Tekst: Rasmus Thomsen

Foto: Kristian Septimius Krogh og Lasse Hyldager

DEN BEDSTE INVESTERINE |

N j
N

Familien Lerche
har brugt et lille ar
ag 1.65 millioner
kroner ped en til-
byening pa 100
kvadratmer, som
blandt andet
inkluderer en ny
o,
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At flytte i en ny bolig leber hurtigt op i et par hundrede tusinde kroner. Hertil kommer person-
lige faktorer som afstand til job og skoler eller tilknytning til venner og legekammerater. Men
der er andre mader at investere i flere kvadratmeter i boligen pa, hvis din familie har faet
starre pladsbehov. De oplagte metoder er:

o EN TILBYGNING TIL HUSET e ET ANNEKS TIL HUSET  EN UDVIDELSE AF LEJLIGHEDEN >>



BOLIG

METODE

LAVENTILBYGNING
1L HUSE T

n tilbygning er den klassiske lasning til at £ flere

kvadratmeter med et veeld af muligheder. Enten

foran, bagved, i siden, over eller under. Men husk

at tage hensyn til det eksisterende hus og betragte
det nve og gamle som en samlet enhed.

En tilbyening til villaen leser behovet for mere plads,
samtidig med at den i vid udstraekning kan konstrueres
efter eget enske. De ekstra kvadratmeter vil alt andet lige
ogsa oge boligens veerdi, men som udgangspunkt sjzldent
mere end investeringen.

»Nar vi bygger til, er det jo ofte ud fra vores personlige
pnsker og behov, Og de deles ikke altid af en potentiel
keber, sa derfor er det umiddelbart svaert at fa en samlet
mervaerdi ud af en tilbygning, « siger ejeren af meegler-
keeden Robinhus, Frederik Bruhn-Petersen.

Ejendomsmeagleren papeger dermed, at en tilbygning
skal ses som en langsigtet lgsning — og maner til besindig-
hed i forhold til spekulationer om et fremtidigt salg.

wHvis [ vil salge om 15 ar, sa vil investeringen i en om-
byening normalt have tjent sig hjem pa grund af den sterre
brugsvaerdi, | har haft, vanset om udgiften til tilbygningen
kommer helt hjem ved salget eller ej,« siger han.

Modeller og gensalgsveerdi
Inden processen begynder, er det altsa vigtigt at gore sig
klart, at tilbyveningen ikke ber sta som en kortsigtel inve-
stering. Men der er alligevel modeller, som tilferer mers
vaerdi end andre. Her drejer det sig om at se pa husets
mangler 1 forhold til de evrige huse i omradet. For bade
barnevaerelser og indretning af lofter med luksuriose
badevarelse kan - ifelge Frederik Bruhn-Petersen - tilfeje
vaesentlig mervaerdi alt afhaengig af bolig og omrdde.

»Kig pa kvarteret. Hvor mangler jeres hus noget i forhold
til nahoerne? Her er det ferste fingerpeg om, hvor [ kan

saette ind, hvis tilbygningen ikke bare skal give mere brugs-

vaerdi, men ogsa hajere salgspris,« siger han.

Sesder pa mere luksuriese tiltag, sa gaelder det ogsa
om at tiekke naboen. Normalt er et laekkert badevarelse
nappe med til at haeve vaerdien, men tages der udgangs-
punkt i en patriciervilla, som har et standardbadeverelse
fra 1980'erne, vil der kunne hentes ekstra verdi. Dog
under forudssming af at de tilsvarende villaer i kvarteret
er luksurigst indrettet. Det vigtigste pejlemarke for vaerdi-
tilveeksten er, pa hvilke parametre ejendommen ligger
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under gennemsnittet for omradet. Forbedres der primaert
pa de punkter, vil det resultere i en hojere veerditilvaskst.

