== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2024 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettel se av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2024: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

935452 120

Aksjeselskap
ASTOYENBYGG I

¢/o OBOS Eiendomsforvaltning
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2024 - 31.12.2024

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Gunnar Bostrgm
29.04.2025

Ar 2023: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2024

Det er ikke krav til at &rsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gverste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av

arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at &rsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Branngysundregistrene, 13.06.2025

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 75 00 75 00 Telefaks 75 00 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 3672965 2778360
Sum inntekter 3672965 2778 360
K ostnader

Lgnnskostnad 310 586 147 621
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 3011

Annen driftskostnad 2681525 6 044 643
Sum kostnader 2995122 6 192 264
Driftsresultat 677 843 -3413 904

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 21512 17 779
Sum finansinntekter 21512 17 779
Annen finanskostnad 831214 505 149
Sum finanskostnader 831214 505 149
Netto finans -809 702 -487 370
Resultat far skattekostnad -131 860 -3901 275
Arsresultat -131 860 -3901 275
Totalresultat -131 860 -3901 275

Overfaringer og disponeringer
Overfaringer til/fra annen egenkapital -131 860 -3901 275
Sum overfaringer og disponeringer -131 860 -3901 275
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 1268 130 1271141
Driftdasare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 1 1
Sum varige driftsmidler 1268 131 1271142

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 1268 131 1271142
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 8792 16 420
Andre fordringer 94 417 83786
Sum fordringer 103 209 100 206
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 633593 1 809 896
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 633 593 1809 896
Sum omlgpsmidler 736 802 1910 103
SUM EIENDELER 2004 933 3181245
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Selskapskapital 106 132 106 132
Annen innskutt egenkapital 0 0
Sum innskutt egenkapital 106 132 106 132

Opptjent egenkapital

Udekket tap 11 959 549 11 827 689
Sum opptjent egenkapital -11 959 549 -11 827 689
Sum egenkapital -11 853417 -11 721 557
Gjed

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 13401 263 13 848 547
@vrig langsiktig gjeld 70750 70750
Sum annen langsiktig gjeld 13472013 13919 297
Sum langsiktig gjeld 13472013 13919 297

K ortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 19994 69 507
Leverandergjeld 253 621 825 496
Skyldige offentlige avgifter 18 010 23519
Annen kortsiktig gjeld 94711 64 983
Sum kortsiktig gjeld 386 336 983 505
Sum gjeld 13858 349 14 902 802
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2004 933 3181245
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2024 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets pericde:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse

2025 511045

935 452 120

Aksjeselskap

AS TOYENBYGG ITI

c/o OBOS Eiendomsforvaltning
Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO

01.01.2024 - 31.12.2024
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
Gunnar Bostrem
29.04.2025

Ar 2024: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Ar 2023:

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v.
er undertegnet.
everste organ. Sikkerheten ivaretas ved at

for innsending av drsregnskapet via Altinn,

Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2024.

som sendes til Regnskapsregisteret

Kontrollen pa& at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens

innsender har rolle/rettighet
og ved at det bekreftes at

drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 12.06.2025

Brenneysundregistrene

Postadresse: Postboks 00, 8910 Brgnnaysund
Telefon: 75 00 75 00

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673

13.06.2025 kil 04:04
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Bronneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 935452120

Organisas jonsnr:
AS TOYENBYGG II

935 452 120

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 3 672 965 2 778 360
Sum inntekter 3 672 965 2 778 360
Kostnader

Lennskostnad 310 586 147 621
Avskrivning pa varige

driftemidler og

immaterielle ejiendeler 3 011

Annen driftskostnad 2 681 525 6 044 643
Sum kostnader 2 995 122 6 192 264
Driftsresultat 677 843 -3 413 904
Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 21 512 17 779
Sum finansinntekter 21 512 17 779
Annen finanskostnad 831 214 505 149
Sum finanskostnader 831 214 505 149
Netto finans -809 702 -487 370
Resultat fer skattekostnad -131 860 -3 901 275
Arsresultat -131 860 -3 801 275
Totalresultat -131 860 -3 901 275
Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital -131 860 -3 9201 275
Sum overferinger og

disponeringer -131 860 -3 9801 275

Utskriftsdato 12.06.2025

Organisasjonsny 935 452 120

8ide 1 av

3
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Organisasjonznr: 935 452 120
AS TOYENBYGG II

BALANSE

Belep i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og

annen fast eiendom 1 268 130 1 271 141
Driftslesere, inventar,

verktey, kontormaskiner

og lignende 1 1
Sum varige driftsmidler 1 268 131 1 271 142

Finansielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 1 268 131 1 271 142
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Kundefordringer 8 792 16 420
Andre fordringer 94 417 83 786
Sum fordringer 103 209 100 206
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 633 593 1 809 896
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 633 593 1 809 896
Sum omlepsmidler 736 802 1 910 103
SUM EIENDELER 2 004 933 3 181 245

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Selskapskapital 106 132 106 132
Utskriftedato 12.06.2025 Organisasjonsny 935 452 120 Side 2 av 3
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Annen innskutt egenkapital 0 0
Sum innskutt egenkapital 106 132 106 132
Opptjent egenkapital

Udekket tap 11 959 549 11 827 689
Sum opptjent egenkapital -11 959 549 -11 827 689
Sum egenkapital -11 853 417 -11 721 557
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gield til

kredittinstitusjoner 13 401 263 13 848 547

Qvrig langsiktig gjeld 70 750 70 750

Sum annen langsiktig gjeld 13 472 013 13 919 297

Sum langsiktig gjeld 13 472 013 13 919 297

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 19 994 69 507

Leverandergjeld 253 621 825 496

Skyldige offentlige

avgifter 18 010 23 519

Annen kortsiktig gjeld 94 711 64 983

Sum kortsiktig gjeld 386 336 983 505

Sum gjeld 13 858 349 14 9202 802

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 004 933 3 181 245
Utskriftedato 12.06.2025 Organisasjonsny 935 452 120 Side 3 av 3
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Organisasjonznr: 935 452 120
AS TOYENBYGG II

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

0.75

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

Konsern, tilknyttet szelskap m.v. - fordringer og gjeld

Fordringer
Samlet belep - tilknyttet selskap Arvets Fiorarets
Samlet belep - foretak i scamme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsexrn Arets Fiorarets

13.06.2025 ki 04:04 Brgnngysundregistrene Side 8 av 91



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Samlet belep - felles kontrollert virksomhet Arvets Fiorarets

Pantstillelse Belep

Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.
Necte

Lan og sikkerhetsstillelse til medlemmer
Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei

Opplysninger om: Medlemmer av:

Mer om lan og sikkerhetszstillelse
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T OBOS

Eiendomsforvaltning
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Arsmote 2025

Innkalling

S.nr. 5258
AS TOYENBYGG I
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Velkemmen til arsmete i AS TOYENBYGG I

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmetet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmetet.

Dato for arsmetet:
29. april 2025 kl. 17:00, Meterommet i kjelleren i A-oppgangen.

Hvem kan stemme pa arsmetet?

Alle eiere har rett til & delta i mete med forslags-, tale- og stemmerett.

+ Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til 4 uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

+ Eieren kan ta med seg en radgiver til mete. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

+ Eieren kan mete ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til a4 fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Loftutbygging for beboere som har leilighet under

7. Lys i boder

8. Rensk av balkonger og takrenner samt utbedring av situasjon
9. Bookingsystem for treningsrom

10. Fastsettelse av honorarer

11. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i AS TOYENBYGG ||

2av 82
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Sak 1
Valg av meteleder

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Metelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke drsmetet velger en moteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er meteleder.

Forslag til vedtak

Jacob Tennesen er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

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

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt 4 anse de innleverte registreringshlankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til 4 fere protokoll og minst en eier som protokellvitne

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotckeollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogs4 velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokellen ble Gry Sundet foreslatt. Sem protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.

3av82
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Sak 4
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Det ble foreslatt a godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Meteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrappori og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resuliat il egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og 4rsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg
1. Arsregnskap 2024 - 5258 - AS Teyenbygg li.pdf

Sak 6
Loftutbygging for beboere som har leilighet under

Forslag fremmet av:
Alexandra Maubant de Ita

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

| Oslo kommune er det et overordnet méal om a gi plass til flere boliger gjennom en bedre utnyttelse av
eksisterende bygningsmasse. Det er flere borettslag rundt oss som har gjort det (for eksempel Ringgatens
Byggeselskap Il i Deelenenggata 11 eller i Ringgata 1-5). Vi bruker i dag loftet bare som bod og har vi rom oppe
og nede som er ubrukt. Vi kan crganisere en mer effektiv lzsning i kjelleren og loftet som kan gi mulighet for de
som bori 4. etasje til & bygge opp i loftet.

Det er flere fordeler for alle til & bygge opp loftet:

4 av 82
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@ gi selskapet inntekter gjennom salg av loftsarealer og fremtidige felleskostnader
@ gi beboere mulighet til & utvide leiligheten slik at de kan bli boende lenger

@ gi bedre utnyttelse av fellesarealene {mer boder i kjelleren for eksempel)

Styrets innstilling

Et endelig vedtak om a gjennomfere ma godkjennes pé generalforsamling med 2/3 flertall.

Utredning gjort i 2015 (Bonum AS). Det ble da besluitet 4 ikke gjenomigre. Hensikten da var 4 etablere nye
leiligheter. Ble anslatt til & vaere potensiale for 400-450 kvm.

Utvikler Sequoia tok kontakt i 2023. De konkluderte med at arealene ikke egner seg for selvstendige enheter
pga lav takheyde, men at det kan bygges ut som tilleggsarelaer for toppleiligheter.

Innebazrer byggetid og tap av bodplass, men kan gi inntekt fra salg til sameiet (som kan brukes til 4 betale ned
fellesgjeld og dermed senke felleskosinadene noe). Sequoia anslo kvm-pris til 15 00020 000 kr/kvm. Sammen
med kvm-anslaget fra Bonum vil salg gi en inntekt pa € til 9 millioner kroner, hvis hele arealet bygges ut. Til
sammenligning har sameiet ca 13 millioner i gjeld, og ca 40% av felleskostnadene gar ftil &4 dekke renter og
avdrag. Mao kan felleskostnadene senkes med 18-28% etter gjennomfering. Dette er kun interessant 4 gjore
dersom stor andel av leilighetene i fierde etasje ensker & bygge opp pa loftet. Et eventuelt salg til tredjepart vil
kreve at det finnes kjepere av arealet i blokka etter at tredjeparten er ferdig med arbeidet.

Styret er positive til at det dannes en prosjektgruppe som utforsker mulighetene, dersom det er stor interesse
i sameiet for 4 selge arealer pa loftet. Denne prosjektgruppa vil trenge en dedikert prosjektleder.

Forslag til vedtak

Gir mandat til styret til & giennomfere en utredning s& kan de underseke mulighetene for 4 selge hele eller deler
av loftet for utvidelse av leiligheter i everste etasje. Jeg forslar at de danner prosjektgruppe "loftgruppe” til &
stete styret underveis.

Vedlegg

2. Saksfremlegg_UtbyggingAvLoft.pdf

3. Seqoia_Raloft i Sofienberggata 54.pdf

4. Bonum AS_2015_Tilbud utvikling og kjep av loft - AS Teyenbygg Il.pdf

sak7
Lys i boder

Forslag fremmet av:
Randi Nilsen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Underseke mulighet for/pris pa &4 etablere en lyskilde i boder. Enten bade pa loft og i kjeller, evt. kun kjeller, hvor
det er merkest.

5av 82
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Styrets innstilling
Hvis tiltaket gjennomfares, foreslar styret og ogsa oppgradere lys i fellesarealet samt installere

bevegelsessensorer.

Forslag til vedtak

Innhente pristilbud pé:
A) Lyskilde i bod pa bade loft og i kjeller
B) Lyskilde i bod i kjeller

Hvis styret anser kost som fornuftig og mulig 4 gjennomfare innen arets budsjett kan tiltak iverksettes.

Sak 8
Rensk av balkonger og takrenner samt utbedring av situasjon

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Beboere har over flere ar papekt preblemer med avrenningen fra balkongene. Avlepene gar tette, og resultatet
er at vannet renner ned langs fasaden. Da blir det stygge merker og potensielt ogsa fuktskader. Det er vanskelig
for beboere a renske avlepet pa egenhand, og né har det tettet seg s& mye af det kreves en koordinert innsats.

Se vedlagt bilde som viser hvordan det ser ut under plankegulvet. Pa dette bildet er det allerede renset en del,
og det som er fiernet ligder i sappelsekken. Med andre ord ligder det et tjukt lag av gjerme under plankegulvet,
sannsynligvis pa alle balkonger.

Styret har hatt flere firmaer p& befaring for & finne mulige lesninger. Av mulige l@sninger har vi kommet frem
til at det mest fornuftige akkurat na er a foreta en skikkelig rensk av balkongene under tregulvet og fa spylt
avlepsrerene rene.

Firmaet som i sin tid satte opp balkongene, Balkongteam AS, har gitt tilbud pa denne jobben. De vil komme med
lift og gjere jobben utenfra. Dette fordrer at alle rydder balkongene sine slik at det originale tregulvet er synlig
og at plassbygde mebler fiernes helt.

Inkludert i jobben er:

* Skruopp innerste bord for 4 komme til med slange
« Vask av plater og rensk av renne

» Erstatte innerste bord med nytt bord. Dette vil skrus pa med store skruehoder slik at beboere i fremtiden enkelt
kan skru cpp bordet og renske selv senere ar.

* Lift
¢ Arbeidstid

Arbeidet inkluderer ikke komplettering av nedlepsdeler som mangler. Dette tas pa timer og medgatt materiell
og faktureres den enkelte enhet.

Prisen er kr 2 990,- inkl. mva. per balkong.

6 av 82
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Forslag til vedtak

Styret bestiller rensk og utbedring av balkong i henhold til tilbud. Kostnaden dekkes via ekstra innbetaling cver
felleskostnad eller direkie fakturering fra entreprener.

Vedlegg
5. situasjonsbilde_tette balkonger.jpg

Sak 9
Bockingsystem for treningsrom

Forslag fremmet av:
Ferdinand Eide Rode

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Ettersom vi har fatt et sa fint treningsrem, sa er det jo hyggelig a bruke det. Men det er ogsa kjedelig nar man
har tenkt seg en treningsekt, og det er opptatt.

Foreslar derfor et bockingsystem pa linje booking av bakgarden, hvor hver enhet kan ha en booking av 1 time

inne av gangen.

Styrets innstilling

Styret lar det vaere opp til &rsmetet 4 avgjere denne saken, men spiller inn at &rsmetet godt kan diskutere hvor
lange ekter det skal veere mulig & booke. Holder f.eks. 45 minutter?

Forslag til vedtak

Det vedtas at styret opprettet et bookingsystem for treningsrommet med felgende begrensning: hver enhet kan
ha inne en booking p4 1 time av gangen.

Sak 10
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til samme sum som i fjor, kr 80 000 -

Forslag til vedtak
Styrets godigjerelse settes til kr. 80 000,-
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Sak 11
Valg av tillitsvalgte

Jaceb Tennesen ble valgt som styreleder for eft &r i 2024, og styreledervervet er dermed pa valg.
Emilie Mutch ble valgt som styremedlem i to &r pa forrige arsmete, og sitter dermed ett ar til.
Jon Fjellstad ble valgt til styremedlem for to &r i 2023, og hans verv er dermed pa valg.

Begge varamedlemmene (Ferdinand Rode og Lars Gjesvik) ble valgt for ett ar i 2024, og begge vervene er
dermed pa valg.

Roller og kandidater

Valg av 1styreleder Velges for 1 ar
Kandidater velges i moatet

Valg av 1styremedlem Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem:

* Jon Fjellstad
* Solveig Tjetland

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Kandidater velges i motet

8av82
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Styrets arsrapport

Siden forrige arsmete har styret ferdigstilt de store og dyre prosjektene etter flere &r med store kostnader.
Unntaket er ventilasjonsprosjektet, som dessverre ikke lot seg giennomfere innenfor rammene vedtatt pa
forrige arsmete.

Det har vaert et hektisk ar. Spesielt koordineringen som matte til for & utbedre radiatorer og regulere inn
varmeanlegget var tidkrevende. Dette arbeidet krevde ogsé en del medvirkning fra alle beboere, og styret vil
takke for godt samarbeid knyttet til nekkelinnlevering og tilgang pa leilighetene.

