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Rummet

Det er erfaringsmaessigt tagrummet i sig selv, der seetter
tanker i gang om en bedre udnyttelse af ejendommens
arealer. Iszer hvis man som ejer star over for en udskiftning
af tagbelaegningen, bliver sddanne overvejelser naervae-
rende. Hvad enten loftet er fyldt op med gemte og glem-
te sager, opfylder ejendommens pulterrumsfunktion
eller blot beerer praeg af festlokale for byens duer, virker
ideen om en mere hensigtsmaessig anvendelse til bolig-
formal ofte umiddelbart rigtig og indlysende.

Det er praecis pa dette tidspunkt, for man lader sig
overmande af mulige barrierer og praktiske problemstil-
linger, at man bor tillade sig selv at lade tanker og ideer
for tagrummets fremtid og mulige udformning udvikle
sig uimodsagt. Betragt rummets proportioner, udnyt-
teligt areal og rumhejder og underseg udsigtsmuligheder.
Forseg evt. at tilfere rummet yderligere kvaliteter gen-
nem imaginaere kviste, terrasser eller ovenlys. Hvis en
sadan evelse fastholder eller ligefrem udbygger billedet
af tagrumsudnyttelse som en god ide, er det pa tide at
ga videre med de indledende overvejelser.

Tagrummets udnyttelige areal har selvfelgelig betyd-
ning for anvendelsesmuligheder. Selvom der ikke findes
bestemte mindstekrav for en lejligheds areal, bgr udnyt-
telse af mindre tagrum ske som udvidelse af underlig-
gende bolig ved etablering af intern forbindelse. Dette
ses ogsa i sterre ejendomme, men her vil der normalt
kunne etableres en eller flere nye lejligheder. Valg af
lesning er afhaengig af savel den konkrete ejendom som
lejerforhold og har betydning for anlaegsekonomi, byg-
geteknik samt evt. for huslejeniveau og udlejningsstatus.
En endelig beslutning ber derfor traeffes efterfolgende
sammen med den tekniske og den skonomiske/juridiske
radgiver.

Rumhegjden og volumen i loftsetagen er afgerende for
indretningsmulighederne i form af dobbelthgje rumeller




indskudte etager. Rumligheden i taglejligheder underbyg-
ges ofte af ovenlysplaceringer, ateliervinduer, kviste og
terrasser. Som kommende bygherre er det en fordel at
have en holdning til udformning og indretning som ud-
gangspunkt for dialogen med arkitekten. Og det er li-
gesa vigtigt ikke at veere fastlast i en sadan holdning.

Den uudnyttede tagetage er formmaessigt forskellig
fra ejendommens ovrige etager, og saedvanligvis er
konstruktionen fuldt synlig. Dette kan veaere et ganske
inspirerende syn, men har nok ogsa afholdt en del ejere
fra at ga videre med ideer om udnyttelse, ikke mindst
p.g.a. skeevheder i spzer og en lav stahgjde under hane-
bandene. Begge dele er dog rutineforhold, idet der naep-
pe findes eksempler pa, at nylaegtning af tag sker uden
en spaeropretning, ligesom haevning af haneband er en
hurtig aktion, der kun sjzeldent kraever yderligere foran-
staltninger. De abne konstruktioner giver et godt indblik
i tilstanden, hvilket er med til at reducere de uforudsete
forhold under gennemforelsen.

Inden for de senere ar er der i gvrigt en del eksempler
pa, at hele den eksisterende spaerkonstruktion udskiftes
tilen ny, der selvfplgelig er skraeddersyet til de nye boliger.
Under visse omstaendigheder kan en sadan udskiftning
vaere en bade skonomisk og tidsmaessig besparelse.



Ejendommen

En tagrumsudnyttelse har altid betydning eller konse-
kvenser, der reekker udover selve tagetagen. For den
kommende bygherre giver det lejlighed til at treede et
skridt tilbage og betragte ejendommen med nye gjne.
Som udgangspunkt ber en udnyttelse af tagetagen til-
fore en ejendom kvaliteter bade arkitektonisk, funktio-
nelt og driftsmaessigt.

Arkitektonisk kvalitet kan veere svaert at definere, og
under alle omstaendigheder er det den enkelte ejendom
og stedet, somihvert enkelt tilfaelde ber veere grundla-
get for arkitektoniske overvejelser. Visse steder kan en
fuldsteendig tilpasning i forhold til selve ejendommen
og omgivelserne veere den rigtige lesning, mens det i
andre situationer vil vaere rigtigt at arbejde med kontra-
sterisavel materialer som udformning. Der findes ejen-
domme, hvor taget naermest er gjort usynligt af aeste-
tiske arsager, ligesom der findes ejendomme, hvor tagets
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form og materialer indtager en markant rolle i det arki-
tektoniske udtryk.
Ud over de givne fysiske forhold vil der som regel ogsa

veere visse bygningsregulerende bestemmelser, fx
lokalplan eller szerlige bevaringsforhold, at tage hensyn
til. Det er en god ide pa et tidligt tidspunkt at undersoge,
hvilke bestemmelser og/eller retningslinjer der er geel-
dende for ejendommen ved at kontakte kommunens
tekniske forvaltning.

