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LOFTSUTVIKLING

OM BONUM

Bonum AS er en boligutvikler med
kontoradresse Parkveien 37 1 Oslo.

Vi utvikler en bred variasjon av
boligprosjekter, fra fortetting-, renovering-
og ombyggingsprosjekter sentralt 1 Oslo,
til storre felt- og nybyggprosjekter 1
omfanget 100+ boenheter. Selskapet har
serdeles god kompetanse pa ombygging
og optimalisering av eksisterende eldre
bygg, og vi har blant annet spesialisert
oss pa ctablering av leiligheter pa raloft i
«1890 murgarder».

Vi sitter tett pa gjennom alle prosesser av
prosjektene vare og har interne kapasiteter
med nedvendig fagkunnskap for alle faser
fra innledende arkitektonisk utforming, til
prosjektering av tekniske losninger, design
av interior og oppfelging av entreprise

og salg. Vi utvikler kun prosjekter vart
selskap selv eier, enten 100 % eller 1
samarbeid med faste partnere. Vi opererer
hovedsakelig 1 sentrale deler av Oslo, det
er her vi har erfaring med lokale forhold,
byggenes utfordringer og kommunale/
politiske faktorer.

Gjengs for alle vare prosjekter er at vi
legger listen for bygningsmessige- og
estetiske kvaliteter meget hoyt. Vi

bygger boliger hvor folk skal trives og
forhapentligvis bo lenge, noe som krever
profesjonalitet 1 alle ledd og et godt eye for
detaljer.

Arbeidsstyrken teller per januar 2017 1
overkant av 70 ansatte, og vi stiger jevnt
videre. Regnskapsmessig omsetning var
12015 kr 236.000.000,-. Regnskapene
for 2016 er enda ikke sluttforte, men
forelopige tall viser en omsetning
omkring kr 500.000.000,-. Bonum AS
har de siste fire arene ferdigstilt over
3.500 kvm leiligheter pa loftsarealer, og
har 1 tillegg over 3.100 ytterligere kv
under utvikling. Vi er godt kjent med
utfordringene som kan oppsta under
slikt arbeid, og vare prosjektledere har
opparbeidet seg serdeles god kunnskap
som sikrer radig fremdrift og minimalt
med feil underveis.
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OM PROSJEKTET

ViiBonum AS er trygge pa at viisamarbeid med
Solvang Park AS ville kunne utvikle attraktive og
funksjonelle enheter pa loftene av de ulike bygardene

1 boligaksjeselskapet. Dette prosjektet er spesielt med
sin ideelle beliggenhet pa Majorstuen og det gode
potensialet for loftsutbygging, tatt 1 betrakting at det er
opptil 5,2 meter fra gulv til mone.

Potensialet for leilighetsareal pa loftene 1 prosjektet
vurderes a veare 1 storrelsesorden 1.250 — 1.600
BRAS, avhengig av branntekniske losninger og hvor
omfattende inngrep 1 takflaten som godkjennes av

SOLVANG PARK AS

TENTATIV FREMDRIFTSPLAN

2017 2018

styret og involverte etater. Vi ser for oss at et sted
mellom 16 - 22 enheter, 1 storrelsesorden 60 - 100
kvm per enhet, kunne vert hensiktsmessig ift. omradet
og dagens eksisterende leilighetsfordeling. Bonum

AS vil holde 1 prosjektet fra start til slutt, og var
cksklusive finish tiltrekker seg erfaringsmessig sterke
kjopegrupper.

Som vi vil vise med dette dokumentet, har vi svaert
god erfaring med a utvikle loftsarealer til attraktive
boenheter. Vi har flere referanseprosjekter som vi viser
til underveis, og haper dere vil se pa oss som et trygt
valg for loftsutbygging 1 Solvang Park.

2019

Prosesser [Mai [un [oul Aug |Sep |Okt |Nov |Des [lan

Feb [Mar |Apr |[Mai [Jun  [Jul Aug |Sep |Okt |[Nov |Des |lan

Signering/d.d. Periode

1G sgknad

Prosjektering
Byggegperiode

Pros SJEKTETS TENTATIVE FREMDRIFT

Prosjektets totale tidsomfang vurderes & spenne over
12 - 16 maneder, mye avhengig av seknadsprosessen
og offentlige myndigheters saksbehandling, samt
oppstartsirekvens pa oppganger. Erfaringsmessig bor
man regne rundt seks maneder for rammetillatelse for
tiltaket kan vere pa plass, dette kan ogsa ta noe lenger
tid om det blir behov for flere runder med BYA og
PBE.

Forelopig anslag er videre at det vil benyttes omkring
5 - 7 maneder pa selve byggingen av leilighetene, fra
oppstart 1 hver enkelt oppgang. Dette er realistisk og
erfaringsmessig riktig. Hvor mange leiligheter som
startes opp samtidig er opp til styret, vi har kapasitet
tl & starte 1 flere oppganger samtidig, som gir en
relativt kort total byggetid (men noe storre belastning
under perioden). Endelig fremdrift avklares 1 samrad
med styret, vi vil vaere fleksible 1 forhold til ensker fra
boligaksjeselskapet og dets beboere.

LOFTSUTVIKLING

-WNNO4d

SY X¥4Vd O9NVATOS



- SOLVANG PARK AS

BONUM

TEGNINGER FRA F, "“JORD ARKITEKTER

V1 har fatt arkitektene vare, Fjord Arkitekter, til a
tegne opp en mulig losning for loftet 1 Solvang Park.
Gjengs for vare prosjekter er at vi utvikler boliger
med gode bygningsmessige og estetiske kvaliteter.
Vi tar sikte pd a ha en leilighetsfordeling som passer

BONUM

med bygget ellers og omradet for evrig. Optimalt
sett, vurdert fra utnyttelsen av loftet fra et ekonomisk
perspektiv, burde fellesomradet pa loftet begrenses til
et minimum, men noe areal ma beholdes til

bod- og gangareal.

