling og stemme over salg av loftet. Ved å summere alle ønsker om kjøp 
kan vi oppgi en sum ca 20 mill kr som det er lettere å stemme over. Alternativ er å innbetale 20 mill kr som blir 
ca kr 350.000 på hver.

Sameiet må ha 2/3 flertal for å gå videre dvs 44 må stemme for salg.

Styrets innstilling

Salg av loft har vært oppe på årsmøte med jevne mellomrom siden 2000’ tallet og blitt avslått eller utsatt hver 
gang. Hvis man ønsker å selge loftet, er det svært viktig at man gjør grundige undersøkelser innen et eventuelt 
salg, for å belyse alle konsekvensene ved et eventuelt salg.

Vi gjør oppmerksom på at innsendte forslag inkluderer en utredning estimert til 300,000kr. Styret fikk i 
2024 informasjon om utredning av salg av loft, hvor fagpersoner estimerte at en utredning ville koste mellom 
350,000-500,000kr. Sameiets økonomiske situasjon har ikke endret seg siden ekstraordinært årsmøte i 2024, 
og en utredning vil per dags dato kreve enten en kapitalinnkreving eller en husleieøkning.

Ved større beslutninger, slik som et eventuelt loftssalg, er det svært viktig at beslutningen er basert på korrekt, 
verifiserbar og faglig understøttet informasjon. Det fremlagte forslaget inneholder flere ubekreftede påstander 
og mangler informasjon om potensielle risikoer og konsekvenser ved et loftssalg. Seksjonseiere vil bl.a. miste 
bodplass og sameiet kan få store kostnader og krav til utbedringer til dagens standard. Det er usikkert om 
en eventuell gevinst ved loftssalg vil være større enn kostnadene det kan påføre sameiet ved bl.a. krav til 
brannsikring, vann og avløp, heis osv. Det er dermed ikke sikkert at gården vil få en gevinst ved et loftssalg, 
og det kan tvert om føre til økte kostnader og en mulig økning av felleskostnadene.

Forslaget antyder også en potensiell husleieøkning pga. manglende betaling fra Frogner Kino. Dette er feil. 
Styret har hensyntatt manglende betaling fra Frogner Kino i årets budsjett, og felleskostnadene vil holdes 
uendret tross manglende betaling fra Frogner Kino.

Gitt mangelen på nødvendig dokumentasjon og det ufullstendige faglige grunnlaget, anbefaler styret at 
årsmøtet stemmer mot forslaget i sin nåværende form. Dette for å beskytte sameiet mot uforutsette 
økonomiske forpliktelser og potensielle rettslige krav.

Forslag til vedtak 

Ja jeg vil selge loftet. Ved JA lages utredning med arkitekt og fagkonsulenter som styret foreslo på forrige 
årsmøte til ca kr 300.000.
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Sak 9

Forslag fra beboer- Endring i vedtekter

Forslag fremmet av: 
Gunnar Eckbo

Krav til flertall: 
Tilslutning (100%)

Vedtektene endres til maks 3 års fremleie. (leietagere gir stor slitasje på gården ved hyppige flyttinger, brudd 
på husordensregler og ingen interesse ved dugnader. Utleiere er lite interessert i å oppgradere gården)

Styrets innstilling

Forslaget begrenser seksjonseiere's frie disponering over egen seksjon, jf. vedtektene punkt 2-1. At en 
seksjonseier fritt disponerer over egen seksjon er en av forskjellene mellom et sameie og et borettslag. 

En slik endring kan føre til at seksjonene blir mindre attraktive ved salg, da vedtektene da blir strengere enn 
tilsvarende sameier i området. Det er i tillegg flere seksjonseiere som leier ut på lengre sikt, og for dem vil dette 
ha en negativ effekt.

Flertallskrav: Enstemmig og aksept fra alle seksjonseiere, jf. vedtektene punkt 9-10 (1) d).

Forslag til vedtak 

Ja det bør være maks 3 år.

Sak 10

Opplesning og godkjenning av protokoll 

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Protokollen blir lest opp og godkjent av årsmøte.

Møtet blir hevet.

Forslag til vedtak 

Protokollen er lest opp og godkjent. 
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Styrets årsrapport

Styrets beretning 2024-2025

Styrets sammensetning

Styret har i 2024 bestått av:

Arne Lodden Vikse – Styrets leder

Gunnar Harris-Christensen– Styremedlem

Henrik Rongved - Styremedlem

Thea Stensaker– Styremedlem

Tina Merete Skar Lysgård– Styremedlem

Tore Jacobsen– Styremedlem

Styret ble valgt på ordinært årsmøte 03.mai 2024.

 

Generelt om sameiet

Sameiet består av 65 seksjoner, hvorav det er 54 boligseksjoner og 11 næringsseksjoner. Frognerkompleks 
eierseksjoner er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysundregisteret med organisasjonsnummer 971 488 
034. Sameiet ligger i Frogner i Oslo kommune med gårds- og bruksnummer 212- 346. Sameiet har til formål å 
drive eiendommen i samråd med, og til det beste, for eierne.

 

Forsikring

Sameiet har i hele perioden vært forsikret hos Gjensidige med polisenummer 82900428.

Det er meldt inn en forsikringsskade på felles bygningsforsikring i perioden. Dette omhandlet en lekkasje i 
oppgang Frederik Stangs gate 43 mars 2025.

Den enkelte seksjonseier må selv sørge for hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. Skader på bygningen 
meldes snarest til styret via kontaktskjema på nettsiden.

 

Forretningsførsel

Forretningsførsel er utført av OBOS AS i henhold til kontrakt.

 

Helse, miljø og sikkerhet

Forskrift om systematisk helse-, miljø- og sikkerhetsarbeid i virksomheten (internkontrollforskriften) ble 
fastsatt ved Kgl. Res. 6.desember 1996, med virkning fra 1.januar 1997. Internkontroll innebærer at sameiet er 
pålagt å vurdere risiko, gjøre nødvendige tiltak, samt dokumentere forhold knyttet til helse, miljø og sikkerhet.

Det har vært et særskilt fokus på brannsikkerhet etter Oslo brann- og redningsetat (OBRE) har gitt pålegg 
om å øke brannsikkerheten i sameiet etter en inspeksjon vinteren 2023/2024. Styret har etter pålegg fra 
OBRE innhentet en brannteknisk tilstandsrapport av Brannforebyggende AS som ble godkjent av OBRE. 
Denne rapporten beskriver hvilke tiltak som må lukkes for at sameiet skal oppfylle minimumskravene i 
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brannforskriften fra 1984. Sameiet har ingen videre forpliktelse overfor Brannforebyggende AS som utarbeidet 
den branntekniske tilstandsrapporten, og står fritt til å velge fremdrift og leverandør på de ulike tiltakene.

Styret er i gang med å innhente tilbud på tiltak vi er pålagt å oppgradere, samt legge en plan for når og hvordan 
det skal gjøres, samt hvordan det skal finansieres. Som informert om på ekstraordinært årsmøte januar 2025, 
vil bytte til brannsikre dører kreve en kapitalinnkreving. Styret ønsker å fremme forslag om vedtektsendring 
så snart det er mulig, slik at kostnad til bytte av egen inngangsdør faktureres hver seksjon, slik det var frem til 
2022. Et slikt forslag krever 100% flertall, og vil fremmes så snart alle seksjoner har juridisk eier. Frem til det, 
vil styret prioritere andre brannsikringstiltak. Styret kommer tilbake med mer info, i god tid før en eventuell 
kapitalinnkreving.

Dersom noen tiltak ikke lar seg praktisk gjennomføre, eller er økonomiske uforsvarlige, vil styret innlede dialog 
med OBRE for å avklare hvorvidt man kan søke fritak etter brannforskriften fra 2015 §8 siste setning. Det er 
gjennomført fysisk egenkontroll i mars 2024 og september 2024. Styret har laget en intern rapport i etterkant 
de fysiske egenkontrollene som er lagret i styrets arkiv.

Styret har fått rapportert inn flere hendelser av tyveri, og innbrudd i boder, eller at uvedkommende overnatter i 
oppgangene til sameiet det siste året. Styret er i gang med å undersøke mulighet for å utbedre/bytte ytterdører. 
Styret minner om at alle som går inn/ ut må påse at ytterdørene faktisk lukkes, slik at uvedkommende ikke gis 
adgang.

Arbeidet innen helse-, miljø- og sikkerhet er et løpende arbeid. Styret forventer at hver enkelt seksjonseier selv 
setter seg inn i risikovurderingen og styringsdokumentet som er tilgjengelig på VIBBO, samt melder inn avvik 
til styret.

 

Styrets arbeid

Det har siden sist ordinære årsmøte vært ni styremøter. Det er i tillegg blitt avholdt to ekstraordinære årsmøte 
hhv. august 2024 og januar 2025. Utover dette har styret fulgt opp, diskutert og besluttet saker digitalt imellom 
styremøtene.

Styret har blant annet:

• Undersøkt og lukket juridiske saker angående rør og baderomsprosjekt.

• Undersøkt mulighet for salg av loft, og hva dette vil kreve. Som orientert på ekstraordinært årsmøte september 
2024, ble styret sterkt anbefalt av flere eksperter, at sameiet bør gjøre innledende undersøkelser med arkitekt, 
jurist og fagfolk, innen man vurderer salg av loft. Dette for å sikre en god prosess, samt å kartlegge hva som 
kan selges og om det er lønnsomt å selge. Det er svært mange fallgruver ved et loftssalg, og sameiet risikerer 
store økonomiske konsekvenser hvis et slikt prosjekt gjennomføres uten grundig forarbeid.

• Oppfølgning av Frogner Kino. Styret viser til eget punkt.

• Jobbet videre med dør- og vindusprosjekt. Styret viser til eget punkt.

• Oppfølgning av vannskade i Fr.Stangs gate 43. Styret har hatt dialog med både forsikringsselskapet samt 
håndverkere. Det ble jobbet iherdig med å finne og utbedre årsaken til vannskaden. Gjensidige besluttet at 
de skulle dekke følgeskadene av lekkasjen. Sameiet sine kostnader er derfor begrenset til egenandelen på 
forsikringen.

• Hatt dialog med renovasjonsetaten og undersøkt mulighet for kostnadsbesparelser ved søppeltømming. Styret 
takker for støtten til beslutning om å samle søppelkassene i den store bakgården, en endring som årlig sparer 
sameiet for ~115,000kr.

• Gjennomgått avtalene sameiet har, og reforhandlet avtaler med ulike leverandører. Styret viser til eget punkt 
for nye leverandører.
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• Startet på en vedlikeholdsplan for sameiet, som vil gjøre det lettere å budsjettere for å planlegge fremtidig 
vedlikehold i årene fremover.

• Arrangert dugnad sommeren 2024.

• Besvart henvendelser fra og hatt møter med seksjonseiere.

 

Frogner kino (snr. 2 og 16)

Kinoen har vært under tvangssalg siden august 2024. Selskapet som eier Frogner Kino kan bli tvangsoppløst 
pga. manglende styre og manglende årsregnskap for 2023. Per 21. mars 2025 er det ingen juridisk eier 
av Kinoen. Styret har hatt jevnlig dialog med både advokat som står for tvangssalg, potensielle kjøpere, 
samt advokat som bistår sameiet og sikrer at sameiets interesser blir ivaretatt. I årets budsjett har styret 
hensyntatt manglende innbetaling fra Frogner Kino, og vi vil allikevel levere et positivt resultat. Dette betyr at 
felleskostnadene kan holdes uendret, til tross for at Kinoen ikke betaler det de skylder sameiet. Når det kommer 
ny eier av Kinoen, vil det bli mulighet for å redusere felleskostnadene noe og/eller øke vedlikeholdsbudsjettet. 
Ettersom det ikke er noen juridisk eier for Frogner kino per dags dato, er det vanskelig for styret å fremme 
forslag for årsmøte som krever aksept fra alle seksjonseiere.

 

Dør- og vinduprosjektet

Dette prosjektet er som orientert om på ekstraordinært årsmøte i januar 2025, delt i to prosjekt, grunnet 
brannkrav. Vedtektsendringen i 2022 har gjort det svært vanskelig å fordele kostnadene til et slikt prosjekt 
rettferdig, og styret vil derfor fremlegge forslag om at utskiftningsansvar for dør og vinduer tilbakeføres til 
hver seksjon, slik det var frem til 2022. Et slikt forslag betyr at hver seksjon selv betaler for vedlikehold og 
utskiftning av sine vinduer og dører. Styret vil fortsatt kunne organisere felles utskiftningsprosjekt, og sørge for 
at utseende og krav er like for alle seksjoner. Et slikt forslag krever aksept fra alle seksjonseiere, og vil derfor 
først fremmes så snart vi har en juridisk eier av Frogner Kino.

 

Vedlikehold

Det er i 2024 utført følgende vedlikehold:

• Jevnlig vedlikehold og justering av fellesdører og dørpumper

• Installert ny og bedre chipleser ved port til bakgård, slik at både seksjonseiere og renovasjonsetaten får tilgang.

• Fjernet to trær i bakgård, for å sikre trygg bakgård og minske forekomst av grønske og glatt bakgård.

• Ryddet opp, tettet åpne rør, fjernet toalett og byggerom etter rørprosjekt i kjeller i Fr. Stangs gate.

Nye leverandører

Styret har reforhandlet flere avtaler det siste året for å redusere kostnader og/eller få bedre løsninger/avtaler. 
Dette innebærer at sameiet i løpet av 2025 vil få nye leverandører på noen av tjenestene vi kjøper. Styret vil 
i forkant av byttene gi god informasjon til seksjonseiere, slik alle er innforstått med hvordan byttene påvirker 
den enkelte.

Følgende endringer inntrer i løpet av 2025
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· OBF blir ny forretningsfører for sameiet fra 1.juli 2025. Seksjonseiere vil få mer info om hvordan dette påvirker 
dem, når det nærmer seg bytte. Det vil også organiseres informasjonsmøte for seksjonseiere som er interessert 
i det.

· Fibernett installeres og vil være klart til bruk fra 1.oktober 2025. Styret valgte OBOS Nett (etter 
konkurranse med flere) hvor sameiet får 1000 Mbps fibernett til 229,- måneden. Prisen holdes fast og vil ikke 
inflasjonsjusteres de neste 5 årene. Dette vil gi bedre internett samt en besparelse på minst 200kr i mnd for 
flere seksjonseiere. De seksjonseiere som ønsker TV-pakke kan kjøpe dette enten via OBOS Nett eller via andre 
aktører. Ved avtaleinngåelse var beste TV-tilbud via Allente, hvor man fikk større TV-pakke enn det vi har i dag, 
til samme totalpris som dagens avtale.

 

Styrets kommentar til årsregnskapet 2024

Inntekt i årsregnskapet føres når inntekt blir fakturert til seksjonseiere, og ikke når det blir innbetalt. For å 
få et mer korrekt bilde av den økonomiske situasjonen i sameiet er det derfor viktig å hensynta utviklingen i 
restanser felleskostnader/kundefordringer i løpet av 2024, som er oppgitt i balansen. 

I 2024 har restanser i felleskostnader økt betydelig da en seksjonseier som bærer en stor del av kostnadene 
ikke har betalt inn felleskostnader i store deler av 2024, eller så langt i 2025. Det er usikkert hvor mye av dette 
beløpet sameiet vil få tilbake på senere tidspunkt..  Det som i dag er restanser felleskostnader, vil ikke føres 
som tap på fordringer i resultatregnskapet før etter et eventuelt bo for seksjonen er gjort opp. Dette innebærer 
at resultatet for 2024 kan fremstå som bedre enn det den faktisk har vært, men fasit får vi først på senere 
tidspunkt.

Styret har hensyntatt manglende betalinger fra denne seksjonseieren i årets budsjett og kostnader, og vil sikre 
at sameiet har god likviditet og tilfredsstillende økonomi tross manglende innbetalinger fra denne seksjonen.
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FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER  
ORG.NR. 971 488 034, KUNDENR. 5569 

RESULTATREGNSKAP 

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

  2024 2023 2024 2025 
DRIFTSINNTEKTER:         
Innkrevde felleskostnader 2 5,824,240 4,315,429 5,836,000 4,608,000 
Andre inntekter 3 503,434 0 0            0 
SUM DRIFTSINNTEKTER 6,327,674  4,315,429  5,836,000  4,608,000 

DRIFTSKOSTNADER: 
        

Personalkostnader 4 -40,890 -29,610 -44,000 -30,000 
Styrehonorar 5 -290,000 -210,000 -310,000 -210,000 
Revisjonshonorar 6 -10,612 -9,622 -8,000 -8,000 
Forretningsførerhonorar -115,025 -109,388 -116,000 -122,000 
Konsulenthonorar 7 -67,723 -379,521 -150,000 -110,000 
Drift og vedlikehold 8 -607,394 -906,579 -685,000 -750,000 
Forsikringer -462,220 -576,370 -634,000 -418,489 
Kommunale avgifter 9 -662,624 -832,527 -956,000 -554,000 
Energi/fyring 10 -221,984 -473,592 -300,000 -300,000 
TV-anlegg/bredbånd -280,772 -267,978 -283,000 -253,350 
Andre driftskostnader 11 -250,262 -213,757 -262,500 -271,000 
SUM DRIFTSKOSTNADER -3,009,507 -4,008,944 -3,748,500 -3,026,839 

DRIFTSRESULTAT 3,318,167 306,485  2,087,500  1,581,161 

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
        

Finansinntekter 12 155,459 117,995 0 
Finanskostnader 13 -1,468,562 -1,281,710 -1,439,000 

98,036  
-1,469,000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1,313,103 -1,163,715 -1,439,000 -1,370,964 

          
ÅRSRESULTAT 2,005,064 -857,230 648,500      210,197 

Overføringer: 
        

Udekket tap 0 -857,230     
Reduksjon udekket tap 2,005,064 0     

Transaksjon 09222115557540404684 Signert ALV, GH, TS, TMSL, TJ, HR
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FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER  
ORG.NR. 971 488 034, KUNDENR. 5569 

BALANSE 

  
Note 2024 2023 

EIENDELER         

OMLØPSMIDLER 
        

Restanser felleskostnader/kundefordringer     964,789 236,867 
Forskuddsbetalte kostnader     82,504 76,841 
Andre kortsiktige fordringer   14 7,991 0 
Driftskonto OBOS-banken     1,461,431 918,870 
Sparekonto OBOS-banken     2,173,302 2,097,494 
SUM OMLØPSMIDLER     4,690,017 3,330,072 

          
SUM EIENDELER     4,690,017 3,330,072 

EGENKAPITAL OG GJELD 
        

EGENKAPITAL         

Udekket tap 15, 16 -16,470,381 -18,475,445 
SUM EGENKAPITAL     -16,470,381 -18,475,445 

GJELD 
        

LANGSIKTIG GJELD 
        

Pante- og gjeldsbrevlån   17 21,003,446 21,296,080 
SUM LANGSIKTIG GJELD     21,003,446 21,296,080 

KORTSIKTIG GJELD 
        

Forskuddsbetalte felleskostnader     86,191 114,002 
Leverandørgjeld     62,786 246,991 
Påløpte renter     7,976 127,077 
Påløpte avdrag     0 21,368 
SUM KORTSIKTIG GJELD     156,953 509,438 

          
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     4,690,017 3,330,072 

Pantstillelse 
    

0 0 
Garantiansvar     0 0 

Oslo, __.__.2025         

Styret i Frognerkompleks Eierseksjoner          

Arne Lodden Vikse Gunnar Harris-Christensen Thea Stensaker 

Tina Merete Skar Lysgård Tore Jacobsen Henrik Rongved

Transaksjon 09222115557540404684 Signert ALV, GH, TS, TMSL, TJ, HR
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NOTE: 1 
REGNSKAPSPRINSIPPER 
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 
regnskapsskikk for små foretak. 