Udnyttelse af tagrummet til boligformal indebaerer
nzaesten altid, at ejendommen funktionsmaessigt skal
suppleres i forhold til installationer, konstruktioner,
indretning og adgangsforhold. Den byggetekniske rad-
giver vil naturligvis vurdere disse forhold, men bygherren
ber pa forhand overveje iseer adgangsforhold og indret-
ning. Safremt der indrettes en eller flere selvstaendige
boliger, vil det ofte veere nedvendigt at forlaenge hoved-
trappe og/eller bitrappe. Endvidere vil der efter bygnings-



reglementet veere krav om elevator, hvis de nye boliger
ligger pa 2. sal eller derover. De fleste kommuner giver
byggetilladelse uden, at sidstnaevnte krav opfyldes,
hvorfor kommunens tekniske forvaltning ber sporges
om den lokale praksis tidligt i forlebet. Uanset om nye
boliger kan etableres uden elevatorbetjening, skal spergs-
malet grundigt overvejes, hvis det ellers er fysisk muligt
at etablere elevator, der ogsa kan betjene ejendommens
ovrige lejemal. Alt efter ejendommes storrelse og leje-
niveau vil etablering af elevator, udover at udgere en
fremtidssikring af ejendommen, ogsa kunne bidrage
positivt til driften i form af de afledte lejeforhgjelser for
de eksisterende lejemal.

Anvendes et tagrum til pulterrum eller lignende, kan
ejeren i forbindelse med indretning af boliger rade over
tagrummet med b ugers varsel, safremt der kan anvises
lejere andre rum, der er anvendelige til formalet. Har
ejendommen kaelder, vil der ofte kunne etableres pulter-
rum her, evt. suppleret af bedre udluftning eller andre
tiltag. Uden kzelder eller andre ubenyttede arealer ma
det overvejes at etablere opbevaringsmuligheder uden
for ejendommen i garager eller skure, da lejere har krav
pa passende pulterrumsfaciliteter.

Overvejelser om at etablere boliger i tagetagen er
samtidig en god lejlighed til at vurdere ejendommens
generelle tilstand, ogsa uden at vaere specielt byggesag-
skyndig. Ud over selve tagets tilstand bar opmaerksom-
heden iszer rettes mod sterre revner eller skaevheder i
facader, da dette kan indikere, at ejendommen har sta-
bilitetsproblemer. En ny tagbolig vil sandsynligvis, dog
ikke nedvendigvis, oge vaegtbelastningen, og der vil typisk
ske en vaesentlig endring af vaegtfordelingen, hvorfor
den underliggende konstruktion skal veere i orden.

Da indretning af en tagetage som regel nedvendiggor
stillads pa hele ejendommen i en periode, vil det veere

oplagt at fa udfert andre stilladskreevende opgaver som
fx maling af vinduer eller fugning i samme periode. For-
spg derfor at fa et overblik over fremtidige vedligehol-
delsesarbejder, som med fordel kan gennemfares side-

lgbende med indretning af tagetagen.

Nar en ejendom er bindingspligtig i Grundejernes
Investeringsfond (Gl), kan ejeren uden omkostninger
rekvirere beseg af en tekniker for at drefte tilstand og
overvejelser om byggearbejder pa ejendommen.

Det kan maske virke lidt overveeldende at skulle have
en holdning til eller vaere opmaerksom pa alle oven-
naevnte forhold, og med dygtige radgivere bliver det hele
da ogsa meget lettere. En radgiver bliver dog forst rigtig
god, nar bygherren har en realistisk holdning til egne
pnsker og krav. Et udmaerket bygherrekrav kunne vaere,
atudnyttelse af tagetagen ikke blot skal give mere bolig-
areal, men ogsa grundleeggende tilfgre ejendommen
funktionelle, driftsmaessige og arkitektoniske veerdier.






Stedet

Som maske kommende bygherre er det altid vigtigt
tidligt at orientere sig om stedets muligheder og be-
greensninger, og det geelder ogsa for en tagboligbyg-
herre. En tidlig dialog med den kommunale byggesags-
myndighed kan nok bringe klarhed over lokalplansforhold,
mulige bevaringsbestemmelser, tillzegskebesummer
eller krav om parkeringsplads og praksis for byggesags-
behandling. Men det er den konkrete beliggenhed, der
sammen med ejendommens udformning giver de reelle
rammer for udnyttelse af tagetagen. Det er ikke alle
steder oplagt at indrette tagetagen til boligformal,
selvom ejendommen umiddelbart virker anvendelig.
Kig pa de omkringliggende ejendomme, betragt gaden
og fa en dialog med naboerne. Dette kan forhabentlig

virke inspirerende - maske er deri omradet gode eksem-
pler pa nyindrettede tagboliger - og samtidig give en
forstaelse af den bymaessige situation, der skal bygges

i. Veer opmaerksom pa ejendommens forhold til nabobyg-
ninger, orientering i forhold til solen, mulige indbliksgener,
stej og udsigtsmuligheder. Underseg evt. den boligmaes-
sige situation og huslejeniveauet i omradet. Virker ideen
om udnyttelse af tagrummet stadig som en mulighed,
er detved at vaere pa tide at sege professionel radgivning
til konkrete forundersogelser og ideudvikling.