MNAIFAINHIA

LOFTSUTVIKLING
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Iustrasjonen viser en mulig planlesning for leilighetene. Her er det tenkt 17

gjennomgdende leiligheter pa ca. 60 m? - ca. 101 m? med gode solforhold og bra sterrelser

11¥D STHOVHYYH TvHVH

g

som sikrer et godt bomilje. Dette er kun en tenkt planlesning, endelig losning for leilighetene

avgjores 1 samrad med arkitekt, entreprener og styret.
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Tllustrasjonen viser smale arker mot gateliv, og storre takopplett samt takterrasse mot bakgard.

Arker og takopplett innordner seg cksisterende fasader og dere symmetri.
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TJENESTER

Ved en loftsutvikling vil vi utfere en rekke ulike tiltak som er direkte knyttet til utvikling av loftet,
men vi kan ogsa utfere visse nedvendige oppgraderinger av bygarden som beboerne selv gnsker.
Bonum AS tar all risiko forbundet med oppnaelse av nedvendige godkjennelser, samt ogsa alle
kostnader forbundet med etableringen av leilighetene. Vi vil underveis i prosessen sorge for at hver

enhet alltid har en bod tilgjengelig.

10

P ROSJEKTERING, TEGNINGER
OG SOKNADSARBEIDER

Bonum AS star for alt arbeid og samtlige
kostnader forbundet med prosjektering-,
tegning- og soknadsarbeider 1 forbindelse
med ramme- og igangsettingstillatelser.
Dette omfatter all dialog med

arkitekter, radgivende ingeniorer,

Plan- og bygningsetaten, Brann- og
redningsetaten, Byantikvaren og

alle andre involverte aktorer. En
soknadsprosess vil starte etter at partene

er enige om kjop og salg av eiendommen.

Et viktig punkt i et kjop fra var

side er effektivitet. Vi setter 1 gang
soknadsprosessen umiddelbart etter
kontrakten er signert noe som sikrer en
effektiv prosess ved a sette 1 gang alle
nedvendige ledd, herunder arkitekter,
utviklingsavdelingen og prosjektleder.
En effektivprosess er til var og selgers
vinning.

Prosjektlederen hos Bonum vil ha ansvar
for gjennomfering av seknadsprosessen
og ha all kommunikasjon med selger

og kommunen til rammetillatelse er

pa plass. Selger vil altsa ikke vaere mer
delaktig enn de selv onsker 1 denne
prosessen. Prosessen med a oppna
godkjenning for tiltaket er som regel
tidkrevende og dyr, det er ogsa en reell

risiko for at tiltaket ikke godkjennes, f.eks.

pga. krav 1 forskrifter som ikke lar seg
oppfylle, eller innsigelser fra antikvariske
myndigheter. Denne risikoen tar

Bonum AS, dersom man ikke oppnar
godkjenning for tiltaket betaler uansett
ikke boligaksjeselskapet noe for dette.

11

BYGGING AV BODER I
FELLESAREALER

Arcalene pa loftet fremstar som darlig
utnyttet slik de star 1 dag, delvis brukt
til oppbevaring og delvis tomme. Det
er 1 bade selgers og kjopers interesse a
maksimere salgbart areal pa loftet, sa
boder bor plasseres 1 kjelleren. Ved bruk
av vare arkitekter kan vi utarbeide en
plan for bodomradet i kjeller som sikter
pa a optimalisere kjelleren 1 storst grad,
slik at alle beboerne far sa store boder
som mulig. Underveis 1 byggeperioden
vil vi kunne oppfere provisoriske boder
1 bakgarden slik at beboerne alltid har
en bod tilgjenglig. Disse vil fjernes etter
ferdigstillelse av prosjektet.

Vart tilbud vil inkludere riving av
cksisterende boder, samt oppforing

av nye boder og forskriftsmessig
branntetting av fellesareal tilknyttet
bodomrade i kjeller. Det inkluderer og
evt. de- og remontering av el-kabel/lys,
fuging med brannfugemasse og sparkling
¢én gang. Boder ma vare ryddet/temt for
utforelse, dette utforer hver enkelt beboer
for egen regning.
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LEVERING OG MONTERING
AV BRANNALARMANLEGG

Ved utvikling av loftsarealene

til boligformal kreves det at
boligaksjeselskapet har et brannanlegg
som tilfredsstiller dagens krav til
brannsikkerhet. Vi har mulighet til a tilby
levering og montering av et fulldekkende
brannalarmanlegg av type Elotec
Magnum, levert av Elotec AS. Anlegget
tilfredsstiller kravene 1 TEK10 og forskrift
om brannforebyggende tiltak og tilsyn
(FOBTOT). Dette anlegget vil vaere

med pa a oke brannsikkerheten 1 garden
og vil 1 sa mate tilfore en stor verdi for
boligaksjeselskapet.

V1 tilbyr et komplett anlegg levert og
montert, og besorger prosjektering,
utforelse og kontrollering iht. krav fra
offentlige myndigheter og alle nedvendige
soknader og ferdigstillelsespapirer.
Sentraler for

brannalarmanlegget monteres 1
trappelopenes forste etasje, konkret
plassering avklares med styret. Det
installeres multidetektorer med
sokkelsirener 1 alle leiligheter. Det
monteres detektorer og sokkelsirener

1 alle fellesarealer og trappelop.
Brannalarmanlegget programmeres

med «bygardfunksjon», det vil st at
dersom alarmen utloses pga. matlaging
eller lignende 1 en leilighet vil det 1

forste omgang kun varsles lokalt 1 denne
leiligheten. Beboeren har sa 3 min
(programmeres til enskede forsinkelse) til a
fa luftet ut og avstilt alarm pa sentralen for
det varsles 1 alle leiligheter. Vi vil ogsa gi
full brukeropplering (felles), samt detaljert
branninstruks som overleveres hver enkelt
beboer.

= 408 b}

LOFTSUTVIKLING




- SOLVANG PARK AS

BONUM

BONUM

UTVIKLING AV LOFTSAREALER

I de folgende avsnittene beskriver vi fordeler og ulemper en loftsutbygging vil medfore for beboerne,
samt noen av mulighetene man har ved utbygging av raloft. Dette er for a gi beboere et innblikk i
kompleksiteten og utfordringene prosjektet forer med seg, samt vise at dette er noe Bonum AS har
gjort tidligere og behersker svert godt.

