DER ER PENGE AT
| TAGBOLIGE

| mange ejendomme i Danmarks sterste byer er der uudnyttede
tagetager, der kan omdannes til boliger. Der er bade skonomisk og
baeredygtig veerdi i at totalrenovere og udvide den eksisterende

HENTE

bygningsmasse

Der er god mening i at se pa om ejen-
dommens pulterrum, terrelofter og andre
uudnyttede arealer kan udnyttes eller
salges. Befolkningstilvaeksten i storbyer-
ne har eget presset pa den eksisterende
bygningsmasse, hvilket har sat fokus pa
eget veerdiskabelse i byernes eksisteren-
de ejendomme.

-1 dag er vi | stand til at bygge meget
attraktive boliger i byens tage. Det handler
om at ambygge smart og helhedsrenavere,
sa man udnytter mulighederne bedst muligt,
siger adm. direkter og partner i Krydsrum
Arkitekter/e+, Niels Jokubiak Andersen.
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Det er muligt at ege rentabiliteten pa
tagboliger markant gennem optimering
af tagets geometri og byggeteknisk
rationalisering og samtidig forbedre
ejendommens bearedygtighed.

Ud over at de fleste ejendomsejere kan
se fordelene i at etablere flere boliger,
er politikerne i bade kammunerne og
folketinget ogsa blevet opmaerksomme
pa de store muligheder, der ligger i
loftsrummene.

Der arbejdes med forslag til &ndringer
af den gaeldende byggelovgivning for

at tilgodese etableringen af tagholiger,
ligesom forskellige tilskudsordninger til
blandt andet byfornyelse er under om-
lzegning for at fa skabt et stettegrundlag
for tagboligerne.

Udnyt pladsen

Det gleeder adm. direkter og partner i
Krydsrum Arkitekter/e+, Niels Jakubiak
Andersen, der l&enge har argumenteret
for at udnytte den eksisterende bolig-
masse og bygge flere tagboliger.

BRANCHETEMA

BYGGERI

- De zldre etageboligejendomme udger
en markant del af den samlede bygnings-
masse og dermed af energiforbruget.
Der er helt klart et stort potentiale i at
helhedsrenovere eller bygge tagboliger

i storbyerne. Det er vejen til et mere
beeredygtigt fremtidigt samfund, siger
Niels Jakubiak Andersen.

Over de kommende 10 &r forventes i
starrelsesordenen 100.000 mennesker
at flytte til Kebenhavn, hvilket betyder,
at der skal bygges mange nye holiger.
Samtidig er der stort behov for renove-
ring af de eksisterende ldre etage-
ejendomme i Kebenhavn bade for at fa
bedre boliger men ogsa for at reducere
energiforbruget, hvor der er store bespa-
relser at hente.
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De somlede ombygningsomkostninger pa
Drost Fondens 4 nye taglejligheder | Ryesgade
30 er 14 millioner kr. men kun 12,8, hvis man
indregner sparet vedligehold.




| Ryesgode er Drost Fondens nye tagholiger lavet i materialer, der
ser til det oprindelige udtryk. Det skol se ud som om det er lavet i

1896.

- Tagboligerne giver bade mere lys og
rummelighed, samtidigt med at de eksi-

sterende bygninger renoveres, sa energi-

forbruget falder markant. For bygherren

giver det en hejere ejendomsvaerdi, mens

det ogsa miljemaessigt og socialt giver

mening at lave feerre, men storre helheds-

orienterede renoveringsprojekter pa en
ejendom, siger Niels Jakubiak Andersen.

Med dagens teknologier og materialer er
der mulighed for at indrette de kaeben-
havnske tage til de mest inspirerende og
attraktive boliger i byen med masser af

lys, luft og fornemme udsigter. Men for at
realisere potentialet kreever det, at de far

lov til at veere andet end klemte boliger
med skra tage og sma kviste.

- Du far et overskud og en rigtig god
forretning ud af tag

kan bruge pa at opgradere resten af din
ejendom. Hvis man samtidig kan lave
noget vedligeholdelsesarbejde, nogle
altaner eller andre ting, som alligevel
skulle etableres, sa giver det selvfalgelig
endnu mere mening. Men man skal gare
det for at forbedre afkastet og energi-
meerkningen, som har stor betydning for
fremtidssikringen af ejendommen, siger
Niels Jakubiak Andersen

Der er flere forskellige mader at gore det
pa.