| et senere forleb vil radgivere i ovrigt som en naturlig
del af ydelserne udfere tilsvarende analyser, dog noget
mere omfattende. At bygherren selv har overvejet oven-
naevnte forhold, giver starre kvalitet i dialogen med
radgiverne.
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Pkonomi

Udsigten til skonomisk gevinst er for mange bygherrer
den veesentligste motivationsfaktor bag overvejelser om
udnyttelse af tagetagen til boligformal. Samtidig er det
okonomiske forhold, der afholder mange fra at under-
soge eller gennemfore tagboligbyggeri, idet anlaegsud-
gifterne vurderes at veere for store.

Umiddelbart kan det veere vanskeligt at give en gene-
rel opskrift til vurdering af totalekonomien i en tagbo-
ligindretning, idet der indgar en raekke helt individuelle
forhold i den enkelte sag, sasom anlaegsinvestering,
huslejeniveau, ejendomspriser, finansiering og kvalitets-
niveau. Helt overordnet vil anlaegsinvesteringen blive
modsvaret af en vaerdiforpgelse af ejendommen. Vaerdi-
forggelsen er afhaengig af huslejeniveau, kvaliteten af
projektet og efterspergslen. Huslejeniveau er i hoj grad
afhaengig af geografi og projekt, idet der under visse

forudsaetninger er fri lejedannelse for nyindrettede tag-

boliger. Ejendomspriserne er normalt afthaengige af ren-
teniveau og efterspergsel, og finansiering afthanger af
den enkeltes bygherres temperament og skonomi. Nar
en ejendom er bindingspligtig kan ejeren i Gl spge favo-
rable lan til indretning af tagetagen.

Kvalitetsniveau er naturligvis helt individuelt og af-
haengigt af radgivere og handvaerkere samt ikke mindst
bygherres indstilling.

Kvaliteten i en tagbolig er samtidig den afgerende
faktor for projektets skonomiske baeredygtighed og
ejendommens fremtidssikring. Indretning, materialer,
finish og udstyrsniveau har umiddelbart indflydelse pa
eftersporgsel og lejeniveau for de nye boligarealer, men
det arkitektoniske udtryk i form af proportioner, mate-
rialevalg og gennemfort byggeteknik har generel betyd-
ning for ejendommens attraktivitet og dermed veerdi.
Det er derfor af vaesentlig interesse for en bygherre at
holde bade radgivere og handveaerkere fast pa et hojt
kvalitetsniveau. | den sammenhang kan det i evrigt
papeges, at materialeudgifterne i tagboligbyggerier
udger en mindre andel i forhold til lenudgifterne, da ar-
bejdetihgjere grad end i nybyggeri er handvaerksbaseret.
Endvidere er udgiften til etablering og opretholdelse af
byggeplads en stor post. Bygherren har saledes en
abenbar interesse i, at byggeriet effektiviseres, og at
byggetiden forkortes, hvorfor radgivernes planlaegning
af forleb og samarbejde med handvaerkerne skal priori-
teres hojt.

Som en naturlig del af de indledende overvejelser om
udnyttelse af en tagetage ber skonomi og finansiering
indga. Det anbefales at drofte overvejelserne med revi-
sor eller bankforbindelse, evt. realkreditinstitut, pa et
tidligt tidspunkt for at kunne vurdere mulighederne for
lantagning, uagtet at den konkrete skonomi ikke er
kendt.



Bygherrerollen

Det er spaendende at vaere bygherre. Der vil nok altid
veere bade positive og negative oplevelser, men forbe-
redelse og indsigt i forleb og organisering vil minimere
skuffelserne. En bygherre har som opdragsgiver rettig-
heder, og en bygherre har forpligtelser, risici og ansvar.
Gennem aftaler og kontrakter overdrager bygherren
arbejder i form af planleegning, udferelse og evt. admi-
nistration til andre og dermed til dels ansvaret for kva-
liteten af arbejderne. Gennem forsikringer kan en byg-
herre formindske skonomiske risici ved byggeriets gen-
nemforelse, men aldrig eliminere disse.

Blandt bygherrens opgaver er at sikre, at det okono-
miske grundlag for sagens gennemforelse er til stede,
ligesom bygherren naturligvis er forpligtet til at betale
for bestilte ydelser. En helt afgerende bygherrefunktion
er at tage beslutninger om projektets udformning. Det-
te vil normalt ske efter forslag fra radgivere, der med
udgangspunktide konkrete forhold har taget hensyn til
bygherrens udtrykte @nsker og holdninger samt gko-
nomi.