Her skal I passe pa
Omvendt er der tiltag, som i ringe grad eger husets salgs-
vaerdi og derfor primeert skal veere ud fra jeres egne ensker.
Generelt skal i viere opmaerksomme pa, at eksotiske valg af
materialer kan skreemime kebere vaek, Derudover er der to
andre forhold, I isaer skal veere opmeerksomme pa:

= Hvis huset i forvejen har en mervasrdi i forhold til
omridet. Eksempelvis en arkitekttegnet villa i et kvarter
med gennemsnitlige huspriser. Her vil det arkitekttegnede
hus skille sig sa positivt ud, at en potentiel keber vil soge
med et generelt dyrere omrade. Et eget antal kvadratmeter
vil ikke pge prisen, da toppen si at sige i forvejen er ndet.

= Specielle indretninger og faciliteter, der er dyre at
sendre. Eksempelvis vinkaelder, itnessrum eller sauna. En
tomimelingerregel er, at hvis nunmet er svaert at bruge til
andre formal, gger det nappe husets veerdi | salgsejemed.

Generelt skal I have for eje, hvad kebere generelt ef
tersperger, nar de er pa husjagt. Mange familier vil for
eksempel gerne kunne tzlle til tre, nar de teller sove-
vaerelser i et hus, de overvejer at kebe, sa der bade er et
foreldrevaerelse samt vaerelser til to bpm. At udvide med

Den peraola-
ligrende
koenstrukiion

pa huset i
Brejning kan
overdakkes
of briges
SOMT SATAEE.
et ekstra sovevarelse fra to tl
tre giver derfor alt andet lige
mere veerdi for flere potentielle
Anders

kobere end at udvide fra fire til
fem soveveaerelser.

Lerche og
resten af
familien
maerkede
ikke meget
til bypperiet,
mens del
stod pi.

De overordnede lovkrav
Som udgangspunkt ma
grunden hojst bebygges med
30 procent - eksempelvis
200 kvadratmeter hus, hvis
grunden er 1.000 kvadrat-
meter = men der kan vasre for-
skel pd de enkelte lokalplaner.
Bemeerk, at det er det beboede areal, som er afgerende,
og ikke det areal grundplanet dazkker. Afstand til skel er
ogsa en klassiker, hvor det er vigtigt at have alle tilladelser
pé plads. Kristian Simonsen er direkter og ejer af rad-
givningsvirksombheden byggetilladelsen.dk, der - som
navnet antyder - arbejder med byggetilladelser.

wDet er vigtigt at uddvbe de omrader, hvor [ kan vaere
for taet pa skel, eller hvis bebyggelsesprocenten kommer
for hejt op. For hvis der ikke foreligger en god forklaring,
kommer der afslag. 5a lad vaere med at springe over —
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FACTS

OM EN TILBYGNING

S3 lang tid tager en

tilbygning:

* Seks uger til godkendelse
af byggetilladelse [ind-
hentes hos kommunen).
Dog tre maneder til
godkendeise, nar dat ar
landzone.

* Gennemsnitlig byggetid: Tre
maneder.

» Samlet tidshorisont: Seks
til ni maneder,

Afgerende punkter for

vardiskabelse:

* Hvor har jeres baolig
mangler i forhold til
kvarterat?

* Er huset i forvejen dyrere
end gennemsnitiat, er det
svaerere at have husets
salgsvaerdi svarande til
investeringen.

= Brug neutrale materialer,
Jo mere neutralt | holder
det, jo bredere appellerer
det i tilfazlde af salg.

» Husk pa, al arkiteklens
arbejde kan gare en stor
positiv forskel for den
samlede vaerdi.

Finansiering og

ejendomsvurdering:

* Via forhdndsldn og for-
handsvurdering kan der
opnas realkredit.

+ Bemaerk faren for, at den
efterfalgende vurdering
er mindre end forhdnds-
vurderingen.

* Det er en god idé at have
eksisterende frivaerdi, hvis
forhdndsvurderingen ikke
holder,

* En tilbygning vil som
udgangspunkt fere til
en hejere ejendoms-
vurdering og en hajere
ejendomsvardiskal.
Ombyggede ejendomme
udtages til vurdering i lige
ar. Der kommer altsd en ny
vurdering i 2016,

Hilde: Byggerddaiver Anders
Sirmonsen m.fiL
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de potentielle problemer. Forklar i stedet, hvordan de
afhjelpes, « siger han.