INNTEKTER 
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige 
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til 
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. 
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 
etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over 
driftsmidlenes økonomiske levetid. 

FORDRINGER 
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for 
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger 
av de enkelte fordringene. 

SKATTETREKKSKONTO 
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 
myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

ADMINISTRASJONSAVTALE LÅN 
Sameiet har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av sin andel 
fellesgjeld. Nedbetalingene gir de seksjonene som har nedbetalt, reduksjon i rente- og 
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Merk at ved en individuell innfrielse av 
fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en regulær ekstraordinær nedbetaling av 
eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol. Det betyr at seksjonseiere som har innfridd sin 
andel av fellesgjelden fortsatt risikerer å måtte dekke sin del av bankens lån dersom 
sameiet misligholder lånet. På grunn av administrasjonsavtalen er sameiets egenkapital 
skjevfordelt. Den enkelte sameier kan derfor ikke tilordnes sin andel av egenkapitalen etter 
sameiebrøken 

PRINSIPPENDRING 
Tidligere år har sameiet bokført lånet som en langsiktig fordring som tilsvarer lånet i 
banken. Fra og med i år vil selskapet benytte seg av egenkapitalmetoden. Begrunnelsen er 
at seksjonseiere som har innfridd sin andel av fellesgjelden fortsatt er ansvarlig for 
selskapets lån. Virkningen i overgangsåret er at " langsiktig fordring" er overført til 
egenkapitalen og prinsippendringen er omtalt i noten. 
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NOTE: 2 
INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

  

Felleskostnader 2,168,622 
Forretningslokale 1,410,405 
Lånekostnad I (Adm-avtale) 879,342 
Kapitalkostnader 873,420 
TV/bredbånd 277,830 
Strøm varmtvann 189,960 
Regulering Lånekostnad I (Adm-avtale) 16,311 
Bryggehus/boder 5,950 
Leie toalett 2,400 
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 5,824,240 

NOTE: 3 
  

ANDRE INNTEKTER   
Tapsføring kunder -89,591 
Bærebjelke vvs prosjekt 293,387 
Kreditnota vann- og avløpsgebyr 2023, Oslo kommune 299,637 
SUM ANDRE INNTEKTER 503,434 

NOTE: 4 
  

PERSONALKOSTNADER   
Arbeidsgiveravgift -40,890 
SUM PERSONALKOSTNADER -40,890 
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk 
tjenestepensjon. Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

NOTE: 5 
STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 290 000. 
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 8 000, jf. noten om andre driftskostnader. 

NOTE: 6 
REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 10 612. 

NOTE: 7 
KONSULENTHONORAR 
Juridisk bistand -4,613 
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -35,753 
Obos prosjekt -8,658 
Brannforebyggende -17,500 
Plan- og bygningsetaten -1,200 
SUM KONSULENTHONORAR -67,723 
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NOTE: 8 
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
Hovedentreprenør II, VD Montasje AS -125,608 
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -125,608 
Drift/vedlikehold bygninger -349,541 
Drift/vedlikehold VVS -21,250 
Drift/vedlikehold elektro -38,604 
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -22,750 
Drift/vedlikehold heisanlegg -3,458 
Drift/vedlikehold brannsikring -45,836 
Kostnader dugnader -348 
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -607,394 

NOTE: 9 
KOMMUNALE AVGIFTER 
Vann- og avløpsavgift -237,559 
Feieavgift -11,424 
Renovasjonsavgift -413,640 
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -662,624 

NOTE: 10 
ENERGI/FYRING 
Elektrisk energi -221,984 
SUM ENERGI / FYRING -221,984 

NOTE: 11 
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Lokalleie -7,000 
Container -13,213 
Skadedyrarbeid/soppkontroll -12,164 
Håndverktøy -617 
Lyspærer og sikringer -446 
Vaktmestertjenester -14,610 
Renhold ved firmaer -183,047 
Andre fremmede tjenester -1,542 
Trykksaker -979 
Andre kostnader tillitsvalgte -8,000 
Andre kontorkostnader -1,908 
Porto -600 
Kontingenter -3,100 
Bank- og kortgebyr -3,039 
Øreavrunding 2 
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -250,262 

NOTE: 12 
FINANSINNTEKTER 
Renter bank 81,932 
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 2,660 
Kundeutbytte fra Gjensidige 63,899 
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Andre renteinntekter 6,968 
SUM FINANSINNTEKTER 155,459 
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NOTE: 13 
FINANSKOSTNADER 
Renter og gebyr på lån i pantegjeldsrenter -727,339 
Renter og gebyr på adm.lån -741,191 
Renter på leverandørgjeld -32 
SUM FINANSKOSTNADER -1,468,562 

NOTE: 14 
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 
Lån Adminstrasjonsavtale 7,991 
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 7,991 

NOTE: 15 
ANNEN EGENKAPITAL 
Udekket tap -16,470,381 
Egenkapital fra Administrasjonsavtale tidligere år 0 
Egenkapital fra Administrasjonsavtale i år 0 
SUM ANNEN EGENKAPITAL -16,470,381 
Egenkapital fra administrasjonsavtale er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av 
egenkapitalen skyldes at seksjonseierne ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av 
fellesgjelden. 

NOTE: 16 
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 
Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra 
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter. 
Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak. 

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte 
sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering, 
også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger 
som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse. 
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne-opptaket 
som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader. 

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom 
fellesgjelden på hver enkelt leilighet. 

NOTE: 17 
PANT- OG GJELDSBREVLÅN 
Obos-Banken AS 
Flytende rente 
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,95 %. Løpetiden er 30 år. 
Opprinnelig 2022 -17,396,260 
Økning 2022 -4,967,234 
Nedbetalt tidligere 1,067,414 
Nedbetalt i år 138,152 
Nedbetalt tidlig.adm lån 0 
Nedbetalt adm.lån i år 154,462 
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-21,003,446 
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -21,003,446 

Transaksjon 09222115557540404684 Signert ALV, GH, TS, TMSL, TJ, HR

21 av 26Vedlegg 1 Årsregnskap 2024 - Frognerkompleks Eierseksjoner_0001 (1) 28.02.pdf



Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
sameiets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante 
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert 
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants 
(IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. 
Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår 
konklusjon.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også 
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiet evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Kandidat til vervet som styreleder 
 

Jeg, Arne Lodden Vikse, stiller meg ved dette som valg til styreleder i Frognerkompleks 
eierseksjoner for ett år.  
 
Jeg har de siste to årene vært styreleder i sameiet. Ved å fortsette kan jeg bidra til 
kontinuitet i styrets arbeid, da jeg kjenner godt til både sameiets særegenheter og pågående 
saker.  
 
Som vederlag betales kroner 100 000,- for inntil 180 timer.  
 
Arne Lodden Vikse 
Oslo,  
19.mars 2025 
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Deltagelse på årsmøte 2025

Årsmøtet avholdes 8.04.25
Selskapsnummer: 5569    Selskapsnavn: FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan møte ved fullmektig.  En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



Det signerte dokumentet innholder
• En forside med informasjon om signaturene 
• Alle originaldokumenter med signaturer på hver side
• Digitale signaturer

Dokumentet er forseglet av Posten Norge
Signeringen er gjort med digital signering levert av Posten Norge AS. Posten 
garanterer for autentisiteten og forseglingen av dette dokumentet. 

Slik ser du at signaturene er gyldig
Hvis du åpner dette dokumentet i Adobe Reader, skal det stå øverst at 
dokumentet er sertifisert av Posten Norge AS. Dette garanterer at innholdet i 
dokumentet ikke er endret etter signering.

Dokumentet er signert digitalt av følgende undertegnere:

•   Vikse, Arne Lodden (30.07.1994), signert 09.04.2025 med Signicat Sign BANKID 
•   Rongved, Henrik (21.12.1990), signert 09.04.2025 med Signicat Sign BANKID 
•   Stensaker, Thea (12.06.1993), signert 10.04.2025 med Signicat Sign BANKID

Protokoll ordinært årsmøte 2025



Forseglet av

Posten Norge

Dokumentet er signert digitalt av:

•   Vikse, Arne Lodden (30.07.1994), 09.04.2025 
•   Rongved, Henrik (21.12.1990), 09.04.2025 
•   Stensaker, Thea (12.06.1993), 10.04.2025

 

Protokoll ordinært årsmøte Frognerkompleks eierseksjoner  
 

Sted: Schafteløkken 

Tid: Tirsdag 08.april 2025, klokken 1800 

 

Tilstede: 35 seksjonseiere representert, hvorav 8 med fullmakt.  

 

1. Valg av møteleder. 

Vedtak: Arne Lodden Vikse valgt som møteleder. 

For: 35 

Imot:0 

Blanke: 0 

 

2. Godkjenning av de stemmeberetigede. 

Vedtak: De innleverte registreringsblanketene, og eventuelle fullmakter som bevis for 

at vedkommende eier er til stede, godkjennes. 

For: 35 

Imot: 0 

Blanke: 0 

 

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne. 

Vedtak: Henrik Rongved valgt som referent. Thea Stensaker valgt som protokollvitne.  

For: 35 

Imot: 0 

Blanke: 0 

 

4. Godkjenning av møteinnkallingen.  

Vedtak: Årsmøte godkjenner innkallingen og sakslisten. Årsmøte er lovlig satt.  

For: 35 

Imot: 0 

Blanke: 0 

 

5. Årsrapport og årsregnskap 

Vedtak: Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til 

egenkapital. 

For: 35 

Imot: 0 

Blanke: 0  
  

6. Fastsettelse av honorarer  

Vedtak: Styrets godtgjørelse settes til 210 000,- Styret avgjør fordelingen internt. 

For: 35 

Imot: 0 

Blanke: 0 

 

7. Valg av tillitsvalgte 

Vedtak:  

Som styremedlem for â 1 år ble følgende valgt: 

Gunnar Harris-Christensen 



Forseglet av

Posten Norge

Dokumentet er signert digitalt av:

•   Vikse, Arne Lodden (30.07.1994), 09.04.2025 
•   Rongved, Henrik (21.12.1990), 09.04.2025 
•   Stensaker, Thea (12.06.1993), 10.04.2025

Christoffer Nilsen 

Thea Stensaker 

Tina Merete Skar Lysgård 

Tore Jacobsen 

 

For: 35 

Imot: 0 

Blanke: 0 

 

Som styreleder à 1 år ble Arne Lodden Vikse valgt.  

 

For: 35 

Imot: 0 

Blanke: 0 

 

8. Forslag fra beboer – Loftprosjekt 

Vedtak: Ja jeg vil selge loftet. Ved JA lages utredning med arkitekt og fagkonsulenter 

som styret foreslo på forrige 

årsmøte til ca kr 300.000. 

For: 4 

Imot: 30 

Blanke: 1 

 

9. Forslag fra beboer – Endring av vedtekter – Forslag trukket av forslagstiller 

Vedtak: Ja det bør være maks 3 år utleie.  

For: - 

Imot: -  

Blanke: -  

 

10. Opplesning og godkjenning av protokoll 

Protokollen ble lest opp. Ingen merknader. 

Møte ble hevet klokken 19:16. 

 

 

Oslo, 08.april 2025 

 

 

 

Arne Lodden Vikse  Henrik Rongved    Thea Stensaker 

Møteleder   Referent og protokollvitne  Protokollvitne  



Ekstraordinært 
årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 5569
FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER



Velkommen til årsmøte i FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 10. juni kl. 09:00 og lukker 13. juni kl. 09:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/5569

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din stemme.

 •  Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som ønsker å delta i årsmøtet, må gjøre det gjennom en boligforvalter. Kontakt 
OBOS support i god tid for å få lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsregnskap 2024 med revisjonsberetning

5. Bytte av revisor

Med vennlig hilsen,
Styret i FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak 

Arne Lodden Vikse er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Thea Stensaker og Gunnar Harris-Christensen er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes.

Sak 4

Årsregnskap 2024 med revisjonsberetning

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)
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OBOS hadde glemt å sende årsregnskapet til revisjon før ordinært årsmøte 2025 08.april. Årsregnskapet 2024 
ble fremlagt uten revisjonsberetning. 

Iht. vedtektene i sameiet punkt 9-4 (2) skal årsmøte behandle årsregnskapet med revisjonsberetning. 

Årsregnskapet 2024 ble enstemmig godkjent på årsmøte i 2025. Revisjonsberetningen inneholder ingen 
merknader til årsregnskapet 2024. 

Forslag til vedtak 

Årsregnskap med revisjonsberetning tas til etterretning. 

Vedlegg

1. Årsregnskap 2024 - Frognerkompleks Eierseksjoner_0001 (1) 28.02.pdf

2. 5569 Revisjonsberetning.pdf

Sak 5

Bytte av revisor

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styret har innhentet ulike tilbud på revisjon av årsregnskapet for sameiet. Revisor sin oppgave er å kontrollere 
at årsregnskapet er i henhold til gjeldene lover og regler. Revisor kontrollerer således arbeidet regnskapsfører 
utfører. 

I 2024 betalte sameiet kr. 10 600,- for revisjon av årsregnskap. 

SLM revisjon tilbyr revisjon av årsregnskap til kr. 6 500,-. 

Styret vurderer at seksjonseiere i liten grad merker et skifte av revisor, utover at kostnadene i sameiet 
reduseres. 

Forslag til vedtak 

Sameiet bytter revisor til SLM revisjon.

Vedlegg

3. SLM Revisjon - Tilbud til  FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER- forretningsførerkontrakt hos OBF 2025 
(1).pdf
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FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER  
ORG.NR. 971 488 034, KUNDENR. 5569 

RESULTATREGNSKAP 

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

  2024 2023 2024 2025 
DRIFTSINNTEKTER:         
Innkrevde felleskostnader 2 5,824,240 4,315,429 5,836,000 4,608,000 
Andre inntekter 3 503,434 0 0            0 
SUM DRIFTSINNTEKTER 6,327,674  4,315,429  5,836,000  4,608,000 

DRIFTSKOSTNADER: 
        

Personalkostnader 4 -40,890 -29,610 -44,000 -30,000 
Styrehonorar 5 -290,000 -210,000 -310,000 -210,000 
Revisjonshonorar 6 -10,612 -9,622 -8,000 -8,000 
Forretningsførerhonorar -115,025 -109,388 -116,000 -122,000 
Konsulenthonorar 7 -67,723 -379,521 -150,000 -110,000 
Drift og vedlikehold 8 -607,394 -906,579 -685,000 -750,000 
Forsikringer -462,220 -576,370 -634,000 -418,489 
Kommunale avgifter 9 -662,624 -832,527 -956,000 -554,000 
Energi/fyring 10 -221,984 -473,592 -300,000 -300,000 
TV-anlegg/bredbånd -280,772 -267,978 -283,000 -253,350 
Andre driftskostnader 11 -250,262 -213,757 -262,500 -271,000 
SUM DRIFTSKOSTNADER -3,009,507 -4,008,944 -3,748,500 -3,026,839 

DRIFTSRESULTAT 3,318,167 306,485  2,087,500  1,581,161 

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
        

Finansinntekter 12 155,459 117,995 0 
Finanskostnader 13 -1,468,562 -1,281,710 -1,439,000 

98,036  
-1,469,000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1,313,103 -1,163,715 -1,439,000 -1,370,964 

          
ÅRSRESULTAT 2,005,064 -857,230 648,500      210,197 

Overføringer: 
        

Udekket tap 0 -857,230     
Reduksjon udekket tap 2,005,064 0     
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FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER  
ORG.NR. 971 488 034, KUNDENR. 5569 

BALANSE 

  
Note 2024 2023 

EIENDELER         

OMLØPSMIDLER 
        

Restanser felleskostnader/kundefordringer     964,789 236,867 
Forskuddsbetalte kostnader     82,504 76,841 
Andre kortsiktige fordringer   14 7,991 0 
Driftskonto OBOS-banken     1,461,431 918,870 
Sparekonto OBOS-banken     2,173,302 2,097,494 
SUM OMLØPSMIDLER     4,690,017 3,330,072 

          
SUM EIENDELER     4,690,017 3,330,072 

EGENKAPITAL OG GJELD 
        

EGENKAPITAL         

Udekket tap 15, 16 -16,470,381 -18,475,445 
SUM EGENKAPITAL     -16,470,381 -18,475,445 

GJELD 
        

LANGSIKTIG GJELD 
        

Pante- og gjeldsbrevlån   17 21,003,446 21,296,080 
SUM LANGSIKTIG GJELD     21,003,446 21,296,080 

KORTSIKTIG GJELD 
        

Forskuddsbetalte felleskostnader     86,191 114,002 
Leverandørgjeld     62,786 246,991 
Påløpte renter     7,976 127,077 
Påløpte avdrag     0 21,368 
SUM KORTSIKTIG GJELD     156,953 509,438 

          
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     4,690,017 3,330,072 

Pantstillelse 
    

0 0 
Garantiansvar     0 0 

Oslo, __.__.2025         

Styret i Frognerkompleks Eierseksjoner          

Arne Lodden Vikse Gunnar Harris-Christensen Thea Stensaker 

Tina Merete Skar Lysgård Tore Jacobsen Henrik Rongved
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NOTE: 1 
REGNSKAPSPRINSIPPER 
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 
regnskapsskikk for små foretak. 