MULIGHETER FOR
UTBYGGING

En utbygging av loft til
boligformal er soknadspliktig
etter plan- og bygningsloven.

En forutsetting for utbygging

er at nodvendige tillatelser blir
gitt. Saksbehandlingstid pa en
rammesoknad om loftsutbygging
kan variere avhengig av
kompleksitet.

Byggteknisk sett vil det vaere
utfordringer ved a innpasse

nye boliger med dagens krav til
standard 1 et eksisterende byggverk
med annet formal. Om man 1 det
hele tatt kan bygge, beror pa flere
forhold. Illustrasjonen under

viser utformingen av et typisk

Varmeisolasjon/dampsperre
Fasadeendring

Baerekonstruksjo

Vertikale vinduer
Takvindu

Dagslys/utsyn

loft og viktige momenter som ma
vurderes ved utbygging av raloft.

Ved loftets utforming er
moenchoyde det meste sentrale
momentet. Loftsarealene bor

ha god innvendig heyde under
monet for a bli egnet til bolig. Det
er viktig at man opprettholder
loftets kaldloftfunksjon for a
unnga snesmelting og dannelse
av istapper. Derfor ma man ta
heyde for tilstrekkelig isolasjon og
god lufting over isolasjonssjiktet.
Lavere takhoyde kan avhjelpes ved
takopploeft for hele eller deler av
taket og man kan saledes likevel
oppna gode boliger.

Videre kan heyde pa hanbjelker
oppstille utfordringer om de er
lavere enn to meter. Er de for
lave ma man vurdere om de kan
heves. I tillegg ma stolpene vere
tilstrekkelig dimensjonert og takets
konstruksjon for evrig muliggjore
en utbygging. Andre momenter
er blant annet dimensjon pa
gulvbjelker, om gulvbjelkene ma
forsterkes eller om det trekkes helt
nytt bjelkelag i tillegg. I tillegg ma
gjeldene brannkrav vaere oppfylt.
Om brannkrav har vi skrevet et
eget avsnitt.

— Ev. remningsvei

Romheyde

Inntrukket

terrasse

Brannremningsveier

Atkomst og aviep

i \ Vann/ ” Fuktsikring

Lydisolasjon/brannmotstand
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Bruksarealet man oppnar blir
typisk mindre enn grunnarealet og
byggets fotavtrykk ettersom det er
krav til en viss takheyde for arealet
medregnes. Boenhetens bruksareal
er bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger. Arealet
males der det er minst 190 cm
takhoyde og bredden er pa minst
60 cm. Deler med skratak males
mntil 60 cm utenfor hoyden 190
cm. Erfaringsmessig er byggetiden
pa et loftsprosjekt 5 - 7 maneder.

I tillegg kan det palope noe mer
tid om det ogsa skal utfores andre
arbeider, slik som takomlegging
eller fasaderehabilitering.

I tillegg til generelle krav til
byggteknikk og utforelse er det
ogsa andre krav som utlases. Det
stilles 1 utgangspunktet krav om
heis 1 bolighygning nar bygningen
har felles inngang til mer enn

12 boliger og det er flere enn 4
ctasjer, men det er utbredt praksis
med dispensasjon fra dette kravet.
Tilsvarende gjelder for kravet om
parkeringsplasser som utloses av
nye boenheter, ettersom nerhet til
kollektivtilbud og servicetjenester
reduserer behovet for privatbil.

Plan- og Bygningsmyndighetene
legger vekt pa forholdet

til omgivelser og byggets
arkitektoniske utforming, samt
takets synlighet og samspill
med omgivelsene. Dette er 1
tillegg et viktig moment for &
unnga at estetiske kvaliteter ved
bygget forringes som folge av
en utbygging, med tilherende
reduksjon av verdi pa byggets
ovrige seksjoner. Inngrep 1
takflaten med darlig symmetri,
proporsjoner og lasninger vil
kunne redusere byggets verdi.

LOFTSUTVIKLING

I kvartalsstrukturer er det derfor
normalt at takloft og terrasser som
hovedregel tillates, men da inn
mot bakgard uten at det er synlig
fra gateplan. Det er viktig at en
loftsutbygging prosjekteres med
forstaelsen av at taket er byggets
femte fasade.

FORDELER VED UTBYGGING

En loftsutbygging kan bidra

til helhetlig fornyelse av bygg

og eiendom. Hele eller deler

av salgssummen kan brukes til
vedlikehold eller oppgraderinger.
Her kan byggeprosessene
kombineres om ogsa annet arbeid
skal utfores.

Inntektene fra salg av loft kan
benyttes til nedvendig vedlikehold
og avsettes pa et vedlikeholdsfond
for a finansiere fremtidig
vedlikehold. Erfaringsmessig vil
det for den enkelte beboer vaere
okonomisk gunstig a realisere
verdien som ligger 1 ubenyttede
loftsarealer, ettersom dette
potensialet 1 liten grad blir 1
hensyntatt ved videresalg av
leiligheten.

Vederlaget fra salget av
loftsarealene kan ogsa bidra til
nedbetaling av hele eller deler

av gardens fellesgjeld, som igjen
apner for ytterligere reduserte
manedlige kostnader for beboerne.
Fordelingsgrunnlaget for
felleskostnader, avhengig av antall
etasjer 1 bygget, takvinkel m.m,

vil typisk ogsd kunne oke med 15

- 25 %. Fellesinntektene fra de nye
leilighetene vil styrke skonomien 1
et lengre perspektiv og fremtidige
felleskostnader vil derfor kunne bli
holdt lavere enn det hadde ville

15

vert mulig uten en loftsutbygging.
En reduksjon i manedlige
felleskostnader pa kr 1.000 tilsvarer
rentekostnaden etter skatt for et lan
pa kr 656.000, gitt 2,5 % rente.

En loftsutbygging vil ogsa medfore
at brannsikkerheten heves, noe
som 1 mange tilfeller ma utfores
uavhengig av en utbygging eller
ikke. En utbedring av garden for a
tilfredsstille dagens brannkrav vil
ogsa vere et argument for redusert
forsikringspremie.