Da byggetilladelser er tekniske at wedfore, tlrides det at
bruge en byggerddgiver til at udforme ansegningen. Dels
for at den nemmere gar igennem, men ogsé for at der pd et
senere fidspunkt ikke opstir uoverensstemmelser mellem
det feerdige byegegeri og specifikationemne i tilladelsen.
Under de formelle krav horer ogsa den danske lovgivning
i forbindelse med el, vvs og klcakering. Og for jeres egen
sikkerhed skal regelsettene overholdes, hvorfor bygge-
radgiverens rolle ofte er vital.

Det anbefales ogsd at bruge arkitekt. Dels for at udnytee
den ekstra plads bedst muligt, men ogsa for at optimere
det @stetiske element i byggeriet - et element, der uden
tvivl har indflydelse pa en eventuel samlet salgspris. Prisen
for byggeradgiver og arkitekt varierer alt efter bygge-
summens sterrelse og kompleksiteten i projektet. Som
tommelfingerregel gir 10 procent af bygzesummen tl
arkitekt og radgivming, hvilket er en omkostning, der ikke
bar spares vak.

Priser — og prisfelderne
Som udgangspunkt er det billigere at bygge til i siden end
at tilfeje mere plads ovenpa.

»Ovenpa vil der eksempelvis nesten altid skulle &ndres
i tag samt isoleres. Og sa bliver det dyrt. Det hele af-
henger ogsa af faldstammer eller anden sanitet. 5a det
er komplekst at snakke om priser,« forklarer Kristian
Simonsen fra bygeetilladelsen.dk.

Alligevel kan der ifolge radgiveren godt gives over-
ordnede retningslinjer. En tommelfingerregel r 12-15.000
kroner pr. kvadratmeter for konventionelle rum som stuer
og vaerelser, Men skal der installeres badevaerelser eller
kokken, vil kvadratmeterprisen for disse viere op imod
det dobbelte - omkring 20,000 kroner. Og som radgiveren
n&vner, sa er kloakering blandt jokerne, hvis en tilbygning
skal have toilet. For skal der feres faldstammer gennem
huset, kan det hurtigt blive omkostningstungt.

Overordnet er en tilbygning i siden, baseret pd jorden,
derfor det sikreste udgangspunkt. Loftet kan nemlig
rumme overraskelser, s det skal i hvert fald gennemgas
gruncigt med en radgiver, for den losning realiseres.

Et regneeksempel pa en tilbygning pa 50 kvadrat
meter viser nogle af pointerne. Tilbygningen bestir af 40
kvadratmeter veerelse og sovevarelse samt 10 kvadrat:
meter bad, Prisen kan udregnes som 40 x 12.000 kroner
plus 10 x 20,000 kroner - i alt 630,000 kroner. Hertil
kommer byggeradgiveren, der som naevat vil koste 10
procent, og oven i det leegges 50.000 kroner til kloa-
kering. Den samlede pris bliver dermed 798.000 kroner -
svarende til 16.000 kroner pr. kvadratmeter.
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AL ERFARING VISER, AT

ARKITEKTEN SKABER MERE

HARMONI.

Lise Bergmann, boligokonom ved Mordea Kredit.

Og her siger det sig selv, at det er en darlig investering,
hvis du bor i et omrade af landet, hvor huse generelt
handles til kvadratmeterpriser pa 10.000 kroner, mens det
modsat kan give stor ekonomisk mening, hvis du borien
del af landet, hvor huse handles til kvadratmeterpriser pa
25,000 kroner.