INNTEKTER 
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige 
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til 
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. 
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 
etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over 
driftsmidlenes økonomiske levetid. 

FORDRINGER 
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for 
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger 
av de enkelte fordringene. 

SKATTETREKKSKONTO 
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 
myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

ADMINISTRASJONSAVTALE LÅN 
Sameiet har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av sin andel 
fellesgjeld. Nedbetalingene gir de seksjonene som har nedbetalt, reduksjon i rente- og 
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Merk at ved en individuell innfrielse av 
fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en regulær ekstraordinær nedbetaling av 
eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol. Det betyr at seksjonseiere som har innfridd sin 
andel av fellesgjelden fortsatt risikerer å måtte dekke sin del av bankens lån dersom 
sameiet misligholder lånet. På grunn av administrasjonsavtalen er sameiets egenkapital 
skjevfordelt. Den enkelte sameier kan derfor ikke tilordnes sin andel av egenkapitalen etter 
sameiebrøken 

PRINSIPPENDRING 
Tidligere år har sameiet bokført lånet som en langsiktig fordring som tilsvarer lånet i 
banken. Fra og med i år vil selskapet benytte seg av egenkapitalmetoden. Begrunnelsen er 
at seksjonseiere som har innfridd sin andel av fellesgjelden fortsatt er ansvarlig for 
selskapets lån. Virkningen i overgangsåret er at " langsiktig fordring" er overført til 
egenkapitalen og prinsippendringen er omtalt i noten. 
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NOTE: 2 
INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

  

Felleskostnader 2,168,622 
Forretningslokale 1,410,405 
Lånekostnad I (Adm-avtale) 879,342 
Kapitalkostnader 873,420 
TV/bredbånd 277,830 
Strøm varmtvann 189,960 
Regulering Lånekostnad I (Adm-avtale) 16,311 
Bryggehus/boder 5,950 
Leie toalett 2,400 
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 5,824,240 

NOTE: 3 
  

ANDRE INNTEKTER   
Tapsføring kunder -89,591 
Bærebjelke vvs prosjekt 293,387 
Kreditnota vann- og avløpsgebyr 2023, Oslo kommune 299,637 
SUM ANDRE INNTEKTER 503,434 

NOTE: 4 
  

PERSONALKOSTNADER   
Arbeidsgiveravgift -40,890 
SUM PERSONALKOSTNADER -40,890 
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk 
tjenestepensjon. Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

NOTE: 5 
STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 290 000. 
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 8 000, jf. noten om andre driftskostnader. 

NOTE: 6 
REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 10 612. 

NOTE: 7 
KONSULENTHONORAR 
Juridisk bistand -4,613 
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -35,753 
Obos prosjekt -8,658 
Brannforebyggende -17,500 
Plan- og bygningsetaten -1,200 
SUM KONSULENTHONORAR -67,723 
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NOTE: 8 
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
Hovedentreprenør II, VD Montasje AS -125,608 
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -125,608 
Drift/vedlikehold bygninger -349,541 
Drift/vedlikehold VVS -21,250 
Drift/vedlikehold elektro -38,604 
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -22,750 
Drift/vedlikehold heisanlegg -3,458 
Drift/vedlikehold brannsikring -45,836 
Kostnader dugnader -348 
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -607,394 

NOTE: 9 
KOMMUNALE AVGIFTER 
Vann- og avløpsavgift -237,559 
Feieavgift -11,424 
Renovasjonsavgift -413,640 
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -662,624 

NOTE: 10 
ENERGI/FYRING 
Elektrisk energi -221,984 
SUM ENERGI / FYRING -221,984 

NOTE: 11 
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Lokalleie -7,000 
Container -13,213 
Skadedyrarbeid/soppkontroll -12,164 
Håndverktøy -617 
Lyspærer og sikringer -446 
Vaktmestertjenester -14,610 
Renhold ved firmaer -183,047 
Andre fremmede tjenester -1,542 
Trykksaker -979 
Andre kostnader tillitsvalgte -8,000 
Andre kontorkostnader -1,908 
Porto -600 
Kontingenter -3,100 
Bank- og kortgebyr -3,039 
Øreavrunding 2 
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -250,262 

NOTE: 12 
FINANSINNTEKTER 
Renter bank 81,932 
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 2,660 
Kundeutbytte fra Gjensidige 63,899 
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Andre renteinntekter 6,968 
SUM FINANSINNTEKTER 155,459 
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NOTE: 13 
FINANSKOSTNADER 
Renter og gebyr på lån i pantegjeldsrenter -727,339 
Renter og gebyr på adm.lån -741,191 
Renter på leverandørgjeld -32 
SUM FINANSKOSTNADER -1,468,562 

NOTE: 14 
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 
Lån Adminstrasjonsavtale 7,991 
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 7,991 

NOTE: 15 
ANNEN EGENKAPITAL 
Udekket tap -16,470,381 
Egenkapital fra Administrasjonsavtale tidligere år 0 
Egenkapital fra Administrasjonsavtale i år 0 
SUM ANNEN EGENKAPITAL -16,470,381 
Egenkapital fra administrasjonsavtale er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av 
egenkapitalen skyldes at seksjonseierne ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av 
fellesgjelden. 

NOTE: 16 
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 
Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra 
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter. 
Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak. 

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte 
sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering, 
også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger 
som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse. 
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne-opptaket 
som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader. 

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom 
fellesgjelden på hver enkelt leilighet. 

NOTE: 17 
PANT- OG GJELDSBREVLÅN 
Obos-Banken AS 
Flytende rente 
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,95 %. Løpetiden er 30 år. 
Opprinnelig 2022 -17,396,260 
Økning 2022 -4,967,234 
Nedbetalt tidligere 1,067,414 
Nedbetalt i år 138,152 
Nedbetalt tidlig.adm lån 0 
Nedbetalt adm.lån i år 154,462 
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-21,003,446 
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -21,003,446 
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
sameiets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante 
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert 
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants 
(IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. 
Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår 
konklusjon.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også 
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiet evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer 
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Aarvold, Sven Mozart
Partner
Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-921327
IP: 188.95.xxx.xxx
2025-05-12 09:22:03 UTC
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www.slm-revisjon.no

Tilbud på 
revisjon
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SLM Revisjon AS

Tilbud på revisjonshonorar til

FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER

Ut fra mottatt informasjon, ønsker vi å tilby følgende honorar når 
boligselskapet har inngått forretningsførerkontrakt med 
OBF Regnskapsbyrå AS

Kr 6 500 inkl. mva.

www.slm-revisjon.no
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• SLM Revisjon AS, et revisjons- og rådgivningsselskap 
med eget kontor i Lillestrøm sentrum

èAlltid kunden i fokus
• 31 ansatte, herav
• 5 oppdragsansvarlige inkl. daglig leder
• 26 revisormedarbeidere

• Revisjonsteam med lang erfaring med revisjon av 
borettslag og sameie
• Stabil arbeidskraft som er oppdatert på aktuelle lover og 

regler
• Oppdragsansvarlig for alle lag vil være statsautorisert 

revisor Anne Grethe Wirum
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SLM Revisjon AS

SLM Revisjon AS er:
• Forretningsførers og boligselskapenes diskusjons- og 

samarbeidspartner
• Tilgjengelig og engasjert
• Punktlig og effektiv

Vi ønsker også:
• å bidra til forbedret kvalitet på og forståelse av økonomisk 

informasjon
• å forbedre og effektivisere rutiner knyttet til den økonomiske 

interne kontroll og regnskapsprosessen
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt ekstraordinært årsmøte 2025

Det ekstraordinært årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet 
til å avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 10.06.25 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 13.06.25
Selskapsnummer: 5569    Selskapsnavn: FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Arne Lodden Vikse er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Thea Stensaker og Gunnar Harris-Christensen er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes.

For

Mot
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Sak 4 Årsregnskap 2024 med revisjonsberetning

Årsregnskap med revisjonsberetning tas til etterretning. 

For

Mot

Sak 5 Bytte av revisor

Sameiet bytter revisor til SLM revisjon.

For

Mot
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



Det signerte dokumentet innholder
• En forside med informasjon om signaturene 
• Alle originaldokumenter med signaturer på hver side
• Digitale signaturer

Dokumentet er forseglet av Posten Norge
Signeringen er gjort med digital signering levert av Posten Norge AS. Posten 
garanterer for autentisiteten og forseglingen av dette dokumentet. 

Slik ser du at signaturene er gyldig
Hvis du åpner dette dokumentet i Adobe Reader, skal det stå øverst at 
dokumentet er sertifisert av Posten Norge AS. Dette garanterer at innholdet i 
dokumentet ikke er endret etter signering.

Dokumentet er signert digitalt av følgende undertegnere:

•   Vikse, Arne Lodden (30.07.1994), signert 13.06.2025 med Signicat Sign BANKID 
•   Harris-Christensen, Gunnar (28.02.1992), signert 13.06.2025 med Signicat Sign BANKID 
•   Stensaker, Thea (12.06.1993), signert 13.06.2025 med Signicat Sign BANKID

Protokoll ekstraordinært årsmøte 
Frognerkompleks eierseksjoner 2025



Forseglet av

Posten Norge

Dokumentet er signert digitalt av:

•   Vikse, Arne Lodden (30.07.1994), 13.06.2025 
•   Harris-Christensen, Gunnar (28.02.1992), 13.06.2025 
•   Stensaker, Thea (12.06.1993), 13.06.2025

Protokoll til ekstraordinært årsmøte 2025 for FROGNERKOMPLEKS 
EIERSEKSJONER

Organisasjonsnummer: 971488034
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 10. juni kl. 09:00 til 13. juni kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 34.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak:
Arne Lodden Vikse er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 32
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Thea Stensaker og Gunnar Harris-Christensen er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 32
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 31
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

 



Forseglet av

Posten Norge

Dokumentet er signert digitalt av:

•   Vikse, Arne Lodden (30.07.1994), 13.06.2025 
•   Harris-Christensen, Gunnar (28.02.1992), 13.06.2025 
•   Stensaker, Thea (12.06.1993), 13.06.2025

4. Årsregnskap 2024 med revisjonsberetning

OBOS hadde glemt å sende årsregnskapet til revisjon før ordinært årsmøte 2025 08.april. Årsregnskapet 2024 
ble fremlagt uten revisjonsberetning. 

Iht. vedtektene i sameiet punkt 9-4 (2) skal årsmøte behandle årsregnskapet med revisjonsberetning. 

Årsregnskapet 2024 ble enstemmig godkjent på årsmøte i 2025. Revisjonsberetningen inneholder ingen 
merknader til årsregnskapet 2024. 

Forslag til vedtak:
Årsregnskap med revisjonsberetning tas til etterretning. 

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 29
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 5
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Bytte av revisor

Styret har innhentet ulike tilbud på revisjon av årsregnskapet for sameiet. Revisor sin oppgave er å kontrollere 
at årsregnskapet er i henhold til gjeldene lover og regler. Revisor kontrollerer således arbeidet regnskapsfører 
utfører. 

I 2024 betalte sameiet kr. 10 600,- for revisjon av årsregnskap. 

SLM revisjon tilbyr revisjon av årsregnskap til kr. 6 500,-. 

Styret vurderer at seksjonseiere i liten grad merker et skifte av revisor, utover at kostnadene i sameiet 
reduseres. 

Forslag til vedtak:
Sameiet bytter revisor til SLM revisjon.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 26
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

 



 

 

 

Dalan advokatfirma DA Org.nr.: NO 982 470 250 MVA E-post: post@dalan.no 
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OBOS Prosjekt AS 

For: Kristoffer Knutsen Erichsen 

 

E-post: kristoffer.erichsen@obos.no 

 

 

 

 

 

 
Oslo, 30. november 2023   

Deres ref. Vår ref. Ansvarlig advokat: 
 P4592/TL Trond Larsen 

  

SAMEIET FROGNERKOMPLEKS EIERSEKSJONER – UTBYGGING AV LOFT - SKATT 

 

1. Saksforholdet 

OBOS Prosjekt AS jobber med et prosjekt for Sameiet Frognerkompleks Eierseksjoner. Planen er at de 

skal selge loftsarealene sine for å bygge leiligheter. I den forbindelse er det tatt opp spørsmål om 

sameiet eller andelseierne må skatte av gevinst ved salg av loftsarealene.  

 

Sameiet er et eierseksjonssameie bygget i 1926 som består av 65 enheter, hvorav 11 er 

næringsseksjoner på bakkeplan. Adresse er Frognerveien 30 A-E og Frederik Stangs gate 43 og 45. 

 

Loftet hvor utbygging skal gjennomføres er fellesareal, og sameiet har ikke betalt særskilt for dette.  

 

I sammenheng med dette er det også bedt om en vurdering av om eventuelle fradragsmuligheter for 

kostnader ved tiltaket. Et eksempel på dette er kostnader til branndører fordi man får et krav om å 

følge TEK17 sine krav til brannsikkerhet i fellesareal. Videre er det tatt opp om det kan trekkes fra 

salgskostnader til megler mv. 

 

Det er i hovedsak to hovedfremgangsmåter: 

 

1. Et alternativ er at sameiet selger hele loftsarealet til en utbygger. Deretter bygger 

utbyggeren de nye leilighetene, og selger disse selv.  

 

2. Et annet alternativ er at sameiet selv skal engasjere entreprenører, som bygger ut loftet for 

sameiets regning og risiko. Deretter selger sameiet de nye loftsleilighetene i markedet.  
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2. Metode for skattlegging - bruttometoden 

Et eierseksjonssameie er et tingrettslig sameie hvor fastsettelse av inntekt og formue foretas etter 
bruttometoden.  
 
Dette innebærer at det er sameierne som sådan som skal tilordnes og beskattes for sin del av 
sameiets inntekter og kostnader. Fastsettelse etter bruttometoden innebærer da at sameierne skal 
tilordnes sin forholdsmessige andel av sameiets formue/gjeld og inntekter/kostnader. For eksempel 
vil sameieren skattlegges for sin andel av sameiets utleieinntekter, renteinntekter og gevinst/tap ved 
realisasjon av sameiets eiendommer.  
 

3. Salg av areal til utbygger  

3.1. Hovedregel - skatteplikt 

Utgangspunktet er at gevinst ved salg av fellesareal, her loftsareal, er skattepliktig realisasjon, jf. 
skatteloven § 5-1 (2). Tilsvarende vil et tap ved salg være fradragsberettiget, jf. skatteloven § 6-2 (1).  
 
Gevinsten eller tapet beregnes konkret ut fra den enkelte eiers forhold.  
 
Dersom gevinsten først anses som skattepliktig, må alle elementer i vederlaget tas med. Dette 
gjelder kontant vederlag til selskapet, eventuell verdi av arbeid som utføres for selskapet samt 
overtakelse av fellesgjeld. 
 
Eventuell skattepliktig gevinst ved realisasjon av arealet anses som alminnelig inntekt, som for 2017 
beskattes med en sats på 24 %.  
 
3.2. Unntak – krav til eier- og botid er oppfylt samt at arealet har et «tjenende funksjon» 

Eierne kan fritas fra beskatning dersom begge to av de følgende to vilkår er oppfylt:  
 

1. Kravene til eier- og botid er oppfylt etter skatteloven § 9-3 annet ledd bokstav a og b. 
 

Denne bestemmelsen gjelder skattefritak for gevinst ved salg av egen bolig. Fritaket gjelder 
dersom eier har eid boligen i mer enn ett år når salget finner sted eller avtales og har bodd i 
leiligheten i minst 12 av de siste 24 månedene før salget. Det bemerkes at månedene ikke er 
bundet til kalenderåret. Unntak fremgår av § 9-3 (2) b når eieren er hindret fra å bruke 
boligen på grunn av arbeid eller helsemessige årsaker – i slike tilfeller vil også denne tiden 
kunne regnes som botid.  

 
2. Fellesarealet som selges må ha en tjenende funksjon.  

 
Fellesarealer kan også omfattes av skattefritaket om salg av egen bolig i skatteloven § 9-3 (2) 
a og b. Vilkåret er at arealet må ha en nær tilknytning, en såkalt tjenende funksjon til boligen 
til skattesubjektet.  
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Hvorvidt et fellesareal har en tjenende funksjon, må vurderes konkret i den enkelte sak. 
Dette vil typisk være om arealet har en funksjon som ikke kan dekkes av leiligheten i 
tilstrekkelig omfang, men som har en nær og nødvendig tilknytning til leiligheten. Normalt vil 
et fellesareal med tjenende funksjon følge med ved salg av boligen. Eksempler er boder på 
loft eller i kjeller, vaskekjeller til bruk for andelshaverne eller garasjeplass. Dette innebærer 
at salg av loftsarealer med tilhørende bodareal som brukes av eierne og som følger 
leilighetene ved salg, normalt vil omfattes av skattefritaket.  

 
Det gjøres igjen oppmerksom på at begge de ovenstående vilkårene må være oppfylt. Dersom kun 
ett av vilkårene er oppfylt, må det beregnes en skattepliktig gevinst eller et fradragsberettiget tap for 
den enkelte andelshaver. 
 