Det eridialogen med radgiverne, at bygherrens ideer
og forestillinger kan afpreves, og det er vigtigt med

abenhed fra begge sider. Det er ogsa her, at kvalitets-
niveauet principielt fastlaegges gennem materialevalg,
indretning og arkitektonisk udtryk, og dermed det tilskud
og denveerdi, som tagrumsudnyttelsen tilferer ejendom-
men. Det er afgerende for hele sagen, at forventninger
og virkelighed afstemmes, sa skuffelser og uenighed
efterfolgende undgas.

Dialogen med radgiverne ber endvidere indeholde en
droftelse af miljpfremmende tiltag. Et miljpbevidst byg-
geri handler ikke blot om pavirkning af omgivelserne,
indeklima og valg af materialer og konstruktioner. Det
handler i hej grad ogsa om skonomi. Ressourcebespa-
rende installationer og god isolering medferer lavere
forbrugsudgifter. Dette vil ofte kunne resultere i hgjere
huslejeindtjening, iszer hvis husleje fastsaettes udfra
markedslejen. For mange lejere vil det at bo i miljerigtigt
byggeriisig selvvaere en kvalitet. Benyt evt. tagboligsagen
til at fa lavet et generelt miljotjek af ejendommen.

For bygherren er et kvalitetsparameter i hoj grad ogsa
den efterfolgende drift og vedligeholdelse. Nar tagrum-
met udnyttes, lukkes den ellers abne tagkonstruktion
samtidig inde, sa fremtidige smareparationer af tagbe-
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laegning og lignende besveerliggares. Sa udover at an-
vende gode og rigtige handveerksmaessige lesninger, skal
materialernes forventelige levetid ogsa koordineres. Skal
ejendommen fx have ny teglbelzegning, ber undertaget
selvfolgelig udferes i kvalitet med tilsvarende levetid.
Generelt ber der anvendes vedligeholdelseslette mate-
rialer og konstruktioner til tag, inddaekninger, kviste osv.

Bygherrerollen er ofte en balancegang. Pa den ene
side det naturlige engagement og interessen for det
bedst mulige resultat, der kan fa en bygherre til at folge
med i det hele og kontrollere alt. Pa den anden side de
professionelle fagfolk i form af radgivere og handvaer-
kere, som har til opgave at virkeliggere projektet. Bygher-
rens engagement og interesse er en forudsaetning for et
projekts eksistens og niveau, men nar aftaler og mal-
seetninger er pa plads, er det vigtigt som bygherre at
kunne traede et skridt tilbage og overlade scenen til
fagfolk. | modsat fald kan en meget engageret bygherre
risikere at patage sig et ansvar, som andre bliver betalt
for at baere. Anmod radgiverne om jzaevnlige bygherre-
meder, hvor sagens udvikling og evt. uforudsete forhold
og e&ndringer kan drpftes.

Et byggeri afsluttes altid med en afleveringsforretning,
hvor bygherren far overdraget det feerdige arbejde. Ved
uoverensstemmelse mellem det aftalte og det afleve-
rede arbejde vil der herefter ske udbedringer, inden de
sidste handvaerkerregninger betales.

Ved eller umiddelbart efter aflevering ber bygherren
fra radgiverne modtage tegninger og beskrivelse af det
gennemforte projekt, vejledning om drift og vedligehol-
delse og dokumentation for kvaliteten af materialer og
udfgrelse samt byggesagsmyndighedens ibrugtagnings-
tilladelse.
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Radgiverne

Det forste skridt mod realisering af et tagboligprojekt
er at fa etableret et samarbejde med professionelle
radgivere. Der findes enkelte firmaer, der besidder den
byggetekniske, okonomiske og juridiske ekspertise, og
derfor kan tilbyde totalrddgivning i tagboligsager. Men
normalt skal der findes mindst to radgivningsfirmaer,
dels til byggeteknisk radgivning, typisk et arkitektfirma,
dels til juridisk og skonomisk radgivning, typisk en ad-
vokat, en revisor eller en ejendomsadministrator.

Det er vigtigt at fa tilknyttet de rigtige radgivere, sa
underseg markedet grundigt. Internet, fagblade, grund-
ejerforening, dagspresse og telefonbgger kan give et
rimeligt overblik. Tag meder med et par udvalgte, sporg
til referencer og svar abent pa spergsmal, som matte
komme, da gensidig tillid naesten er ligesa vigtigt som
faglig kompetence. Enkelte byggetekniske radgivere
tilbyder nogle gange som salgsargument at "sla et par
hurtige streger" uden beregning. Det star naturligvis den
enkelte frit for at sige ja tak til sadan noget, men i vir-
keligheden er det en uskik. Disse uforbindende streger
vil sjeeldent vaere andet end en paen tegning, som i vaer-
ste fald senere kan vise sig at vaere direkte misvisende.