Finansiering via forhandslan

Byzeeriet kan finansieres med et forhandslan, hvor op til
80 procent af den estimerede veerdi for tilbyeningen kan
belanes, altsa ligesom et traditionelt realkredit. Lanet
udhbetales lobende, mens byggeriet pagar, hvilket letter
finansieringen veesentligt. | forbindelse med optagelse
af et forhandslan kan en byggeradgiver og arkitekt bane
vejen for den attraktive laneform. Lise Bergmann, bolig:
okonom ved Nordea kredit, forklarer hvorfor:

wFor os som kreditgiver er det en tryghed, at dereren
professionel, som felger byggeriet gennem hele processen,
Og al erfaring viser, at arkitekten skaber mere harmoni, og
det kan altsd ses pa det samlede resultat og dermed ogsa
vurderingen. S er vi som realkreditselskab sikre pd, at der
yies kredit til et hus, der er bygget ordentligt og kan holde
prisen.«

Udover den ssedvanlige rente skal der ogsa betales et
tillaeg for bevilling af forhandslanet. Tilleggets sterrelse
varierer mellem udbyderne, men ligger pd omkring to
procent, mens byggeriet star pa. Det er dog vigtigt at vare
opmeerksom pd, at hvis projektet efterfolgende ikke vurde-
res til at kunne baere 80 procent realkreditheldning, skal
det resterende belpb finansieres via bankian. Men den om-
vendte mulighed er der faktisk ogsa — at den efterfolgende
vurdering er bedre og derfor giver billigere finansiering
end hidtil antaget. W

FUNKISVILLA FIik KASSE | SIDEN

Og finte fra byggeradgiver gav ekstra kvadratmeter til familien Lerche.

gleparret Gilte og Anders

Lerche bor i en smuk
funkisvilla ved Brejning. | 2005 fik
de barn nummer tre, hvorefter
pladsen blev for trang. De ville
ikke flytte fra huset, og derfor var
der ingen anden mubighed end
at udvide med ekstra kvadrat-
meter, Det blev en optimal
lesning gennem en ligesd
aptimal proces. Parret er i hvert
fald glade for bide resultatet og
maden, det blev ndet pa.

=i havde en arkitekt og bygge-
radgiver pa. Det er uundvaerligt,
04g gav o5 mange brugbare
finesser« siger Anders Lerche,
Konkret bestar tilbygningen

af en ekstra kasse, som blay sat
pd siden af huset, ovenpd stue-
etagen. Det blev til 100 kvadrat-
meter ekstra bolig. Der bley
bygget ny garage, og den gamle
omdannet til et rigtigt hobbyrum.
| ferste omgang var arkitekten

vigtig, da snittet for villaen skulle
bevares. Men byggeradgiveren
viste ogsd sit vaerd - og faktisk
skabte han plads til en ekstra
garage med en lille finte:

i ramte den maksimale
bebyggelsesprocent. Men der
ar sat en konstruktion op som
en pergola feran indgangen,
Her kan der i regnwvejr rulles en
persienne udover, 55 vi reelt har
en ekstra garage,« siger Anders
Lerche,

En anden arkitektonisk ag tek-
nisk detalje er den gamle yder-
mur, som bley til en indermur,
Her blev pladsen udnyttet ved
at hakke ud til hylder pa begge
sider, Det sparede plads, men
blev samtidig an unik detalje i
trad med husets fremtoning.

Et ar fra tanke til handling
Processen fra tanke til fardigt
projekt tag et ars tid ag kostede

samlet 1,65 millioner kroner,
Altsd en kvadratmeterpris pd Lidt
over 14.000 kroner.

Selve byggeriet tog fire
maneder, og der var faktisk
ikke de store gener fra selve
arbejdet. Huset var nemligi
farvejen bygget i firkanter, og
derfor var det relativi nemt
at satie tilbygningen pa. Men
eftersom ejendommen ligger pd
en bakketop, var der problemer
med at {3 fragtet elementerne
ap til toppen. Det blev dog lost,
og i dag har familien i alt 330
kvadratmeter bolig. Det er over
det dobbelte af et gennemsnit-
ligt familiehus | Danmark, men
det er ikke nogen milestok for
hwerken mor, far eller ungerne:

»For 0% er gennemsnit under-
ardnet. Det overcrdnede er, at
det er den plads, vi skal bruge
- det er vores hus,= siger Anders
Lerche.

BLA BOG

Havn: Gitte og
Anders Lerche

Alder: Begge er
38 ar

Job: Gitte er
direktor for
landets sterste
svinefarm, Eske-
lund, Anders er
pkonomidirekiar

Bopzl: Hus ved
Brejning med tre
barn

Pris for tilbygning:

>
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