Oppgraderinger av fellesarealer
kommer alle beboere til gode,

1 tillegg til at dette kan vaere

helt nedvendige utbedringer.
Fellesarealer som oppganger,
fasade og bakgard vil i tillegg
bidra til ekt boligverdig for alle
enheter. Inntektene fra salget av
loftsarealene kan 1 de fleste tilfeller
dekke flere slike oppgraderinger
uten behov for tilforsel av kapital
fra gardens eiere.

I tillegg opplever vi at nybygde
leiligheter pa loftene, av

hoy kvalitet, ogsa bidrar til

a lofte salgspriser 1 garden
generelt. Potensielle kjopere

og elendomsmeglere vurderer
ofte avrige leiligheter 1 bygget
nar prisen pa enkeltleiligheter
settes, kvalitetsleiligheter 1 overste
etasje bidrar derfor til 4 lofte
helhetsinntrykket.
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ULEMPER VED UTBYGGING

Utbygging av loft vil i mange
tilfeller medfore okt belastning for
de eksiterende beboerne. Bade
under byggetiden med tanke pa
stoy og ulemper byggeprosessen
medforer, og ved ferdigstillelse
ettersom flere beboere kan legge
press pa fellesarcaler.

En loftsutbygging tar
erfaringsmessig 5 - 7 maneder

per oppgang fra byggestart.

Under prosjektet vil det matte
paregnes byggestoy. For a begrense
sjenansen fra byggearbeidene

er det vanlig med avtaler som
regulerer tidsrommet det kan
arbeides 1 og nar pa dagen visse
arbeider kan utfores. Vi strekker
oss langt for @ unnga unedvendige
ulemper. Blant annet brukes
varcheis montert 1 stillas for
transport av materialer opp til
arbeidsplassen og ikke oppgangene
forbeholdt beboere.

Et problem med loftsutbygging
er mulig stoy fra beboere pa loftet
og ned i etasjene under. Gamle
loft er gjerne lytt ettersom de
ikke er konstruert med tanke pa
boligformal. Ved oppbygging

av nye etasjeskiller og bruk av
moderne teknologi 1 de fleste
tilfeller vil stoyen fra loftet
reduseres til et niva som er bedre
enn steyisoleringen mellom

de ovrige etasjer og leiligheter.
Resultatet blir kontrollert av
uavhengig akustiker.

LOFTSUTVIKLING

Om loftsarealene er benyttet

til bodplass ma man finne

andre lgsninger om det ikke

er tilstrekkelig plass pa andre
fellesarealer. Kravet er at hver
leilighet skal ha klesbod og
sportsbod pa henholdsvis tre

og fem kvm. Det inneberer at
eventuelle nye leiligheter ogsa
ma fa boder. Det er mulig a lage
boder for de nye leilighetene som
en integrert del av leilighetene. Det
vil av ekonomiske grunner vere
mer hensiktsmessig a benytte s
mye som mulig av kjellerarealet
fremfor & bruke loftsareal til boder,
ettersom det gir mindre salgbart
areal. Kjellerboder kan vere
plaget med fukt fra grunnen. Ved
drenering og bruk av balansert
ventilasjon kan dette problemet
loses.

Ved utbygging av loft kan det vere
vanskelig a oppdage lekkasjer 1
taket, bak himling og isolering.
Derfor ber man benytte en erfaren
og kompetent aktor til arbeidet.

I tillegg er det en mulighet for
uforutsette kostnader som folge

av utbygging. Loftsutbygging
utleser brannkrav og kan medfore
ogsa andre bygningsmessige
oppgraderinger som folge av

en loftsutvikling. Om det ikke

er avklart og avtalt pa forhand
hvem som er ansvarlige for disse
kostandene kan selger fa en
ekstraregning. En serios utbygger
er godt kjent med krav og
offentligrettslige palegg som utloses

17

av en loftsutbygging og vil kunne
oppstille avtaler der alle slike krav
dekkes fullt ut av utbygger, slik

at beboerne unngar uforutsette
ekstraregninger som folge av
utbygging. I forlengelse av dette
er det ogsa viktig at man velger
en solid utbygger med faglig og
okonomisk gjennomferingsevne.
Et viktig instrument for at selger
skal beholde kontroll om man har
valgt en utvikler med manglende
gjennomferingsevne, er at avtalen
oppstiller krav til fremdrift

og har sanksjonsmuligheter.

I ytterste konsekvens kan det

bli aktuelt a heve avtalen ved
vesentlig mislighold. Det er en
fordel for beboerne om man
avtaler at utbygger star for
brannbestemmelser som utloses
av byggearbeidene og andre
bygningsmessige tilpasninger.

En utbygging vil medfere noen
endringer pa taket. Arkitektonisk
utforming vil veere viktig for a
unnga skjemmende uttrykk.

Bruk av kompetent og kvalifisert
arkitekt som forstar byggets
opprinnelige kvaliteter og hvordan
en loftsutbygging kan realiseres 1
dette samspillet er viktig for at ikke
estetiske kvaliteter skal forringes.
Vi har i flere loftsprosjekter brukt
Fjord Arkitekter AS, hvor vi ogsa
er medeier. Vi har svert gode
erfaringer med disse, se mer
informasjon om Fjord senere i
dokumentet.
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OPPBYGGING AV ETASJESKILLE

Det utarbeides en full akustisk rapport av lydingenier som tas med 1 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 losninger, til informasjon. Lydklasse C 1 Norsk
Standard NS 8175:2012 «Lydforhold i bygninger» angir grenseverdier for lydtekniske egenskaper som anses
som tilstrekkelige for & oppfylle minstekravet 1 teknisk forskrift, dette legges til grunn for vare vurderinger

1 dette tilfellet.

DAGENS SITUASJON
Etasjeskille mot loft er mest sannsynlig en lett trebjelkelagkonstruksjon med stubbeloftsleire, bjelker pa ca. c/c 80

- 100 mm. Anslatt bjelkedimensjon ca. 98 mm x 198 mm. Typisk oppbygging for slike etasjeskiller er illustrert 1
figurene pa siden.

