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e« Velen videre




Bakgrunn

* Solvang Park AS har 1345 m2 loftsareal

» Estimert verdi er 15.000 - 25.000 kroner per
kvadratmeter som gir en potensiell omgjoring av
eiendeler til 20 - 30 millioner

* En juridisk utredning viser at salg av loftet er juridisk
mulig for selskapet

. Omgjering av loftsareal fra boder til bolig
. Skattemessige konsekvenser

. Forkjopsrett

» 4 serigse aktorer har veert i kontakt med styret med gnske

om a kjope loftsarealet og bygge ut til boliger SOLVAN G PARK

BAKGARDSIDYLL PA MAJORSTUEN



Vedlikeholdsplanen har et totalbudsjett pa 16 millioner kroner

Piperenovering

- Ferdigstilt —

Inspeksjon av pipelgpene
har avdekket at disse ma
oppgraderes for & hindre
pipebrann. Alle piper skal
oppgraderes med stalrgr
pa innsiden av
eksisterende pipelgp. |
tillegg vil alle inspeksjons-
og sotluker byttes og alle
skorsteiner som ikke er i
bruk plomberes.

2.000.000

Brannverntiltak

— Tilbud innhentes —

Ytterligere brannverntiltak
for & sikre bygarden mot
brann. Hovedtiltakene
innebaerer montering av
dgrpumper, sentralt
varslingsanlegg og sikring
av stubbloft i kjellerne.

2.500.000

Drenering

— Faguttalelser og tilbud
innhentes —

Byggene er ikke drenert
etter dagens standarder,
noe som gir seg utslag i
fukt i kjeller og opp i
trapperom. Prosjektet skal
derfor vurdere og
igangsette drenering og
etterisolasjon av kjeller.

4.000.000

Avlep

- Ikke igangsatt —

Solvang Park har
avlgpsrar (kloakk) som i
stor grad bestar av det
originale rgropplegget fra
rundt 1922, med enkelte
innslag av nyere rgr av
varierende standard fra
tiden etter og frem til i
dag.

2.500.000

Fasade og
trapperom

- lkke igangsatt —

Fasader mot
rundtliggende gater er
rehabilitert i perioden
2011-2013. Gavlvegger
og fasader mot bakgard er
ikke rehabilitert. Det
anbefales restaurering av
gjenstaende fasader etter
at tiltak for drenering er
utfgrt. Trapperom

bgr utbedres, vaskes og
males. Rehabiliterte
fasader vedlikeholdes
parallelt.

5.000.000

SOLVANG PARK
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Utvikling av husleieinntektene med storre opptak av lan
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Ved a slette gjelden vil husleien ga ned med ca. 1000 kroner

Lanebelastning
6000

3924
4000

m 3-roms

2000 m4-roms

| dag 22 MNOK lan 40 MNOK lan

Husleie

8 000

6 000

4 000

= 3-roms

2 000 m4-roms

—_—

ortog  22uNOK i 400K SOLVANG PARK
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Hva mener dere er viktig

At de som skal bygge ut
bygger vanlige (store)
leiligheter, ikke sma
utleieenheter med hoy
partyfrekvens og stadige
utskiftning av beboere.

Fokus pa effektiv og
forholdsvis "rask"
gjennomfering av
prosjektet.

Selge 3 loft, ikke

alle. Spare loft i for

eksempel

Trudvangveien. At

kjellerbodene
blir bedre.

Forkjapsrett for de som bor i
etasjen under loftet.

Fokus pa effektiv og
forholdsvis "rask"
giennomfering av prosjektet.

Mangel pa
loftsbod vil
senke verdien
pé boligen
min.

SOINANG PARK
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Brannsikringskrav

(14

Brann- og redningsetaten har i
et palegg fra 2014 palagt
Solvang Park a utbedre
brannsikkerheten i garden. Vi
plikter & svare ut disse
paleggene hvert ar og vise til
fremdrift. Manglende utforelse
av tiltakene vil medfore boter.

Dgrpumper pa alle derer. Dette tiltaket er regnet for
det som redder flest liv i en brann. Folk som remmer
fra en brennende leilighet lar deren sta apen og
livsfarlig rayk siver ut i remningsveiene.

Sentralt brannvarslingsanlegg. Vi er palagt a installere
brannvarslingsanlegg som sikrer at alle beboere i
samme bygg blir varslet om brann i en annen leilighet.

Sikring av brutte brannskiller — gjennomfering av rer
mellom 1. etasje og kjeller og andre brannvegger.
Privatpersoner har tatt seg til rette i fellesarealer, noe
som medferer at brannskiller er brutt.



Modernisering og effektivisering av kjellerbodene — alle beboere vil fa bedre
bodplass

* Modernisering av kjellerne er en forutsetning for
utbygging av loftet

* Vedlikeholdsplanen 2015-2017 har allerede igangsatt

drenering av kjellere, som er forste steg i utbedring av
kjeller

»  Utbygger eller midlene fra vedlikeholdsfondet kan
benyttes til 4 effektivisere kjellerarealet og bygge nye
moderne boder

« Utbedring av Kjellere vil ogsa tilfredsstille
brannverntiltakene




Skatt

(14

Nar sameiet selv forstar
utvikling, bygging og salg
av arealer i sameiets
eiendom, oppstar seerlige
spersmal om den
skattemessige
behandlingen.

Salg av fellesarealer fra borettslag ved utstedelse av nye
andeler utloser ikke skatteforpliktelser verken for
selskapet eller andelseierne.