Under felger en oppsummering av arbeidet:
Varmeanlegget

« Alle radiatorer er na termostatstyrte, som gker komfort og senker varmeforbruket
* Varmeanlegget er innregulert

* Det er blitt innfert individuell maling av radiatorene og som et resultat, individuell avregning av
fyringskostnader. Alle beboere vil fa tilgang til app for 4 se sitt eget forbruk i sanntid.

« Det er blitt montert innreguleringsventiler der det manglet, og rer har blitt byttet ut der det var for sma
dimensjoner tidligere

+ Data fra desember,januar og februar viser tydelig nedgang i forbruk pa dager med sammenlignbar temperatur
som tidligere r. Totalf er forbruket i vintermanedene (desember-februar) ned 26% sammenlignet med i fior,
men det har veert en mild vinter og dermed ikke direkte sammenlignbart.

Bakgardsprosjektet
+ Etter forsinkede leveranser i bakgardsprosjektet kom vi til slutt til enighet med entreprengren om kr. 200.000.-
i rabatt, og vi har en skriftlig avtale om & fa gjennoemfart gienstaende arbeid denne varen og forsommeren

» Naboblokka (Sofienberggata 56) gikk med pé 4 bidra med hele kr. 733.000,- til prosjekiet.

Annet

+ Vihentetinn tilbud p& utbedring av ventilasjonsanlegg i henheld til Arsmetevedtak, dro pa befaring pa
lignende anlegg og gjorde klart fil giennomfaring. Da entreprenaren skulle sette i gang ble det dessverre
oppdaget asbestholdig materiale i luftsjaktene. Det er ikke mulig 4 gjennomfare prosjektet innenfor rammene
av arsmetevedtaket, og alternativer til utbedring vil veere vesentlig dyrere. Eventuell utbedring ma foreslas og
behandles pd arsmatet pa nyit-

+ Vi har forhandlet ned prisen pa internett fra NextGentel, og alle beboere har fatt nye og moderne tradlesse
routere.

* Inspeksjon av avlep er giennomfaert, uten funn av utbedringsbehov.
* Styrkerommet er oppgradert i henhold til Arsmetevediak
* Robotgressklipper er pa plass

« Vihar hatt flere firmaer inne pa befaring for rensk av balkonger og takrenner. Se egen sak pa arsmetet.

Det gjenstar som nevnt noe arbeid i bakgarden (blant annet beising av sykkelskur og noe beplanining).
Forhapentligvis overholder entreprengren avtalen slik at alt er klart til sommersesongen.

Styret har avholdt manedlige meter. Det ble avholdt bade var- og hestdugnad med godt oppmate.
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P4 grunn av vedvarende heye renter og ekt gjeld etter prosjektene, samt heye fyringskostnader og skte
kommunale avgifter, matte vi sette opp felleskostnaden ca. 10% fra og med nyitar, to r etter gkning 01.01.2023.
Sameiet har likevel ikke spesielt haye felleskostnader sammenlignet med andre sameier. Det ser ut il at
kostnadene har stabilisert seg noe, og det ligger p.t. ikke an til ny skning neste ar.

Det er positivt for sameiet at det fra politisk hold er bestemt at en eventuell innfaring av «Norgespris» pa strem
ogsavil gjelde fiernvarme. Defte vil kunne bidra til & senke fyringskostnadene. Videre blir det spennende 4 falge
med pa rentebeslutningene i Norges bank fremover. Eventuell senking av rentene vil sla ut positivt for sameiets
skoncmi.

Det siste aret er det oppnadd svaert gode priser ved salg av enheteri sameiet, og det bygger videre pa trenden
fra tidligere ar. Dette viser at blokka anses som attraktiv og at omradet blir mer og mer populzert. Jeg tror et
velholdt sameie bidrar til 4 gjere leilighetene attraktive, og af investeringer i utbedring og vedlikehold gir god
finansiell avkastning i tillegg til ekt trivsel.

Takk til alle for samarbeidet i aret som har gatt, og spesielt takk til styremedlemmene Jon og Emilie for
innsatsen. Takk ogsa til hagegruppa som forbedrer og tar vare pa det grenne. Selv planlegger jeg a flytte ut av
sentrum, og ma derfor gi meg etter tre ar i styret. Styreledervervet er dermed ledig. Jeg haper noen er villige
til & ta over jobben og bidra til at vart flotte sameie forblir velholdt og veldrevet.

Med vennlig hilsen,
Jaccb Emil Tennesen
P4 vegne av styret
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AS TOYENBYGG I
ORG.NR. 935 452 120, KUNDENR. 5258
RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 2733092 2 734 596 2731000 2 998 620
Innbetalinger 0 43 324 0 0]
Andre inntekter 3 925 585 440 178 000 178 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 3 658 677 2778 360 2 909 000 3176 620
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -230 586 -87 621 -266 500 -267 000
Styrehonorar 5 -80 000 -60 000 -60 000 -80 000
Avskrivninger 15 -301 0 -7 000 -7 000
Revisjonshonorar 6 -9 747 -13 185 -13 000 -14 000
Forretningsfarerhonorar -100 048 -95 145 -100 000 -105 000
Konsulenthonorar 7 -7 584 -120 531 -15 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -1089494 4274456 -35 000 -35 000
Forsikringer -156 053 -130 162 -137 000 -172 000
Kommunale avgifter 9 -403 702 -344 105 -405 000 -457 000
Energi/fyring 10 -582 825 -775 633 -540 000 -540 000
TV-anlegg/bredband -179 291 -172 520 -190 000 -114 624
Andre driftskostnader 11 -152 783 -118 906 -93 000 -96 000
SUM DRIFTSKOSTNADER 2995124 6192264 -1861500 -1902624
DRIFTSRESULTAT 663 553 -3 413 904 1 047 500 1273 996
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 21512 17779 0 0]
Finanskostnader 13 -831 214 -505 149 -845 000 -819 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -809 702 -487 370 -845 000 -819 000
ARSRESULTAT -146 148 -3 901 274 202 500 454 996
Overfaringer:
Udekket tap -146 148 -3901 275
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AS TOYENBYGG I
ORG.NR. 935 452 120, KUNDENR. 5258
BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 298 099 301 110
Tomt 970 031 970 031
Andre varige driftsmidler 15 1 1
SUM ANLEGGSMIDLER 1268 131 1271142
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 8792 16 420
Forskuddsbetalte kostnader 64 281 83 786
Andre kortsiktige fordringer 16 -1 841 0]
Driftskonto OBOS-banken 97 574 1288 685
Skattetrekkskonto OBOS-banken 11 387 14 880
Sparekonto OBOS-banken 524 631 506 331
SUM OML@PSMIDLER 704 825 1910 103
SUM EIENDELER 1972 956 3181245
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 106 132 106 132
Udekket tap 17 -11 973 837 -11 827 689
SUM EGENKAPITAL -11 867 705 -11 721 5§57
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 18 13401 263 13 848 547
Borettsinnskudd 19 70750 70 750
SUM LANGSIKTIG GJELD 13472013 13 919 297
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 59 333 43 303
Leverandergjeld 253 621 825 496
Skyldige offentlige avgifter 20 18 010 23519
Palgpte renter 19 994 69 508
Annen kortsiktig gjeld 21 17 689 21680
SUM KORTSIKTIG GJELD 368 647 983 506
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1972 956 3181245
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Pantstillelse 22 19300000 19 300 000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 12.03.2025
Styret i AS Teyenbygg Il

Jacob Emil Tennesen /s/ Emilie Johanne Mutch /s/ Jon Fjellstad /s/

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AY EIENDELER OG GJELD
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfert vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives lineaert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventst tap. Avsetning til tap gj@res pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke dispaneres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1944 877
Renter og avdrag 601 001
TV/Internett 180 550
Eiendomsskatt 1.kvartal 6 664
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2733092
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NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Vidrefakturert kostnader AS Teyenbygg Il 15 264
Vidrefakturert kostnader Sofienberggata 56 Sameie 809 311
Tilskudd sykkelskur 100 000
Laneavtale utskriftning radiator 870
Opprydninger reskontro 140
SUM ANDRE INNTEKTER 925 585
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordinaer lgnn, fast ansatte -173 421
Palgpte feriepenger -17 689
Arbeidsgiveravgift -38 226
Yrkesskadeforsikring -1 250
SUM PERSONALKOSTNADER -230 586

Det har gjennomshnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
pensjon.

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 80 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 9 747.

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3 668
Andre konsulenthonorarer -3 916
SUM KONSULENTHONORAR -7 584
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NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -369 016
Drift/vedlikehold VVS -250 261
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -393 370
Drift/vedlikehold brannsikring -6 819
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -36 759
Kostnader leiligheter, lokaler -30 149
Kostnader dugnader -3 119
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 089 494

Styret mener at det gjennomferte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -6 667
Vann- og avigpsavgift -262 533
Renovasjonsavgift -134 502
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -403 702
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -23 635
Fjernvarme -559 190
SUM ENERGI / FYRING -582 825
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -14 024
Skadedyrarbeid/soppkontroll -22 358
Annet driftsmateriale -10 797
Vaktmestertjenester -4 365
Renhold ved firmaer -68 897
Andre fremmede tjenester -22913
Trykksaker -401
Andre kontorkostnader -2 370
Porto -1 400
Bank- og kortgebyr -3 222
Preavrunding -1
Velferdskostnader -2 035
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -152 783
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NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter bank

Renter av for sent innbetalte felleskostnader
Andre renteinntekter

21253
249
10

SUM FINANSINNTEKTER

21 512

NOTE: 13
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan
Renter pé leverandergjeld

-831 180
-34

SUM FINANSKOSTNADER

-831 214

NOTE: 14
BYGNINGER
Kostpris/bokfart verdi

298 099

SUM BYGNINGER

298 099

Tomten ble kjgpt i 1991.
Gnr.229/bnr.138

NOTE: 15

VARIGE DRIFTSMIDLER
Vaskemaskin nr. 2
Tilgang 2016

Avskrevet tidligere

Bygg

Tilgang 1939
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

34918
-34 917

301 110

0

-3 011
298 099

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER

298 100

SUM AVSKRIVNING VARIGE DRIFTSMIDLER

3011

NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Fordringer/handkasse for ansatteftillitsvalgte

-1841

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

-1 841
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NOTE: 17

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefarte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt heyere kostnader enn inntekter.

Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fores ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsferes i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger
som falge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det feres i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjep og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Husbanken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 0,90 %. Lepetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2004 -9 900 000
Nedbetalt tidligere 5 367 323
Nedbetalt i ar 339443
-4 193 234
Obos-Banken AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 6,70 %. Lepetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2023 -9 322 979
Nedbetalt tidligere 7109
Nedbetalt i ar 107 841
-9 208 029
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -13 401 263
NOTE: 19
BORETTSINNSKUDD
Saldo 1.1 -70 750
SUM BORETTSINNSKUDD -70 750
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NOTE: 20

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -11 387
Skyldig arbeidsgiveravgift -6 623
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -18 010
NOTE: 21

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Skyldig feriepenger -17 689
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -17 689
NOTE: 22

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfgrte gjeld er felgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 70750
Pantelan 13 401 263
TOTALT 13 472 013

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 folgende bokferte verdi:

Bygninger 298 099
Tomt 970 031
TOTALT 1268 130
AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pa kr 106 132
fordelt pa 52 aksjer a kr 2041.

Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med gvrige beboere 106 132
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Postboks 1704 Vika

BDO AS
Bygdey allé 2

0121 Oslo
Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i Tayenbygg Il AS
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til AS Tayenbygg Il AS.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
+ Balanse per 31. desember + Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
2024 « Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
¢ Resultatregnskap for 2024 borettslagets finansielle stilling per 31.
¢ Oppstilling over endring av desember 2024, og av dets resultater for
disponible midler regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
e Noter til arsregnskapet, samsvar med regnskapslovens regler og god
herunder et sammendrag av regnskapsskikk i Norge.

viktige regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver
og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget 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 vare evrige etiske forpliktelser i samsvar med
disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

Penneo Dokumentnokkel GYWJIQ-5JUN7Z-6YRMN-01CXO-52U27-KNOOH

Styrets ansvar for arsregnskapet

Styret (ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter,
herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsd ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nadvendig
for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som
folge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt
drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal
legges til grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av

Vedle S, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engglsk geks! med begrenset an;&,@,@ hgrkg%bagogﬁl - 5258 - AS Tavenb li.ndf
internasjonale nettverket BDO, som bestér av uavhengige selskaper i de enkelé:{a?dz. Foretaksregisteret: NO Wg 606 6580 MVA. sYd% 1 a\y 99 P
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Salg av loftsarealer til utvidelse av
leiligheter | gverste etasje

Saksfremlegg til ekstraordinger generalforsamling 11.11.2019
Vedtatt i styret 21.10.2019

Saksfremlegget, takstene og tegningene fra arkitekten ligger
ogsa pa aksjeselskapets nettside ringgaten2.no.

Styret oppfordrer de som vil fremme endringsforslag til innholdet i kapittel 9, om a levere
dette til styret ved Mai B. Amundsen (mai.amundsen@gmail.com) senest 4. november.
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Kapittel 1: Innledning

I Oslo kommune er det et overordnet mal om a gi plass til flere boliger gjennom en bedre
utnyttelse av eksisterende bygningsmasse.! Mulighetene for a selge loftsarealene har vaert
oppe til diskusjon pa flere generalforsamlinger de siste 15 arene. Loftsutbygging ble
behandlet pa ordinasr generalforsamling i 2019 og pa beboermeter i 2018 og 2019.
Muligheten for & utrede salg av fellesareal ble ogsa tatt opp pa generalforsamlingen i 2017,
men ble da nedstemt. Styret har ogsa blitt kontaktet av utbyggere som ansker a kjepe hele
loftet for & bygge selvstendige leiligheter.

Pa tross av at dette har veert oppe til diskusjon flere ganger far, var det fgrst pa arets
generalforsamling at styret fikk mandat til & gjennomfaere en utredning. Styrets oppgave har
vaert a underseke mulighetene for a selge hele eller deler av loftet for utvidelse av leiligheter
i pverste etasje. Dette dokumentet er resultatet av denne utredningen. Forslaget legger stor
vekt pa a balansere interessene til bade dem som kan bygge ut og andre beboere i
selskapet.

Det er allerede vedtatt at taket skal restaureres, og styret har fatt mandat til & ta opp et lan
pa inntil kr 10 000 000 for & gjennomfere dette prosjektet. Takprosjektet vil vaere en
betydelig utgift for selskapet. Et eventuelt salg av loftsarealer vil gi inntekter for selskapet,
bade nar arealet selges, og i form av gkte arlige inntekter fra gkte felleskostnader. Disse
inntektene kan bidra til at selskapet kan gjennomfare takprosjektet uten a ta opp like mye
lan. Kapittel 4 om gkonomi belyser dette nasrmere. Dersom loftsutbyggingen blir vedtatt, er
det fornuftig & samkjere prosjektene i starst mulig grad.

Utgangspunktet for beregning av salgspris for loftsarealene er at utbyggingen skal vaere et
@konomisk fornuftig prosjekt for dem som bygger ut, samtidig som selskapet far utnyttet den
gkonomiske verdien av loftene.

Loftsgruppen har identifisert felgende malsettinger med en utbygging
e gi selskapet inntekter gjennom salg av loftsarealer og fremtidige felleskostnader
e gi beboere mulighet til a utvide leiligheten slik at de kan bli boende lenger
e gi bedre utnyttelse av fellesarealene

Vi ber om at alle setter seg grundig inn i saken. Dersom du ikke har mulighet til & delta pa
generalforsamlingen, oppfordrer vi til at du finner en nabo eller bekjent som kan delta med
din fullmakt.

' Oslo kommune, Loftsveileder, utgitt av Byantikvaren og Plan- og bygningsetaten.
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Kapittel 2: Saksgang

Kapittel 2.1: Loftgruppens og styrets arbeider

Hasten 2018 mottok styret sparsmal om mulighetene for loftsutbygging fra noen beboere
som har leilighet direkte under loft. Styret foreslo at de dannet en prosjektgruppe for a
undersake mulighetene for utbygging nasrmere, med et mal om a presentere funnene pa
generalforsamlingen i mai 2019. Gruppen gjorde forundersgkelser med Byantikvaren, og har
forhart seg med personer som behandler sgknader om loftsutbygging i Plan- og
bygningsetaten. De leide ogsa inn en arkitekt og en takstmann som har levert henholdsvis
en mulighetsstudie og en verdivurdering for selskapet.