- Bjelke —— Stubbeloftsfyll

‘ r Avrettingslist £ Golvbord

=ty —

—

Himling - Stubbeloft

Eldre etasjeskiller med trebjelkelag har erfaringsmessig svaert varierende, og ofte darlige,
lydisoleringsegenskaper vurdert opp mot dagens lydkrav. Slike etasjeskillere er typisk spesielt darlig 1 lavirekvent
omrade (f <500 Hz).
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OPPBYGGING AV NYTT ETASJESKILLE

Et nytt gulv etableres pa loftet ved innlegging av stalbjelker mellom eksisterende bjelkelag. Stalbjelkene monteres
uavhengig av eksisterende dekkonstruksjon, og det far ikke vere noe fysisk kontaktpunkt mellom nytt gulv og
eksisterende stubbeloft. Med opplegg pa stalbjelkene monteres et nytt bjelkelag 48 mm x 98 mm, ¢/c 600 mm.
Som overgulv legges 22 mm sponplater og parkett pa 3 mm ethafoam.

Det er sveert viktig a sikre at det ikke dannes en stiv kobling mellom nytt og gammelt gulv via stubbeloftsleiren,
og leiren ma derfor legges til side rundt stalbjelkene. Det anbefales 30 mm. klaring mellom stalbjelke og
stubbeloft (se illustrasjoner). I dette luftsjiktet legges en stripe 50 mm vanlig Glava mineralull (ikke markplate),
som ma vere bred nok til at den trekkes opp forbi og hindrer ras av leire mot stalbjelken.

Ilustrasjonene nedenfor viser en prinsipiell oppbygning av nytt loftsgulv, som sikrer bade tilstrekkelig beereevne
samt overholder dagens krav til lydisolering.

Mallorrlagg av 22 mm sponpl,

pase 48148 ¢ 600

S s
NANANNANNN ANANANANANN N SN NN

..... . e

Ekslst. dekie ’ ‘

SNITT 11
NYTT LOFTSGULV

|/‘ g,\é%:w ;m::a 5 600 g
:Ef{\/ AAANAN/N E

MURT VEGG AV MURT VEGG AV

L . S
I HEATED
—_— X maks c/c2400
TEGL ', EGL ™, Ayratting med 50 mm

Sllss for montering av
stilblalkar, ca, 250x250h250,
Sliss glensiapaes attar montaring.
Ekslsl, resvlll understepes ved
taksparmr,

I

N betong 830

El M|
w KFR, RIAKU
/

SNITT 2-2 SNITT 3-3
OPPLEGG PA VINKEL OPPLEGG PA MUR
Snltt y.vegg

(Tilsv. utferelse midtbeerevegg)

Ved god utforelse antas det at dette tiltaket vil tilfredsstille krav til lydisolasjon iht. NS 8175 klasse C, men vi
ma likevel 4 gjore kontrollmalinger 1 et preverom for a verifisere losningen for det bygges over hele loftet..
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BRANNSIKKERHET, JURIDISKE
OG SKATTEMESSIGE HENSYN

BRANNSIKKERHET

I utgangspunktet stilles de

samme krav til brannsikring ved
loftsutbygging som ved nybygg.
Brann- og redningsetaten i Oslo
utforer forebyggende tilsyn med
bygarder og har myndighet til a gi
palegeg om utbedring og dagsbeter.
I eldre bygarder vil mange av

de brannkrav som utleses av en
loftsutbygging bli palagt oppfylt
uavhengig av om man bygger ut
loftet eller ikke. Dette er allerede
tilfelle for Solvang Park.

Ved utbygging av loft 1 bygninger
med flere enn to boenheter vil
det normalt bli stilt krav om
ansvarsrett 1 tiltaksklasse 3 for
brannsikkerhet og byggeteknikk.
Det vil som hovedregel bli

krevet uavhengig kontroll av
prosjektering av brannsikkerhet og
utforelse av brannsikkerhet. For
prosjektering og utforelse vil det
ved all loftsutbygging blir krevet
tiltaksklasse 2.

De mest sentrale momentene

er oppdeling 1 egne brannceller,
romningsveier, utbedring

av trapperom, derer,

etasjeskiller, gjennomforinger,
brannvarslingsanlegg og
sprinkleranlegg. Hvor omfattende
krav som utleses varierer etter
bygget, f. cks. hvor mange etasjer det
er, mulighet for remningsveier m.m.
Ved utbygging av loft 1 murgarder
ma alltid trapperommene utfores
som egne brannceller ved at alle
tilliggende rom og arealer skilles
brannteknisk fra trapperom. Dette
vil kunne innebare at eksisterende
dorer ma skiftes ut. Det vil likevel
ofte veere tilstrekkelig a royktette,
pafore brannmaling og eventuell
innsetting av brannglass, slik at
opprinnelige derer kan beholdes.
Om dette ikke er tilstrekkelig vil

nye dorer i kopi av opprinnelige
dorer, men med moderne
brannegenskaper, kunne produseres
pa bestilling.

JURIDISK

Salg av fellesarealer forutsetter at lov
og vedtektsbestemte prosedyrer er
fulgt. Gyldig vedtak om salg krever
2/3-dels flertall pa sameiermote

eller generalforsamling. Det vanlige
er at det vedtas salg og at styret

gis fullmakt til a gjennomfore den
nermere prosessen med a forberede
salget og akseptere et eventuelt bud.

For gjennomforingen av salget er
det viktig med en god avtale. Det

er ikke bare et areal som selges,

men ogsa retten til & utvikle arealet.
Kontrakten som brukes ma ta hoyde
for de ekstra forhold som oppstar
utover

hva som folger av en alminnelige
eiendomstransaksjon og serge for

at de plikter kjoper skal oppfylle er
regulert 1 avtalen. I tillegg bor det
avtales tilstrekkelig hevingsadgang
for selger om ikke avtalen blir
opplylt av kjeper. Hvis det av kjoper
ogsa skal utfores arbeider pa bygget
ma dette ogsa reguleres 1 avtale.

Arbeidene vil gjennomgéaende
utfores iht. gjeldende normer og
standarder, alle materialer som
vil benyttes vil vaere godkjente
for sine respektive bruksomrader.
Leilighetene vil prosjekteres og
bygges iht. gjeldende teknisk
forskrift (TEK 10), med relevante
veiledninger.