- Typisk skifter man hele taget og laver
en helt ny taggeometri. Der kan godt
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veere tilfeelde, hvor der i forvejen er nogle
heje egnede rum, men som regel laver
man en ny rummelighed som er mere
egnet til boliger, siger Niels Jakubiak
Andersen og tilfgjer:

-Hvis taget i forvejen traenger til renove-
ring giver det blot endnu mere gkono-
misk mening,

Vardioptimering
Det er netop de lidt videre rammer end
man kender det i dag, der for alvor kan
fa det til at give mening at etablere tag-
boliger, fordi det kan give de ekonomiske
incitamenter for bygningsejeren til at
investere i en fremtidssikring af ejen-
dommen. En analyse fra DTU vurderer

, at der med nye tagboliger kan
skabes plads til yderligere 22.000 per
ner i den kebenhavnske ejendomsmass
fra fer 1950, Den slags ejendomme er
typisk fuldmuret og kan derfor baere en
ekstra etage.

Derudover giver salg eller udleje af

nye tagboliger et skonomisk overskud,
som kan anvendes til renovering af den
underliggende bygning, sa den bade
laftes kvalitetsmeessigt og forbedres
energimeessigt med mindre energiforbrug
og feerre omkostninger til folge.

- Vores beregninger viser, at tagboliger i
god kvalitet i Kabenhavn, kan udlejes for
cirka 1.700 kr. pr. kvm. per ar ligesom de
generelt har omradets hejeste salgspri-

Taget er bygget op sa det stadig har et 1900-tals udtryk mod gaden
og tagterrasser og andre mere moderne ting mod garden.

ser, fordi de kan blive de mest attraktive
lejligheder i ejendommen, siger Niels
Jakubiak Andersen.

4- pct. i afkast

| Ryesgade 25 er firmaet netop nu i gang
med at bygge tagboliger samt lave en
helhedsrenovering for investeringsfon-
den Drost Fonden. Projektet er unikt,
fordi det blandt andet sigter efter, at
ejendommen skal blive den ferste zldre
etageejendom i Danmark, som opnar en
DGNB-certificering.

- Nar vi kigger pa ejendomme, der har
gode beliggenheder, sa kan det altid
betale sig at bygge tagholiger. Udgangs-
punktet er, at har vi en ejendom og skal
vi alligevel kigge pa den, sa kan vi lige
sa godt kigge pa, om der ikke er nogle
mulige kvadratmeter deroppe, som vi
kunne konvertere og fa en anvendelse
for, siger projektchef Morten Andersen
fra Drost Fonden.

Det koster typisk 30-35.000 kr. pr. kvm.
at lave en helt ny tagkonstruktion og
med udviklingen i lejepriserne i lebet af
de seneste 2-3 ar giver det mening.

- En velbeliggende kebenhavnerlejlighed
kan lejes ud for 1.500 - 1.700 kroner
pr. kvm. om aret. Korrigeret for inflation,
drift og vedligeholdelse har vi omkring
4 -5 procent i afkast af investeringen
pa boligudlejning, hvilket er et attraktivt
afkast for boligejendomme, siger Morten

JEG ER
OSTERFALLED TORV

Aret var 1898. Jeg blev fedt i haeren.
I nybarok stil med rede mursten, hvide palevinduer og
militant praecision.
Men tiderne skiftede. Freden s®nkede sig.
Mit liv som civil er helt anderledes. Et bytorv fuld af liv.
Men porten fra mine dage som kaserne star stadig.
En stolt veteran.

LIVTIL EJENDOMME

Bsterfeelled Torv er en gammel kaserne, der i dag er omdannet til et moderne bytorv med bade
boliger og erhvervslejemal, som vi passer godt pa. Vi administrerer, udvikler og servicerer danske
ejendomme og varetager alle typer af opgaver; fra lejeopkraevning og tilsyn med ejendomme til
radgivning af vores kunder. Med flere af vores ejendomme pa livtilejendomme.dk




Andersen, der understreger, at Drost
Fonden som "Byg & Behold" investor ikke
har samme krav til hejt startafkast som
mere spekulative ejendomsudviklere.
Han understreger dog, at man i dagens
marked ikke skal meget lengere ud end
Valby far lejepriserne ikke kan komme
op pa et niveau, hvor det giver mening i
forhold til investeringen.