Erder tale om sterre projekter, kan det vaere hensigts-
maessigt ogsa at tilknytte en bygherreradgiver, der i
princippet overtager bygherres rolle under planlaegning,
gennemforelse og afslutning af sagen. | valg af bygher-
reradgiver er tillid i endnu hejere grad vigtig, da denne
normalt har en vis raderet pa bygherrens vegne i forhold
til ekonomi og projektudformning. En bygherreradgiver,
der typisk har en byggeteknisk baggrund og kendskab
til skonomiske ogjuridiske forhold, vil normalt varetage
de administrative og regnskabsmaessige opgaver samt
repraesentere bygherre over for sagens svrige parter.

Aftaler om samarbejde, ydelser, ansvar og honorar bar
altid veere skriftlige. Kontraktudkast udarbejdes normalt

af radgiverne pa grundlag af standardbestemmelser. For
den byggetekniske radgiver benyttes ABR89, der star for
"Almindelige Bestemmelser for teknisk Radgivning og
bistand, oktober 1989".

Det kan anbefales at begynde med en begraenset af-
tale, omfattende de byggetekniske, skonomiske og ju-
ridiske analyser, der tilsammen kan give et reelt billede
af muligheder, omfang og skonomi. Beslutter bygherren
sig pa baggrund af analyserne til at gennemfore projek-
tet, danner materialet grundlag for det videre arbejde.
Skulle materialet afslore storre vanskeligheder og uven-
tede forhold, har bygherren muligheden for at stoppe
projektet pa et tidligt tidspunkt og dermed undga for-
geeves arbejde og flere udgifter. Omfanget af det indle-
dende analysearbejde skal individuelt tilpasses den
enkelte ejendom. Se side 13.

Giver forundersegelsen basis for at gennemfore tag-
rumsudnyttelsen, indgas nu den egentlige radgivnings-
aftale med den byggetekniske radgiver, seedvanligvis i
form af en aftale om teknisk totalradgivning. Aftalen bar
indeholde en beskrivelse af radgiverens ydelser og be-
tingelser knyttet hertil, bygherrens forpligtelser og evt.
ydelser, honorar, forsikringsforhold samt opsigelsesvil-
kar. Som bilag til aftalen vedlaegges relevante dokumen-
ter, fx kopi af radgiverens forsikringspolice, tids- og
betalingsplan, budget samt andet, der matte vaere
grundlag for aftalens indgdelse. Aftalen udfzerdiges i
minimum to eksemplarer, der begge underskrives af
parterne. Se side 14.

Aftale om juridisk og skonomisk radgivning kan laves
pa tilsvarende vis, men da der er tale om vaesentligt
feerre ydelser og mindre omfang undlades dette normalt.
Honorering sker sa efter medgaet tid.
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EKSEMPEL

Ydelsesbeskrivelse til selvstaendig
aftale om forundersogelser:

BYGGETEKNISK ANALYSE

Registrering og vurdering af tagrumskomponenternes
tilstand: Gennemgang af tagkonstruktion, statik,
etageadskillelse og adgangsforhold med identifika-
tion af abenbart kritiske forhold. Arbejdet gennemfo-
res ved visuelle og maletekniske undersegelser. Evt.
nedvendige destruktive undersegelser aftales i hvert
enkelt tilfelde med bygherre.

Registrering og vurdering af ejendommens eksiste-
rende installationspotentiale: Gennemgang af instal-
lationsforhold med identifikation af abenbart kritiske
forhold i relation til tagrummets forsyning med vand,
varme og el samt aflebsforhold.

Registrering og vurdering af gennemferelsesforhold:
Gennemgang af mulige byggepladsforhold, byggelogi-
stik og naboforhold med identifikation af abenbart kri-
tiske forhold i relation til byggeriets gennemforelse.

Arkitektonisk helhedsanalyse: Gennemgang af rum-
lige potentialer og mulige fremtidige lejlighedsorga-
niseringer, anvisninger vedr. materialevalg, facade-
@ndringer og adgangsforhold, herunder evt. eleva-
torimplementering.

@KONOMISK ANALYSE

Anlaegspkonomi: Forelsbige anlaegsokonomiske over-
vejelser i form af rammeoverslag, relateret til den
ovenfor anferte byggetekniske analyse, udarbejdes
sammenligneligt i skemaform.

Driftspkonomi: Der gennemferes beregninger af leve-
tid og fremtidige vedligeholdelsesudgifter pa foresla-
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ede lesningsmodeller for at give et okonomisk total-
billede af det forestaende byggeri.

* Anlaegsfinansiering: Gennemgang af og forslag til

finansieringsmuligheder, bl.a. set i forhold til ejendom-
mens nuveerende belaningsforhold og undersogelse
af eventuelle stptte- og tilskudsmuligheder.

* Ejendomsekonomi: Udarbejdelse af konsekvensbe-

regninger samt anslaede driftsudgifter, budget og
leje efter ombygning.

JURIDISK ANALYSE
* Analyse af plan- og lovgrundlag: Der gennemfores en

registrering af offentlige og lokale planforhold, her-
under bl.a. bebyggelsesregulerende forhold, parke-
ringsforhold, andre lokalplanforhold og omradebe-
stemmelser, lokale og almene byggelovsforhold samt
relationer til ejendomsinterne forhold i form af ting-
lyste byrder og vedtaegter mv.