SKATTEMESSIGE
VIRKININGER AV SALG

En inntekt fra salg av fellesarealer
kan medfore skatteplikt. De

22

ulike eierformene er forskjellige
rettslige konstruksjoner, som
medforer ulike skattemessige
virkninger. Boligaksjeselskapet
rades til a engasjere profesjonell
juridisk bistand bade til skatte- og
kontraktsmessige forhold for a sikre
en ryddig prosess.

For et boligaksjeselskap som Solvang
Park AS er hovedregelen at salg av
raloft er skattefritt om det skjer ved
utstedelse av andel/aksje med leierett
til arealene. Emisjonen vil mest
sannsynlig ikke medfore skatteplikt,
uansett om den tilknyttede
leieretten gjelder fellesareal som
tidligere ble benyttet som tjenende
areal eller ikke. Et boligselskap/
borettslag er 1 utgangspunktet et
cget skattesubjekt. Selskapet star
som eier av samtlige formuesposter.
Aksjonarene/andelshaverne eier

via aksje/andel en forholdsmessig
del av selskapets samlede formue.
Ved utstedelse av ny andel med
tilherende bruksrett til loftsarecalene
skjer det en emisjon 1 selskapet og et
nytt medlem opptas mot a skyte inn
ny kapital. Vederlaget fra selskapets
side (aksjen 1 aksjeselskapet/

andelen 1 borettslaget) representerer
en andel av selskapets samlede
formue, med medfelgende bo- og
disposisjonsrett over en bestemt
leilighet. Andelen reflekterer de
underliggende verdiene 1 selskapet.
Selskapet star etter emisjonen
fortsatt som eier av leiligheten, og de
ovrige andelshaveres andel forblir
uforandret. Det foreligger derfor
ingen realisasjon etter skatteloven

§ 9-2 (2). Emisjonen vil mest
sannsynlig ikke medfore skatteplikt,
uansett om den tilknyttede leieretten
gjelder fellesareal som tidligere ble
benyttet som tjenende areal eller
ikke.

LOFTSUTVIKLING
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KOMPETANSE

Bonum har over de siste arene ferdigstilt en rekke
ulike eiendomsutviklingsprosjekter, alt fra nybygg
og infill til loftsutvikling. Vi er den utbyggeren i
Oslo som har utviklet desidert flest kvadratmeter
loft de siste arene med prosjekter som Rosenhoff
hvor vi ferdigstilte 25 nye leiligheter, til prosjektet
i Bygdey alle 45 hvor vi ferdigstilte én fantastisk
leilighet pa over 200 kvm.

PROSJEKTLEDERE

Bonum har en egen utviklingsavdeling med
prosjektledere som styrer prosjektene. Vare
prosjektledere har ulike bakgrunner, herunder
muremestere, arkitekter, temrermestere, ingeniorer,
jurister og ekonomer. Grunnen til dette er at vi tror
pa viktigheten av bred og forskjellig kompetanse 1
de ulike fasene av prosjektene. I forste fase er det
regulering og omseking av prosjektet, 1 neste fase er
det a velge og innga kontrakter med entreprenoerer
og 1 siste fase er det a overse og kvalitetssikre at det
byggtekniske gar riktig for seg pa byggeplassen.

Vare mestere innehar over 50 ars erfaring kompetanse
1 alt fra konstruksjonskalkulasjon til snekring. De

har arbeidet med prosjekter som Kunsthagskolen

1 Oslo, Marienlyst skole, Bjerke Terrasse, Ulleval
sykehus, samt en rekke andre prosjekter. Alle vare
tomrermestere har ogsa inngaende erfaring fra
loftsutbygginger, hvilket muliggjor at de fanger opp og
handterer utfordringer og potensielle problemer pa et
tidlig tidspunkt.

Siste tilskudd til prosjektavdelingen er Richard Zagar.
Zagar har inngaende kjennskap til regulering av
store prosjekter, og har blant annet hatt ansvar for
utviklingsprosjektet Colosseum Rift, hvor det bygges
116 leiligheter og 12.000 kvm kontorareal.

ARKITEKT

Det er kritisk med arkitekter som inngaende
kjenner Byantikvarens og Plan- og bygningsetatens
overordnede onsker og foringer for hvordan inngrep
1vernede 1890 garder skal utformes. Prosjekter med
korrekt utforming og prosjektering sparer saerdeles
mye tid 1 seknadsprosesser, samtidig som man

far bygget tidsriktige og attraktive leiligheter uten

at det gar pa akkord med byggenes opprinnelige
arkitektoniske uttrykk og visuelle kvaliteter.
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Bonum AS ble 1 2016 majoritetseier 1 arkitektkontoret
Fjord Arkitekter, og har dermed ogsa egne

arkitekter ”in house”. Arkitektene samarbeider med
prosjektlederne 1 regulerings- og seknadsprosessene.
Dette gjor at vi kommer raskt 1 gang og kan ha en
veldig tett oppfolging. Fjord Arkitekter har blant annet
bidratt pa Bonums prosjekter 1 Maridalsveien 35,
Erling Skjalgssons gate 23 og Drammensveien 41.

BYGGHERRE - ENTREPRENOR

Bonum AS star som byggherre og har overordnet
ledelse gjennom hele prosjektet. Flere av vare
prosjektledere har lang erfaring fra utforende
entreprise og som BASer pa storre prosjekter, noe
som muliggjer oppdagelsen av eventuelle feil og
prosjektmessige utfordringer pa tidlige stadier.

HVORDAN FREMDRIFT I UTFORELSESFASE
SIKRES OVERHOLDT

Bonum etablerer en prosjektgruppe tidlig i
prosessen som detaljplanlegger fremdrift 1 samrad
med styret/prosjektledelsen og folger prosjektet

helt frem til ferdigstillelse. Prosjektet vil tildeles en
dedikert prosjektleder som vil ha dette prosjektet
som hovedarbeidsoppgave fra start til slutt. Etter
igangsetting pa byggeplass vil det avholdes ukentlige
byggemeater der ansvarlige for de ulike delene av
oppdraget motes og diskuterer fremdriften og neste
ukes drift. Vi har strenge rutiner pa kontroll og
oppfelging som vil fange opp eventuelle avvik fra plan
pa et tidlig stadium slik at tiltak kan iverksettes for a
minimere fravik og forsinkelser.