Hav byggetilladelsen i orden
Der er en reekke faktorer, der skal vaere
i orden for, at der kan bygges tagboliger
pa en ejendom. Det gaelder for eksem-
pel, at bzereevnen af de eksisterende
konstruktioner skal eftervises, nar de
belastes med et ekstra boliglag, ligesom
fundamenternes beereevne skal eftervi-
ses.

- Man skal sikre, at huset bliver staende,
nar man eger belastningen. Hvis for
eksempel huset er bygget pa bled bund,
kan det vise sig, at der skal etableres
ekstra fundering i form af pale.

Hvis der skal foretages forstaerkninger af
de baerende kanstruktioner eller funde-
ringen, vil det i de fleste tilfzelde betyde,
at det vil veere sveert at fa skonomien

i tagboligerne til at hange sammen,
siger advokat og partner Niels Lomborg,
Hjulmand Kaptajn.

Ved nyindretning af tagboliger skal

der seges tilladelse til eendringer af
tagfladernes udseende samt til indret-
ningen af de nye lejligheder. Der skal
optegnes indretningsplaner, tagplaner og
facadeopstalter for ejendommen, og der
skal bade redegares for eksisterende og
fremtidige forhold.

- Nar man etablerer tagboliger skal man
som oftest sege dispensation for bebyg-
gelsesprocenten. | langt de fleste tilfzlde
er bebyggelsesprocenten fuldt udnyttet
pa eksisterende ejendomme, og derfor
skal man have sarskilt tilladelse til at
oge bebyggelsen med flere beboelses-
kvadratmeter.

De fleste kommuner giver dispensa-
tionen uden videre, fordi der er mangel
pa byggemuligheder for nybyggeri, og
derfor er den eneste reelle mulighed for
at etablere flere boliger, at man udnytter
loftrummene.

Endelig er der reguleringer i forhold

til adgangsfarhold i form af elevator,
parkeringsforhold, friarealer og meget
andet, der kan have afgerende betydning
for den endelige beslutning, udformning
og ekonomi.

- Helheden og de lokale forhold er
afgerende. Det kan for eksempel vaere
afgerende, hvordan ejendommen ligger
i forhold til lysindfald, skygge i gaden,
gardrummet osv. Der er forskel pa,

hvad kommunerne ser som udleser af
ekstra parkering, friareal og elevator
krav. Derfor er det individuelt, hvordan
man far handlet det pa plads, siger Niels
Lomborg. ®

Af Kristian Foss Brandt
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TAEL TIL TRE!
DER ER IKKE KUN TO STORE
ADMINISTRATIONSSELSKABER
| DANMARK

EjendomsDesign

-er din ejendom optimeret til salg eller udvikling?

d Administrationshuset

J FULL SERVICE EJENDOMSADMINISTRATION

-orudszetningen for et optimalt ejendomsdesign er en tilbundsgaende forstaelse

or ejendomsretten og arealforvaltningen i form af matrikulzere forhold, ejerlejlighedsforhold,
lanforhold, bebyggelsesregulerende bestemmelser og privatretlige bindinger (servitutter).
Jptimeringen og mulighederne ligger i kombinationen

Administrationshuset er et af Danmarks sterste og hurtigst
voksende administrationsselskaber. Vi er ca. 60 medarbej-
dere med fokus pa bolig-, detail- og projektejendomme.

Vi er store nok til at lese de vanskeligste opgaver, men
samtidig fleksible nok til at tilpasse os vores kunders behov.
Vores ydelser omfatter administration, udlejning, jura, ejen-
domsservice, byggeteknisk radgivning og andre konsu-
lentydelser. Vi har en af landets fa afdelinger specialiseret

i indkebscentre, og vi tilbyder nogle af branchens bedste
onlinelesninger.

rol Landinspekterkontoret
/I\ Baatrup & Thomsen A/S

HELSING@R GILLELEJE K@OBENHAVN ‘
Ole Remers Vej 3 Alfave] 4A Narre Voldgade 88 Gammel Kege Landevej 55
3000 Helsingar 3250 Gilleleje 1358 Kebenhavn K DK 2500 Valby

Tel 4922 0986 Tel 4847 0986 Tel 3313 0986

www.administrationshuset.dk
www.landinspektorkontoret.dk