Frem til generalforsamlingen 2019 bestod gruppen av:

Astrid Sollie Skardalsmo, Dzelenenggata 11 E, 4. etasje (styremedlem frem til mai 2019)
Halvor Ranning, Dzelenenggata 11 B, 4. etasje
Marianne Stave, Christian Michelsens gate 10, 4. etasje

Pa generalforsamlingen 2019 ble det vedtatt at styret skulle utrede muligheten for at
beboere som har leilighet under loft kan bygge ut tilstetende loft. Styret fikk i tillegg mandat
til & utrede full utbygging (se vedlegg 1). Styret skulle ha avklart rammene for utbyggingen
innen september 2019.

Etter generalforsamlingen har arbeidsgruppen i styret (heretter kalt loftsgruppen) bestatt av:

Mai J. B. Amundsen, Daelenenggata 11 B, 3. etasje (styreleder)
Eirik Bergheim, Dzelenenggata 11 D, 4. etasje (styremediem)

Loftsgruppen har innhentet erfaringer og dokumenter fra andre garder som har gjort liknende
loftsutbygginger. Loftsgruppen har innhentet verdivurdering fra BER Bygg og
Eiendomsrevisjon AS. Arkitekt Marianne Bruvoll har, ved sitt firma Bruvoll Arkitektur AS,
laget en skisse som en del av en mulighetsstudie som arkitekt Jens Kallekleiv ved HGZ
Arkitektur AS har fullfert (se vedlegg 2). Fordi det ble n@dvendig a finne en ny arkitekt i
fellesferien, har utredningen blitt noe forsinket.

Selskapets forretningsfarer i OBOS, Siren Skallist, har ogsa bistéatt i prosessen.

Kapittel 2.2: Ekstraordinaer generalforsamling og
informasjonsmeate

Denne saken krever minst to tredjedels flertall pa den ekstraordinasre generalforsamlingen.
Om senere vedtak for eventuelle nye runder med utbygging, se kapittel 8.
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Informasjonsmste for ekstraordinzaer generalforsamling

Det blir avholdt et informasjonsmete lerdag 2. november kl 14.00 pa D20 Sykkelhub. Dette
er et tilbud til dem som har sparsmal de vil ha klarhet i fer den ekstraordinaere
generalforsamlingen. Her vil loftsgruppen og arkitekten vaere tilstede. Formatet blir som pa
beboermaeater, der temaene som blir diskutert bestemmes av dem som deltar.

Kapittel 3: Mulighetsstudien

Prosjektet anses av takstmannen & vasre av mindre kompleks art, uten spesielle utfordringer
knyttet til byggeplassen. Flere fagpersoner vi har snakket med har vektlagt fordelene med a
gjennomfare en loftsutbygging samtidig med at taket restaureres. Dette er pa grunn av blant
annet adkomstmuligheter, etterisolering, skjesring av vinduer og tetting rundt disse. Det er
ogsa lettere & serge for at ventilasjonen under taket og rundt vinduene blir gjort riktig.

Kapittel 3.1: Hva har blitt utredet?

Full utbygging

Utbygging av loftene vil kreve at samtlige leiligheter i selskapet ma tilfredsstille kravet til
bodareal i henhold til den byggtekniske forskriften TEK17: “(_..) Boenheten skal ha
oppbevaringsplass eller bod p& minimum 5,0 m? BRA for sykler, sportsutstyr, barnevogner
og lignende.”.

Mulighetsstudien viser at ved a bygge ut hele loftet vil vi ikke kunne opprettholde dagens
antall boder og bodsterrelse for aksjonasrene. Med dette forslaget vil beboere kun fa
beholde bruksrett til en bod i kjelleren. Loftsgruppen har derfor undersekt hvorvidt bodene i
kielleren er pa 5 m? eller mer for & dekke kravet i TEK17. Det er de ikke. De fleste
kjellerboder i selskapet er mellom 3 m? og 4 m?. Loftsgruppen har derfor konkludert at full
utbygging ikke er et reelt alternativ, og det vil kun stemmes over forslaget om delvis

utbygging.

Delvis utbygging

Dette forslaget gar ut pa at det apnes for at halvparten av loftsarealene selges, slik at én
leilighet per oppgang far mulighet til & bygge ut. | oppgangene med tre leiligheter i gverste
etasje kan man apne for at enten den starste, eller en eller begge de to minste leilighetene
far bygge ut. | dette forslaget er det lagt til grunn at arealet som ikke bygges ut blir brukt til
boder, og at disse bygges om for & bruke plassen mer effektivt.

Mulighetsstudien viser at ved a bygge ut deler av loftet, vil vi kunne opprettholde dagens
bodareal og antall. Loftsgruppen foreslar videre at de som bygger ut lager en innvendig bod i
sin leilighet i stedet for a disponere loftsbod i fellesarealet. For a tilfredsstille kravet om 5 m?
bodareal totalt, ma de som bygger ut inkludere 2 m? bod i leiligheten sin. Dette arealet blir
trukket fra i utregningen av arealet utbyggeren betaler for (mer om dette i kapittel 3.3.1). En
slik lzsning vil gjere det lettere a tilby bodareal pa loftet til alle som esnsker dette. De som
bygger ut vil fortsatt ha en bod i kjelleren.
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Med dette forslaget blir det n@dvendig & flytte noen boder fra loftet til kjelleren. De som
@nsker det kan velge a ha to boder i kjelleren i stedet for én pa loftet og én i kjelleren.
Loftsgruppen har gjennomfart en uformell undersgkelse i tre oppganger som viser at det er
flere som kunne tenke seg to boder i kjelleren. Derfor virker det som dette kan ga opp,
basert pa tilbakemeldingen.

Kapittel 3.2: Arealberegning

Det finnes mange mater a dele opp loftet pa. Dette dokumentet, og mulighetsstudien utfart
av HGZ Arkitektur AS, har lagt til grunn at leilighetene bygges ut i loftsarealet loddrett
ovenfor, slik at leilighetene blir like store i gulvareal i begge etasjer. Dette gjer brann- og
lydskiller enklere a utfare. Bruksareal (BRA) brukes for a beregne arealet utbygger skal
betale for.

| de oppgangene der det er tre leiligheter i mverste etasje (CM12 og 11D), kan andre
lzsninger vurderes dersom de to minste leilighetene snsker & bygge ut. Dersom disse
beboerne ansker a fordele loftsarealet mellom seg pa en annen mate, kan det gis tillatelse til
det. Utbyggerne ma da lage et felles farslag som tilfredsstiller myndighetskravene, og som
ellers eri henhold til bestemmelsene i generalforsamlingens vedtak.

Det er kun én leilighet hvor det er umulig & bygge ut pa grunn av takets utforming. Dette er
den @stligste leiligheten i Christian Michelsens gate 14 (H0401).

Som felge av en eventuell utbygging, blir det lite plass igjen til & terke klzer i fellesarealene.
Dette gjelder ogsa i kjellerne, der nye boder ma bygges ved siden av vaskeriene. Ettersom
det er fa som tarker klzer i fellesarealene, har loftsgruppen vurdert at dette er akseptabelt.
Selskapet har investert i gode tarketromler pa fellesvaskeriene. Det er ogsa plass til et
enkelt tarkestativ i de fleste vaskerier. Der det ikke er plass til te@rkestativ, kan styret vurdere
a sette opp snorer under taket slik at det er mulig a terke ting som ikke kan tarkes i
terketrommelen.

Kapittel 3.3: Fordeling av boder i fellesareal

Nar vi har oversikt over hvor mange som @nsker a bygge ut, foreslar loftsgruppen fzlgende
fremgangsmate. Styret gis mandat til & fordele bodarealer. Beboerne i hver oppgang far en
frist for & melde i fra om @nsket plassering av boder (kun kjeller, eller kjeller og loft). Det er i
utgangspunktet ikke tenkt at kjellerbodene skal bygges om. Det ma bygges noen nye boder i
kiellerne, men disse kan sta klare innen bygging pa loftet begynner, slik at de som @nsker to
boder i kjelleren kan flytte ting ned.

Pa loftet er arealet darlig utnyttet, sa der er det tenkt at dagens boder kan utvides/bygges
om slik at de blir st@rre. Styret vil gjare sitt beste for a organisere prosessen slik at den blir
smidig for alle beboere. Beboere ma regne med at det blir noe arbeid knyttet til flytting av
eiendeler fra eksisterende boder.
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Kapittel 3.4: Andres erfaringer

Loftsgruppen har innhentet dokumenter fra flere loftsutbygginger i andre borettslag i Oslo. Vi
har ogsa snakket med styret som forestod en tilsvarende loftsutbygging i lla Kvartal lIA. De
har dokumentert erfaringen sin grundig, og vi har fatt kopi av oppsummeringen de leverte til
sin generalforsamling i etterkant.

Flere av vare naboselskaper er ogsa i ferd med a utrede mulighetene for salg av loftsareal.
Loftsgruppen har derfor hatt meter med loftsgruppene i Ringgatens Byggeselskap Il AS og i
Dzehlenengen Byggeselskap AS som ligger mellom Fjellgata og Stockholmsgata. Vart
selskap er farst ute med a ha saken oppe til behandling pa en generalforsamling.

Kapittel 3.5: Utbyggernes mulighet til a velge lgsninger - avtale
mellom aksjeselskapet og hver utbygger

Loftsgruppen foreslar at de som snsker a bygge ut ma innga en avtale med selskapet der de
aksepterer & fglge alt av offentlig regelverk og vedtak, selskapets retningslinjer for
utbygging, bruk av én hovedentreprenar med ansvarsrett, samt styrets uavhengige kontroll
gjennom hele byggeperioden. Hvilke funksjoner hver enkelt utbygger vil bruke det nye
arealet til (soverom, stue, bad osv.), bestemmer de selv. Vatrom i loftsareal vil sannsynligvis
kreve at det legges forsterkninger i gulvet. Utforming av leiligheten bestemmes av
utbyggeren innenfor de rammene generalforsamlingen og styret setter.

Hver enkelt utbygger ma besarge presise tegninger som dokumenterer oppfyllelse av
myndighetskrav. Tegningene vedlagt dette dokumentet er kun & betrakte som skisser.

Hvis utbyggeren ansker a flytte eller rive vegger i den eksisterende leiligheten, sa ma dette
swkes om og behandles av styret i trad med selskapets vedtekter.

Styret skal ha kopier av all korrespondanse (brev, tegninger, etc) mellom utbyggeren og alle
offentlige myndigheter, for eksempel Plan- og bygningsetaten. Ferdigattest sendes styret
etter avsluttet prosjekt.

Kapittel 3.6: Brannvarsling

Utbyggingen vil kreve en ny raykdetektor i loftsdelen av hver leilighet. Prisen er anslatt til &
vasre omtrent kr 12 500 per utvidede leilighet. Prisen inkluderer bade detektoren og
omprogrammering av systemet. Kostnadene for dette dekkes av utbyggeren, men styret
velger hvilket firma som skal gjere jobben. Prisen er hentet fra ENS AS som monterte
systemet og som utfarer de arlige kontrollene.
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Kapittel 4: @konomi

Kapittel 4.1: Kostnader ved utbygging

BER har anslatt at byggekostnadene er omtrent kr 49 600 per m? ved utbygging av loftene
(fra side 9 i rapporten vedlegg 3). Dermed er stipulert byggekostnad for en utvidelse pa 25
m? BRA kr 1 240 000.

Utbygger skal dekke alle kostnader ved utbyggingen, inkludert gebyrer ved godkjennelse fra
myndigheter, prosjektering og tegning, rigg og drift, rydding av fellesarealer og lignende.

Loftsgruppen finner det naturlig at selskapet star for kostnadene knyttet til takprosjektet,
uavhengig av om loftsutbyggingen blir noe av eller ikke. Dersom utbyggingen skjer samtidig
som takprosjektet, vil utbyggeren ogsa spare en del kostnader knyttet til rigg og drift,
ettersom stillaset allerede er pa plass.

Dersom forslaget blir vedtatt, vil styret undersgke hva det vil koste & etterisolere den delen
av loftet som forblir fellesareal. Fordelen med a etterisolere hele loftet ved delvis utbygging
er mindre varmetap og derfor mindre istappdannelse om vinteren.

Kapittel 4.2: Salgspris for loftsarealene

| forbindelse med utredningen har loftsgruppen hentet inn takst fra BER AS. Markedsverdien
BER har kommet frem til er kr 18 850 per kvadratmeter BRA. Dette er dersom arealet selges
med formal om a utvide eksisterende leiligheter. BER har gjennomfart en grundig beregning
av hvordan markedsprisen pavirker avkastningen for utbygger (hele denne kan leses pa side
9-10 i rapporten som ligger i vedlegg 3).

Konklusjonen er fglgende:
Normal direkteavkastning for utviklingsprosjekter i Oslo og omegn er beliggende i niva
10-18 %. Direkteavkastningen som er beregnet over, beregnet til 14,7 %, er saledes i
gvre del av dette intervallet.

Kigpsprisen ma settes slik at det blir fornuftig skonomi i utbyggingen for dem som kan bygge
ut, slik at noen velger a gjare dette. Ut i fra beregningene til BER er det god akonomi i a
selge loftet til en kvadratmeterpris pa kr 18 850.

Loftsgruppen har sett pa hva som er vanlig praksis i andre borettslag som har gjennomfart
tilsvarende utbygginger.
e |lla Kvartal l|A valgte styret a sette salgspris til halvparten av den heyeste taksten de
fikk. De tilbed da en salgspris pa kr 9 000 per kvadratmeter BRA (dette var i 2015).
De ga ingen argumentasjon for hvorfor dette ble gjort, annet enn at en av to
takstmenn involvert anbefalte dette.
e Torshov kvartal 13 vedtok i 2017 en modell der kvadratmeterprisen akte med arealet.
Faor areal mellom 21 og 30 m? 1a prisen pa kr 16 000 per m2,
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e Borettslaget Theresesgt. 11 solgte sine loftsarealer til beboere med leilighet under
loft til kr 17 760 per m2i 2018. Gjennomsnittlig markedspris for boliger pa Bislett er
heyere enn pa Grinerlzkka.

Taksten selskapet har fatt pa kr 18 850 er hayere enn samtlige eksempler loftsgruppen har
funnet. En salgspris pa kr 16 965 per m2 som er 10 % lavere enn anbefalingen fra BER,
virker fornuftig bade med tanke pa direkteavkastning for utbyggeren og gevinst for selskapet
som helhet. Det er ogsa sammenlignbart med salgsprisen i andre borettslag de siste to
arene. Dersom vi tar utgangspunkt i en salgssum pa kr 16 965 per m?, blir
direkteavkastningen etter BERs beregninger litt over 15 %.

Loftsgruppen har gjort et regnestykke tilsvarende den fra BER som tar for seg fire ulike
oppganger og kemmet frem til lignende tall. Om direkteavkastningen ligger et sted mellom
15 og 16.6 %, sa ligger den i det avre sjiktet av det som er normalt for slike prosjekter i Oslo.

Under falger et regnestykke basert pa tallene for utvalgte leiligheter med utbyggingsmulighet
i selskapet. Dette er kun ment som eksempler, og faktiske belap vil avvike.

Krogsveens aoversikt for markedspris pa leiligheter pa Griinerlekka (79 452 kr/m?, oktober
2019) er benyttet til & finne markedspris for de nye mulige loftsarealene.

Dersom forslaget vedtas, anbefaler loftsgruppen at de som er interessert i & bygge ut
innhenter sin egen verdivurdering som tar for seg den leiligheten spesifikt. Byggekostnadene
nedenfor er hentet fra rapporten til BER, men ogsa disse kan variere, szerlig hvis utbyggeren
@nsker a gjare noe av jobben selv.