BYGGHERRE
BONUM -

PROSJEKTSELSKAP

PROSJEKTLEDER
BONUM AS

HMS/KS EKSTERN

ansvarlig

BONUM AS

ENTREPRENOR
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REFERANSEPROSJEKTER

Bonum har over de siste arene ferdigstilt
godt over 200 boliger i forskjellige segmenter,
hvorav 100 boenheter pa loft. Dette

omfatter blant annet totalrenovering av

ulike bygarder. Totalrenoveringer slik som

vi gjorde 1 Drammensveien 41, der man 1
praksis bygget et nytt bygg inne 1 et gammelt
skall, er ofte vanskeligere og mer komplekst
enn oppforing av et nybygg der man starter
fra grunnen og bygger oppover.

Vi har for tiden flere prosjekter under
bygging, blant annet oppfering av
nye bygarder i Eugenies gate og
Hammerfestgata. Her har vi startet
grunnarbeider og inngatt avtale med

totalentreprenorer for oppfering av byggene.

Pa de patelgende sidene ser dere prosjekter
vi har gjennomfort eller har under
utvikling. Flere av disse er loftsutbygginger i
tilsvarende garder som Solvang Park.
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Bycpoy ALLE 45

Det er utviklet et stort lofisareal helt pa toppen av det
Jasjonable bygget i Bygdoy Allé 45. Stikkord er unike
losninger, flere plan og en helt fantastisk utsikt.

A
Et stort loftareal pa toppen av det
fasjonable bygget 1 Bygdoy allé

45 er utviklet 1 kontinental stil.
Stikkord er unike losninger, flere
plan og en helt fantastisk utsikt.
Bade materialvalg, utforelse og
fargevalg berer preg av vart fokus
pa gjennomarbeidede
arkitektoniske losninger og
helhetlig design. Toppleiligheten
befinner seg pa det mest
ettertraktede boomradet pa Oslos
vestkant. Sentralt, men samtidig
tilbaketrukket og meget stille.

28 29
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Det etableres eksklusive leiligheter 1
eksisterende raloft. Meget

attraktiv beliggenhet 1 Erling
Skjalgssons gate, et skjermet og
tilbaketrukket omrade pa Frogner 1
Oslo. Leilighetene gar over to plan,
og far private takterrasser samt
andre unike lgsninger.
Eiendommen ligger 1 et meget
populert, urbant og sentralt
boligomrade. Fra boligen er det
umiddelbar nerhet til trikkestopp
samt gangavstand til noen av
hovedstadens mest populare
handlegater

30

LOFTSUTVIKLING

ERLING SKJALGSSONS GATE 23

Det etableres eksklusive leiligheter pa loftet pa denne flotte

31

garden pa Frogner i Oslo. Moderne losninger og
tidloshet er stikkord her.
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LOFTSUTVIKLING

Bycpoy ALLE 27

Vi prosjekterer utvikling av eksklusive leiligheter pa loftet
i den klassiske bygarden Bygdoy allé 27.
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I flotte Bygdoy allé pa Frogner 1
Oslo etableres det loftsleiligheter 1
Bonum Signatur-standard. Unike
planlesninger. Hoyt fokus pa
materialvalg. Leilighetene gir en
folelse av apenhet med gode
lysforhold og store vindusflater.
Bygdoy allé strekker seg fra Solli
Plass til avkjeringen mot Bygdoy,
og inneholder en rekke
servicetilbud, restauranter og
spesialforretninger.
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ROSENHOFF KVARTAL

-~

Loftsarealet til hele Rosenhoff Kvartal ble utviklet til
Jlotte loftsleiligheter i moderne stil.
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24 nye leiligheter ble etablert
ved en utbyggelse av eksisterende
raloft. Dette tilforte beboere og
borettslag kapital som igjen ble
benyttet til ytterligere
oppgraderinger av byggmassen.
Rosenhofkvartalet var en
omfattende loftsutvikling som
resulterte 1 moderne leiligheter pa
loftet til et helt kvartal.
Leilighetene fikk lyse losninger
som gjorde et helhetlig flott preg.

Prosjektet startet med utbygging
av tre leiligheter 1 Dynekilgata 7
hvor det fra

igangsettingstillatelse (13.01.2014)
til forste salg (06.08.2014) tok syv
korte maneder. Totalt med alle 24
leilighetene ble det brukt 14
maneder for ferdigstillelsen.
Prosjektet strekker seg totalt over
ca. 1200 m? BRA-s.
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SARPSBORGGATA 14

Vi utvikler nye flotte leiligheter over to plan pa ralofiet til
denne flotte garden pa Bjolsen i Oslo.

BONUM LOFTSUTVIKLING

Det etableres nye leiligheter ved en
utbyggelse av eksisterende raloft.
Dette tilforer beboere og borettslag
kapital som igjen vil bli benyttet

til ytterligere oppgraderinger av
byggmassen. Leilighetene blir lyse
og luftige, og folger vart “Livet pa
toppen”-boligkonsept.
Sarpsborggata ligger 1 hjertet av
Bjolsen 1 Oslo. Her finner du en
rekke kaffebarer, handlegater og
kafeer 1 neermeste omkrets.

Vi utvikler et loftsareal pa ca. 1250
m? BRA-s. Det prosjekteres 20
leiligheter over to plan med flotte
takarker og romslige takterrasser.

36 37

-WNNO4d

SY X¥4Vd O9NVATOS



- SOLVANG PARK AS

BONUM

BONUM LOFTSUTVIKLING

GRENSEVEIEN 8-26

Det er utviklet flere moderne loftsleiligheter pa
Carl Berner i Oslo.

V1 utviklet 10 flotte leiligheter over
et loftsareal pa 550 m? BRA-s.
Leilighetene er lagt til eksisterende
réloft, er 1 varierte storrelser, har
terrasse og er 1 moderne standard
med beliggenhet pa svaert sentrale
Carl Berner 1 Oslo. Leilighetene
har private takterrasser og gode
takhoyder med fantastiske
lysforhold. Materialer og lesninger
av hoy kvalitet, 1 tillegg til at det
eldre, klassiske ved bygarden er
beholdt. Omradet gir mulighet for
offentlig kommunikasjon via buss,

g
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BONUM

DRAMMENSVEIEN 41

Flere fantastiske leiligheter i flotte Villa Fredly pa
Skillebekk i Oslo. Utfort i eksklusiv stil.