I dette selskapets tilfelle består loftsarealet av boder som benyttes av eierne. Disse følger også med 
ved salg av leilighetene. Det er da lagt til grunn at oppbevaringsrom, som bod, også har en nær og 
nødvendig tilknytning til en bolig.  
 
På bakgrunn av dette legger jeg til grunn at loftsarealet som selges i Sameiet Frognerkompleks 
Eierseksjoner har en tjenende funksjon, slik at loftsarealet omfattes av reglene om skattefritak ved 
salg av egen bolig i skatteloven § 9-3 (2) bokstav a og b.  
 
Spørsmålet om skattefritaket kommer til anvendelse og spørsmålet om størrelsen på gevinsten/tapet 
må vurderes konkret for den enkelte andelshaver. 
 
3.3. Oppsummering skatteplikt 

Dette gir slik jeg ser det følgende resultat: 
 

1. Sameiere som har bodd i sin seksjon mer enn ett av de siste to årene får ikke skatt ved salg 
av loftsarealet. Disse vil heller ikke ha fradragsrett for eventuelt tap. 

 
2. For sameiere som har bodd i sin seksjon mindre enn ett av de siste to årene vil salg av 

loftsarealet anses som en skattepliktig realisasjon. Om gevinstberegning, se nedenfor 
 

3. Eiere av næringsseksjoner vil ikke oppfylle krav til brukstid for sin seksjon, slik at salg av 
loftsareal vil anses som en skattemessig realisasjon. Om gevinstberegning, se nedenfor 

 
3.4. Gevinstberegning for sameiere hvor salg av loftsareal anses som skattemessig realisasjon 

Som det er redegjort for over skal boligsameier lignes etter et bruttoprinsipp. Konsekvensen 
er da at hver av sameierne har sin egen inngangsverdi. Inngangsverdien settes med utgangspunkt i 
verdiene på vedkommende eiers ervervstidspunkt. Vederlag ved ervervet vil blant annet omfatte 
kontantbeløp som er betalt til selgeren samt omkostninger til kjøp av gjenstanden som f.eks. 
tinglysingsgebyr, dokumentavgift og meglerprovisjon. 
 
Siden herværende realisasjon gjelder ideell andel av loftsarealet, som da inngår i det opprinnelige 
ervervede objektet, må den enkelte sameier da foreta en fordeling av sin skattemessige 
inngangsverdi mellom sin ideelle andel i det realiserte arealet og sin gjenværende leilighet. 
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Seksjonseierne må da foreta en fordeling av sin totale kostpris i forbindelse med erverv av sin bolig. 
Den delen av kostprisen som kan henføres til loftsarealet skal da benyttes som skattemessig kostpris 
ved gevinstberegningen ved salg av arealet.  
 
Denne beregningen må foretas med utgangspunkt i et skjønn over verdien av de forskjellige 
elementene som ligger innbakt i seksjonseiernes egen kostpris på den enkelte sameiers 
ervervstidspunkt. Dette skjønnet vil kunne overprøves av ligningsmyndighetene. Det er derfor viktig 
at hver seksjonseier gir korrekte og fullstendige opplysninger ved innlevering av sin selvangivelse for 
realisasjonsåret. 
 
I tillegg inngangsverdien kan man trekke fra andel av salgskostnader mv, herunder kostnader til 
megler. Hvorvidt kostnader til oppgradering kan trekkes fra, må bero på om disse kostnader det 
loftsarealet som selges. 
 
Eventuell skattepliktig gevinst ved salg av loftsarealene vil inngå i alminnelig inntekt som beskattes 
etter en flat skattesats på 22%. 

4. Sameiet står selv for utbygging av arealet – spørsmål om virksomhet i skattemessig forstand 

Hvis et boligselskap selv står for utbygging av fellesarealet før det selges, kan selskapet anses å drive 
virksomhet i skattelovens forstand, som da vil utløse en eventuell beskatning etter skatteloven § 5-1 
(1).  
 
Anses inntekten som virksomhetsinntekt vil eierne ikke kunne påberope seg at gevinst er skattefri i 
medhold av reglene om eier- og botid. 
 
Hva som anses som virksomhet i lovens forstand gir Skatte-ABC 2016/17 veiledning om på side 1457 
punkt 3.1. Det vil foreligge en virksomhet dersom aktiviteten: 
 

• Drives for boligselskapets regning og risiko. 

• Har et visst omfang. 

• Er egnet til å gi overskudd. 

• Tar sikte på å ha en viss varighet 
 
Det fremgår videre av Skatte-ABC at prosjektering og oppføring av ett eller flere bygg for egen 
regning og risiko med tanke på videresalg ofte vil medføre aktivitet av et slikt omfang og varighet at 
kravet til virksomhet er oppfylt. Som eksempel er oppføring og salg av to tremannsboliger oppført av 
grunneier med sikte på salg ansett som virksomhet (Rt. 1967/1570). I BFU 4/2009 ble et boligsameie 
ansett å drive virksomhet i forbindelse med prosjektering, bygging og salg av tre leiligheter.  
 
Videre finnes BFU 26/14, hvor et borettslag i forbindelse med renovering av eksisterende bebyggelse, 
skulle bygge ny toppetasje, utstede og selge 12 nye andeler, hver med bruksrett til en leilighet. 
Borettslaget ble ansett for skattemessig å drive virksomhet for så vidt gjaldt de nye leilighetene. 
Fradragsretten var begrenset til kostnader som kunne henføres til den skattepliktige virksomheten. 
Skattepliktige inntekter og fradragsberettigede kostnader skulle fastsettes på den enkelte 
andelshavers hånd etter reglene i skatteloven § 7-3 femte ledd.  
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Som det fremgår er terskelen relativt lav for at slik aktivitet blir ansett som virksomhet, og jeg antar 
at dette vil være tilfelle her.  
 
Det er vanskelig å finne klare kilder på hvilken skattesats som kommer til anvendelse her. For 2024 er 
imidlertid marginal skattesats på næringsinntekt foreslått til 50,6 %. 
 
Planlegger man å gjøre dette selv, bør man følgelig regne konkret på om en merfortjeneste oppveier 
ulempen ved å bli beskattet for fortjenesten.  
 

5.  Konklusjon  

Kort oppsummert er det eierne som er skattesubjektet og som skal lignes ved salg av loftsarealet i 
boligselskapet, jf. § skatteloven § 7-3 (1) og (5). Det er sannsynlig at loftsarealet har en tjenende 
funksjon for eierne, slik at salget vil omfattes av skattefritaket for salg av egen bolig etter skatteloven 
§ 9-3 (2) bokstav a og b, dersom vilkårene ellers er oppfylt. 
 
For sameiere som ikke omfattes av skattefritak for egen bolig, enten fordi krav til eier- og brukstid 
ikke er oppfylt, eller fordi det er tale om en næringsseksjon, legges det til grunn at salg av loftsareal 
anses som en skattemessig realisasjon.   
 
Dersom Sameiet Frognerkompleks Eierseksjoner selv står for utvikling og salg av arealet, er det 
sannsynlig at dette blir ansett som virksomhet i skattemessig forstand, slik at alle eierne blir 
skattepliktige for en fortjeneste ved denne aktiviteten. 
 
 

 

Med vennlig hilsen 

Dalan advokatfirma DA 

 
 
Trond Larsen 
Partner | Advokat 
larsen@dalan.no 
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Dette var mitt og OPAKs prosjekt i 2008, da hele taket ble tekket om. Det var i sin tid 
A Hansen AS som utførte arbeidene. 
 
Taket er tekket med tegltakstein, glasert eller engobert overflate. Jeg tror dette var en 
tysk takstein. Det er damptett undertaksbelegg, slik at det må bygges lufting på 
undersiden av taket, eller så må hele taket tekkes om på nytt, sa med dampåpent 
undertaksbelegg der det skal bygge bolig under. 
  
Jeg kan det meste om dette taket, da jeg laget hele beskrivelsen og fulgte opp 
arbeidet fra start til slutt. Men dere må nesten lage et nytt oppdrag hvis jeg skal 
vurdere noe mer. 
Du kan få alle bildene, jeg legger de på en minnepenn. 
  
Under legger jeg ved en lenke til Sintef Community Byggdetaljer, der det er 
beskrevet mye om ombygging til loft. 
  
700.613 Ombygging av eldre loft til bolig - Byggforskserien 
  
  
 
Med vennlig hilsen 
 
Jan Skau 
Byggfaglig seniorrådgiver 
 
469 32 144 
Jan.Skau@opak.no 
 
 
 
OPAK AS 
Engebrets vei 7 
0275 Oslo 
Tlf: 22 51 77 00 
 
www.opak.no | LinkedIn 
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Bilder fra takprosjektet i 2008: 
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Fredrik Stangs Gate 43  
Deres ref. Tore    Vår ref. SRO                       Vår dato: 07.12.2023 

       

 

Tilbud Cibes Air løfteplattform med sjakt. Prosjekt: «Fredrik Stangs gate 43». 

  

Vi takker for forespørselen, og har herved gleden av å tilby 1 stk. skruedrevet løfteplattform type 

Cibes Air levert og montert ihht. Tek 17. 

Nøkkeldata 1 

Type løfteplattform  Cibes skruedrevet løfteplattform type Cibes Air 

TEK17 utrustet Nei (publikums – og næringsbygg) 

Sertifisering Løfteplattformen er CE merket og typegodkjent (ref. 
Maskindirektivet 2006/42/EG & EN 81-41).  
Sertifisert av Liftinstituut B.V. 

Last  300kg 

Antall stopp/dører  3/3 – lysmål dører = 700x2000 mm 

Styreskap Integrert i sjaktebunn. Elektriker legger opp hovedbryter i 
nærheten av sjakten i nederste etasje. 

Ca. Løftehøyde (gulv-gulv) 12284 mm (pris justeres ved endring +- 500 mm) 

Hastighet 0,15 m/s (med henvisning til krav i maskindirektivet) 

Utsparingsmål for sjakt (BxD) 1000x993 mm  
(Mål er medregnet nødvendige klaringer) 

Dører begge sider (gjennomgang) NEI (direkte gjennomgang medfører ikke priskonsekvens) 

Plattform mål (BxD) L-formet plattform med mål 600x830 mm 

Grop  50 mm. Anbefalt 50 mm (+5 mm) for å slippe rampe. 

Topphøyde (krav til høyde over gulv 
øverste etg).                                                     

Min. 2250 mm (det er medtatt at sjakt føres opp til 2400 mm)    
Min. 2300 mm med tak i vår sjakt.  

Utførelse sjakt Komplett sjakt i lakkert RAL 9016 utførelse med hjørneprofiler og 
lister i natureloksert aluminium.  
(Se for øvrig tegning vedlagt tilbud) 

Manøvrering Pulskjøring fra utside og påholden knapp fra plattform.  

Nødevakuering Batteri nødsenking (standard) 

Utførelse dørfronter Hele fronter som dekker hele sjaktens bredde. Leveres med stort 
glassfelt i dørblad, lakkert i RAL 9016 utførelse. Dører er utstyrt 
med dør holdere. 

 

Beskrivelse dører (Se for øvrig tegning vedlagt tilbud) 

Plan Type Hengsling Dørplassering Aut.døråpner Brannklasse dører  
1 A20 Glass Valgfri Side B Nei Nei 

2-5 A20 Glass Valgfri Side B Nei Nei 

      

 

Forts.  
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SIDE 2 

Nøkkeldata 2 

Plassering skinner/løfte skrue Midten  (Skinneplassering mot solid vegg/ramme) 

Plassering dørfronter Se vedlagt tegning 

Styring Ny utviklet CICON styring med enkel avlesing av feilkoder, og 
enkelt brukergrensesnitt. Standard med batterinødsenking enhet 
og frekvensregulert heismotor.  

Plattform L – formet løfteplattform med 1,1 m vertikal panel på skinne side, 
utstyrt med moderne belyst og integrert manøvertablå (påholden 
knapp fra plattform – impulskjøring fra dørside). Løfteplattformens 
vertikale del er pulverlakkert i aluminiums farge, RAL 9006, og 
gulvet er belagt med grått anti skli gummibelegg. Manøvertablå, 
håndlist og klemlist er i natureloksert aluminium.  

Strømdata/tilførselskabel Motor: 2,1 KW Frekvensregulert heismotor for myk drift   
230 V eller 400 V (frekvensregulert heismotor): 3x2,5 kv + j sikret 
med 16 A C-kar (100 mA jordfeilvern). Ved 400 V må N leder legges 
frem til tilkoblingspunkt som er i sjakt plan nederste etasje.  

 

Inkludert i tilbud 

Avslutningslister topp sjakt JA (i natureloksert aluminium for fin avslutning av sjakt) 

Lysarmatur i sjaktebunn JA (ivaretar krav om belysning i sjakt grop) 

Tak i sjakt inkl. LED belysning  JA (Tak er utført som platelameller lakkert hvit, RAL 9016. Det 
leveres LED spot belysning som ivaretar krav til Lux) 
 

Integrert alarm type Safeline MX2 
GSM. 
Programmert til vaktsentral  

JA 
Det er krav (ref. NS EN 81-28) til at alarm skal være tilknyttet døgnbemannet 
vaktsentral, og årlig gebyr for alarmmottak er Kr. 2.400,- eks.mva (pris er gjeldende 
for alle leveranser i 2023). Avtale knyttes direkte mot huseier. Forutsetter GSM 
signal i bygg. Gebyr vil bli avregnet 1 ste driftsår.  
(Heisalarm knyttes opp mot GSM abonnement. Sim kort leveres av kunde. Alt. kan 
sim kort leveres av oss mot et årlig alarm abonnement på Kr. 500,- eks.mva, som 
kommer som tillegg til gebyr for alarmmottak) 

Øvrige inkluderte ytelser Cibes innehar sentral godkjenning, og det vil bli oversendt 
samsvarserklæring for PRO og UTF og søknad om ansvarsrett.  
Egenkontroll utført i hht. vårt internkontrollsystem (dersom kunde 
ønsker kontroll utført av NHK – Norsk Heiskontroll tilkommer det 
ekstra kostnader). 
Instruksjon/opplæring, samt gjennomgang av installasjon til bygg 
etter endt montasje.  
FDV dokumentasjon. 
Registrering av løfteplattform i Nireg register. 

 

 

   

Pris levert og montert løfteplattform i hht. ovenstående beskrivelse Kr 469.500,- eks.mva 

Pris inkluderer ikke fri service i garantitiden – Serviceavtale etableres direkte med huseier       Kr 586.875,- inkl mva 
 

                                                         

                                                             

Forts.  
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SIDE 3 

Opsjoner 

 
 

                                   

 
Hitknapp med brikkeleser 

• Unngå unødvendig bruk av 
løfteplattformen. 

• Brukeren må bruke en brikke for å aktivere 
løfteplattformen. 
 

Pris per hitknapp                                             Kr. 2.900,- 
 
Utflyttet hitknapp m/7 mtr. kabel. 
 
Pris per knapp                                                  Kr. 1.300,- 
 

 
 

 

 
Lakkert sjakt 

• Hellakkert i valgfri RAL-farge           
Pris ved forespørsel 
 
Glassjakt 

• Et flott design tiltak kan være å vurdere om 
deler av sjakten skal erstattes med glass 
istedenfor tette vegg elementer.  

• Hvert glasselement bygger 904 mm i 
høyden.  

 
Pris per glassfelt  (16 glass paner inkl.)    Kr. 2.500,- 

 

 
 

 
Tak med LED-belysning                                  Inkludert,- 

• Ivaretar kravet om antall LUX. 
 
 

 

 
 

 
EcoSilent – «en stille revolusjon»               Kr. 25.900,- 

• EcoSilent systemet gjør løfteplattformen 
mer stillegående og energieffektiv.  
Det kan være verdt å ta den ekstra 
kostnaden.  
Se vedlagte produktblad for nærmere 
informasjon om vår nye innovasjon 
innenfor løfteplattformer.  

 
 

EI60 Branndør (priseksempel med liten siktrute)                                                                           Kr. 16.600,- 

54 av 84Vedlegg 6 Tilbud Cibes Air FSG 43.pdf

http://www.cibeslift.no/
mailto:info@cibeslift.no
mailto:faktura@cibeslift.no


                                                                                                                                                                                               

                                                                                                                                                        

_________________________________________________________________________________________________________________ 
 

Cibes Lift Norge AS                                                                                                                                                 Web:    www.cibeslift.no              
Et datterselskap av Cibes Lift Group AB                                                                                                         E-post: info@cibeslift.no 
Kanalveien 66, 5068 Bergen                                                                                                         Faktura: faktura@cibeslift.no                                                                                                                     
Tel:         +47 56 32 00 09   
Vakttel: +47 907 59 553                                                                  
Foretaksregisteret: NO913117972MVA  

SD anlegg tilkobling Kr. 2.950,- 

 

SIDE 4 

Leveringstid: 
Materiell fra fabrikk: Ca. 10-12 uker (fra signert ordrebekreftelse og godkjent prod.sjekkliste)  

Montasjetid:  Ca. 1 uke  

 
Det meste Ideelle og effektive leveringstidspunktet, er i sluttfasen når de fleste fag er på bygget, og holder på 

med sine respektive sluttarbeider. Det er i de fleste tilfeller behov for støttearbeider av elektriker og tømrer 

(innlisting), evt. maler. 

 

Betalingsbetingelser (kan forhandles ved evt. bestilling): 
70 % ved oppstart produksjon på fabrikk (etter godkjent prinsipptegning) 

30 % ved sluttført montasje og gjennomgang med bygg og ved ferdigstilling av evt. Restarbeider 

Vi forbeholder oss retten til å utføre kredittsjekk på våre kunder. 

Faktura pr. 30 dager.  

 

Forbehold: 
Temperaturkrav for installasjonen er + 5 til + 40 °C (gjelder i sjakt og foran dører). 

Det er ikke medtatt sjaktpaneler bak skinne/maskinside, da den vanlige løsningen er å plassere og feste sjakt til 

vegg på langside i begge etasjer. Pristillegg på ekstra sjaktpaneler og evt. forsterkede skinner sendes på 

forespørsel. Dersom det oppstår uforutsette forsinkelser i byggefasen, kan det tilkomme kostnader for terminal 

lagring.   