Byggekostnader per kvm BRA [kr] 49 600

+ Kjgpspris per kvm BRA [kr] 16 965

= Kostnad for utbygger per kvm BRA [kr] 66 565

Utvalg av leiligheter i oppgangene: 11A 11D CcM12
Ca. gkt bruksareal [kvm] pa leiligheten som bygges ut 26,5 16,5 27,2
Beregnet verdistigning som fglge av utbygging [kr] 2105478 | 1310958 2161094
- Markedsfgringskostnader (2% avr.) 42110 26219 43222
- Sum investert kapital [kr] (Byggekostnader + kjgpspris) 1763973 | 1098323 1810568
= Risiko/gevinst til utbygger [kr] 299 396 186 416 307 305
Direkteavkastning utbygoer 16,6 % 16,6% 16,6 %

| disse beregningene er samme markedsverdi per kvadratmeter lagt til grunn fer og etter
utbyggingen. Sterre leiligheter har normalt lavere markedsverdi per kvadratmeter, og
loftsleiligheter har normalt heyere markedsverdi per kvadratmeter. Totalt sett vurderes derfor
antagelsen om konstant markedsverdi per kvadratmeter som god nok.
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Fratrekk for 2 m? bodareal er ikke inkludert i Sum investert kapital. Eventuelle tillegg for
utbyggeren, som brannvarsling og eventuell oppgradering av elektrisk anlegg, er heller ikke
inkludert.

Kapittel 4.2.1: Inntekter fra salg ved delvis utbygging

Tar man utgangspunkt i mulighetsstudien i vedlegg 2, er maksimumsarealet som kan
bygges ut 402,6 kvadratmeter (hvis alt bygges ut). Ved delvis utbygging kan vi ta
utgangspunkt i at halvparten av dette arealet kan selges. Vi bruker derfor 201 kvadratmeter
som et estimat pa det arealet som kan bygges ut dersom dette forslaget blir vedtatt.

Far a beregne hvor mye selskapet kan tjene pa salg av loftsarealer, ma vi ogsa trekke fra
bodarealet som bygges inn i leilighetene (2 m? per leilighet). Dersom begge de to minste
leilighetene i CM12 og 11D bygger ut, ma vi trekke fra ytterligere 4 m2. For enkelhets skyld
bruker vi eksempelet med én leilighet per oppgang som far bygge ut, altsa atte leiligheter.

Maksimumsarealet som kan selges: 201 m? - (8 x 2 m® bodareal) = 185 m?
Maksimumsinntekten fra salg av arealer: 185 m? x 16 965 kr/m? = kr 3 138 525

Det er urealistisk a anta at alle de som kan vil velge a bygge dersom forslaget om delvis
utbygging gar igjennom. Hvis fem av atte som kan bygge ut velger a gjere dette, for
eksempel én per oppgang i Deelenenggata 11 A-E, sa utgjar dette 115 m? salgbart areal
(125 m? minus 10 m? som gar til bodareal). Da ligger inntekten fra salg av areal pa narmere
kr 1 951 000.

115 m? x 16 965 kr/m? = kr 1 950 975

Loftsgruppen har involvert noen av de som er interessert i & bygge ut i denne prosessen for
a preve a sikre at salgsprisen settes pa riktig niva og for a fa tilbakemeldinger pa om
betingelsene for avrig legger opp til at dette blir attraktivt & gjennomfare. Derfor virker det
sannsynlig at noen vil velge a bygge ut dersom saken blir vedtatt.

Kapittel 4.3: Felleskostnader for loftsarealene

Felleskostnadene i selskapet fordeles etter en fordelingsnekkel som stammer fra byggearet
1933. Areal er ikke den eneste bestemmende faktoren i hvordan felleskostnadene fordeles.
Akkurat hva som ligger til grunn er dessverre ikke noe styret har kjennskap til.

Nar vi deler dagens felleskostnader pa arealet i leilighetene i averste etasje, er det ikke store
variasjoner i felleskostnadene per kvadratmeter. Leilighetene i gverste etasje betaler mellom
kr 57 og kr 63 i felleskostnader per kvadratmeter i dag. Det er naturlig at dagens
fordelingsnekkel benyttes for & bestemme nye felleskostnader for leiligheter som bygger ut
og far starre areal. Satsen bestemmes av den eksisterende fordelingsngkkelen.
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Antall aksjer ber ogsa gkes etter samme fordelingsprinsipp og loftsgruppen foreslar at
generalforsamlingen gir styret emisjonsfullmakt til forhsyelse av aksjekapitalen. | henhold til
aksjelovens § 10-14 ma det i en slik fullmakt settes en @vre ramme for antall aksjer kapitalen
til selskapet skal skes med. Loftsgruppen har regnet ut hvor mange aksjer som ma tegnes
dersom de leilighetene som kan kj@pe starst areal i hver oppgang gjer dette. Denne
beregningen viser at kapitalforheayelsen vil gjelde tegning av inntil 104 nye aksjer.

Under felger en tabell som viser hvor mye felleskostnadene gker per leilighet som kan
bygge ut, gkt antall aksjer, og nye felleskostnader sammenlagt. Tallene for arealet som kan
bygges er basert pa mulighetsstudien fra arkitekten og det starste arealet hver leilighet kan
bygge ut. Disse tallene kan justere seg noe etter endelig oppmaling av det nye arealet pa
loftet. De @vrige tallene er basert pa viderefaring av dagens fordelingsnekkel for aksjer og
felleskostnader.

Kolonnen totale felleskostnader inkluderer innbetaling til vedlikeholdsfondet og Internett som
ikke er medregnet i kolonnene felleskostnader i dag og ekning. Fratrekket for 2 m? innvendig
bod er ikke tatt med i tabellen under.

Leiligheter i Daelenenggata 11:

Oppgang | Leilighet Areal Felleskostnader | @kning Totale Dagens Dkt
som kan i dag felleskostnader aksjer antall
bygges aksjer
D11A |[HO401 | 26,5 m? kr 3176 | kr 1530 kr 5304 23 11
D11A |[H0402 | 229 m? kr 3176 | kr 1322 kr 5096 23 10
D11 B | HO401 25 m? kr 3190 | kr 1450 kr 5240 26 12
D11B |[HO0402 | 253 m? kr 3176 | kr 1461 kr 5235 26 12
D11 C | H0401 25 m? kr 3152 | kr 1433 kr 5181 26 12
D11 C [H0402 | 253 m? kr 3152 | kr 1450 kr 5198 26 12
D11 D |H0401 16,5 m? kr 2651 kr 972 kr 4160 17 6
D11 D [HO402 21 m? kr 3131 | kr 1315 kr 5039 23 10
D11D |[H0403 | 24,5m? kr 3152 | kr 1404 kr 5152 26 12
D11E [HO0401 | 24,7 m? kr 3176 | kr 1426 kr 5200 26 12
D11 E |H0402 25m? kr 3176 | kr 1444 kr 5218 26 12
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Leiligheter i Christian Michelsens gate:

Oppgang Leilighet | Areal som | Felleskost ZKning Totale Dagens @kt antall
kan nader i felleskost aksjer aksjer
bygges dag nader

CM10 H0401 25 m? kr 3411 kr 1550 kr 5587 28 13
CM10 HO0402 25 m? kr 3411 kr 1550 kr 5587 28 13
CM12 H0401 27,2 m? kr 3131 kr 1548 kr 5272 23 11
CM12 HO402 209 m? kr 2609 kr 1212 kr 4353 17 8
CM12 H0403 17.8 m? kr 2158 kr 1130 kr 3767 15 8
CM14 HO0401 Denne kan ikke bygge ut grunnet vinklene pa taket
CM14 HO0402 25 m? kr 3435 kr 1561 kr 5625 28 13

Kapittel 4.3.1: Inntekter fra felleskostnader

For enkelhets skyld regner vi her med @kning i felleskostnader per kvadratmeter pa kr 60 for
utbygd loftsareal.

Utbyggere skal ikke betale felleskostnader for boden de bygger innvendig og vi regner derfor
med en maksimal utbygging av 185 kvadratmeter BRA. Hvis atte stykker bygger ut ferer
dette til akte inntekter fra felleskostnader pa omtrent kr 11 100 per maned, eller kr 133 200
per ar.

Igjen, vi kan ikke regne med at alle bygger ut selv om delvis utbygging vedtas. En utbygging
vil gi inntekter et eller annet sted mellom kr 0 og kr 133 200 per ar. Hvis fem av atte velger
dette, som i eksempelet i farrige delkapittel, sa utgjar dette kr 6 900 i @kte inntekter per
maned, eller kr 82 800 per ar.

115 m? x 60 kr/m? = kr 6 900

Til sammenligning har selskapet kr 226 500 i inntekter per maned fra felleskostnader i dag.
Da er Internett, nedbetaling pa balkonglan og innskudd til vedlikeholdsfondet trukket fra.

Kapittel 4.4: Kostnader knyttet til takprosjektet

Styret har allerede fatt mandat til & ta opp et lan pa inntil kr 10 000 000 for & gjennomfere
takprosjektet. Styret har undersgkt hva dette betyr for selskapets kostnader og vurdert om
selskapets felleskostnader ma gkes som en konsekvens av dette. Videre har det blitt
undersgkt hvordan et salg av loftsarealer vil pavirke dette lanet.

Vedlegg 2 33 av 82 SaksfremleggidetHiloaing8vLoft. pdf

13.06.2025 ki 04:04 Brgnngysundregistrene Side 42 av 91



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Ringgatens Byggeselskap Il AS
- Saksfremlegg til ekstraordinzer generalforsamling 11.11.2019

Dagens lanebetingelser:
e kr8458 300ilan
* Gjenstaende nedbetalingstid: 13,5 ar
s Rente: 3,25 % p.a.
+ Manedlig terminbelap: kr 63 850

Ettersom det er lurt a regne med en renteakning i fremtiden, legger vi til grunn en rente pa
3,75 % i beregningen videre. Norges Bank satte nettopp opp styringsrenten, og det er derfor
stor sannsynlighet for at ogsa renten pa aksjeselskapets lan kan gke. For a fa et riktigere
sammenligningsgrunnlag har vi derfor justert renten pa dagens lan til 3.75 % i beregningen
som falger:

Dagens lanebetingelser (rente justert til 3.75 %)
e kr8458 300ilan
+ Gjenstaende nedbetalingstid: 13,5 ar
s Rente: 3,75 % p.a.
e Manedlig terminbelap: kr 65 800

| beregningen under er falgende betingelser satt:
det eksisterende lanet refinansieres

vi tar opp et nytt 1an pa kr 10 000 000

vi @ker nedbetalingstiden til 30 ar

vi regner med en rente pa 3,75 %

Nye lanebetingelser:
o kr18458 300i lan
+ Nedbetalingstid: 30 ar
¢ Rente: 3,75 % p.a.
Ménedlig terminbelap: kr 84 880

Det nye lanet vil ha manedlige terminbelap som er kr 19 080 hayere enn lanet vi betaler ned
pa i dag justert til samme rentesats. Dersom dette belgpet deles likt pa alle leilighetene (74
stk) gir det kr 258 i skte kostnader for selskapet per enhet per maned. Det er sannsynlig at
felleskostnadene ma ekes tilsvarende.

Nedbetaling pa lanet falger fordelingsnekkelen, og den vil derfor i realiteten ikke fordeles
jevnt pa alle enheter slik det forutsettes i dette regnestykket. Regnestykket gir likevel et
inntrykk av hva et akt Ian betyr i gkte felleskastnader for beboerne.

Hvis forslaget vedtas og fem av atte velger a bygge ut, far vi inn nesten kr 2 000 000 i
inntekter fra salg av areal. (se kap. 4.2.1).
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Det nye lanet kan da se slik ut:

Lanebetingelser ved salg av 115 m?:
e kr 16 458 300 mill i lan
+ Nedbetalingstid: 30 ar
s Rente: 3,75 % p.a.
e Manedlig terminbelap: kr 75 680

Dersom vi kan redusere mengden lan vi tar opp til kr 8 000 000, blir terminbelapet per
maned nasrmere kr 75 700. Altsa kr 9 900 mer enn dagens terminbelgp justert til samme
rente. Hvis vi da ogsa far inn kr 6 900 mer i felleskostnader per maned fra de utvidede
leilighetene, er det sannsynlig at vi kan klare oss med en veldig liten eller ingen gkning i
felleskostnadene nar vi tar opp lan til takprosjektet.

Jo flere som bygger ut, desto nasarmere kommer vi at de skte felleskostnadene dekker
avdragene pa lanet. Uansett om tre eller fem bygger ut, betyr et redusert lan et mindre
behov for gkning i felleskostnader.

Kapittel 4.5: Utgifter for aksjeselskapet

Loftsgruppen har holdt seg ganske nayaktig til budsjettet som ble foreslatt pa
generalforsamlingen i mai (kr 100 000). Kostnadene til arkitektene ble kr 75 000 og
loftsgruppen har brukt kr 30 000 pa takst og bistand fra OBOS. Dette inkluderer utgifter til
takst og arkitekt bestilt av den tidligere loftsgruppen.

Dersom det blir et utbyggingsprosjekt, vil det palape ekstra utgifter forbundet med dette. For
eksempel kostnader forbundet med juridisk hjelp til utforming av kontrakter og byggteknisk
radgivning videre i prosessen.

Selskapet vil ogsa dekke eventuelle kostnader forbundet med bygging av nye boder, noe
som er anslatt vil koste ca 5000 kr per bod i gjennomsnitt. Bodene er en del av
fellesarealene og selskapets ansvar a vedlikeholde. Det er derfor naturlig at det er selskapet
som bekoster denne delen av ombyggingen.

Kapittel 5: Valg av hvem som far bygge ut

Dersom generalforsamlingen vedtar delvis utbygging, og det er flere som @nsker a bygge ut i
en oppgang, velges den som far lov til & bygge ut ved loddtrekning arrangert av styret. Det
kan gis adgang til at 2 leiligheter bygger ut i Christian Michelsens gate 12 og i
Deslenenggata 11 D. Dette er kun aktuelt for de to minste leilighetene i disse oppgangene.

A bruke loddtrekning néar flere vil bygge ut, sikrer at alle far lik mulighet.
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Kapittel 6: Fremdrift i utbyggingen

For a fa til gode prosjekter er det viktig at utbyggerne far tilstrekkelig tid til & planlegge. Det
er derfor viktig at det ikke blir satt frister for fremdrift som fordyrer prosjektet eller skaper
andre unadige ulemper. De som ikke skal bygge ut, har interesse av at utbygging skjer
innen rimelig tid, og at utbygging er mest mulig samkjart med takprosjektet.

For a sikre at disse fristene holdes er det hensiktsmessig at styret kan forholde seg til
samme eier frem til ferdigattesten foreligger. Derfor anbefaler loftsgruppen at det ikke apnes
for at leiligheter selges med utbyggingsmulighet. Hvis den som far utbyggingsmulighet ikke
overholder fristene som settes av styret, eller hvis leiligheten skal selges, foreslas det at
muligheten til & bygge ut faller bart for vedkommende, og at den/de tapende part(er) i
loddtrekningen far anledning til & bygge ut. Detaljene rundt dette presiseres i forslaget i
kapittel 9.

Fremdriftsplanen skal sgrge for at loftsutbyggingen kan samkjares med takprosjektet i sterst
mulig grad.

e De som agnsker a bygge ut ma sende inn sgknad til styret per e-post innen
01.01.2020.

e Styret avklarer hvem av beboerne som skal fa tillatelse til & bygge ut, se kapittel 5.
Loddtrekningen skjer pa farste ordinzere styremgte etter nyttar. Beskjed om hvem
som far bygge ut kommer senest 17.01.2020.

e Utbygger signerer kjgpekontrakt med styret og betaler depositum innen 01.03.2020.
Depositumet tilsvarer 10 % av kjigpesummen. Tegningene fra arkitekten i vedlegg 1
brukes som utgangspunkt. Dersom depositumet ikke er betalt innen fristen faller
retten til & bygge ut bort, og eventuell tapende part i loddtrekningen far muligheten til
a bygge ut. Denne parten ma da betale depositum innen 01.04.2020.

e Styret godkjenner endelige planer far saknad sendes av utbygger til Plan- og
bygningsetaten.

e Sgknad til Plan- og bygningsetaten ma vasre sendt innen tre maneder etter at
beboeren(e) har fatt rett til & bygge ut.

e Nar tillatelse fra Plan- og bygningsetaten foreligger, kan utbyggingen starte.
Utbyggeren betaler pa dette tidspunktet 90 % av forventet kjgpesum, depositumet
trekkes fra.

e Innvendig seknadspliktig byggearbeid som ikke krever stillas ma starte innen fire
maneder fra godkjennelse er gitt fra kommunen.