40

LOFTSUTVIKLING

Vi utviklet ni leiligheter over
totalt1230 m? BRAs i det som
inntil nylig har vaert nerings-
lokale 1 en flott, @rverdig villa fra
1907, er det utviklet flere utsokte
leiligheter av eksklusivt serpreg
med unike losninger og kvalitet 1
alle ledd. Eiendommen liggeri et
rolig og avslappet miljo med kort
gangavstand til alt av
hovedstadens fasiliteter, som
shopping, uteliv, skoler og
barnehager.

41
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Maridalsveien 35 ble pusset opp
med utvikling av loftsleiligheter,

1 tillegg til utvikling av ny bolig

1 stallbygning. Vi fokuserte pa
tidlese kvaliteter og
gjennomgaende smarte losninger 1
leilighetene. Det moderne miljoet
pa Alexander Kiellands plass
gjenspeiles 1 leilighetene som gar
under vart merke Urban Living.
Bygérden er 1 umiddelbar nerhet
til Kiellands Hus, som tilbyr alt
du trenger av diverse butikker og
tjenester.
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MARIDALSVEIEN 35

Vi har pusset opp hele garden, utviklet lofisleiligheter
samt bygget leilighet i stallbygning.
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BONUM

ORKNOYGATA LoOFT

Det er tilfort en ny etasje med leiligheter i vart bygard-
sprosjekt i Orknoygata. Leilighetene er lyse, luftige og

preges av moderne, nordiske materialvalg.

0
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LOFTSUTVIKLING

I tillegg til var oppussing av
eksisterende bygard pa Valerenga
har vi utviklet moderne leiligheter
pa loftet. Leilighetene har flotte
arker som tilferer svert gode
lysforhold som gjor boenhetene
luftige og innbydende.

45
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Bygarden er en klassisk og flott
1890-talls hjornegard pa Frogner
1 Oslo. Her har vi hatt hoyt fokus

pa en estetisk utsmykkelse som

kler omradet og historien den
innehar. Garden ligger attraktivt
til 1 en rolig del av Frogner, hvilket

innebarer alt av servicetilbud 1

neromradet. En svert god og
sentral beliggenhet med nerhet
til det Oslo har a by pa med gode
kollektivforbindelser.
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LOFTSUTVIKLING

MAGNUS BERGS GATE 6

I Magnus Bergs gate pa Frogner i Oslo utvides
eksisterende bygdard med en ny etasje med flotte arker og
takterassersom gir fantastisk lysinnslipp.
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MILJOFYRTARN

BONUM
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Miljofyrtarn er Norges mest brukte
sertifikat for virksomheter som vil
dokumentere sin miljoinnsats og vise
samfunnsansvar.

A veere Miljofyrtarn innebarer
systematisk arbeid med miljotiltak 1
hverdagen. Virksomhetene oppfyller
krav og gjennomforer tiltak for

en mer miljovennlig drift og godt
arbeidsmiljo.

Miljofyrtarn har tilpassede krav for
ulike bransjer og sertifikatet tildeles
etter en uavhengig vurdering. Det
leveres arlige miljorapporter og
hvert tredje ar blir virksomheten
resertifisert.

Sertifikatet er anerkjent av
myndighetene ved offentlige innkjop.

Vi kaller det a ta miljoansvar 1 praksis!
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Bonum AS innehar sentral
godkjenning for arbeid
innen sitt fagomrade og
benytter KS og HMS
systemet ByggSafe som

1 tillegg benyttes til
kalkulasjon og prosjektering
levert av Holte AS.

N | PN

GODKJENT FOR
ANSVARSRETT

DIREKTORATET
FOR BYGGKVALITET

|

DIREKTORATET FOR BYGGKVALITET

BONUM
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SENTRAL GODKJENNING
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MESTERBEDRIFT

BONUM
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Selskapet er som nevnt

sertifisert bade som murer- og
tomremesterbedrift. Disse
sertifiseringer innebearer at selskapet
innehar solid kompetanse og
personell med lang erfaring pa de
respektive mesteromradene. En
utdannet mester far ogsa trening i
rollen som faglig leder, opplaring
av andre ressurser 1 selskapet som
sikrer et hoyt faglig niva 1 var
operative avdeling. Selskapet har
per dags dato totalt seks mestere
ansatt 1 selskapet

-WNNO4d

SY X¥4Vd O9NVATOS



- SOLVANG PARK AS

BONUM

Bonum er som en av fa

aktorer medlem av EBA Oslo
(Entreprenerforeningen —

Bygg og Anlegg som er en
underorganisasjon av BNL
(Byggeneringens Landsforening).
EBA har pa landsbasis 220
medlemsbedrifter, EBA

Oslo bestar av 27 aktorer,
hovedsakelig store tyngre aktorer
som Betonmast, NCC, Skanska
og Veidekke. Medlemmene
omsetter for ca. 60 milliarder i
aret. Medlemsfordelene her gir
oss ett solid nettverk 1 bransjen
og kontinuerlige oppdateringer
pa faglig pafyll og info. hva som
rorer seg 1 bransjen, 1 tillegg til a
fremme bransjens fellesinteresser
og a stotte opp under hver
enkeltaktor.

EBA

ENTREPRENG@RFORENINGEN
BYGG OG ANLEGG

BONUM
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ENTREPRENORFORENINGEN
BYGG OG ANLEGG
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BONUM

STARTBANK SERTIFISERT
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Bonum er sertifisert av Achilles
til 1 StartBANK registeret.
Dette er et leverandorregister
for bygg- og anleggsnearingen,
og ble etablert 1 tett samarbeid
med Byggenaringens
Landsforening (BNL) og
offentlige myndigheter som et
ledd 1 prosjektet «Seriositet 1
byggenaringen». Formalet med
registeret er a sikre bransjen
serigse samarbeidspartnere som
kan konkurrere pa like vilkar,

1 tillegg til at ordningen er
ressursbesparende for alle parter.

£ StartBANK
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