- All emballasje fra Cibes Lift Norge forutsettes kastet/deponert kostnadsfritt på montasjeplassen. 

Valutaforbehold / Prisregulering / Vedståelse av tilbud/Garanti: 
Valutaforbehold: Ikke regulering av valuta   

Prisregulering: Fast pris under forutsetning av at løfteplattform leveres og monteres ila. 9 mnd. fra tilbudsdato.  

Vedståelse av tilbud: 3 mnd. fra tilbudsdato 

Det leveres 3 års fabrikkgaranti på levert materiell* 

*Eks. nødstrømsbatterier 

 

Hvorfor velge oss som samarbeidspartner på heis/løfteplattform: 

- God kvalitet og design (Cibes heisene er kjent for elegant design) 
- Alltid konkurransedyktige priser (liten men effektiv organisasjon som fastholder en lav prisstruktur) 
- Forutsigbar leveranse (med lettfattelig underlag i form av tegninger og bygningsteknisk beskrivelse) 
- Rask leveringstid (vi leverer TEK17 løfteplattformer ca. 8 uker etter bestilling) 
- Dyktige montører  
- God service til sluttkunde/huseier (trygghet til entreprenørene, at vi gir god service til deres kunder)  

 

Vi håper at tilbudet var oppklarende og interessant, og vi ser frem til å høre fra dem. Vi ønsker alltid å levere 

best kvalitet og driftssikre heiser til konkurransedyktige priser, og vi ber derfor om å bli kontaktet for evt. 

forhandling av pris og leveringsbetingelser. 

 

Med Vennlig Hilsen 
Svien Roger Olsen 
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SIDE 5 

Vedlegg til tilbud 

 

Info TEK17 

§ 12-3. Krav om heis i byggverk 

Byggverk for publikum og arbeidsbygning med to etasjer eller flere skal ha heis. Byggverk med inntil tre etasjer og 

liten persontrafikk kan ha løfteplattform. Løfteplattform og heis skal være allment tilgjengelig. Det åpnes for å kunne 
benytte løfteplattform istedenfor heis i enkelte byggverk der det er liten persontrafikk (VTEK17 definerer dette med 12 
arbeidsplasser eller besøkende). Dette gjelder byggverk med inntil tre etasjer, eksempelvis klubbhus, bygning med få 
arbeidsplasser og lignende. Mulig bruk av løfteplattform vil kunne gjøre det enklere å oppnå bedre tilgjengelighet ved 
ombygning eller påbygning av eksisterende bygninger. 

For boenheter er prinsippet at dersom man må gå mer enn én etasje for å komme til boenhetens inngangsdør, skal det 

være løfteinnretning. Kravet gjelder ikke for småhus med én boenhet som har flere etasjer/plan, eksempelvis en enebolig i 
tre etasjer. Løfteplattform kan benyttes i bygning med tre etasjer når den maksimalt betjener 6 boenheter. Der det er 
flere enn 6 boenheter i bygningen som har atkomst via løfteinnretningen, må det installeres heis. Dette gjelder både når 
det er flere boenheter med felles inngangsparti og ved svalgangsløsninger. 

NB! 

Salgsteamet i Cibes Lift er behjelpelig med avklaringer og oppklaring av ulike problemstillinger. 

Ved tvil er det lokal bygningsmyndighet sine uttalelser som legges til grunn.  
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Byggetekniske punkter i forbindelse med løfteplattform - GENERELL 
 

Strøm / 
tilførsel 

• 

Brannteknisk (BFSI) kabel på 230V 3-fase + j eller 400V 3-fase + j + N. Sikres 
med 16A C-kar, min. 100mA jf.vern. Kabel legges i en kveil på ca. 1,5 meter i 
gruve på innfestingssiden til løfteplattform. Merk at tilførselskabel skal 
føres gjennom sikkerhetsbryter, som skal plasseres i siktlinje til dør i 
nederste plan.  

• 

Framlegg av 16A kurs til dobbel stikkontakt i gruve. Kan hentes fra 
nærmeste kurs utenfor løfteplattform. (For eks. lys i gang dersom ikke 
styring på dette.) Legges i en kveil på ca. 1,5 meter i gruve på 
innfestingssiden til løfteplattform. 

Innfesting /  
sjakt 

• 

På den ene langveggen (innfestingssiden til løfteplattformen) må det være 
solid feste. (Se vedlagte eksempel på innfesting) Dette for at 
løfteplattformen skal bli stabil, uten vridninger. Festepunkter bør være hver 
meter oppover veggen, og avsluttes 1100mm over ferdig gulv ved øverste 
nivå. For eks.: gipsvegg med spikerslag eller betongvegg. OBS! Må være 
ubrennbart materiale. 
Ta kontakt med Cibes Lift Norge AS ved spørsmål eller alternative løsninger. 

• 
Vennligst gi beskjed dersom bygg bruker systemhimling. Da kan vi avslutte 
sjakten over eller inntil himling. 

Utsparing 
 

• 
Utsparing i dekke må være i henhold til oppgitte mål (BxD = 1000x993 mm) 
Det anbefales 20mm slingringsmonn i B og D for å lette montering.  

 

 

Bygningstekniske støttearbeider: (Krav til byggansvarlig før/under montering) 

✓ Eventuell brannisolering/etablering av brannceller. 

✓ Det må etableres snusirkel (oppvarmet rom) foran heisdører på min. 1500 mm.  

✓ Maling av sjaktebunn med oljemaling og støvbinding av sjaktvegger (ikke spesielle krav til 

utførelse, da bygningsvegger er skjult bak vår sjakt). 

✓ Innlisting av sjakt / dører mot bygningsteknisk konstruksjon. 

✓ Ventilasjon av sjakt med Ø100 kanal (kan som oftest ventileres til tilstøtende rom i øverste 

etasje – forutsetter tilstrekkelig luftvolum i tilstøtende rom, samt at vår sjakt ikke er plassert i 

brannklassifisert bygningsmessig sjakt). 

 

Lydnivå Cibes A5000 (ikke EcoSilent): 

Lydnivå målt fra plattform når A5000 kjører oppover er 63 – 65 dB, avhengig av hvilken belastning 

som er på plattformen.  

Lydnivå målt fra utside sjaktdør er 50 – 52 dB, avhengig av hvilken belastning som er på plattformen.  
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Anbefaling for innfestingspunkter Krefter påvirket av sjakt og plattform 
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Mast force: 6,54 kN
Mast load: 52,74 kN/m²
Vekt skrue: 654 kg

L section force: 19,38 kN
L section load: 63,54 kN/m²
Vekt L-seksjon 1938 kg

Scale: 1:20

Totalvekt på heis
 inklusivt nominell last 2592 kg
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1 EOS ID:L004145669 Tilbud no: Ordre:  All rendering for illustration purposes only | AIR

AIR
Heisen er utformet for avgi et lite fotavtrykk, med maksimal plass 
innvendig.

Informasjon om heisløsningen 

TEKNISK INFORMASJON 

Overhøyde 
Løftehøyde 
Etasje 1
Etasje 2 
Etasje 3
Etasje 4
Etasje 5
Informasjon om sjakten 

Utsparingsmål sjakt
Fargevalg sjakt 
Fargevalg hjørneprofiler 
Glassalternativer 
Fargevalg for glassramme 
Totalt antall dører
Dører på A-siden
Dører på B-siden
Dører på C-siden

Sjakt dimensjon(BXD)

2400 mm 
12234 mm 
0 mm 
3131 mm   
6272 mm 
9310 mm 
12284 mm 

1029.5 mm  X 993 mm 
960 mm  X 882 mm 

FactoryWhite near RAL 9016 GU30 STD
Natural anodized aluminium STD
Clear glass std
RAL 9016 GU 70 Traffic White
5

5
0

0

C
B
A

D

96
0m
m

882mm
993mm

10
30
m
m

SKREDDERSYDD BESKRIVELSE
AV DIN HEISLØSNING
Takk for at du viser interesse for våre
produkter. Vi er stolte av våre sikre,
energieffektive og kostandseffektive
heisløsninger. Vi håper denne visuelle
fremstillingen vil hjelpe deg videre i din
beslutning.
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2 EOS ID:L004145669 Tilbud no: Ordre:  All rendering for illustration purposes only | AIR

MERK: Utformingen av knappene er ikke forenelig med din konfigurasjonen

PLATTFORMEN 
Innsiden kan utformes etter komfort, funksjonalitet
og etter din stil. Plattformen
leveres derfor i følgende farger: 

Klemlist
Bakpanel

Frontpanelet

Gulv

Plattformdetaljer

Natural anodized aluminum
RAL 9005 GU 5 Matte Jet Black

RAL 9016 GU 70 Traffic White

Black altro pitch vm2020p (std)

Sikkerhetslister Natural anodized aluminum

Natural anodized aluminumHåndtak

Vi håper dette skreddersydde tilbudet vil hjelpe deg videre i 
beslutningsprosessen. Vær oppmerksom på at alle bilder og 
fargeprøver i denne brosjyren bare er til inspirerende formål. 
Illustrasjonene har begrensninger når det kommer nøyaktighet i detaljer,
fargegjengivelser,tekstur og dimensjoner. 
Kontakt våre salgsrepresentanter for mer informasjon. 
Ved behov for mer nøyaktig fargegjengivelse anbefaler vi at du bruker
fysiske fargeprøver.

SKREDDERSYDD DESIGN
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3 EOS ID:L004145669 Tilbud no: Ordre:  All rendering for illustration purposes only | AIR

Etasje 1 
HIT-KNAPP -
Tag reader with reset function
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4 EOS ID:L004145669 Tilbud no: Ordre:  All rendering for illustration purposes only | AIR

Etasje 2
HIT-KNAPP -
No locking solution
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5 EOS ID:L004145669 Tilbud no: Ordre:  All rendering for illustration purposes only | AIR

Etasje 3
HIT-KNAPP -
No locking solution
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6 EOS ID:L004145669 Tilbud no: Ordre:  All rendering for illustration purposes only | AIR

Etasje 4
HIT-KNAPP -
No locking solution
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7 EOS ID:L004145669 Tilbud no: Ordre:  All rendering for illustration purposes only | AIR

Etasje 5
HIT-KNAPP -
No locking solution
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8 EOS ID:L004145669 Tilbud no: Ordre:  All rendering for illustration purposes only | AIR

Sjakt
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Ønsker du mer utfyllende mer produktinformasjon eller informasjon om tilbehørsvalget, kan du kontakte Cibes Lift Group AB.
 Denne produktinformasjonen er generell, og vi forbeholder oss retten til å endre produktdesign og spesifikasjoner.

Mindre avvik i fargegjengivelse kan forekomme. Merkevaren Cibes Lift eies av Cibes Lift Group AB. © Cibes Lift AB

www.cibeslift.com   info@cibeslift.com
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PERSONLIGE EGENSKAPER 
 
Omgjengelig, strukturert og målbevisst. 

Høy arbeidskapasitet og handlekraftig.  

 

KOMPETANSE 
 
Åtte års erfaring innen ledelse og HR. Fire 

års erfaring som styreleder i ulike 

boligselskap. Tre års erfaring som 

styremedlem i aksjeselskap som driver 

med eiendom og investering. Gjennom 

gode relasjoner til de rundt meg liker jeg å 

analysere meg frem til, og legge til rette for, 

godt samarbeid og gode synergieffekter i 

en gruppe. Erfaring fra offentlig og privat 

sektor.   

 
KVALIFIKASJONER 
  
• Bachelor i organisasjonspsykologi, 

HR og ledelse 

• Økonomierfaring 

• Ledererfaring 
 

• Erfaring fra styrearbeid innen 

boligselskap, sksjeselskap og 

frivillge organisasjoner 

 

KONTAKT 
 

• Telefonnummer 95 94 11 67 

• Arnevikse@gmail.com  

• Linked- In 

Arne Lodden 
Vikse 
  
 

 

YRKES- OG ORGANISASJONSERFARING 

 
 
2021 – D.D. HR- RÅDGIVER  | HÆRSTABEN 

Overordnet ansvarlig for prosessen med 
disponering av personell under 38 år i Hæren. 

 
2020 - 2021 HR-SJEF  | HANS MAJESTET KONGENS 

GARDE  
Seksjonssjef med personell- og 
økonomiansvar.  

 

2019 - 2020 HR-RÅDGIVER | HANS MAJESTET 
KONGENS GARDE 
Spesielt innenfor lovverk og oppfølging av 
ledere med arbeidsgiveransvar. 

 

2016 - 2019 PERSONELLBEFAL | HANS MAJESTET 
KONGENS GARDE  
HR- rådgivning, med spesielt fokus på 
seleksjon av rekrutter til riktig stilling.  

 
2015 - 2015 ASSISTERENDE BUTIKKSJEF | EUROPRIS 

BØMLO 
Ansvar for innkjøp og økonomi. 

 
2014 - 2014 PERSONELLSOLDAT | HANS MAJESTET 

KONGENS GARDE 
Understøtte personellbefalet i kompaniet.  

 
2013 - 2014 ASSISTERENDE BUTIKKSJEF | EUROPRIS 

BØMLO 
Ansvar for innkjøp og økonomi. 
 

 
 

UTDANNING 

 

2022- D.D. 
 
 
 
2017 - 2022 

 
EXECUTIVE MASTER OF MANAGEMENT  
Handelshøyskolen BI. 
 
BACHELOR I ORGANISASJONSPSYKOLOGI, HR 
OG LEDELSE 

 Handelshøyskolen BI. 

2021- 2021 
 

VIDEREGÅENDE BEFALSUTDANNING 

 

Krigsskolen/ Forsvarets høyskole. 
 

2015 - 2016 
GRUNNLEGGENDE BEFALSUTDANNING 
FORVALTNING 

 Hærens befalsskole/ Krigsskolen. 
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ERFARING STYREARBEID 
 

• SAMEIET HEGDEHAUGSVEIEN 11| STYRELEDER 

• SAMEIET LANGAARDS GATE 3 | STYRELEDER 

• SAMEIET FJØRTOFTS GATE 33/ STOCKFLETHS GATE 33| 
STYRELEDER 

• SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 153 - 161 | STYRELEDER 

• SAMEIET SINSENTERRASSEN 23/25/27  | STYRELEDER 

• SAMEIET FROGNER BOLIGKOMPLEKS | STYRELEDER 

• SAMEIET CORT ADELERS GATE 2 | STYRELEDER 

• VIARLO AS | STYRELEDER 

• LØP FOR LIVET | STYRELEDER 

• LAIJA AS | STYREMEDLEM 

• PARTNER VIKSE AS | STYREMEDLEM 

• INVESTERING VIKSE AS | STYREMEDLEM 

• VIKSE AS | STYREMEDLEM 

• SAMBYGG INVEST AS | STYREMEDLEM 

• KS SAMBYGG AS | STYREMEDLEM 

• SPORTSPARTNER AS | STYREMEDLEM 

• BREMNES EIENDOM AS | VARAMEDLEM 

• RUBBESTADNESET IDRETTSLAG | STYREMEDLEM 
 
 
 
 
 
 

KURS  
 

• ARBEIDSTIDSPLANLEGGING 

• FAGKURS SELEKSJON 

• FØRSTEHJELP VED SELVMORDSFARE 

• GODKJENT VINTERINSTRUKTØR 

• HMS  GRUNNKURS 40 TIMER 

• INKLUDERENDE ARBEIDSLIV (IA) -KURS  

• LINJELEDERKURS 

• PROSJEKTLEDELSE 

• SIKKERHETSTJENESTE  

• TROPPSSJEF FAGKURS LOGISTIKK 

• VEILEDERKURS  

 
 
 
REFERANSER 

 

• PER ARNE HALVORSEN – 97 76 49 13 
TIDLIGERE SJEF  
 

• THEA SANDBERG – 415 63 088 
STYREMEDLEM LANGAARS GATE 3 & CORT ADELERS 
GATE 2 

 
• STEPHEN PRADO – 486 06 443 

STYREMEDLEM SINSENTERRASEN 23-25-27 
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Seksjonseiere i Frognerkompleks eierseksjoner 

 

Tilbud ekstern styreleder 

 
VIARLO AS tilbyr med dette ekstern styreleder til Frognerkompleks eierseksjoner for en 

periode på inntil ett år.  

 

VIARLO AS fremmer Arne Lodden Vikse, født 30.07.1994 som kandidat til styrevervet.  

Det vises til vedlagt CV for Arne Lodden Vikse.  

 

Av relevant nøkkelkompetanse trekkes det frem svært god kjennskap til eierseksjonsloven 

gjennom fire år som styreleder i ulike boligselskap, 10 studiepoeng i styrekompetanse fra 

Handelshøyskolen BI og lederutdanning og -erfaring fra Forsvaret.  

 

Følgende tjenester er inkludert i tilbudet:  

• Styreledelse og ledelse av inntil sju styremøter for perioden.  

• Forberedelser før, under og etter styremøte.  

• Forberedelser før, under og etter årsmøte.  

• Arbeide med saker vedtatt av styret eller årsmøte. 

• Ivaretakelse av drift (økonomistyring, dialog med leverandører, kommune etc.).  

• Dialog og oppfølging av forretningsfører.  

• Svare på henvendelser fra seksjonseiere og leietakere.  

• Sørge for arkivering og dokumentasjon av styrets arbeid.  

• Ivareta og dokumentere det systematiske arbeid innen helse, miljø og sikkerhet i 

sameiet, og særskilt opp mot kravene til å lukke avvik etter tilsyn november 2023.  

• Oppdatere VIBBO (hjemmesiden til sameiet) med relevant og tidsriktig informasjon.  

 

Arbeidet er estimert til 200- to hundre- timer i løpet av et år.  

Arne Lodden Vikse, født 30.07.1994, tilkommer kroner 100 000,- i styregodtgjørelse. Dette 

utbetales direkte til han.  

 

For administrasjon, utstyr, kompetanseheving av styreleder, formidling etc. Fakturerer 

VIARLO AS årlig sameiet 25 000,- eks mva.  