Vi kan med stor grad av sannsynlighet legge til grunn
at loftprosjektet ikke vil medfere noen
skattebelastning.

Dersom vi forsgker a verdigke loftet med prosjektering,
byggesoknader, arkitektforslag med videre vil vi kunne
bli skattet pa gevinsten, da vi anses for a drive
naringsvirksomhet som utbygger. Vi ma derfor selge
raloftet som det er i dag.



Forkjopsrett for

eksisterende beboere

(14

Vi holdt pa i 5-6 ar med at
beboere skulle kjope og
bygge ut. Det ble sa mye
rot at vi til slutt valgte en
profesjonell utbygger som

tok over.

KARL-JACOB SOLHEIM
STYRELEDER BYGD@Y ALLE 27

No. 1
Forkjopsrett

I henhold til vedtektene foreligger det ingen
forkjgpsrett i Solvang Park AS.

No. 2
Utbygger

Dersom vi skulle selge til enkelte privatpersoner vil
dette med all sannsynlighet medfare at potensielle
utbyggere ikke vil by pa prosjektet.

No. 3
Utbedringer

Vi mister vi fordelen ved en utbygger som vil utfare
forbedringer péa fellesomréder.

No. 4
Ulik utforming

Loftveileder fra PBE gir store muligheter for
endringer mot bakgard. Vi kan potensielt ende opp
med 24 ulike utforminger av taket mot bakgérden.

No. 5
Brannforskrifter

Privatpersoner méa selv sgrge for at strenge og
fordyrende brannforskrifter ved utbygging av loft
overholdes.

No. 6
Dyrt salg

Styret ma utarbeide strenge retningslinjer,
administrere salg til flere individer og fglge opp
utbyggingen til privatpersoner.

No. 7
Inntekt

Inntekten vil komme over flere ar

No. 8
Stoy og seppel

Alle beboere ma forholde seg til privatpersoner
som pusser opp over en periode vi ikke har kontroll

pa.



Gjennomfering og utforming

« Styret vil be om mandat til 4 giennomfore et salg av loftet pa neste
generalforsamling.

» Styret vil deretter innhente tilbud fra potensielle utbyggere som
skal inneholde:
. Pris
. Referanser

. Dokumentasjon som vitner om et serigst og solid selskap

. Hva utbyggeren gnsker & gi tilbake til garden, for eksempel pusse opp trappeganger ved
endt utbygging og oppgradering av bakgarden.

* Det vil settes krav til utbyggingsperioden, eksempelvis maks 5 — 7
maneder per oppgang, samt at all bygging skal veere utfert innen
utgangen av 2019.

« Utbygger er selv ansvarlig for at alle lover og regler overholdes. SOL AN G PARK

BAKGARDSIDYLL PA MAJORSTUEN



Oppsummert

Brannsikkerhet Skatt

k’ 11 b d Utredningen sa langt er positiv til at
Og Je er O er aksjeeiere ikke vil bli skattlagt. Styret vil
fremdeles utrede skattespgrsmalet og finne

Solvang Park er allerede palagt a utfare de . .
9 paiag en lgsning dersom skatt vil palgpe.

samme brannsikringskravene en
loftutbygging vil medfare.

En forutsetning for salg av loftet er &
forbedre og effektivisere arealet av
kjellerne. Det prosjektet er allerede
igangsatt ved a sikre tarre kjellere.

Forkjapsrett Gjennomfering

Styret vil ikke legge opp til forkjgpsrett for Styret vil be om mandat til & gjennomfare
eksiterende beboere. Dette vil medfgre at et salg pa neste generalforsamling.

vi mister fordelene ved en profesjonell Styret skal deretter sikre at loftet selges til
utbygger, det vil veere ekstra belastende for serigse og solide aktgrer som forplikter seg
beboerne og stille stgrre krav til oppfalging til & medvirke til en verdigkning av

fra styret. eiendelene vare.

SOLVANG PARK
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Dette er ett av de fine
gamle torkeloftene. Her er
det ekstremt hgyt under
taket.

Slike loft er det morsomt a
jobbe med

INGERID J. HELSETH
SIVILARKITEKT | REDE ARKITEKTER

DIN @KONOMI

20 — 30 %

Lavere husleie

Nar salget er effektuert og lanet vart nedbetalt
vil husleien nedjusteres med ca. 20 — 30 %.

BOMILJZ

Maks 24

Flere leiligheter

Vi blir flere beboere som kan bidra positivt til
garden var og ekstra husleieinntekter.

SELKAPETS GKONOMI

10 mill.

Vedlikeholdsfond

Det opprettes et vedlikeholdsfond der midlene
kun skal benyttes til investeringer og varig
vedlikehold. Vi slipper derfor & ta opp ny gjeld
som bade reduserer verdien pa boligen din og
gker husleien.

VERDI

200.000

Verdigkning pa din leilighet

Verdien pa din bolig vil gke, nar fellesgjeld og
husleie gar ned, samt at nye eksklusive
leiligheter p& toppen vil tiltrekke seg en ny
kjgpergruppe.



Veien videre avhenger av et generalforsamlingsvedtak med 2/3 flertall

2 /3 flertall Torkeloft
Dersom undersgkelsen Dersom det ikke er
viser at det er betydelig interesse for salg av loftet,

interesse for a selge loftet, legger styret ned
vil styret be om mandat til prosjektet og loftarealet
salg av loftet pa neste forblir lagringsplass og
generalforsamling torkeloft og kjellerne
forblir ineffektiv

lagringsplass