* Juridisk potentialeanalyse: Alle forhold vurderes savel

eksternt som internt relateret for identifikation af
barrierer og potentialer. Savel formulerede krav som
dispensationsmuligheder herfra sammenstilles og
vurderes, bl.a. gennem indledende kontakt til rele-
vante myndigheder og evt. beboere.

SAMMENFATNING
* Opsummerende anbefalinger: Samlet vurdering og

sammenfatning af analysens resultater med anbefa-
linger til bygherren i forhold til de opstillede forud-
saetninger.



EKSEMPEL

Ydelsesbeskrivelse til aftale
om teknisk totalradgivning

TOTALRADGIVEREN LEVERER FOLGENDE YDELSER:

» Udarbejder ideoplaeg og idekatalog; * Udarbejder plan for byggepladsens indretning og
lobende ajourfering;

Udarbejder byggeprogram, dispositionsforslag inkl.

forregistrering; * Forestar projektopfelgning under gennemfaorelse
(byggeledelse og fagtilsyn), herunder afholdelse af
* Udarbejder for-/hovedprojekt; herunder udbuds- byggemaeder og bygherremader;
materiale;

* Indkalder til og leder afleveringsforretning;
* Udarbejder myndighedsprojekt og serger for alle
godkendelser fra myndigheder; * Registrerer afholdte udgifter og anviser udbetaling.
Regninger fremsendes til bygherre;

Udarbejder plan for sikkerhed og sundhed, med-
mindre dette udferes af entreprengren;  Udarbejder drifts- og vedligeholdelsesplan for de
udferte arbejder;

Udarbejder kvalitetssikringsmateriale, herunder
kontrol af kvalitetssikringen; * Udarbejder beboervejledning/brugervejledning;

» Forestar og udarbejder indstilling efter licitation og * Deltager i de nedvendige meder for at lese opgaven;

udkast til entreprisekontrakt;
* Indkalder til og leder 1- og 5 ars-eftersynsforretning.
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Finansiering

Med et beslutningsgrundlag, der fortaeller noget om den
omtrentlige skonomi, kan bygherren mere praecist over-
veje muligheder for bade midlertidig og endelig finan-
siering.

Midlertidig finansiering anvendes til at betale de lo-
bende udgifter under planlaegning og gennemferelse af
byggesagen og er som regel en saerlig byggekredit, der
typisk oprettesien bank. Hvis den endelige finansiering
skal ske med et realkreditlan, er det ogsa muligt at fa
dette udbetalt pa forhand til betaling af de lebende
udgifter, mod at der stilles en bankgaranti for belobet.
Banker og realkreditinstitutter tilbyder ofte totallesnin-
ger, sa hele finansieringsprocessen sker ét sted.

Endelig finansiering sker normalt med et realkreditlan,
hvor langiver foretager en vaerdifastsaettelse af ejendom-
men efter etablering af tagboliger ud fra projektmateria-
let. Er der plads til det npdvendige lan inden for belanings-

graensen pa 80 % af ejendomsvaerdien, vil hele belpbet
til byggeriet kunne finansieres med realkreditlan.

Finansiering kan selvfelgelig foretages med andre
lanetyper, alt efter bygherrens gkonomiske situation og
temperament. Da der kan vaere en vis prisvariation, ogsa
inden for samme lanetype, ligesom vurderingerne hos
de enkelte langivere kan vaere forskellige, anbefales det
at kontakte flere banker og realkreditinstitutter for at
here om konkrete tilbud og muligheder. Her er det vigtigt
at sperge langiverne om de samme forhold for at have
et sammenligneligt beslutningsgrundlag. Sterre for-
skelle i gebyrer, provisioner og lebende omkostninger er
ikke ualmindeligt.

Det kan endvidere vaere muligt at opna lan til endelig
finansiering hos Gl til hele eller dele af arbejdet, hvorfor
kontakt hertil ogsa anbefales. Se aktuelle finansierings-
muligheder pa www.gi.dk.
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Forhold til lejere og naboer

Bade for og under en byggesag er det en fordel at have
en teet dialog med de berorte parter, ikke mindst ejen-
dommens lejere og ejerne af de omkringliggende ejen-
domme.

Beboerne i en ejendom, der far endret anvendelse af
tagetagen, bergres altid af byggesagen. Allerede i for-
bindelse med forundersegelserne kan det vaere nedven-
digt med adgang til lejemalene, og det anbefales tidligt
i planlaegningsfasen at orientere om planerne for tag-
etagen ved et informationsmade for alle lejere eller evt.
beboerrepraesentanter. En sadan tidlig dialog vil ofte
smidiggere den efterfglgende proces, og desuden kan
beboerne vaere vidende om forhold, der har betydning
for det videre arbejde. En byggeplads pa toppen af en
beboet ejendom kan ikke undga at medfere generiform
af stoj, stov og en periode med stillads udenfor vindu-
erne, hvilket beboerne skal orienteres om. De formelle
varslingsfrister efter lejeloven er tre maneder, hvis byg-
gerietindbefatter vaesentlige arbejder i de eksisterende
lejemal. Mindre arbejder i lejlighederne eller nedvendig
flytning af pulterrum eller lignende fra tagetagen kan
ske med b6 ugers varsel. Normalt aftales blot et pas-
sende tidspunkt for arbejdets udferelse med lejeren uden
hensyn til de formelle frister, men vaer opmaerksom p3,
at lejeren kan kraeve disse overholdt. Hvis arbejderne
medferer lejeforhgjelser, skal disse varsles senest tre
maneder for stigningens ikrafttraedelse.