¢ Utvendig byggearbeid som krever stillas gjennomfares samtidig med restaureringen
av taket i regi av styret.

e Ferdigattest pa spknadspliktig arbeid skal foreligge senest seks maneder etter
byggestart. Dette anslas av fagfolk & vasre romslig tid i de fleste tilfeller. Resterende
kigspesum betales nar ferdigattest foreligger og det utbygde arealet er ferdig oppmalt
av godkjent takstmann.

Det vil dermed ta totalt ca. 2 ar fra et vedtak pa ekstraordinzer generalforsamling eventuelt
fattes til utbyggingen er ferdig, hvis kommunen bruker et halvt ar pa a behandle seknad og
beboerne bruker tiden frem til fristene.
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Dersom fristene ikke overholdes, vil depositumet vaere aksjeselskapets og retten til a bygge
ut vil falle bort. Dette anses som en akseptabel forsikring mot at beboere “sikrer seg”
utbyggingsrett uten a ha serigs hensikt om a bygge ut, og dermed blokkerer naboens
mulighet. | slike tilfeller vil retten til & bygge ut ga til naboen, hvis denne vil bygge ut.
Depositumet skal ogsa dekke de utgiftene aksjeselskapet har til prosessen.

Loftsgruppen foreslar at styret kan forlenge fristene nar det er szerlige grunner til det.
Seerlige grunner her er personlige forhold som beboeren ikke kunne forutse, og som gjer det
rimelig & forlenge frister.

Kapittel 7: Videre prosess

Dersom generalforsamlingen vedtar utbygging, vil styret, sammen med jurister, utforme
avtaler med utbyggerne. Vedtaket pa generalforsamlingen er ment a dekke alle sparsmal
generalforsamlingen har interesse i & avgjere. Det er derfor ikke tenkt at avtalene med
utbyggerne eller andre dokumenter skal behgve behandling pa senere generalforsamling.
Styret vil orientere om utbyggingen i arsberetninger og generalforsamlinger, slik som for
andre saker. Avtalene med utbyggerne vil inneholde bestemmelser om informasjon
underveis i planlegging og bygging, til beboerne i den oppgangen det gjelder og til styret.

Det er ngdvendig a ha rammer for hvilke tider det kan forega arbeid. Det er rimelig a tillate
arbeid pa lerdager, og da mener styret en avveining mellom utbyggers og beboernes
interesser betyr at tiden fra 10 til 16 er tilstrekkelig for stayende arbeid. Pa hverdager vil
arbeid tillates mellom 07 og 18.

Kapittel 8: Senere utbygging

Loftsgruppens forslag til fremdrift innebasrer at utbyggingen er ferdig i lapet av 2021 dersom
alt gar etter planen. Eventuell utbygging av gjenstaende loft etter dette ma vedtas pa nytt, og
senere generalforsamlinger vil da sta fritt til & bestemme rammene for nye utbygginger.

Loftsgruppen mener en slik fremgangsmate er viktig for a ivareta hensynet til at
byggeperioden samles mest mulig og redusere belastningen av utbygging for gvrige
beboere.

Vedlegg 2 37av82 Saksfremleggidettacaing8vLoft. pdf

13.06.2025 ki 04:04 Brgnngysundregistrene

Side 46 av 91



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Ringgatens Byggeselskap Il AS
- Saksfremlegg til ekstraordinzer generalforsamling 11.11.2019

Kapittel 9: Forslag til behandling

Loftsgruppen foreslar at areal pa loftene kan selges til beboere med leilighet under loft med
falgende forutsetninger.

Forslag som gjelder utbyggingen:

1. En leilighet i gverste etasje i hver av oppgangene far anledning til 4 bygge ut. Det
kan gis adgang til at to leiligheter bygger ut i Christian Michelsens gate 12 og i
Deaelenenggata 11 D. Dette er kun aktuelt for de to minste leilighetene i disse
oppgangene.

2. Dersom flere i en oppgang gnsker a bygge ut, arrangerer styret loddtrekning for a
bestemme hvem som far mulighet til & bygge ut.

3. Leiligheter som bygger ut, skal bygges ut loddrett ovenfor med like stort gulvareal pa
loftet som i eksisterende etasje. | de oppgangene der det er tre leiligheter i gverste
etasje, kan styret vurdere andre lgsninger dersom de to minste leilighetene snsker
dette.

4. Fordem som ikke bygger ut skal det totale bodarealet etter utbygging vaere likt det
totale bodarealet far utbyggingen startet. For utbyggere vil myndighetskravet pa 5 m?
dekkes av eksisterende Kkjellerbod og innvendig bod. Styret far mandat til & fordele
bodarealene.

5. Salgspris for loftsarealet skal vasre kr 16 965 per kvadratmeter BRA, oppmalt iht. NS
3940:2012.

6. Utbyggere far fratrekk pa 2 m? for boden de bygger inn i egen leilighet. Det beregnes
heller ikke felleskostnader for dette arealet. Dermed dekkes kravet til 5m? som stilles
av TEK17.

7. De som @nsker a bygge ut ma sende inn seknad til styret per e-post innen
01.01.2020.

8. De som far tilsagn ma betale 10 % av kjgpesummen i depositum innen 01.03.2020.
Fristen settes til 01.04.2020 for den som far tilsagn etter 01.03.2020 som falge av at
en annen trakk seg eller misligholdt fristen. Utbyggere skriver under pa kjgpekontrakt
med selskapet der de aksepterer a falge selskapets retningslinjer for utbygging.

9. Utbyggingstillatelsen falger sakeren og ikke leiligheten frem til kjgpesummen i punkt
12 er betalt.

10. Utbyggeren forbereder sgknad om byggetillatelse. Denne skal behandles av styret
og godkjennes fer den oversendes Plan- og bygningsetaten.

11. Seknad til Plan- og bygningsetaten ma vaere sendt innen tre maneder etter at
beboeren har fatt tilsagn til & bygge ut.

12. Nar tillatelse fra Plan- og bygningsetaten foreligger, kan byggingen starte.
Kigpesummen forfaller til betaling innen 30 dager etter at tillatelse foreligger, og
baserer seg pa 90 % av forventet BRA ved kontraktsinngéelse, depositumet trekkes
fra.

13. Innvendig seknadspliktig byggearbeid som ikke krever stillas ma starte innen fire
maneder fra godkjennelse er gitt av kommunen.

14. Utvendig byggearbeid som krever stillas gjennomfares samtidig med restaureringen
av taket i regi av styret.
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15. Ferdigattest pa seknadspliktig arbeid skal foreligge senest seks maneder etter
byggestart. Resterende kjspesum betales nar ferdigattest foreligger og utbygget
areal er ferdig oppmalt av godkjent takstmann.

16. Styret kan forlenge fristene nar det er szerlige grunner til det.

17. Dagbater begynner a lape dersom ferdigattest ikke foreligger innen 6 maneder etter
byggestart og ingen saerlige forhold tilsier utsettelse. Dagbetene er pa kr 500 og
tilfaller selskapet.

18. Felleskostnader for arealene som selges settes til gjiennomsnittlig felleskostnad per
kvadratmeter ved kontraktsinngaelse for leiligheten som bygges ut og falger den
eksisterende fordelingsnakkelen. Det samme gjelder nye aksjer. Felleskostnader for
dette arealet skal betales fra og med maneden etter at kjspesummen i punkt 12 er
betalt.

19. Utbyggeren dekker kostnaden med brannverntiltak palagt av myndighetene i
forbindelse med utbyggingen.

20. Utbyggeren bekaoster alt arbeid i forbindelse med flytting og eventuell oppgradering
av kabler og det elektriske anlegget som felge av utbyggingen.

21. Nar reklamasjonstiden for byggearbeidet i de nybygde arealene er utlapt, er
fordelingen av vedlikeholdsansvar for de nye arealene slik som for gvrige arealer i
henhold til vedtektene.

22. Aksjeselskapets ordensregler skal falges under utbyggingen, slik at naboene ikke
forstyrres unadig. Fordi byggearbeidet skal forega over tid, begrenses tidspunktene
for steyende arbeid ytterligere i denne perioden. Stgyende arbeid kan utfgres fra 10
til 16 pa lardager og fra 7 til 18 pa hverdager.

23. Utbyggeren plikter a foreta lapende rengjgring av trapper og fellesarealer som er
berart av utbyggingen. Om negdvendig ma rengjaering foretas daglig. Materialer,
verktay og lignende ma ikke oppbevares i trapperom eller i fellesarealene.

24. Nar utbyggingen etter dette vedtaket er fullfart, kan det ikke tildeles ny rett til & bygge
ut uten nytt vedtak fra generalforsamlingen.

Forslag som gjelder kapitalforhayelsen:
Styret tildeles fullmakt til kapitalforhgyelse i henhold til aksjeloven § 10-14 pa felgende vilkar:

1. Aksjekapitalen kan forhgyes med inntil NOK 10.400 ved utstedelse av inntil 104

aksjer, hver palydende NOK 100. Forhgyelse innenfor denne rammen kan skje ved

en eller flere emisjoner, etter styrets beslutning.

Fullmakten gjelder i 24 maneder fra generalforsamlingsdagen.

3. Fullmakten omfatter ikke kapitalforh@yelse mot aksjeinnskudd i andre eiendeler enn
penger eller pa andre szerlige tegningsvilkar.

4. Aksjeeiernes fortrinnsrett til & tegne aksjer etter aksjeloven §10-4 fravikes.

5. Fullmakten gjelder ikke beslutning om fusjon.

6. Styret kan innga og gjennomfare de avtaler som er n@dvendige i tilknytning til salget
av loftsarealene og utvidelse av eksisterende leiligheter.

7. Nye aksjer far samme rettigheter og plikter fra tegningen som de gvrige av
selskapets aksjer.

8. Styret kan foreta de vedtektsendringer som matte bli n@dvendige som felge av
kapitalforhegyelser som skjer med hjemmel i fullmakten.

N
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Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen vedtar salg av loftsarealene i henhold til punktene foreslatt i kapittel 9.

Styret tildeles fullmakt til kapitalforhayelse i henhold til aksjelovens § 10-14 etter vilkarene
foreslatt i samme kapittel.

Styrets innstilling: Stemmetegn JA

Kapittel 10: Vedlegg

Vedlegg 1 - Saksfremlegg og vedtak om loftsutredning fra generalforsamlingen i 2019
Vedlegg 2 - Mulighetsstudie av HGZ Arkitektur AS

Vedlegg 3 - Takst og beregninger fra BER
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M Gmall Jacob Emil Tennesen <jetonnesen@gmail.com>

Raloft i Sofienberggata 54

Knut Olav Wik-Klokk <knut@sequoia.no> 22. februar 2023 kl. 23:33
Til: "jetonnesen@gmail.com” <jetonnesen@gmail.com>
Kopi: Sequoia <hei@sequoia.no>, Sander Knutsen <sander.k@sequoia.no>

Hei Jacob,
Forstar det slik at du har veert | dialog med Sander hos oss. Beklager sen tilbakemelding fra oss, det er hektiske dager.

Vi har na gjort en vurdering basert pa tegningsunderlag som vi har funnet fra Oslo PBE sitt saksinnsyn. Var vurdering er at dette
nok er et loft som ikke vil egne seg for utbygging til selvstendige boenheter. Dette er pa grunn av lav takhgyde, mélt til ca 2.8
meter. For & f& god bokvalitet | en selvstendig enhet, er man avhengig av en hgyde pa ca 3.5 meter for & kunne gjennomfere
prosjektet. Loftet vil dog kunne egne seg godt som del av underliggende leilighet, med rom hvor man ikke har samme behov for
heyde og volum, eksempelvis soverom, kontor og bad. Man vil ogsa trolig kunne fa etablert fine takterrasser.

Dersom utbygging fra underliggende leiligheter er aktuelt for dere, ma dette vedtas pa generalforsamling med 2/3 flertall. Det ma
besluttes en pris per kvm BRA {normalt ligger den pa 15-20.000 kr per BRA, avhengig av kvalitet pa loftet), og man ma tegne ut
loftet for 4 kartlegge og optimere utnyttelsen. Deretter fglger seknadsprosess opp mot Plan og Bygg.

Vi kan bistad dere med dette arbeidet, forslagsvis i falgende trinn:
» en befaring med oppmaling og beregninger av hvor mye areal som er tilgjengelig: antatt tidsbruk ca 2-4 timer
» et mulighetsstudie for loftet utarbeides: antatt tidsbruk ca 10-15 timer
» rammesgknad for loftet: her ma vi komme tilbake til timeestimat etter befaring nér vi vet mer om omfang
Arbeidet vil eventuelt utfares av var arkitekt Frida Nilsen, som har timepris 950 kr eks mva.
Ta kontakt dersom dette er aktuelt, eller ved sparsmal og for 4 diskutere saken videre. Les gjerne mer om oss pa www.sequoia.no.

Fortsatt fin kveld!

Med vennlig hilsen

Knut Olav Klokk

Partner og Daglig leder
Sequoia — smart byutvikiing
Mobil: +47 41 64 28 80

www.sequoia.no

SEQUOIA
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SOFIENBERGGATA 54

- UTVIKLING AV LOFTSAREALER -

- BONUM AS -
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1.0 Sammendrag

Dette dokument er ment som ett informasjons- og tilbudsskriv til styret i AS Teyenbygg IL
Dokumentet inneholder ett indikativt bud for kj@p av deres lofrsarealer, vare tanker rundt
mulig utviklingspotensiale, samt alternativer for utfarelsen av enkelte byggtekniske
lesninger. Avslutningsvis presenteres selskapsmessige kapasiteter, erfaringer og systemer
hos Bonum AS, dette for a gi styret ett bedre innblikk i selskapets forutsetninger for

giennomfaringen av prosjektet.

Var vurdering etter befaring og intern mulighetsstudie er at at forholdene ligger godt til rette
for etablering av nye leiligheter pa loftene. Ut fra vare vurderinger kan vi tilby est. NOK

4 950 000,- for loftsarealene. I tillegg tilfores verdier est. NOK 1 110 000,- i form av
brannsikringsarbeider, samt at Bonum AS beserger seknadsarbeidet. Totalt gir dette en
kjepesum og tilfert verdi p4 NOK 6 880 000,-. Tabellen nedenfor viser en mulig fordelingen
av kjepesummen, kontantoppgjeret i oppstillingen er basert pa anslitt mulig BRA
leilighetsareal. Vederlagets sammensetning kan endres om gnskelig, vi kan for eksempel

inkludere andre byggetekniske varer og tjenester som del av oppgjeret om dere skulle ha

vedlikeholdsbehov.
Tjeneste: Est. belgp/verdi:
Prosjektering, tegninger og spknadsarbeider Kr 750 C0C,- *
Kontantoppgjgr Kr  4950000,- **
Sum kontantvederlag og verdi sgknad: | Kr 5 700 000,- **
Branntetting av trappelgp og fellesarealer Kr 630 000,- **
Installering av heldekkende brannalarmanlegg Kr 480 000,- **
Sum tilfgrte verdier | Kr 1 110 000,-

*  Utredninger, utarbeidelse av brannkonsept, statikk-, akustikk- og andre detaljprosjekieringer, samt
innsending av rammesoknad til PBE utfores for Bonum AS sin regning og risiko.

** Bonum AS tilbyr kr 11 000,- per kvadratmeter utbyggbart BRA leilighetsareal pd loflet (forelapig
ansldtt il 400-450 kvm). I tillegg bekoster Bonum AS soknadsarbeid, installering av
brannalarmanlegg og div. brannsikringsarbeider. Samlet gir dette en samlet pris og tilfort verdi pd kr

15 100,- per kvm. BRA.

Ovennevnte punkter beskrives i detalj i punkt 2 nedenfor. Det presenteres videre sa ett utvalg
detaljer om tenkte lasninger for prosjektet. Dette dokument er ment for intern evaluering i
styret i boligaksjeselskapet og skal unnlates offentligheten. Eventuell gjennomgang med

konsulenter i forbindelse med prosess tillates.
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2.0 Tilbud - spesifisering av punkter

Tjenestene beskrevet i dette tilbud er basert pa befaringen utfort pa prosjektadressen. Dersom
styret skulle gnske andre tjenester levert som del av oppgjer kan som nevnt tilbudets
elementer revideres eller endres. Det at vi er bide entreprener med egne ansatte og
boligutvikler gjer at vi kan tilby bygningsmessige tjenester til gunstige priser pa vire
prosjektadresser. Evt. andre bygningsmessige arbeider pa fellesomrader og felles
bygningsmasse styret skulle enske utfert trekkes fra kjepesum for utbetaling. Alle arbeider

som utleses som en direkte konsekvens av utbyggingen bekostes dog av Bonum AS.