 

Arbeid utover estimert antall timer, eller oppgaver som klart ligger utenfor tjenestene som er 

inkludert (for eksempel prosjektledelse av større vedlikeholdsprosjekt) faktureres VIARLO 

AS. Timesatsen er 650,- eks mva. Styret varsles i god tid før estimert antall timer er brukt 

opp.  

 

Dersom styreleder skal brukes til tjenester som klart ligger utenfor det som er skissert i 

tilbudet må dette bli vedtatt av styret i forkant.  

 

Beløpene KPI-justeres hvert år.  

 

På vegne av VIARLO AS,  

Arne Lodden Vikse,  

30.mars  2024  

Oslo 
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Til Årsmøtet og sameiere i Frognerkompleks Eierseksjoner 

 

FORSLAG OM CARL VEMMESTAD SOM STYRELEDER 

En gruppe sameiere i Frognerkompleks Eierseksjoner v/ Gunnar Eckbo, som ønsker å 
gjøre loftene om til boligseksjoner, har forspurt om jeg kan stille som kandidat som 
styrets leder i sameiet. Jeg har takket ja til denne forespørselen og bekrefter at jeg stiller 
som kandidat som styreleder ved årsmøtet den 29. april. 

Jeg er 65 år og er advokat og økonom og har/har hatt flere styre- og styrelederverv. I min 
styrelederfunksjon er jeg sterkt fokusert på økonomi, budsjett og budsjettoppfølging. 
Alle driftskostnader må løpende vurderes og alle tjenester/leverandører forsøkt 
reforhandlet og/eller sendes ut på anbud for å holde kostnadene nede. Dette er spesielt 
viktig nå som det er høy prisstigning og finanskostnadene har skutt i været for å holde 
sameiernes betaling av felleskostnader lavest mulig. I et sameie jeg er styreleder for har 
vi kuttet i alle driftskostnadene med til sammen kr 750.000 i forhold til året før ved å gå 
over til vannmålere og betaling av vann etter forbruk i stedet for faste avgifter, bytte av 
internettleverandør, bytte av forsikringsselskap og endret avtale om trappevask mm. Og 
for neste år har vi budsjettert med ytterligere 320.000 kutt i driftskostnader.  

Gunnar Eckbo har fortalt meg om planene om å gjøre loftene om til boligseksjoner. Dette 
er en meget bra plan for sameiet og alle sameierne, da salg av loftene vil kunne brukes til 
å nedbetale en stor del av gjelden etter rehabiliteringen av badene, finansiere heiser i 
oppgangene, og ikke minst i all evighet fremover flere å dele løpende felleskostnader på. 
Resultatet blir lavere andel betaling av felleskostnader til sameiet. 

Ved igangsettelse av et prosjekt med å omgjøre loftene til boligseksjoner blir det mange 
juridiske utfordringer for sameiet. Jeg skal ikke være sameiets advokat, men den som 
påser og kontrollerer at sameiet inngår de nødvendige kontrakter hvor sameiets 
interesser ivaretas best mulig. Det er ikke bare å lese igjennom en fremlagt avtale og 
tenke at dette ser ok ut, det er viktig å ha et faglig blikk for få med i avtaler de rette 
klausuler og rettigheter på sameiets vegne. Det vil også under prosessen oppstå 
juridiske problemstillinger, og ikke minst ved levering og ved oppgjør. 

74 av 84Vedlegg 13 240326cv Styrelederverv  Frognerkompleks Eierseksjoner.pdf



Av erfaring vil jeg trekke fram at jeg er styrets leder i Sameiet Nadderud Vest på 
Bekkestua i Bærum som på mange måter er likt Frognerkompleks Eierseksjoner med 
antall seksjoner, bygg/oppganger og omsetning. Vi har også for 2-3 år siden hatt et stort 
rehabiliterings prosjekt  på 27 mill med låneopptak i OBOS banken via vår 
forretningsfører OBOS. Jeg er godt kjent med styrerommet.no som er flott verktøy for 
styret og styrearbeidet. 

Dersom jeg velges til styreleder, vil jeg presisere at det er et personlig verv og ikke i 
egenskap av utøvende advokat. Jeg er kjent med at styreledervervet honoreres etter 
forhåndsavtalt pris, mitt tilbud er kr 132.000 (tilsvarende kr 11.000 pr måned). 

Som referanseperson vil jeg oppgi styremedlem Gunnar Eckbo som jeg har kjent i 30 år 
både gjennom profesjonelt arbeide og privat. 

 

Bekkestua 26. mars 2024 

Carl Vemmestad (sign) 

www.linkedin.com/in/carl-vemmestad  

Epost:  carl@vemmestad.no 

Telefon: 99 22 98 
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TINA LYSGÅRD 
Mobil: 41037667 
E-post: tina@tinalysgard.no 
 
 

 

 

 

NØKKELKOMPETANSE  

Bred erfaring innenfor økonomisk styring og ledelse, samt god kjennskap til 
eiendomsbransjen.  

Er for tiden innleid som daglig leder i Jotne Mobility AS, en ingeniørbedrift med en årlig 
omsetning på nærmere 25 millioner. Mitt engasjement i Jotne-konsernet, både som 
styremedlem og som tidligere daglig leder i Jotne Eiendomsdrift, har gitt meg god innsikt i 
eiendomsbransjen og verdifull kompetanse i å håndtere økonomiske aspekter av større 
prosjekter.  

Bakgrunn fra styrearbeid og er sertifisert styremedlem.  

 
ERFARING 
 
01.2024- dd 
 
02.2023 - dd 

 
 
Daglig leder, Jotne Mobility AS  
 
Operativ leder og samtalepartner, En prat AS.  
Oppdrag både for bedrifter og privatpersoner. 
Samtalepartner for ansatte og sparringspartner for ledere. 
Kartlegging av kompetanse og arbeidsmiljø. Rekruttering og 
utarbeidelse av stillingsannonser. 
 

02.2022- 01.2023 
 
 
 

Operativ leder, SmartEmploy 
Operativ ledelse og veiledning av kandidater og medarbeidere, 
med spesiell oppmerksomhet på oppfølging av lærlinger og 
utvikling av rekrutteringsløsninger med fokus på psykometriske 
tester. Ansvarlig for B2B salg og aktiv oppfølging av kandidater. 
Administrative oppgaver inkluderte utarbeidelse av HMS-tiltak og 
utvikling av et nytt arkivsystem i Dropbox. Håndtering av 
regnskap i Fiken og fornyelse av forsikringsavtaler. Jeg har også 
vært ansvarlig for å utarbeide stillingsannonser for CVGURU. 
 

10.2020 – 01.2022 
 

Lærer, Grav skole 
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Faglærer og elevressurs for 3. og 5. trinn. Planlegge og 
gjennomføre gruppeundervisning. Planlegge og gjennomføre 
tilpasset undervisning med enkeltelever. 
 

01.2019 – 09.2020 Coach, Tina Lysgård AS  
Karriererådgivning; kompetansekartlegging og markedsarbeid. En 
samarbeidspartner med Cruit AS innenfor outplacement.  
 

10.2016 – 12.2018 Avdelingsleder, Din Utvikling AS   
Etablering og rekruttering av femten nye karriereveiledere til en 
ny avdeling i Oslo vest, samt utvikling av to nye kurskonsepter. I 
rekrutteringen av et nytt team var kandidatenes evne til å lytte et 
viktig kriterium. I rollen som leder var jeg en del av ledergruppen 
med budsjett- og resultatansvar. Avdeling Oslo vest var et av fire 
kontorer i Oslo og det kontoret som leverte best måloppnåelse på 
tilbakeføring av kandidater i jobb. Min erfaring som 
avdelingsleder og karriereveileder i perioden har vært 
omfattende. Som avdelingsleder for tiltaksarrangør for NAV har 
jeg opparbeidet verdifull erfaring gjennom hands-on involvering i 
diverse praktiske og administrative oppgaver. Rask 
bemanningsprosess og konstant vekst har vært en kontinuerlig 
del av jobben. Det var mitt ansvar å sikre at teamet ikke bare 
overholdt offentlige retningslinjer, men også møtte de høye 
forventningene som var satt. Dette innebar målrettet innsats for 
å oppnå resultater innenfor forventede rammer, inkludert 
nødvendig dokumentasjonsarbeid. 
 

07.2015 – 09.2016 Fødselspermisjon 
 

02.2012 – 06.2015 Konsulent, Selvstendig næringsdrivende 
Etablering av Youth Factory; et samlingssted med fokus på fysisk 
aktivitet og inkludering. Innleid som konsulent hos Avinor og 
Skedsmo kommune for coaching av ledere og konflikthåndtering. 
 

01.2009 – 01.2012 Daglig leder, Jotne Eiendomsdrift AS  
Ansvarlig for drift og forvaltning av næringsbygg, inkludert 
innkjøp og prosjektledelse. Ansvar for resultater, budsjett og 
personal. Løpende oppfølging av leietakere, inngåelse av nye 
leieavtaler, forlengelse av eksisterende avtaler og avvikling av 
leieforhold. Ansvarlig for ombyggingsprosjekter og tilpasninger 
for leietakere. Prosjektdeltaker i omregulering og utvikling av et 
industriområde i Fredrikstad. 
 

01.2007 – 12.2008 Administrasjonssjef, Jotne EPM Technology AS  
Koordinering og planlegging av fagdager, kurs, messer, samt alle 
interne arrangementer for ansatte og kunder. Ansvarlig for 
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utarbeidelse og implementering av et nytt support- og 
vedlikeholdssystem. 
 

01.2005 – 12.2006 Dagligleder, Lysgaard Agenturer AS 
Salgs- og kjøpsforhandlinger mot større aktører innen 
detaljhandel i inn- og utland. Importør av merkene Audace, MBC, 
og Henleys – dame-, herre- og barnekolleksjoner. Erfaring med 
salg, import, logistikk, varelevering, fakturering og regnskap. 
 

01.2003 – 12.2004 Rådgiver, Cresco 
Porteføljeansvarlig for kreditt på privatmarkedet. Å besvare 
henvendelser både skriftlig og muntlig. Opprettholder kontakt 
med skyldnere og offentlige instanser. Utarbeide løsninger for 
inndrivelse av utestående fordringer. Prosjektdeltaker i 
avdelingsstyrte prosjekter. 
 

01.1997 – 12.2002 Rådgiver, Gjensidige, salg av skadeforsikring til privatmarkedet. 
 
 

 
UTDANNELSE  
2013 – 2014 CO-ACTIVE training institute- Certified Professional Co-Active 

Coach (CPCC) 
2002 Høyskole i Oslo - Medikamentregning, anatomi og fysiologi 
1994 – 1997 BI Norges Markedshøyskole 3- årig utdannelse i markedsføring og 

kommunikasjon 
1990 - 1993 Lambertseter vgs - Allmennfaglig studieretning 

 
 

STYREVERV  
Styreleder Aegir Holding AS 
Styreleder En prat AS 
Styremedlem Strandgaten 9 Son AS 
Styremedlem Jotne Mobility AS 
Styremedlem Jotne Ankers AS 
Styremedlem Jotne Holding AS 

 
 

SERTIFISERINGER  
2023 Styreforeningen - Sertifisert styremedlem 
2022 SEI – Se eleven innenfra – Veileder for lærere  
2022 Sertifisert COS-P veileder - trygghetssirkelen 
2020 Sertifisert rekrutterer - DNV sertifisert rekrutterer 
2017 Kursinstruktør Rød Kors - førstehjelp 

 
KURS  
2017 MI Motiverende Intervju 
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2013 Certified Executive Coach 
2011 Arbeidsrett 
2011 Konflikthåndtering 
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2024

Det ordinære årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til å 
avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 29.04.24 og er åpent for avstemning i 4 dager
Siste dato for avstemning er 3.05.24
Selskapsnummer: 5569    Selskapsnavn: Frognerkompleks Eierseksjoner

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

I fysisk møte hvor det blir anledning til å levere stemmeseddel, kan eier møte ved fullmektig.  En fullmakt kan 
trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Kjersti Hjelset (OBOS eiendeomsforvaltning AS) er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Berit Rasmussen og Tor Øyvind Selås er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot

Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets negative resultat overføres til egenkapital. 
Egenkapitalen reduseres

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til 290 000,-

For

Mot
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Sak 6 Informasjonssak - Vindu- og dørprosjekt

Årsmøte tar informasjonen til etterretning. 

For

Mot

Sak 7 Salg av loftsareal

Hvilket forslag stemmer du for?

Årsmøte gir styret fullmakt til å selge loftsarealet. 

Årsmøte gir ikke styret fullmakt til å selge loftsarealet. 

Årsmøte ønsker at styret innen utgangen av august 2024 skal komme tilbake med en ny sak til 
ekstraordinært årsmøte vedr. salg av loftsareal.

Sak 8 Til informasjon - Vedrørende salg av loft

Årsmøte tar saken til etterretning. Intensjonen med saken er ivaretatt gjennom tre alternativ i sak 7.

For

Mot

Sak 9 Etablering av individuell nedbetaling av lån

Årsmøte inngår avtale om individuell nedbetaling på felleslån. Vedtektene til sameiet får et nytt punkt, 
se punktet i styrets innstilling.

For

Mot

Sak 10 Innmeldt sak - Installasjon av heis i Frederik Stangs Gate 43

Årsmøte utsetter vedtak om installering av heis i oppgangene til etter eventuelt salg av loftsareal er 
avklart. 

For

Mot
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Sak 11 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Arne Lodden Vikse

Carl Vemmestad

Styremedlem (kun 5 skal velges)

Berit Rasmussen

Gunnar Eckbo

Gunnar Harris-Christensen

Henrik Rongeved

Jan Vardøen

Jonas Leborg

Line Renee Woxen

Thea Stensaker

Tina Lysgård

Tore Jacobsen
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



Protokoll til årsmøte 2024 for Frognerkompleks Eierseksjoner

Organisasjonsnummer: 971488034
Det ble gjennomført digital avstemning med møte. Avstemningen varte fra 29. april kl. 09:00 til 3. mai kl. 09:00 
og møtet ble avholdt 29. april 2024, Schafteløkken.

Antall stemmeberettigede som deltok: 56.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller forslåtte møteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven 
er møteleder.

Styrets innstilling
Styret innstiller Kjersti Hjelset (OBOS eiendeomsforvaltning AS) som møteleder.

Forslag til vedtak:
Kjersti Hjelset (OBOS eiendeomsforvaltning AS) er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 50
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Styrets innstilling
Styrets innstilling til å signere protokoll er Berit Rasmussen og Tor Øyvind Selås. 

Forslag til vedtak:
Berit Rasmussen og Tor Øyvind Selås er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 50
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 50

 



Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. Egenkapitalen reduseres.

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets negative resultat overføres til egenkapital. Egenkapitalen 
reduseres

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 45
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 290 000,-

Fordeling av styrehonorar avgjøres internt av styret. 

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til 290 000,-

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 42
Antall stemmer mot vedtaket: 5
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Informasjonssak - Vindu- og dørprosjekt

Ordinært årsmøte i 2023 vedtok at det skulle gjennomføres et vindu- og dørprosjekt i sameiet.

Sameiet gjennomførte i slutten av september en befaring med tilbydere og OBOS prosjekt for tilbud om skifte 
av vindu og dører. Totalt kom det inn fire tilbud, som hadde et spenn i total kostnad på 16 MNOK til 18,5 MNOK. 
Vedståelsesfristen for disse tilbudene er utgått.

Sameiet har pr.d.d. rett over 21 MNOK i lån, og har ikke mulighet for å få mer i lån.

Etter anbefaling fra OBOS prosjekt har styret besluttet å ikke splitte opp prosjektet vedrørende vindu og dører. 
Styret ønsker å gjennomføre så mye av prosjektet samlet for å spare inn kostnader til administrasjon og rigg. 
I tillegg ønsker styret at perioden det faktisk pågår arbeid i og rundt sameiet skal være kortest mulig. 

Rammetillatelse for tiltaket fra plan og bygg vedrørende skifte av vindu gjelder i tre år fra juli 2023.

 



For å kunne gjennomføre prosjektet må sameiet enten selge fellesareal for å hente inn kapital (se sak 
vedrørende salg av loft), eller kreve inn ekstra kapital. Alternativet er at vindu- og dørprosjektet slik det var 
tiltenkt ikke gjennomføres. 

Styret søkte i februar 2024 om støtte til skifte av vindu i regi av Oslo kommune basert på tilbudene vi innhentet 
september 2023.

Styret har den siste perioden vedtatt å bytte enkelte vindu hos fem seksjonseiere. Bakgrunnen for dette er 
at vinduene har holdt på å falle ut karmen, eller at vinduene har utgjort en sikkerhetsrisiko ved at man bor i 
en høyere etasje og ikke kan lukke/åpne de. Før vinduene ble skiftet har det oppstått to nesten ulykker hvor 
vinduer har holdt på å falle ned på fortauet og hvor glassmester/byggmester har vært tilstede for å prøve å 
sikre vinduene. Vinduene er dekket over driftskostnadene til sameiet. Så fort sameiet har vedtatt en endelig 
finansering av vindu- og dørprosjektet vil de vinduene som er byttet bli finansiert på samme måte etter faktisk 
kostnad for utskiftingen.

Styrets innstilling
Pr.d.d. har ikke sameiet finansiering til å skifte vindu og dører. Sameiet må enten selge fellesareal for å hente 
inn kapital til prosjektet, kreve inn ekstra kapital eller utsette prosjektet til sameiet har finansiering.

Forslag til vedtak:
Årsmøte tar informasjonen til etterretning. 

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 40
Antall stemmer mot vedtaket: 10
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Salg av loftsareal

Styret viser til informasjonssak vedrørende vindu- og dørprosjektet i sameiet.Som et forslag til å finansiere det 
prosjektet med et prisestimat på rundt 16 000 000 til 18 500 000 har styret undersøkt muligheten for å selge 
loftsarealet.