En tidlig dialog med naboerne er ogsa hensigtsmaes-
sig. Dels som orientering og evt. vidensudveksling, dels
som en positiv forberedelse til den nabohering, der typisk
vil ske i forbindelse med myndighedernes behandling af
ansggning om byggetilladelse.

For at mindske generne for omgivelserne i forbindelse
med byggeriets gennemfgrelse ber der i aftalen med
handveerkerne klart fremga, at arbejdet skal forega inden

for bestemte tidsrum, fx 8-15.30, at stov og stoj skal
minimeres, samt at sdvel ejendom som byggeplads skal
opryddes ved arbejdsdagens ophor. Oplys gerne bebo-
erne og naboerne om disse forholdsregler.
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Entreprenor og udbud

De udferende handvaerkere tilknyttes normalt projektet
efter udbud, hvor radgiverens faerdige tegninger og be-
skrivelser danner grundlag for indhentning af tilbud.
Udbudsformen indstilles af radgiveren og tilrettelaegges
efter projektets omfang.

Tagboligsager udbydes ofte som hovedentreprise i
indbudt licitation, hvor radgiver og bygherre inviterer 4-5
firmaer til at afgive pris pa hele arbejdet. Fordelen ved
denne udbudsform er dels, at der sikres en vis priskon-
kurrence blandt firmaer, der formodes at kunne gen-
nemfore opgaven, dels at der med en hovedentreprenor
sikres en ansvarlig koordinator blandt de udferende
firmaer. En hovedentreprener indhenter typisk tilbud hos
flere underentreprenarer pa de fagarbejder, som vedkom-
mende ikke selv daekker og far pa den made sammensat
en gruppe firmaer, der i feellesskab kan udfere byggeriet.

Hovedentreprengren beregner sig et mindre belsb for
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funktionen som ansvarshavende entreprener, men den
bedre koordinering pa selve byggepladsen vil ofte ud-
ligne denne udgift for bygherren.

Udbydes arbejdet i fagentreprise, hvor tilbud indhen-
tes for hvert fag, stiller det storre krav til radgivernes
styring og koordinering. Der skal vaere meget przecise
beskrivelser af greensefladerne mellem de forskellige
fag, da det typisk er her, der i lgbet af byggeri i fag-
entreprise kan opsta uenigheder om arbejdsfordeling
med efterfolgende krav om ekstrabetaling.

Begge entrepriseformer kan ogsa udbydes som un-
derhandsbud, hvor den principielle forskel til indbudt
licitation er antallet af bydende. Ved underhandsbud
inviteres normalt to firmaer til at afgive priser. Udbuds-
formen anvendes ofte ved mindre byggessager.

Ved storre tagboligbyggerier anvendes i visse tilfaelde
offentlig licitation i enten hoved- eller fagentreprise.
Dette sikrer pa den ene side en bredere priskonkurrence,
pa den anden side afskriver bygherre og radgivere sig
principielt muligheden for at udvzelge de bydende fir-
maer ud fra forhandskendskab til kvalifikationer.

Der findes naturligvis andre mader at udvaelge entre-
preneren pa, bl.a. "omvendt licitation", hvor den over-
ordnede udformning og prisen ligger fast, og entrepre-
neren i samarbejde med radgiverne sa skal byde p3,
hvordan det bedst mulige resultat opnas. P4 denne made
inddrages entreprengren tidligere i projektet, hvilket kan
vaere en stor fordel i savel udfgrelsesfasen som kvali-
tetsmaessigt. Det kreever imidlertid stor tillid mellem
parterne.

Nar entrepreneren er fundet, udfaerdiger radgiveren
en entreprisekontrakt pa baggrund af udbudsmaterialet
og tilbuddet. Som spilleregler for gennemfaerelsen an-
vendes som regel ABS2, der star for Almindelige Betin-
gelser for arbejder og leverancer i bygge- og anlaegsvirk-



somhed, december 1992. Som sikkerhed for arbejdets
gennemforelse, fx i tilfeelde af entreprenerens konkurs,
kan og ber bygherre kraeve en garantistillelse pa 15 % af
entreprisesummen af entrepreneren. Garantien, der
typisk er udstedt af entreprengrens bank, nedskrives
ved arbejdets aflevering til 10 % og yderligere til 2 %
efter et ar, hvor der gennemferes en sakaldt et-ars gen-
nemgang af byggeriet. Garantien bortfalder helt efter 5
ar, med mindre der konstateres fejl i det udferte, og
bygherre gor entreprengren opmaerksom herpa.