I tillegg til nedenfor nevnte punkter omfatter vart tilbud altsé at Bonum AS stér for samtlige
kostnader som utlases av loftsutbyggingen, fra dato for signering av kjepekontrakt. Her
nevnes eksempelvis alt arbeid pa loftsarealet, oppfaring av nedvendig infrastruktur til loft fra
kjeller, kostnader knyttet til reseksjonering/opprettelse av nye aksjer og innlemmelse av nye
enheter i boligaksjeselskapet, samt utbedring av enhver skade eller slitasje pa felles
bygningsmasse pafert under byggeperioden.

Nedenfor gjennomgas de tilbudte tjenester i mer detalj:

2.1 Prosjektering, tegninger og seknadsarbeider

Bonum AS stér for alt arbeid og samtlige kostnader forbundet med prosjektering-, tegning-
og seknadsarbeider i forbindelse med ramme- og igangsettingstillatelser. Dette omfatter all
dialog med arkitekter, rddgivende ingeniarer, Plan- og bygningsetaten, Brann- og

redningsetaten, Byantikvaren og alle andre involverte akterer.

Prosessen med 4 oppnd godkjenning for tiltaket er som regel tidkrevende og dyr, det er ogsa
en reell risiko for at tiltaket ikke godkjennes, f.eks. pga. krav i forskrifter som ikke lar seg
oppfvlle, eller innsigelser fra antikvariske myndigheter. Denne risikoen tar Bonum AS,
dersom man ikke oppnar godkjenning for tiltaket betaler uansett ikke AS Tayenbygg II noe
for dette.

Estimert verdi: kr 750 000,- inkl. mva.

2.2 Kontantoppgjer

Bonum AS tilbyr kr 11 000,- per kvadratmeter BRA leilighetsareal pa loftene 1
kontantoppgjer, i tillegg til avrige tilbudte tjenester. Nir estimerte kostnader for
rammesgknad og andre tilforte verdier inkluderes summeres tilbudet til omkring kr 15 100,-
pr. kvim. nytt leilighetsareal. Prisen forutsetter at Bonum AS gis full anledning til & seke
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lasningen som ansees som markedsmessig optimal, uten begrensende foringer fra

boligaksjeselskapet.

Endelig sum for kontantoppgjer utregnes nér IG-tegninger er godkjent og faktisk BRA er
definert ved oppmaling av sertifisert takstmann. Bruksareal BRA er bruttoareal (BTA) minus
arealet som opptas av yttervegger. Boenhetens totale bruksareal. Samlet BRA er P-rom + S-
rom. Areal oppgis i m? og méles der det er minst 1,90m takheyde og bredden er pi minst
60cm. Deler med skritak males inntil 60cm utenfor heyden 1,90m. Evt. andel av fellesgjeld

som settes pa de nye leilighetene kommer til fratrekk i kjopesum.

Endelig leilighetsareal avhenger av diverse faktorer, bl.a. lasning for remningsveier,
bodareal- og evrig fellesareal pa loftene, etc. Det er i bide selgers og kjapers interesse
maksimere utnyttbart areal pa loftet, sa starrelser pa evt. boder bar begrenses til kravet og
om mulig plasseres i kjelleren. Det er krav til en sportsbod 4 5 kvim. og en klesbod 4 3 kvim.
per leilighet (kan sl&s sammen til en pa 8 kvm.). Endelig losning for leilighetene og
plassering av boder avgjeres 1 samrid med arkitekt, entreprener og styret.

Estimert belop: kr 4 950 000,- inkl mva.

2.3 Branntetting av trappelop og kjeller

Dette punkt er basert pa observasjoner ved befaring og erfaring fra andre tilsvarende
prosjekter. Overholdelse av brannsikkerhet ved en evt. loftsutbygging blir for evrig
ansvarsbelagt med PRO og KPRO tiltaksklasse 2, dette bekostes av Bonum AS.

Eksisterende derer til kjellere, leiligheter, boder og loft som ikke oppfyller brannforskrift ma
oppgraderes, det forutsettes at dette bekostes av sameiet. Det ma monteres av nye derer i
korrekt brannklasse (A60s) til loft/kjeller, leilighetsderer ma vaere i brannklasse B30 og
pamonteres selvlukkere. Dorer i dette estimatet leveres med slette flater, alt av nedvendige
materialer og arbeid er medberegnet. Dette estimat inkluderer videre branntetting av tak og
gjennomfaringer i kjeller ved behov. Der takoverflate bestér av trepanel ma det padmonteres
1x13mm gips for & oppna godkjent brannklasse. Estimatet inkluderer evt. de- og remontering
av el-kabel/lys, fuging med brannfugemasse og sparkling én gang, men sameiet gjares
oppmerksom pé at dette punkt vil kunne variere (kostnad elektriker etc.). Alle
giennomfaringer i kjellertak branntettes, evt. plastrer pdmonteres brannmansjett, hull,
sprekker og andre utettheter tettes med egnet brannbestandig materiale.

Estimert kostnad: kr 630 000,- inkl. mva.

*Kan variere noe i begge retninger ndr faktisk omfang er kjent.
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2.4 Levering og montering av brannalarmanlegg

Vart tilbud inkluder levering og montering av fulldekkende brannalarmanlegg av type Elotec
Magnum, levert av Elotec AS. Anlegget tilfredsstiller kravene 1 TEK 10 og forskrift om
brannforebyggende tiltak og tilsyn (FOBTOT).

Tilbudet inkluderer ett komplett anlegg levert og montert, vi beserger PRO, UTT og
KUTF/KPRO iht. krav fra offentlige myndigheter og alle nedvendige seknader og
ferdigstillellsespapirer. Sentraler for brannalarmanlegget monteres i trappelapenes forste
etasje, konkret plassering avklares med styret. Det installeres multidetektorer med
sokkelsirener i alle leiligheter. Det monteres detektorer og sokkelsirener i alle fellesarealer

og trappelep/heissjakter.

Brannalarmanlegget programmeres med «bygardfunksjon», det vil si at dersom alarmen
utleses pga. matlaging eller lignende i en leilighet vil det 1 ferste omgang kun varsles lokalt 1
denne leiligheten. Beboeren har sa 3 min (programmeres til snskede forsinkelse) til 4 fa
luftet ut og avstilt alarm pa sentralen for det varsles i alle leiligheter. Alternativt kan det
monteres 1 stk. lokal avstillingsbryter 1 hver leilighet for & slippe og ga til sentralen for
tilbakestilling. Sentralen som er tilbudt har stor nok kapasitet til at det kan monteres
avstillings/utkoblingsbrytere uten ombygging eller utvidelse av sentralen enten na, eller ved
en senere anledning. Lokal avstiller kan ogsé benyttes til utkobling av detektorer 1
leilighetene (praktisk a benytte dersom man vet at det vil komme reyk/damputvikling), ved &
holde knappen inne til man far talebeskjed om detektoren er utkoblet. Detektoren kobler seg

84 automatisk inn igjen etter 4 timer.

Vart tilbud inkluderer ogsd full brukeropplearing (felles), samt detaljert branninstruks som

overleveres hver enkelt beboer.
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2.4.1 Datablad Elotec Magnum
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Est. verdi brannalarmanlegg: kr 480 000,- inkl. mva.
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3.0 Utbygging av loftsleiligheter — Tenkte lasninger

I dette kapittelet presenteres ett utdrag av mulighetene for utvikling og enkelte av de tenkte
tekniske lesninger. Vi gjennomgar blant annet oppbygning av etasjeskiller og hvordan
lydisolering kan leses mer i detalj, da dette ofte er en bekymring blant beboere i dagens
gverste etasje. Vi har ogs lagt inn skisser for a illustrere mulige planlesninger. Til info. vil
detaljprosjektering av de avrige byggtekniske lasninger forst utarbeides i prosjekteringsfasen
for seknad om IG sendes til PBE og det blir saledes ikke ytterligere kommentert 1 dette
dokument.

Punkt 3.2 viser plantegninger og lesninger fra ett tilsvarende prosjekt, med punkt 3.3
fremlegges en tentativ fremdriftsplan for prosjektet.

3.1 Urviklingspotensial

Utviklingspotensialet for loftet anses som stort. Dette et relativt stort raloft, beliggende i et
attraktivt omrade. Omradets granne kontekst og sentrale beliggenhet, samt tilgjengelighet for
offentlig transport, gir omradet ideelle forutsetninger for boligutvikling. Oslo kommune
satser allerede stort i omradet med det sikalte Toyen-loftet, en visjon om en grenn og vital
bydel. Dette vil szrlig pavirke de aktuelle borettslagene da Teyenparken og Botanisk hage
vurderes sammenslatt. Det utredes ogsé muligheter for & gjare Finnmarksgata til miljegate,
og diverse attraksjoner innenfor fritid og kunnskap skal plassert rundt i nzeromradet. A fa
gjennomfart nye, gode leiligheter pa loftene her vil bli ytterligere ett tilskudd for 4 heve
omradet til et av byens mest attraktive boligomrader. Kvartalene bestar av 15 funkis-garder
som alle har store uutviklede loftsarealer. Gardene er tilnzrmet identiske, hvilket vil gjare
det lettere & utarbeide et planforslag for hele omradet. Det kan gjennomferes en helhetlig
kvartalsplanlegging der man kan bevare et gjennomgéende, helhetlig uttrykk, noe som er

svaert anskelig fra Oslo kommunes side.

3.1.1 Mulige losninger

A utvikle gode, funksjonelle leiligheter innenfor dagens loftsrammer vil vaere vanskelig,
grunnet den begrensede takheyden. Vart forslag der derfor at vi hever takmenet ca. 1,2 m
slik at innvendig menehayde blir opp mot 3,5 meter. Eksisterende gesimsheyde bevares, slik
at loftet forblir uten knevegg, som et renskaret trianguleert volum. Hanebjelker heves til 2,4
m. Dette vil ke malbart og funksjonelt areal betraktelig, og vil kunne gi et total BRA opp
mot 450 m® med arker og laft inntegnet (se skisse under punkt 3.1.3). Det er ogsa mulighet
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for 4 etablere flere takvinduer som igjen vil eke BRA ytterligere. Disse malene gjor det

mulig & utvikle gode og funksjonelle loftsleiligheter.

Vi ser for oss at 6 leiligheter er ett riktig antall pa loftet i gérden. 2 og 2 leiligheter er tenkt
utformet tilnaermet likt, hvilket vil forenkle byggeprossessen. Det etableres vestvendte
takterrasser for leilighet 2-5. Disse er skissert etter et atriums-prinsipp med glassvegger, for
4 gi leilighetene mest mulig naturlig lys. Arker og balkonger plasseres i henhold til fasadens
eksisterende vinduer og evrige elementer, slik at ro og harmoni bygningens totale uttrykk
bevares. Ettersom gesimsheyde ikke heves, vil endringene kun omfatte takflaten. Vi vil
tilnzerme oss bygningens 30-talls-arkitektur pa en mate som bevarer, og spiller med, byggets
arkitektoniske kvaliteter, bade form-messig og i materialbruk.

Ramningsveier opprettholdes mellom trappelapene, tilgang til to separate remningsveier er
en forutsetning for prosjektet, s3 man unnga krav til helsprinkling av bygningsmassene.
Optimalt sett, vurdert fra utnyttelsen av loftet fra ett skonomisk perspektiv, burde
fellesomradet pa loftet begrenses til ett minimum. Maksimering av BRA gir heyere
inntjening for begge parter, sa det ber tilstrebes. Endelige planlgsninger (ant. leiligheter etc.),

avklares som nevnt 1 samrad med styret.

3.1.3 Skisser - Plan
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3.1.5 Snitt — nytt loft

Tahark

Mubghel Lakvinduer Termave

3.2 Oppbygging av etasjeskiller - Lydisolering

Oppbyggingen av etasjeskillene blir detaljprosjektert av PRO Bygningsfysikk og PRO
akustikk, i samarbeid med entreprengr (Bonum AS). Det utarbeides en full akustisk rapport
av lydingeniar som tas med i vurderingene rundt gulvkonstruksjonens oppbygning. Dette
skjer som tidligere nevnt ikke for detaljprosjekteringsfasen for innsendelsen av seknad til

PBE, vi har dog utarbeidet en presentasjon av sannsynlige lasninger, til informasjon.

Lydklasse C 1 Norsk Standard NS 8175:2008 «Lydforhold i bygningery angir grenseverdier
for lydtekniske egenskaper som anses som tilstrekkelige for & oppfylle minstekravet i teknisk
forskrift, dette legges til grunn for vére vurderinger i dette tilbud.
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3.2.1 Dagens situasjon

Etasjeskille mot loft er mest sans. en betonggkonstruksjon, fundamentert pa ytterveggene av
tegl. Slike etasjeskiller oppfyller ikke dagens forskriftskrav til trinn- og luftlyd uten
oppgraderinger av konstruksjonen. I de falgende punktene vises mulige lesninger for dette.

3.2.2 Oppbygging av nytt etasjeskille

Det er svaert viktig 4 sikre at prosjekterte lesninger overholder krav i byggforskriftene,
godkjente nivaer for luft- og trinnlyd angis 1 NS 8175, 1 hhv. tabell 122a og 122b.

Luftlyd:

Meilom boenheter innbyrdes og meliom boenheter og
fellesaresisr/elies gangrepperomol.
Mallom boanhatar og nasrings- og servicevirksomhet. éa &3 80 55

fatlasgarasie 0.l

Trinnlyd:

Mellom boenheter 69 s fellesaraslerelies gang ¥l &0 boenhel 43 48

Tl an boenhet ¥ra naarings- og servicevicksomhe?. feliesgaras)e, ae 43 48 53

takierrasse o).

Tl @n boenhet ¥a aiet, bod, sttan, terrasse 6.1 48 53 58 63
Tunge etasjeskiller som i deres blokker har ikke godkjente lydisolerende egenskaper ift.
dagens krav, tabellen nedenfor viser ett utvalg av ulike alternative dekker og tilherende
egenskaper ift. lyd. Ett alternativ for deres prosjekt vil kunne veare 8 legge 36mm Silencio
trinnlydsplater og 10mm fibergips direkte pa eksisterende dekke, i tillegg til 13-15mm
parkett. Dette vil ved god utferelse antas 4 tilfredsstille krav til lydisolasjon iht. NS 8175
klasse C. Tabellen nedenfor viser for gvrig lydegenskaper for massive betongdekker med
ulike belegg og underliggende himlinger.
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Det er viktig & poengtere at akustikk detaljprosjekters narmere av akustiker og ingenier for
endelige lasning velges. I tillegg utfores kontrollmalinger i et preverom med valgte losning
for 4 verifisere verdier innenfor godkjente nivier far nytt gulv bygges over hele loftet. Pa
generell basis er det verdt & merke seg at kravene til lydnivaer er langt strengere 1 dag enn de
var da byggene deres ble oppfert. Det vil med andre ord vaere mindre lydgjennomtrenging
fra de nye leilighetene pa loftet og ned til etasjen under, enn det er mellom dagens

eksisterende leiligheter.

3.2.3 Darer mot trapperom

Ytterder mellom trapperom og gang i leilighetene ma tilfredsstille ett labmalt lydkrav pa R
> 43 dB. En slik lesning tilfredsstiller normalt aktuelle lydisolasjonskrav, men det er viktig at
derene er godt innjustert. For 8 mate krav til lydisolasjon mellom trapperom og oppholdsrom
ileilighet ma det monteres en mellomdar mellom ytterdaren og alle oppholdsrom. I
leilighetene det ikke blir entré benyttes to darer som vist i illustrasjonen nedenfor. Ytre dor
er Rw> 40 dB og indre dor er Rw> 30 dB.
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3.3 Tentativ fremdriftsplan
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Elsempel pad fremdriftsplan fra tilsvarende prosjekt, spesifikk fremdrifisplan utarbeides pa

Joresparsel.