Styret viser til årsmøtevedtak på ordinært årsmøte i 2022 hvor styret gis i oppdrag å takstere og utrede salg 
av loft. Det er ikke i vedtaket fra årsmøte i 2022, eller i bakgrunnsdokumentene, nevnt noen øvre ramme på 
hva en utredning skulle koste. Styret har hatt en nøktern tilnærming til kostnader i utredningsfasen, men har 
samtidig vært opptatt av å få belyst saken best mulig. Det knytter seg totalt kostnader for rundt 35 000,- for 
utredningen, primært knyttet til OBOS prosjekter og uttalelse fra skatteadvokat. Dette er dekket over drift i 
2023, samt noen mindre kostnader i 2024.

Styret har siden juni 2023 og frem til mars 2024 hatt møte med to meglere for å vurdere verdi på loftet, en 
styreleder hvor de har bygd ut loftet, OBOS prosjekt og en entreprenør som har bygd ut loft før. Styret har også 
hatt dialog med prosjektleder fra OPAK Jan Skau for å undersøke hvordan en utbygging av loftet kan påvirke 
hvordan bygget puster. Hensikten har vært å hente inn bred kompetanse, både med erfaringer og hvordan 
prosessen har vært i lignende prosjekt.

Styret har sett på følgende alternativ:

Alt 0: Som idag.

Alt 1: Selger loftet til en ekstern utbygger

Alt 2: Selger bare loftet til beboere i 5.etasje eller andre beboere som ønsker å kjøpe areal.

 



Alt 3: Hybrid av alt 1 og 2.

Alt 4: Sameiet bygger ut loftet, og selger ferdige leiligheter.

Alt 0 vil innebære status som idag. Vindu- og dørprosjektet må finansieres på en annen måte enn ved salg av 
loftsareal.

Alt 4 er vurdert, men forkastet av styret. Bakgrunnen for dette er at sameiet ikke har kapital eller kompetanse 
til å finansiere et slikt prosjekt.

Alt 1, 2 og 3 er vurdert mer grundig av styret.

Alt 1:

En ekstern utbygger kjøper hele loftsarealet etter en organisert budrunde med megler, søker og bygger 
leiligheter på loftet i sameiet. Det er trolig lettere å få "rett" markedspris pr. kvadratmeter ved en slik løsning 
da det er flere som kan by enn bare de som er seksjonseiere pr.d.d.

Styret har fått opplyst fra ulike entreprenører at de normalt dekker alle krav som kommer som følge av 
utbygging av loftet. Tiltak som burde vært i orden iht. gjeldende lov og forskrift før utbyggingen, men som ikke 
er utført, må dekkes av sameiet.

Sameiet forholder seg bare til entreprenør i hele prosessen.

Alt 2:

Dette alternativet innebærer at man bare selger areal til de som ønsker i 5.etasje, eller andre seksjoner i 
sameiet. Det vil innebære at mer av bygningsarbeidet vil kunne foregå fra innsiden av leilighetene dersom bare 
seksjonseiere i 5.etasje kjøper loftsareal.

Da det er bundet til at det bare er seksjonseiere i 5.etasje eller øvrige seksjonseiere som kan kjøpe er det 
begrenset hvor omfattende budrunde det kan bli. Det forutsettes da at styret kommer til enighet med den 
enkelte seksjonseier som ønsker å kjøpe. Dersom det oppstår ulik pris ved salg av loftet mellom seksjonene kan 
dette føre til et dårlig bomiljø og mistenkelighet overfor styret og de som har kjøpt areal. Ved en slik løsning 
kan det være sannsynlig at man ikke oppnår markedspris per kvadratmeter.

Det må eksplisitt foreligge en avtale mellom de som kjøper vedrørende hvordan alle krav som kommer som 
følge av utbygging av loftet skal finansieres. Tiltak som burde vært i orden iht. gjeldende lov og forskrift før 
utbyggingen, men som ikke er utført, må dekkes av sameiet.

Styret har undersøkt med alle seksjonseiere i 5.etasje, og flere er interessert i det. Styret har ikke undersøkt 
med andre seksjonseiere, men vil anta det kan finnes noen som er interessert.

En slik ombygging av loftet forutsetter at byggetrinnene deles opp i to. Steg 1 er sameiet hvor utbyggingen 
skjer etter avtale med sameiet hvor sameiet søker og bygger ut de loftsseksjonene som er solgt til og med 
klimaskallet. Dette for å sikre at felles forutsetninger ivaretas. Steg 1 må finansieres av de som kjøper loftsareal 
etter bindende kontrakt. Steg 2 er seksjonseiere da de overtar sine seksjoner og innreder etter ønske. Steg 1 
og 2 finansieres av den enkelte seksjonseier.

Dersom det alternativet skal gjennomføres anbefaler styret at følgende felles føringer legges til grunn:

· Det skal opprettes en byggesak med en arkitekt overfor kommunen.

· Det skal være en entreprenør som utfører arbeidet i steg 1.

Alt 3:

 



Dersom en entreprenør kjøper deler av loftet, og beboere i 5.etasje eller andre seksjonsiere, skal gis mulighet 
for å kjøpe deler av loftet, legger entreprenørene sameiet har snakket med at det skal legges lik kvadratmeter 
pris til grunn. For å sikre markedspris, som bør være i flertallets interesse ved et eventuelt salg av loft, vil det 
ryddigste være at utbyggere byr på loftsarealet etter en organisert budrunde i regi av en eiendomsmegler. 
De seksjonseierene som ønsker kan deretter bli tilbudt å kjøpe en andel av loftet til lik kvadratmeterpris som 
utbygger har kjøpt den for. Dersom en slik løsning velges er det viktig at styret i salgsoppgaven for loftet 
tydelig skriver at det etter budrunden vil gis mulighet for seksjonseier å kjøpe en andel av loftet til samme 
kvadratmeterpris.

Styret har undersøkt med alle seksjonseiere i 5.etasje, og flere er interessert i det. Styret har ikke undersøkt 
med andre seksjonseiere, men vil anta det kan finnes noen som er interessert.

Dersom det blir flertall for å selge loftet, er styret sin anbefaling at byggetrinnene deles opp i to. Steg 1 er 
sameiet hvor utbyggingen skjer etter avtale med sameiet hvor sameiet søker og bygger ut hele loftsseksjonene 
til og med klimaskallet. Dette for å sikre at felles forutsetninger ivaretas. Steg 1 må finansieres av de som kjøper 
loftsareal etter bindende kontrakt. Steg 2 er seksjonseiere da de overtar sine seksjoner og innreder etter ønske. 
Steg 1 og 2 finansieres av den enkelte seksjonseier.

Dersom det alternativet skal gjennomføres anbefaler styret at følgende felles føringer legges til grunn:

· Det skal opprettes en byggesak med en arkitekt overfor kommunen.

· Det skal være en entreprenør som utfører arbeidet i steg 1.

Felles for alt 1, 2 og 3:

Det er ikke foretatt en oppmåling av loftet etter gjeldende standard regler av en arkitekt. Det er foretatt flere 
uoffisielle målinger som viser at loftet er rundt 1000 kvadratmeter, hvor rundt 600 kvadratmeter er godkjent 
boareal (190 cm og 60 cm innover). Nesten hele loftet har en høyde på 5,20 meter, noe som gir mulighet for 
hems. Styret har ikke koblet inn arkitekt da en prosjektering av loftet vil ta hensyn til hvilket alternativ man går 
for. Dette er kostnader kjøper(e) av loftet bør bære, slik styret ser det.

Et forsiktig prisestimat er rundt 42 000,- pr kvadratmeter. Dette vil totalt kunne gi et forsiktig prisestimat på 
rundt 25 000 0000,- for hele loftet. Prisen dersom det installeres heis før prosjektet er forsiktig estimert til 47 
000,- pr. Kvadratmeter. Dette gir et forsiktig prisestimat for hele loftet på rundt 29 500 000,- for hele loftet. 
Styret anbefaler derimot ikke at det installeres heis før et eventuelt salg av loft da utbygging av loft kan endre 
hvilke krav som gjelder for heis i oppgangene, usikkerhet vedrørende finansiering av installering av heis og det 
faktum at det vil være lite ideelt å installere heis til 5.etasje dersom det frem i tid blir leiligheter til 6.etasje. 
Dersom det ender med at bare seksjonseiere kjøper loftsareal vil det, etter hva styret har fått opplyst, heller 
ikke bli et krav om heis.

Et flertfall for salg av loftsareal vil medføre at sameiets totale boareal øker. Dette vil medføre ny fordeling av 
eierseksjonsbrøk. I klartekst vil det si at det er flere å dele kostnadene på, noe som enten gir økte inntekter for 
sameiet, eller reduserte kostnader for den enkelte seksjonseier. Et forsiktig estimat tilsier at sameiet årlig kan 
ha en årlig inntekt på rundt 480 000,- årlig.

Loftet er pr. Idag et råloft hvor luften sirkulerer, og som er avgjørende for hvordan byggningsmassen puster. Da 
taket ble rehabilitert i 2008 ble det rehabilitert med forutsetningen om at det skulle være et råloft hvor luften 
skulle sirkulere. En utbygging av loftet vil påvirke hvordan bygget puster. Det er derfor viktig at utbyggingen 
gjøres rett for en 1920-bygård slik man ikke forårsaker, eller fremskynder vedlikehold tidligere enn normalt. 
Styret mener derfor det er viktig at noen med byggteknisk kompetanse innen området kobles inn som styrets 
faglige alibi i både prosjektering, utføring og oppfølging av utbyggingen. Dette for å sikre at sameiets interesser 
blir ivaretatt, og at styret ikke utelukkende stoler på hva en utbygger sier eller finner på at løsninger. Det er en 
forutsetning at den byggfaglige rådgiveren til sameiet ikke har koblinger til utbygger.

 



Som en del av prosjekteringen av loftet må det innhentes en egen brannprosjektering. Brannprosjekteringen 
må sees helhetlig på da det vil påvirke brannkonseptet til hele sameiet dersom loftet bygges ut.

For en noe mer detaljert gjennomgang av hvilke bygningstekniske krav som med stor sannsynlighet vil komme, 
vises det til OBOS prosjekt sitt notat vedrørende byggningtekniske krav. Byggforsk har også laget en egen 
side som tar for ombygging av eldre loft. Grunnet opphavsrettigheter kan ikke styret sitere eller klippe ut 
informasjon derifra.

Link til de to aktuelle sidene hos byggforsk:

https://www.byggforsk.no/dokument/643/ombygging_av_eldre_loft_til_bolig

https://www.byggforsk.no/dokument/642/utvidelse_og_ombygging_av_smaahus

Alle seksjonseiere har pr.d.d. boder på loftet. Det er et minimumskrav at nye boliger skal ha 5 kvadratmeter 
bod. Dersom noen kjøper areal over egen leiligheter utløser ikke dette krav til ny bod. Dersom det bygges nye 
leiligheter vil de få krav til bod. Det er ikke i seg selv krav til at boden skal være i kjelleren, men dersom det 
for eksempel skal være på loftet vil det være en binding overfor entreprenør som kan påvirke prisen negativt. 
Bodene i sameiet er ikke tinglyst, og hver seksjonseiere er gitt disposisjonsrett til sin bod.

Entreprenører sameiet har snakket med skisserer at søknad og utbygging kan ta opptil 12 måneder. Da det 
allerede pågår arbeid i bygget bør styret vurdere om for eks. dører til leiligheter og vindu skal byttes samtidig. 
Dette i den hensikt å minimere tiden med arbeid i sameiet, men også for å spare kostnader på byggeledelse, 
rigg og administrasjon. Det vil i byggetiden være tilfelle av økt støy og arbeid i gården. Det er et felles mål at 
ulempene i denne tiden skal minimeres, men det er uunngåelig at dess høyere man bor i etasjene dess mer 
byggestøy vil man høre. Erfaring fra andre sameier tilsier at det for eksempel må planlegges med hyppigere 
trappevask i byggeperioden for å gjøre ulempene mindre for beboerne.

Sameiet er ikke et eget skattesubjekt. Den enkelte sameier kan derfor komme i skatteposisjon ved et salg av 
loftsareal. Vedrørende skatt vises det til vedlagt notat. Spesielt gjelder dette de som de siste 12 månedene før et 
salg skjer har kjøpt seg leilighet i sameiet, samt næringsseksjoner. De beskattes 22% av overskuddet tilsvarende 
sin seksjonsbrøk. For å unngå at de som ønsker å selge ikke får solgt fordi nye seksjonseiere må betale 22% 
skatt av overskuddet tilsvarende sin seksjonsbrøk anbefaler styret at en andel av overskuddet ved et eventuelt 
salg settes av på en egen konto for å dekke skatten for de som er i skatteposisjon. Dette vil også gjøre at sameiet 
er en attraktiv bygård å kjøpe og selge seksjoner i.

Eierseksjonsloven § 48 lister opp fire tilfeller hvor seksjonseiere er inhabile under årsmøte. Det er ingen som er 
inhabile i avstemming i denne saken. Kravene til habilitet er mindre strenge i årsmøte enn ved styrebehandling, 
jf. eierseksjonsloven §59. Det skyldes at et styremedlem representerer alle seksjonseiere og skal ivareta deres 
felles interesse. På årsmøte representerer alle seksjonseiere seg selv, og det er derfor helt legitimt å fremme 
sine egne interesser- også når de står i motstrid til andres interesse.

Styrets innstilling
Følgende punkt må være utført før styret kan selge loftsarealet:

• Det må utarbeides en loftsveileder som beskriver de viktigste bygningsmessige delene og premissene som 
skal være ivaretatt ved loftsutbygging. Det vil være naturlig at styret undersøker med OPAK ved Jan Skau som 
var prosjektleder ved takrehabiliteringen i 2008 om de kan støtte med dette. Utarbeidelse av loftsveileder må 
finaniseres av sameiet. Dette skal skje før styret går i dialog med meglere som eventuelt ønsker å selge loftet. 
Det er viktig at loftsveilederen inngår som en del av salgsoppgaven.

• Dersom ulempene viser seg å være betydelige for sameiet etter utarbeidelsen av loftsveilederen, eller den 
byggfaglige rådgiveren ikke anbefaler at prosessen av ulike årsaker ikke skal fortsette, skal styret innen 45 
dager etter de er gjort kjent med dette innkalle til et ekstra ordinært årsmøte slik årsmøte på bakgrunn av ny 
informasjon kan beslutte å trekke tilbake fullmakten eller videreføre fullmakten til styret.

 



• Sameiet skal ha en uavhengig byggfaglig rådgiver overfor en entreprenør for å ivareta sameiets interesser 
gjennom hele prosessen, fra loftsveileder til loftsarealet eventuelt er ferdig utbygd. Det vil være naturlig at det 
er samme aktør som har utarbeidet loftsveilederen som ivaretar dette. Det vil videre være naturlig at styret 
undersøker med OPAK ved Jan Skau om de kan ivareta dette. OPAK ved Jan Skau har god dokumentasjon 
på hvordan taket er bygget, hvilke forutsetninger som ble tatt i 2008 ved takrehabiliteringen og OPAK er et 
anerkjent og profesjonelt firma innen bygg rådgiving. Styret vil i forhandling prøve å få dekket kostnaden for 
dette hos entreprenør. Dersom det ikke lar seg gjøre vil styret ha myndighet til å beslutte at sameiet skal dekke 
påløpte kostnader for byggfaglig rådgiver i perioden opptil 75 000,- 

• Kjellerarealet må gjennomgås på nytt i den hensikt å planlegge bodarealet for å etablere boder der til nye 
leiligheter som har krav på det. Dette må tegnes av arkitekt. Dette finansieres av sameiet. 

• Det må arrangeres en åpen budrunde før styret kan selge loftet gjennom en ekstern megler. Seksjonseiere som 
ønsker kan følge budrunden gjennom ekstern megler.

Følgende punkt må være ivaretatt etter styret har solgt loftsarealet:

• Loftet legges ut til salg for entreprenører, men salgsoppgaven skal gi mulighet for de seksjonseierne som ønsker 
å kjøpe en andel av loftet tilsvarende kvadratmeterprisen entreprenøren har kjøpt. Seksjonseiere som kjøper 
en andel av loftet inngår kontrakt med entreprenør ved kjøp av loftsareal. Dersom en, eller flere seksjonseiere, 
kjøper en andel av loftet deles byggeprosessen opp i to steg. Det vises redegjørelse for alt.2 og 3 for detaljer 
vedrørende de to stegene.

• Styret skal sette av 22% av overskuddet ved salg av loftet på en egen konto. De som kommer i skatteposisjon 
som følge av salg av loftet kan få dette utbetalt innen april påfølgende år. Beløpet betales ut innen utgangen 
av april påfølgende år etter salget for å dekke seksjonseiers skatteposisjon ved salg av loftsareal. Den enkelte 
seksjonseier må selv gjøre beregninger vedrørende hvor vidt de er i skatteposisjon, og må fremsende dette til 
styret som betaler ut beløpet etter å ha mottatt dokumentasjon på skatteposisjonen seksjonseieren befinner 
seg i.

Styret er enstemmig i sin anbefaling om å selge loftet. Styret påpeker at et flertall for forslaget vil medføre at 
alle seksjonseiere mister bodene på loftet, og at det kan skje endringer i bodareal i kjelleren.

Styret presiserer at dersom dette forslaget ikke får flertall, må styret vurdere andre tiltak, som 
kapitalinnkreving fra hver enkelt for å kunne gjennomføre vindu- og dørprosjektet i den skalaen det er skissert. 
Eventuelt at vindu- og dørprosjektet ikke gjennomføres slik det er skissert pr.d.d.

Følgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Årsmøte gir styret fullmakt til å selge loftsarealet. 

Forslag til vedtak 2:
Årsmøte gir ikke styret fullmakt til å selge loftsarealet. 

Forslag til vedtak 3:
Årsmøte ønsker at styret innen utgangen av august 2024 skal komme tilbake med en ny sak til ekstraordinært 
årsmøte vedr. salg av loftsareal.

Antall stemmer for vedtak 1: 20
Antall stemmer for vedtak 2: 13
Antall stemmer for vedtak 3: 19
Antall blanke stemmer: 4
Forslagenes flertallskrav: To tredjedels (67%)

 



Ingen forslag ble vedtatt.