3.3.1 Progjektets tentative fremdrift

Prosjektets totale tidsomfang vil fort ta omkring 14-20 méaneder, mye avhengig av
sgknadsprosessen og offentlige myndigheters saksbehandling, samt oppstartsfrekvens pa
oppganger. Forelapig anslag er at det vil benyttes omkring 3-5 mnd. pd byggingen av
leilighetene i hver oppgang fra hver enkelt oppstart, dette er realistisk og erfaringsmessig
riktig. Hvor mange leiligheter det startes opp samtidig er mye opp til styret, det er ofte
hensiktsmessig 8 starte med 1-2 oppg. og eke antallet etter hvert som prosjekterte lasninger
kevalitetssikres ved faktisk utferelse. Endelig fremdrift avklares i samrdd med styret, vi vil
vare fleksible i forhold til ensker fra garden og dets beboere.

3.3.2 Hvordan fremdrifisplanen sikres overholdt

Det nedsettes en prosjektgruppe allerede tidlig i prosessen som vil detaljplanlegge fremdrift 1
samrad med styret og falge prosjektet helt frem til ferdigstillelse. Prosjektet vil tildeles en
dedikert prosjektleder som vil ha dette prosjektet som hovedarbeidsoppgave gjennom hele
prosessen. Prosjektgruppen bestar videre av VVS-teknisk bas, elektroteknisk bas, og

representant fra ledelsen. Prosjektlederen iverksetter arbeidet rundt bestilling av nadvendige
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materialer og jobber med § sette sammen arbeidslagene som skal utfere byggingen p4 tidlige

tidspunkter.

Etter igangsetting pa byggeplass vil det avholdes ukentlige byggemeter der ansvarlige for de
ulike delene av oppdraget mates og diskuterer fremdriften og neste ukes drift. Vi har strenge
rutiner pd kontroll og oppfelging som vil fange opp eventuelle avvik fra plan pa et tidlig
stadium s4 tiltak kan iverksettes for & minimere fravik og forsinkelser. Rutinene omfatter
bade kvalitetssikringssystemer fra Holte (ByggSafe Total), samt egenutviklede interne

systemer som fanger opp alle eventuelle avvik.

4.0 Bonum AS

4.1 Om Selskapet

Bonum AS er ett entreprener- og eiendomsselskap med kontorer i Nydalen i Oslo. Vi har p.t.
34 ansatte i Bonum AS, totalt inkludert s@sterselskaper teller arbeidsstyrken omkring 80
mann. Selskapet omsatte i 2013 for ca. kr 55 000 000,-, regnskapsmessig omsetning i 2014
havner rundt kr 105 000 000,- faktisk produserte omsetning om balansefarte prosjekter
inkluderes er kr 150 000 000. Vi har meget god faglig kompetanse innenfor ett bredt spekter
byggtekniske fag og vi har bl.a. bide murmestere og temrermestere, samt egne rerlegger og

elektrikerselskaper organisert i samme konsern.

Bygging av loft i bygirder som deres har blitt en av vare spesialiteter, bare 1 2014
ferdigstiller vi omkring 30 leiligheter pa diverse loft sentralt beliggende 1 Oslo.

4.2 Tekniske og faglige kvalifikasjoner

4.2.1 Tilgjengelige ressurser

Bonum AS ble etablert i august 2011, men selskapet har med sine ansatte har lang og bred
erfaring innenfor bade rehabilitering av eksisterende bygningsmasser og nybygg. Selskapet
er 1 dag strukturert under morselskapet Nemento AS, som igjen eier Bonum AS, Nexus VVS
AS og Nexus Elektroinstallasjon AS. Selv om det er Bonum AS som her presenteres som
juridisk enhet ansees de faglige kvalitetene 1 de to andre selskapene som “in-house™ da det er
samme eier i alle selskapene. Selskapene arbeider tett sammen og sitter pa samme kontor.
Selskapets administrasjon, med sivilekonom Thomas B. B som daglig leder, bestar av

personer med utdannelse innen prosjektledelse, ekonomi og finans.
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For mer utfyllende informasjon om selskapene kan falgende internett sider besakes:

¢  www.bonumbygg.no

* WWW.NEXusve.no

4.2.2 Fagkompetanse
Bonum AS setter god faglig kompetanse heyt og har pa navaerende tidspunkt seks ansatte

mestere med lang erfaring. Mesterutdanningen regnes som en formell videreutdanning og gir
en hoy fagkompetanse bdde som bedrifisleder og faglig leder. Arbeid gjort av en mester
bygger pa gode handverkstradisjoner og sikrer fagmessig utfart arbeid og riktig bruk av
teknikker. Som andre mesterbedrifter arbeider Bonum kontinuerlig med kompetanseheving

blant de ansatte og tar ansvar for opplaring av lerlinger.

4.2.3 Tomrermester — Prosjektleder

Bonum har fire ansatte temrermestere, som sammen innehar kompetanse i alt fra
konstruksjonskalkulasjon til snekring med til samlet sett over 50 ars erfaring. De har arbeidet
med prosjekter som Kunstheyskolen 1 Oslo, Marienlyst skole, Bjerke Terrasse, Hotell Ranga,
flere private eneboliger/rekkehus samt en rekke andre prosjekter. Tamrermester vil fungere
som prosjektleder og ha hovedansvaret for koordineringen av de ulike yrkesgruppene,

kontakten opp mot styret, samt ansvaret for kvalitetssikring av arbeidene.

4.2.4 Murmester

Murmestere er spesialister i arbeid med flis, mur, naturstein, vitromsarbeider og teknikker
tilherende dette. Vir faglige leder Karl Zimmermann er sertifisert muremester med 42 ars
praktisk erfaring og har blant annet jobbet med rehabiliteringen av Ulleval sykehus i
perioden 1990-98.

4.2.5 Rortekniker og Rerleggere

Bonum AS har tilgang pa rerteknikeren René Mehrmann som vil fungere som Bas og
ansvarlig for de rertekniske installasjonene pa prosjektet. Alle vare 12 rerleggere er alle
fagutdannet og vi holder kontinuerlig kursing med aktuelle produkter for a opprettholde ett
heyt faglig niva.

4.2.6 Elektroinstallater

Bonum AS har gjennom Nemento AS sitt datterselskap Nexus elektroinstallasjon AS tilgang

pa elektroinstallateren Roar Blomstrand som vil fungere som Bas og ansvarlig for de
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elektrotekniske installasjonene pa prosjektet. Alle vire 22 elektrikere er DSB godkjente for

montering av elektrotekniske installasjoner.

4.2.7 Administrative ressurser

Administrativt innehar vi ulik personell med diverse gkonomiske/administrative bakgrunner,
herunder to sivilakonomer, personer med bakgrunn fra finans, jus og markedsfaring.
Administrasjonen sikrer tett oppfalging med kunder og korrekt behandling av alt fra
fakturaer til FDV dokumentasjon o.1.

Vi har ogsa egen arkitekt ansatt, som bidrar til smidighet i prosjektene ved muliggjsring av

rask behandlingstid av endringer i tegninger og omprosjektering, ved behov for dette.

4.3 Foretakets erfaring med tilsvarende prosjekter

Loftsutbygginger er komplekse og utfordrende pa mange felter og krever hoy grad av teknisk
forstdelse og fagkunnskap, samt organisatoriske ressurser og kontinuerlig fokus pa
SHA/HMS. Det at man bygger i eksisterende bygningsmasser, gjerne i over 100 ar gamle
bygg, medferer at de tekniske installasjonene og byggetekniske lasninger fort blir
komplekse. Hver enkelt detalj - fra avlgp pa de ulike baderom, til ventilasjon og lufting,
bareevnen til eksisterende bacrebjelker/avlasting av disse etc. —ma fort tilpasses fra enhet til
enhet. I tillegg er kravet til HMS heyt, med mye arbeider pi tak 1 heyder opp mot 15-20
meter, innheising av materialer etc. Dette er elementer vi har laert 8 mestre, etter 4 ha
giennomfart flere sterre loftsutbygginger sentralt i Oslo de siste arene. Nedenfor beskrives to
av prosjektene i nasrmere detal], 1 tillegg til disse har vi ogsa bygget ut flere andre mindre

loft.
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4.3.1 Rosenhoff kv. I — Bygging av 25 nye lofisleiligheter

Vieri siste fase av ett boligprosjekt pa Rosenhoff 1 Oslo. Prosjektet omfatter bygging av 25
leiligheter pa raloftsarelaer i 5 bygérder fra 1918, og utvikles/bygges for egen regning. De
siste to leilighetene ble ferdig bygget i mars 2015. Arbeidene ble iverksatt januar 2014, som
medfarer en ferdigstillelse av prosjektet pa noe over ett ar, 1,5 ar raskere enn fristen som ble
satt av selger/borettslaget. Borettslaget Rosenhof kv. 1 hadde far vi iverksatte byggingen 186
eksisterende leiligheter og omkring det dobbelte antallet beboere. Vi har gjort arbeid 1
samtlige leiligheter 1 bygget, blant annet ved installering av heldekkende
brannvarslingsanlegg i alle bygardens leiligheter og fellesarealer, branntekniske utbedringer,
samt feringer av ny infrastruktur til loftene. Arbeid i eksisterende bygg med sipass mange
beboere har gitt oss gode rutiner for effektiv planlegging og kundeoppfolging, samt stilt
strenge krav til vare interne rutiner for ryddig, sikret/trygg byggeplass og riggomrade.
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4.3.2 Grenseveien § -20 — Bygging av 10 nye lofisleiligheter — Egen regi

L R NGRS B ]

V2 e

I Grenseveien 8-26 bygger vi 10 leiligheter pa loftet i eksisterende bygard. Parallelt med
byggingen av leilighetene gj@r vi diverse arbeid pa bygérdens fellesarealer. Blant annet
renoverer vi oppgangene, installerer heldekkende brannvarslingsanlegg, bygger en komplett
ny talkkonstruksjon fra undertak og taksten til ferdig blikk, etc. Vi iverksatte byggingen pa
prosjektet 1 september 2014, samtlige leiligheter stod ferdig mars 2015, som gir en samlet
byggeperiode pa like over ett halvt ar. Prosjektet stiller store krav til SHA/HMS, da omradet
generelt er meget tett befolket og trafikkert. Vi har stillaser praktisk talt i Carl Berner
rundkjeringen, dette medferer at verneombud tar hyppige runder for 4 pése at sikkerheten er

som den skal.

4.4 Selskapets relevante sertifiseringer

4.4.1 Mester (Selskapet)

Selskapet er som nevnt sertifisert bide som murer- og temremesterbedrift. Denne
sertifiseringer innebzrer at selskapet innehar solid kompetanse og personell med lang
erfaring pd de respektive mesteromridene. En utdannet mester fir ogsa trening i rollen som
faglig leder, opplaring av andre ressurser i selskapet i tillegg til skonomiske og
administrative elementer for 4 sikre sunn drift og fremtidig vekst. Selskapet har totalt 6

mestere ansatt 1 selskapet

4.4.2 FFV/BVN

Fagfolk og bedrifter kan sertifisere seg i henhold til Byggebransjens vatromsnorim, <BVN».
Bedriftene kan da seke om a benytte tittelen «Godkjent vatromsbedrift», og de har anledning
til & benytte BVN Vatromsmerket i sin markedsfering utad. Med dette forplikter selskapet
seg til & falge BVN og holde seg oppdatert, benytte sertifiserte fagfolk og godkjente
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produlter, materialer og lasninger i henhold til Byggebransjens vitromsmodul. BVN
reguleres av FFV (fagradet for vitrom).

Bonum AS er Godkjent Vatromsbedrift og alle vare prosjektledere har gjennomfort
grunnmodul A som er en kurssertifisering for arbeider i vatrom, i tillegg innehar faglig leder

og annet nekkelpersonell modul B.

Bv N 3'.?.’3'5"&"‘5;?

GOOKJENT
VATROMSBEDRIFY

a Bonum AS

Yo ey et
Karl Z|mmermann

e o et

GODKJENT VATROMSBEDRIFT

shenihen T Bygaga s s R e, BT

januar 2013
Yo%
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4.4.3 Sentral godkjenning/ DIBK

Bonum AS innehar sentral godkjenning for arbeider innen sitt fagomrade og benytter KS og
HMS systemet ByggSafe som 1 tillegg benyttes til kalkulasjon og prosjektering levert av
Holte AS. Bonum AS vil fi samtlige godkjenninger nadvendige for gjennomfering av

tiltaket, enten gjennom lokal godkjenning, eller via underleveranderer.

Sentral godkjenning av foretak for 'IP‘.

ansvarsrott etter plan- og

bygningstoven Qroshiketry

P pr—

Sentral gadkjennng For. BONUM AS

Forctaket, Med DrgaNISAsIoNsNLMMel $9719G703, an 211 felgende senirale godkjenning | medhald av plan
cgbyan:nastovon av 27 jun 2008 § 72 1 ogfoiskrf om byagoesak av 26, Mans 20°0 e 088 154100

» Utlorelse av Prosjek'en g av vatroimsarbeides | Ultaksklasse 1

Soker Soker lor vatrommsarbeid i titaksklasse 1

- Prosjeklem ; av Prosieklanng av varomsarbaider « iitaksklasse |

Konuol av Varom (i boliget) i itaksklasse 1

» Utiprelse av Murarbeid 1 illakskiasse 1

Seker (for alle typer tittak) i fiFakskiasse 1

Prasjekien av Overordret arsvar lor prosjektenng (bygrng. aviegg eller konsiiuksior . tlekniske
irstallasjones] i tiltaksklasse 1

Utorelse av Overorcnel ansvar for ufarelse (bygning. arlegq eller konstruksjon. tekniske
irstaliasjoned) i tiHaksklasse 1

Utlorelse av Tamrerarbeid 0g monteting av trekonstruksjorer i titaksklasse 2

Ut'orelse av Arbeic pa bevarirgsverdige byggverk i tittaksklasse 1

» Prosjekienn av Mijosanenng i itaksklasse 1

v

w

v

v

”

v

Sookennngen e fyloig nil 210 2015

Codkiennngen ef bare oAdig dersom fasisatte ecbyr for 3 inneha senral gozkiennng betales nnen Tstene.
e giores apprmerksam pa at sentral gockyerng for ansvarsrett ska trekkes tbake ved abvad g etler
gertatte cvertreddser av bestemoelser 97 olley s mechold av plan cg bygringsloven.

DIREKTORATEY FOR BYGGKVALITET T 224/ 5500 Postadresige: Postyoss B/42 Yoomgshoegel, U028 Osa
Besousadresse Mariboas gaks 13, 00 Honnswegen 5, Giow x| www dibk.no
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4.4.4 StartBANK/ Achilles

Bonum er sertifisert av Achilles til i StartBANK registeret. Dette er et leveranderregister for
bygg- og anleggsnzringen, og ble etablert i tett samarbeid med Byggenaringens
Landsforening (BNL) og offentlige myndigheter som et ledd i prosjektet «Serigsitet i
byggenzringen». Formalet med registeret er a sikre bransjen serigse samarbeidspartnere som

kan konkurrere p3 like vilkér, i tillegg til at ordningen er ressursbesparende for alle parter.

% StartBANK

Leveranderregister for bygg, anlegy. foruaitning, forstkring og eiendom

Registreringsbevis
Tildeit

BONUM AS

Organisasjonsnummer: 997190203
StartBANK Id: 141461

Vi bekrefter herved at
BONUM AS
er fullt registrert som leverander i StartBANK.

Registreringsnivd:

(Foretak med operativ historte og revidert regnskap for
minst 3 siste ar)

Registreringen er kun gyldig for de vare- og tjenestekategorier som er listef |

vedlegget
1 -
ey o
A Twaban oy
pre Adke it g rageris Lunnalsmatw Utatedt dato. 26.08.20149
e — e Utlepsdato:  18.08.2015
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4.4.5 EBA/ BNL/ NHO

Bonum er som en av fi akterer medlem av EBA Oslo (Entreprenarforeningen — Bygg og
Anlegg som er en underorganisasjon av BNL (Byggenaringens Landsforening). EBA har pa
landsbasis 220 medlemsbedrifter, EBA Oslo bestar av 27 aktarer, hovedsakelig store tyngre
aktarer som Betonmast, NCC, Skanska og Veidekke. Medlemmene omsetter for ca. 60
milliarder i dret. Medlemsfordelene her gir oss ett solid nettverk i bransjen og kontinuerlige
oppdateringer pa faglig pafyll og info. hva som rerer seg i bransjen, i tillegg til & fremme

bransjens fellesinteresser og 4 stette opp under hver enkeltaktar.

4.5 Kvalitetssikrings/ styringssystem

Vi benytter oss av kvalitetssikringssystemer fra Holte (Byggsafe Total), samt interne
egenutviklede systemer. Nedenfor falger innholdsfortegnelse fra Byggsafe Total.

Kvalitetssikring for

Bonum AS

Bonum AS
Gerdramsvei 12
04R4 Qslo
Yalaton. 72232385
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9.3 HMS Egenerideering

Fgenerklzring om helse, miljo og sikkerhet (HMS)
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9.4 Firmaattest
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9.5 CV — Fagmessig nokkelpersonell

9.5.1 Murmester Karl Zimmermann — Ansvarlig for vitrom og fuktsikring

Karl Zimmermann

@kern Torgvei 82, 0586 Oslo | 476 47009 | kz@bonumbygg.no

Ngkkelkvalifikasjoner

® 35 ar er erfaring som murer

® Lang erfaring med arbeider i vatrom

* Lang erfaring med prosjektering og utfgring av murerarbeider

* Erfaring med fasadearbeider for blending, st@p av lagerhaller med mere

o Vaart med pa hele utviklingen av vatromsarbeider i Norge fra 1980 til i dag.

Utdanning

ALMENNFAGLIG UTDANNING | BADHAUS GYMNASIUM | 1962-70, @STERRIKE
MUREL/RE 4 ARIG | MURAU MAURERSCHULE | 1974-78, GSTERRIKE
MURERFAG | SOFIENBERG TEKNISKE FAGSKOLE | 1989, NORGE

MURERMESTER | MESTERBREVNEMDA | 2008, NORGE

Kurs
VATROMSKURS FAGRADET FOR VATROM 1999 - 2012

Alle relevante moduler —ogsd herunder ogsd modul B —med diverse oppdateringer

UAVHENGIG KONTROLLOR
Sertifisert som uavhengig kontrollgr av EBA

Erfaring

FAGLIG LEDER | BONUM AS | 2011- IDAG
+ Faglig leder for selskapet

+ Kvalitetskontroll

+ Uavhengig kontrollgr

+ Prosjekterende for flere store prosjekter

SELVSTENDIG NARINGSDRIVENDE | ZIMMERMANN FLIS | 1999- 2011
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Daglig leder — prosjekterende

Hovedfokus pa rehabilitering og bygging av baderom

Pusset opp ca. 100 baderom i denne pericden

Rammeavtale med Statoil hovedkentor pa Majorstua, vedlikehold av vétrom, toalettanlegg og kjgkken
Kvindernes Boligselskap, rehabilitering av flere baderom

Ansvarlig sgker, utferende og prosjekterende

BYGGEPLASSLEDER ULLEVAL SYKEHUS | BGLER ENTREPRENGR | 1994-1999

Leder for 16 mann

Full presjektstyring

Véatrom, murerarbeider, vaskerom, hjerteavdeling
Utferende

BYGGEPLASSLEDER | VEIDEKKE ENTREPREN®GR | 1990-1994

Leder for 10 mann
Full presjektstyring
Ulleval sykehus
Utfgrende

BYGGEPLASSLEDER | BERNTSEN OG BOE | 1983-1994BYGGEPLASSLEDER

Leder for 12 mann

Murerarbeid Skedsmo radhus

Vatromsarbeider ved det Kongelige Norske Slott
Nybygg, eneboligprosjekter for Hultsfred hus

Flere starre vitromsprosjekter

MURER | BYGG OG ANLEGGSSERVICE | 1980¢-1983

Step, vedlikehold og nybygg av lagerbygninger
Treides busselskap, busshall

Arbeider i vitrom
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9.5.2 Tomrermester Thomas B. Tennesen — Prosjektledelse og ansv. seknadsprosess

Thomas Bareim Tgnnesen

Dalenenggata 12B | 404 66 662 | thobt87(@gmail.com

Ngkkelkvalifikasjoner

Byggmester med inngdende erfaring fra ledelse av stgrre prosjekter som utbygning av raloft. Har ledet
prosjekter med utbygging av leiligheter pa loft pa Rosenhoff, Griinerlgkka og pa Uranienborg i Oslo.
Tennesen har ogsa god kompetanse i kommunale sgknadsprosesser og dialogen med involverte

offentlige etater.

Utdanning

BYGGELEDELSE | NORGES EIENDOMSAKADEMI (NEAK) | 2011-2012

Norges Eiendomsakademi (NEAK)

Gir grunnleggende ferdigheter i bedriftsledelse, presjektforstielse samt kunnskap om etablering i

eiendomsbransjen. Det oppiyller leereplanmalene til Mesterbrevet.

TOMRERLAZARLING | BUNDEBYGG AS | 2007-2009

Svenneprgve bestdtt med karakteren «Meget Godt»

BYGGFAG/T@MRERLINJA | VESTBY VIDEREGAENDE SKOLE | 2005-2007

ALLMENNFAGLIG LINJE | OPPEGARD VIDEREGAENDE SKOLE | 2003-2005

Kurs
KURS | KOMMUNALE S@KNADSPROSESSER | HOLTE AS | 2012

KURS I UAVHENGIG KONTROLL | EBA | 2012

Erfaring

PROSJEKTLEDER | BONUM AS | 2012 - PAGAENDE

Arbeidet som prosjektleder innenfor flere typer oppdrag i alt fra baderom til sterre
prosjekter. Ansvarlig for offentlige seknadsprosesser og ansvar for prosjektering av 26 nye
leiligheter.

Inngdende erfaringer fra ledelse av byggeprosjekter i eksisterende bygg
Totalansvar for presjektering og giennomfering av egne prosjekter
Ansvarlig for fagmessig og bygningsteknisk korrekte arbeider ihht gjeldende standard

Ansvarlig for HMS/KS i prosjekt i samsvar med Bonum AS sine systemer

Baﬁm%?éll57Tilbud utvikling og kjgp av loft - AS Tayenbygg Il.pdf

13.06.2025 kil 04:04

Brgnngysundregistrene Side 81 av 91



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 935452120

Bonum AS — AS Teyenbygg 11

Ansvarlig for koordinering og ledelse av alle involverte fagrupper, eksterne parter og ansatte pa
prosjekt

Ansvarlig for overholdelse av budsjett, fremdriftsplaner og skonomi i prosjekter
Ansvarlig for logistikk, arbeidsplanlegging og koordinering
Prosjekter utfert har blant annet innebefattet totalansvar fer loftsutbyggning av 26 leiligheter pa

Rosenhoff i Oslo, tilbygg, rehabiliteringer med mere.
TAMRER | BUNDEBYGG AS | 2007-2012
Arbeider pa felgende prosjekter:

Marienlyst skole pd Majorstua
Kunsthggskoelen i Oslo
Raelingen skole

Bygging av leilighetsbygg ved Skayen stasjon

9.5.3 Tomrermester Hrolfur Ingofsson — Ansvarlig for temrerarbeider

Hrolfur Ingolfsson

Ulvefaret 130, 1488 Hakadal | 471 42 531 | furduverk(@gmail.com

Sammendrag
Kommer fra Island, fodt 3. April 1973. Har bodd i Norge siden mai 2009 sammen med min familie,

samboer som et salgskonsulent og to detre. Har de siste drene vart ansvarlig for prosjektledelse av tyngre
tomrerarbeider, som uthygging av riloft og oppforing av eneboliger.

Utdanning

SVENNEBREYV — TOMRER | JANUAR 2004 | TEKNISK YRKESSKOLE REYKJAVIK, ISLAND

+ Temrerlinje

MESTERUTDANNING | DESEMBER 2011 | TEKNISK YRKESSKOLE REYKJAVIK, ISLAND

+ Tomrermester

Erfaring

I Norge har jeg jobbet i lag med en annen temrermester fra Island, sammen har vi ogsd jobbet med andre
pa starre prosjekter. Jeg har erfaring med nybygg bade av tre- og betongkonstruksjon. Jeg har bygget
eneboliger for BoligPartner AS, enebglig av betong pé Grefsen i Oslo, samt diverse ulike tilbygg, pdbygg og
lignende. Mindre prosjekter bla. oppussing av leiligheter i Oslo, bygget terrasser, tak, montering av
kjgkkeninnredninger og garderober, utbygning av 1 300 m2 leftsarealer i Oslo.

P4 Island var jeg daglig leder i eget firma med ansvar av opptil 15 ansatte i flere store og smé prosjekter.
For eksempel nybygg, kontorlokaler, hytter, gjesthus, vedlikehold og mye mer. Jeg har styrt mange ulike
prosjekter og ansatte. Jeg er vant til & jobbe med tall og beregninger og etter mange ar som selvstendig
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nzeringsdrivende er jeg vant til & veere selvgdende, & styre meg selv og ta egne beslutninger. Jeg har god
faglig kompetanse pa alle nivaer i byggebransjen.

Erfaring

PROSJEKTLEDER | BONUM AS | 2012 -
Totalansvar for prosjektering og gjennomfaring av egne prosjekter
Ansvarlig for fagmessig og bygningsteknisk korrekte arbeider ihht gjeldende standard
Ansvarlig for HMS/KS i prosjekt i samsvar med Bonum AS sine systemer
Ansvarlig for koordinering og ledelse av alle involverte fagrupper, eksterne parter og ansatte pa
prosjekt
Ansvarlig for overhcldelse av budsjett, fremdriftsplaner og skonomi i prosjekter
Ansvarlig for logistikk, arbeidsplanlegging og koordinering

Prosjekter utfert har blant annet innebefattet nybygg av eneboliger, loftsutbyggning av 10 leiligheter,
tilbygg, rehabiliteringer med mere.

TOMRERTOMRERMESTER | SELVSTANDIG NARINGSDRIVENDE I NORGE | MAI 2009 — SEPT.
2012

2011, selvst. naringsdrivende Norge.

Nybygg enebolig i tre, Klementsrud
Nybygg termomur, Grefsen
Renovering av hytta, Helgeroa

Diverse prosjekter

2010, selvst. nzeringsdrivende Norge.
Nybygg enebolig i tre, Krikstad

Diverse prosjekter

2009, selvst. nzeringsdrivende Norge/Island.

Nybygg enebolig i tre, Flateby
Pabygg, Prinsdal

Diverse prosjekter

2005-2008, selvst. nzringsdrivende Island
Nybygg i tre og betong.

Modulhus i tre
Alt fra a-4 innen bygg
TOGMRER/BAS | VIDAR&OSKAR EHF. (SNEKKERFIRMA-ISLAND)| SEPT. 2004 — JAN 2006

TOMRER/BAS | ENDURREISN EHF. (SNEKKERFIRMA-ISLAND)| MARS 2003 — SEPT. 2004

LARLING | TRESMIDJAN BAKKI EHF. (SNEKKERFIRMA-ISLAND) | MAI 1999 — MARS 2003
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9.6 Forsikringsbevis

Forsikringsbevis C o DA N

FORSIKRING

Bonum AS Kundenummer 1020336
Coerdrums vei 12 OIQanis Ssonanur mes 997100200
0484 OSLO Puiise IC 440128133

forsknngspenade. 01.0Y 2015 . 31 122015
Utsknitsdato 22 01 2015
Enlreprenoransvar
Bonum AS
Betriftsansvar
VIfgOmhet Opplanng sy bygninger
Gropriiek ONHNNGBOMCAde Narden
Omaammosgtunnisg. 00 000 00D
Delning Forslkringssum Egenandel Premie
BedrNsansvar 10 DOC 00O 20000 50 341
Produktanevar
Virksomnet Opptarng av bygninger
Gaograds Sekrungsomeide Horden
Omegnngagrunniag 100 D00 000
Delning Farslringssum Egenandal Premia
Proguktansyas 0 000 900 20000 2 9
Ariig premie $2 490
Periodepremis 42490
Forsdhringevildr: C-100 Generelle wialr - Neeningsiv

C-480 Ansvar for bygge- 09 anieggsbransen

Tieggeoppiysninger.

Rennavering av bakg ivivengeyg aademmaowrv

Vi (o shadete sammenhengende forskengedr irekkws det ke sgenandel vad tarste

whade eller J6rvie péncden For neste skade irekkas agenande! kr 10 000 - For enerisigends sikader trekhies egenandel | hen.
hai o Labe)

Har sikrede naf o skader eiler Mar 08 5508 [0 B1. Hes kke kan dokumeniere to Ars

shadehsiorkk skritig. it agenandeien,

Ved ! shade ~ kr 50 000 - | lilwgg 10 % s dol oversbgonde sicasetulap

Vod 7 skade — ki 100.00D-- 1 liagp 15 % av det aversbgendy skaianeiep

T Cosa Forsmg Poastuks 523 Bdaywe 2214 Ouio
codanforsikring no IO Fit LAY (447} 115 73 06 Orgrmimamporrmimrmr $0° 503 481
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9.7 Godkjent leerebedrift — Murerfaget

/°* GODKJENT LAEREBEDRIFT

Bonum AS

Medlemsbedrift |

Oppleeringskontoret for
bygg- og anleggsteknikk

27 qogRien: [xrebiedrnt  ‘ogende tay

Murerfaget

Osio, B mars 2013

bogo - p
t v »
jrrﬁ [ Qe S AT A eni Al
f
Ubir sorsttanie Urdafiioguetate el Dyl
Cir ekt
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9.8 Miljostyringssystem og sertifisering

Bonum AS tar vart miljeansvar pa alvor og tilstreber alltid opprettholde en hay miljemessig
standard pa vare prosjekter. Det utarbeides alltid en detaljert plan for avfallshandtering pa
prosjektene, som konkret omtaler hindteringen av miljeskadelig avfall og hvordan disse skal

deponeres forsvarlig.

-

Miliptyctdrn

SERTIFIKAT
BONUM AS

Gavdrums ver 12, (484 OSLO

pplviier fsigende krav.
0 Kiav ale bransjer
138 Krav bl Byggmester som undsrenitepraner
1% tuav W Byggmester som hovedentreprenas
MWIMMMMMwmammaimi
mmnsdmndsemcddcnmmttw at

ge kiav irnen a .-enem- port. avtall utshpp og
esmm of titredssailt

Seyfiseringen.of utien av
e N | W—
Jan
Serulsar, ph vegne av Oulo - Bydel Nordre Aker

Serwfkatnummer. 6255
Ustedt 18 062014 Sertifikatel ar gyl Ul 1806 2017

Kontrollert v Stritelaen Miljatyridem 1n
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9.8.1 Om miljostyringssystemet

Miljefyrtarn er Norges mest brukte sertifikat for virksomheter som vil dokumentere sin
miljeinnsats og vise samfunnsansvar. A vare Miljafyrtirn innebzrer systematisk arbeid med
miljetiltak i hverdagen og innebaerer at virksomhetene oppfyller krav og gjennomfarer tiltak

for en mer miljgvennlig drift og godt arbeidsmilja.

Miljefyrtarn har tilpassede krav for ulike bransjer og sertifikatet tildeles etter en uavhengig

vurdering. Det leveres arlige miljarapporter og hvert tredje ar blir virksomheten re sertifisert.

Sertifikatet er anerkjent av myndighetene ved offentlige innkjep.
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9.10 Seripsitet i Byggebransjen
Bonum AS engasjerer seg for & bidra til fokus pa serigsitet 1 byggebransjen, vi tar vare
ansvar som entreprener og byggherre meget alvorlig. Var daglig leder Thomas B. Ba deltar

jevnlig pa kurs og arrangementer der HMS, lonns- og arbeidsvilkar er pi agendaen.

B o EBAL Tet ) Dun, ARETENLE o Astiks

Seriesitetskonferansen i+, =

KURSBEVIS

Har g 3 “Sar 204
gevweamgit] skolering | hucrtan usarise sktares kin hoides borte fra bygg-
0g anhegerorosiedter, bide pd byggeolass og Honirsatsigeden.

D™ DI wreeanen g F it | o we iy tl DA ) oM ines
daghp TR Qe 0 Whabing  brh gy “edade T w3l v sermna tedrfie Dnt argdt sackening
= AONT D et Y - 6 On R YO - i IV ity T SV R vV
o ODEAIY G L LN Pt IR Mhese N

- P
HE s g AT e Y

v A bt

v wi)  EBA

Landstarentg
It - Drgy vy Aatvg
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Deltagelse pa drsmete 2025

Arsmatet avholdes 29.04.25
Selskapsnummer: 5258 Selskapsnavn: AS TAYENBYGG I

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

8lav 82
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 oBOS

OBOS Eiendoms-
fervaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 OC
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

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

13.06.2025 ki 04:04 Brgnngysundregistrene Side 91 av 91