8. Til informasjon - Vedrørende salg av loft

Fremmet av: Henrik Rongeved og Felix Lysgård

Etter de betydelige utgiftene sameiet pådro seg under baderomsprosjektet, både i form av advokatutgifter og 
kostnader til konsulenttjenester, understreker vi viktigheten av at alle seksjonseiere har anledning til å bidra 
med spørsmål til styret før det fattes vedtak om salg. Dette er for å sikre et best mulig økonomisk resultat for 
sameiet. På denne bakgrunn foreslår vi følgende punkter som må belyses før en kan vurdere salg av loftet:

• Hvordan salgsprosessen skal foregå.

• Antall prisvurderinger som skal innhentes fra      megler.

• Hvordan seksjonseiere kan følge med på      salgsprosessen.

• Fordelingen av alle kostnader i forbindelse      med utbygging av loftet.

• Planen for finansiering av alle medfølgende      kostnader.

• En redegjørelse for om det allerede har      medgått kostnader til planlegging av salget av loftet, og i så fall, 
på      hvilket grunnlag og innenfor hvilken myndighet dette har skjedd.

• Økonomisk ramme for igangsetting av arbeidet      med salg av loft.

• Rammebetingelsene som styret må forholde seg      til.

• Avklaring om en seksjonseier som ønsker å      kjøpe deler av loftet, er inhabil i stemmegivningen ved salg av 
loftet.

Beslutningsprosess for Salg av Loft: 

Vi foreslår at stemmegivningen om salg av loftet utsettes til et ekstraordinært styremøte før sommeren 2024. 
Dette vil gi alle seksjonseiere muligheten til å stille spørsmål om saken, og styret vil ha tilstrekkelig med tid til å 
utrede og svare på eventuelle spørsmål før stemmegivningen.

Styrets innstilling
Etter dialog med forslagsstillere er intensjonen med saken (utsettelse av beslutning vedrørende salg av loft til 
et ekstraordinært årsmøte) ivaretatt gjennom tre alternativ til saken vedrørende salg av loft (sak 7).

Styret viser til redegjørelsen til sak 7 i de ulike punktene som forslagsstillere ønsker belyst. 

Forslag til vedtak:
Årsmøte tar saken til etterretning. Intensjonen med saken er ivaretatt gjennom tre alternativ i sak 7.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 33
Antall stemmer mot vedtaket: 15
Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Etablering av individuell nedbetaling av lån

 



I tidligere protokoller fra årsmøter henstilles styret til å undersøke mulighetene for individuell nedbetaling 
(IN) på felleslån. Dette vil gi økt fleksibilitet for hver enkelt seksjonseier som gjennom å nedbetale sin andel 
fellesgjeld kan få lavere månedlige felleskostnader.

For å få etablert dette må sameiet inngå avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS. I tillegg må det vedtas en 
vedtektsendring i vedtektene der det fremkommer at det er inngått en avtale  med individuell nedbetaling.-

  Beboerne kan da innbetale sin del av lånet (hele lånet, ikke delbetalinger).

Pris for sameiet er 10% av forretningsførerhonoraret årlig, totalt 11 600,- i 2024.

Etablering av administrasjonsavtale med seksjonseier er engangskostnad på 1950-. ved innbetaling.

Lån må være utbetalt og ha flytende rente for at eierne kan innbetale. Styret kan ikke endre løpetid eller 
nedbetalingstid eller avtale avdragsfrihet for lån med administrasjonsavtale.

Styret gjør oppmerksom på at man kan stemme for forslag til vedtak, og selv ikke velge å benytte seg av 
IN-ordningen. 

Styrets innstilling
Styret ber om årsmøte sin tilslutning til å legge til et nytt punkt i vedtektene:

Punktet lyder som følger:

Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til bestemte lån. Denne 
ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale mellom Eierseksjonssameiet og OBOS 
Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier som ønsker å benytte ordningen må inngå en egen 
avtale med Eierseksjonssameiet v/OBOS Eiendomsforvaltning AS. Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld 
vil banken anse innbetalingen som en regulær ekstraordinær nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslåns 
hovedstol, uten at långiver gir aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for sitt debitoransvar. 
Dette betyr at alle nåværende og fremtidige seksjonseiere, også for de seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, 
risikerer å måtte dekke sin forholdsmessige andel av sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. OEF påtar 
seg intet ansvar for eventuelle konsekvenser for Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller seksjonseiernes 
rettsetterfølgere, av dette.

Forslag til vedtak:
Årsmøte inngår avtale om individuell nedbetaling på felleslån. Vedtektene til sameiet får et nytt punkt, se 
punktet i styrets innstilling.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 38
Antall stemmer mot vedtaket: 13
Antall blanke stemmer: 5
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

10. Innmeldt sak - Installasjon av heis i Frederik Stangs Gate 43

Fremmet av: Tore Jacobsen

En heis i gården vil gi bedre livskvalitet, mulighet for å bo lengre hjemme i høy alder og økt verdi på leilighetene.

Heisen vil bli installert i trapperommet og vil bli en pen og godt integrert løsning.

Jeg har innhentet tilbud fra en leverandør som har estimert ca 650 000 kr for installasjon inkludert 
elektrikerarbeid og andre tillegg.

 



Leverandøren heter Cibes Lift Norge AS. De har lang erfaring og leverer gode kvalitetsprodukter.

Vedlagt tilbud samt forslag til løsning med tegninger fra leverandør

Link til nettside med eksempler på installasjoner:

https://cibeslift.com/no-no/produkter/kabinheiser

Brosjyremateriell og bilder foreligger.

Heisen kan leveres med brikke adgangssystem slik at de beboere som ikke ønsker å være med å betale heller 
ikke får benytte heisen (de får ingen brikke)

Men man kan på et senere tidspunkt kjøpe seg inn (brikke)

Kostnaden skal bæres av boenhetene i oppgangen (ikke sameiet) og fordelingsbrøken må diskuteres.Verdien 
på alle boenhetene vil stige uansett etasje.

Serviceavtale, estimert til ca 4000 kr pr år fordeles mellom boenhetene.

Oppsummert vil en heis gi beboerne en enklere hverdag og økt verdi på leilighetene.

Styrets innstilling
Etter dialog med forslagsstiller er det enighet om å utsette saken til et årsmøte etter avklaring om salg av 
loftsareal foreligger. Styret kommer likevel med en innstilling til saken som danner grunnlaget for den enigheten.

Oslo kommune har som mål at folk skal kunne bo lenger hjemme i egen bolig. En heis 
vil kunne bidra til å nå denne målsettingen. En heis vil også bidra til at bygget har 
økt universell utforming. Videre vil heis i seg selv være noe som øker boligprisen (Kilde: 
https://www.huseierne.no/hus-bolig/tema/bolig/heis-hjemme---steg-for-steg/) 

Styret trekker derimot frem noen avgjørende forhold som gjør at saken utsettes:

• Dersom det etableres leiligheter på loftet kan det være at kravene til heisen som installeres er annerledes enn 
slik bygget fremstår idag. Det vil ikke være hensiktsmessig for noen parter at man installerer en heis, så må det 
endres etter 

• Det må foreligge en plan for hvordan heisen(e) i oppangen(e) skal finansieres. Det bør søkes en enighet om 
brøk mellom de ulike seksjonseierene som må tas inn i vedtektene slik de som ikke installerer heis ikke har 
økonomiske eller andre forpliktelser til heisen(e) som installeres.

• Husbanken har tidligere hatt støtteordninger for installering av heis i bygårder. Den støtten ble kraftig redusert i 
statsbudsjettet for 2024. En utsettelse kan gi håp om at støtten fra Husbanken på et senere tidspunkt er høyere. 

• Det må lages skisser for hvordan heisen(e) blir seende ut opp i oppgangen(e), spesielt opp mot rekkverket som 
påvirker utseende og inntrykket av oppgangen som helhet. 

• Det må undersøkes hvorvidt dekke i 1.etasje må forsterkes ved installering av heis. 

• Det må undersøkes med en brannrådgiver eller branningeniør hvilke rekkefølgekrav en installering av heis kan 
medføre innen brannsikkerhet. Dersom det er vesentlige tiltak og med en høy prisklasse må finansiering av 
dette diskuteres særskilt. 

Forslag til vedtak:
Årsmøte utsetter vedtak om installering av heis i oppgangene til etter eventuelt salg av loftsareal er avklart. 

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 36
Antall stemmer mot vedtaket: 14

 



Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

11. Valg av tillitsvalgte

I henhold til vedtektene punkt 8.1 skal det velges helt nytt styret. Styret skal bestå av en styreleder og mellom 
to til fem andre medlemmer.  Totalt kan årsmøte velge inn seks representanter til styret. 

Innstilling
I julehilsenen til sameiet henstilte styret seksjonseiere til å melde seg til en valgkomitèe som kunne innstille 
personer til vervene på årsmøte i 2024. Ingen meldte seg, og det ble aldri nedsatt en valgkomitèe. 

Styret er av den oppfatning at det rent prinsipielt er viktig å få nedsatt en valgkomitèe slik noen uavhengige fra 
styret kan innstille kandidater. Det henstilles derfor til at seksjonseiere som ønsker å delta i valgkomitèe for 
2025 melder seg allerede.

Styret kommer ikke med innstilling til valg av styremedlemmer. Styret har tillatt seg å vurdere de to kandidatene 
som stiller til å bli styreleder. Dette med bakgrunn i at styreleder skal velges særskilt, og hvem som innehar 
vervet vil være av større betydning enn øvrige styremedlemmer for sameiet.

Nåværende styreleder forlot styremøte da styret diskuterte styrets innstilling til styreleder. Nåværende 
styreleder er kjent med innstillingene i ettertid. 

Styreleder (1 år)

Følgende ble valgt:
Arne Lodden Vikse (43 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Carl Vemmestad
Arne Lodden Vikse

Styremedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Gunnar Harris-Christensen (26 stemmer)
Tore Jacobsen (33 stemmer)
Tina Lysgård (30 stemmer)
Henrik Rongeved (26 stemmer)
Thea Stensaker (39 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Gunnar Eckbo
Gunnar Harris-Christensen
Tore Jacobsen
Jonas Leborg
Tina Lysgård
Berit Rasmussen
Henrik Rongeved
Thea Stensaker
Jan Vardøen
Line Renee Woxen

 

Protokollen signeres av: 
Møteleder Kjersti Hjelset /s/
Protokollvitner Berit Rasmussen /s/ og Tor Øyvind Selås /s/
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Protokoll ekstraordinært årsmøte 2024



Forseglet av

Posten Norge

Dokumentet er signert digitalt av:
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Protokoll til ekstraordinært årsmøte 2024 for FROGNERKOMPLEKS 
EIERSEKSJONER

Organisasjonsnummer: 971488034
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 2. september kl. 09:00 til 6. september kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 48.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak:
Arne Lodden Vikse velges som møteleder. 

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 45
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Thea Stensaker og Henrik Rongved er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 45
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 42
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

 



Forseglet av

Posten Norge
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4. Forslag om forprosjekt for utredning av loftssalg

Styret har vært i dialog med advokat og arkitekt, som er spesialist på loftssalg, for å diskutere muligheter og 
fallgruver rundt et loftsprosjekt. Det anbefales sterkt at sameiet gjør et forprosjekt med arkitekt innen man 
eventuelt selger loftet.

Et forprosjekt er viktig for å forstå hva som er mulig på loftet, hva som trengs i henhold til lovgivning, samt gir 
eventuelle kjøpere et grunnlag for å komme med pristilbud.

Etter et forprosjekt, vil sameiet på et senere årsmøte, kunne stemme over om man ønsker å selge loftet, eller 
ønsker å droppe forslaget.

Uten bevilgning fra sameiet, har styret ikke mandat til å koble på og bruke kostnader på arkitekt/advokat m.m, 
for å utrede muligheter ved loftssalg.

Et forprosjekt er estimert å koste mellom 350,000-500,000kr, men styret vil forsøke å holde kostnadene 
lavest mulig. Et forprosjekt innebærer arkitekt, brannteknisk prosjektering, evt. Advokat, og vil gi sameiet en 
rammebeskrivelse samt mulig beskrivelse til et eventuelt anbud.

Grunnet sameiets økonomi, vil et forprosjekt kunne medføre behov for en kapitalinnkreving. 

Forslag til vedtak:

Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: 28
Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Forslag om å installere ny porttelefon / digital adgangskontroll

Styret har vært i dialog leverandør av digital adgangskontroll og ønsker at årsmøte vedtar/ikke vedtar om 
tiltaket skal gjøres nå.

Sameiet har i dag et utdatert system for adgang. Det ser ikke pent ut fra gaten og krever manuell jobb å henge 
på klistrelapper. Systemet fungerer bare delvis, hvor det er problemer med lydkvalitet, og man må ofte trykke 
gjentatte ganger for å åpne døren fra leiligheten eller gå ned å åpne døren manuelt.

Sameiet har kapasitet til å ta kostnad for digital adgangskontroll, som del av drift og vedlikeholdsbudsjettet for 
2024.

Etableringskostnad er 137,000kr, med en månedlig kostnad på 4,217.50kr. For en gjennomsnittlig seksjon, vil 
etableringsgebyret tilsvare 1,400-2,200kr og månedlig kostnad vil være 44-66kr/mnd.

Forslag til vedtak:

Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 21
Antall stemmer mot vedtaket: 23
Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Forslag om å endre husordensreglene for kino og kafè

 



Forseglet av

Posten Norge
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Ekstraordinært årsmøte vedtok i desember 2023 å utvide tidspunktet for nattero for seksjonen for kino og kafè 
fra 2300 til 0100.

I følge nettsiden til seksjonen holder kino og kafèen for tiden stengt. Det er allment kjent gjennom media at det 
arbeides med et salg av seksjonen, noe som gjør at sameiet kan oppleve at driften i seksjonen endres.

Seksjonen er regulert til kulturformål, hvor mellom annet seksjonen kan benyttes som konsertlokale.

Styrets innstilling
Utifra det styret kjenner til i området, er normal praksis at det er nattero fra 2300. Det ble på ekstraordinært 
årsmøte i desember 2023 endret til 0100 med bakgrunn i å muliggjøre en supplering av ordinær kinodrift for 
dagens seksjonseier.

Med salg av seksjonen, kommer det også ny eier, noe som gjør at sameiet ikke vet hvilken type drift det kommer. 
Dette trekker i retning av at sameiet bør endre husordensreglene tilbake til det som av styret oppfattes som 
en norm i området, med nattero klokken 2300.

Bygården er fra 1926. Det kan oppleves at lyd, bass etc. tidvis bærer godt på tvers av seksjoner. Det er 
nærliggende å anta at dersom denne seksjonen i større grad blir benyttet som konsertlokale med fast nattero 
klokken 0100, kan dette gi verdiforringelse for de andre seksjonene.

Det er samtidig forståelig at det enkelte ganger kan være behov for å utvide nattero for seksjonen fra 2300 til 
0100, med bakgrunn i for eksempel lukkede arrangement.

Styret finner det derfor naturlig at tidspunktet for nattero unntaksvis kan utvides fra 2300 til 0100, men da 
etter søknad til styret i forkant.

Forslag til vedtak:
Årsmøte vedtar endring i husordensreglene punkt 21 med nattero i kino og kafè seksjonen til 2300- 0800. 
Virkningen trer ikraft fra og med 07.september. 

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 31
Antall stemmer mot vedtaket: 13
Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Orientering om dør og vindusprosjekt

Flere dører og vinduer i sameiet behøver oppgradering. Det er ikke besluttet når utskiftning skal skje eller 
hvordan det skal finansieres, men det kan føre til behov for kapitalinnkreving. Se mer info/detaljert beskrivelse 
i vedlegg.

Forslag til vedtak:
Årsmøte tar informasjonen til etterretning.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 32
Antall stemmer mot vedtaket: 12
Antall blanke stemmer: 4
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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Omsetningstype: Annet
FROGNER KINO EIENDOM AS
ORG.NR: 985 893 896
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dokumenter av særlig interesse for salg- eller pantsettelsesadgang

2023/158018-2/200 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN SAMTYKKE FRA
RETTIGHETSHAVER

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas å kun ha historisk betydning, eller som
vedrører en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overført til denne matrikkelenheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst på hovedbruket/avgivereiendommen før
fradelingsdatoen, eller før eventuelle arealoverføringer, er heller ikke overført. Disse
finner du på grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:

1927/921014-1/105 08.09.1927 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 212 BNR: 346

1930/902349-1/105 24.04.1930 ERKLÆRING/AVTALE
Bestemmelser om brannvegg/-dør
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 212 BNR: 346

1986/10581-3/105 13.02.1986 ERKLÆRING/AVTALE
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 30,000
MED PRIORITET ETTER 80% AV SEKSJONENS LÅNETAKST
TIL ENHVER TID
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2019/1200345-1/200 10.10.2019
21:00

PANTEDOKUMENT

Beløp: NOK 19 000 000
Panthaver: NORDIC CORPORATE BANK ASA
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ORG.NR: 920 232 701
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2020/2397084-1/200 29.04.2020
21:00

PANTEDOKUMENT

Beløp: NOK 6 000 000
Panthaver: NORDIC CORPORATE BANK ASA
ORG.NR: 920 232 701
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2023/158018-1/200 13.02.2023
11:32

PANTEDOKUMENT

Beløp: NOK 36 000 000
Panthaver: NOROPPGJØR AS
ORG.NR: 986 956 204

  ELEKTRONISK INNSENDT

2023/158018-2/200 13.02.2023
11:32

REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN
SAMTYKKE FRA RETTIGHETSHAVER
Rettighetshaver: NOROPPGJØR AS
ORG.NR: 986 956 204

  ELEKTRONISK INNSENDT

GRUNNDATA

1986/10581-2/105 13.02.1986 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 16
Formål: Næring
Sameiebrøk: 4/1152
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 65 SEKSJONER
SEKSJONENE AV BNR 346 HAR ANDEL AV SNR 21

For øvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte matrikkelenheten.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som
tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder særskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Gårdsnummer 212, Bruksnummer 346, Seksjonsnummer 16 i 0301 OSLO kommune
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