Entrepreneren kan tilsvarende kraeve en garanti af
bygherre som sikkerhed for betaling.

Handvaerkernes samarbejde pa byggepladsen, sam-
arbejdet mellem entreprener og radgivere og forholdet
til beboere og naboer betyder meget for udfaldet af en
byggesag. Mens radgiverne skal optimere samarbejde

og udferelse, kan bygherre isaer medvirke til at styrke

forholdet mellem entreprener og omgivelser. Serg altid

forat beboerne er godt orienteret om byggeriet. Szerligt
stejende forhold og evt. afbrydelse af vand, varme og
elektricitet bar varsles i god tid. Indlaeg gerne tidligt i
byggeriet et "rejsegilde”, sa handvaerkere kan hilse pa
beboere og naboer pa en ordentlig made.
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Ansvar og forsikringsforhold

Ansvarsforholdene i byggeri er som ansvarsforholdene
i alle andre sager. Den enkelte har ansvaret for sig selv,
sine handlinger og sin ejendom.

| AB92 star, at bygherren skal tegne en brand- og
stormskadeforsikring i byggeperioden, og at entrepre-
neren kan anmode om at blive medtaget som sikret pa
policen. Forsikringen skal dekke skader pa bygningen
og pa byggearbejdet. Bygherren ber i tagboligsager dog
overveje at tegne en All-risk forsikring, der typisk ogsa
daekker skader pa andre bygninger og personer. Droft
spergsmalet med forsikringsselskabet, som i gvrigt skal
have tilsendt projektmaterialet i forbindelse med udar-
bejdelse af et tilbud. Benyt lejligheden til at fa opdateret
ejendommens forsikringer. Hvis evt. manglende deekning
mod rad og insektangreb skyldes forbehold overfor tag-
konstruktionen, ber gennemforelse af et tagboligbyg-
geri kunne medfere mulighed for fuld forsikringsdaekning
efterfolgende. Det kan overvejes at indhente tilbud fra

flere forsikringsselskaber, da praemierne er meget vari-
erende.

Bygherren har det overordnede ansvar for sikkerheden
pa byggepladsen, herunder at sikkerhedsarbejdet orga-
niseres hensigtsmaessigt, og dette ansvar kan ikke
overdrages til radgiverne eller entreprenererne. | det
daglige arbejde pa byggepladsen er det dog de enkelte
entreprengrer, som i fllesskab har ansvaret for sik-
kerheden.

Radgiverne er ansvarlige for fejl i det udferte radgiv-
ningsarbejde som fx fejl i konstruktionsberegninger eller
forkerte anvisninger og materialeanvendelser. Radgi-
verne skal derfor have en professionel ansvarsforsikring,
og kopi af police og dokumentation for indbetalt preemie
ber indga som bilag til radgiveraftalen.

Entrepreneren er ansvarlig for det udferte arbejde og
for selve udferelsen. Entreprenerens forsikring deekker

typisk arbejdet, ansatte, vaerktej og materialer.
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Husleje

Spilleregler for huslejedannelse i udlejningsboliger er
fastlagtilovom leje ogilovom midlertidig regulering af
boligforholdene, ogsa kaldet lejeloven og boligregule-
ringsloven.

Som udgangspunkt fastsaettes lejen ud fra et omkost-
ningsbestemt lejebudget eller ud fra "det lejedes vaerdi”,
hvor der sker en sammenligning med tilsvarende lejemal
iet omrade. Der findes undtagelser, fx ejendomme opfort
efter 31. december 1991, og visse ombyggede erhvervs-
arealer, hvor andet kan aftales. Det samme gor sig under
visse forudszetninger gaeldende for nye tagboliger, hvor
huslejen kan szettes til markedslejen. Betingelserne
herfor er, at tagetagen den 1. september 2002 ikke var
benyttet til eller registreret som beboelse, samt at der
er meddelt byggetilladelse efter samme dato. Det skal
fremga af lejeaftalen, at lejemalet er omfattet af bestem-
melserne om fri lejedannelse. Senere lejeforhejelser skal
ogsa fremga af lejeaftalen, og kan enten folge nettopris-
reguleringer eller vaere en trappelejeklausul, hvor der
angives preecise lejestigningsbelgb i bestemte interval-
ler indenfor en afgraenset periode. Tagboligen frigeres
dog ikke helt fra ejendommens omkostningsbudget, da
arealet efterindretningen anses for erhverv. Fordelingen
af budgetudgifter sker efter fordelingsprocenten mellem
bolig og erhverv. Da stigningen i driftsudgiften som folge
af tagboligen normalt vil vaere mindre end den forholds-
maessige forpgelse af arealet, vil driftsudgifterne, som
fremover skal belaste de eksisterende lejemal, blive
mindre. Huslejen skal dog ikke nedsaettes, men der kan
forstvarsles stigninger, nar driftsudgifterne til boligerne
igen bliver sterre end budgetlejen.

Hvis tagetagen ikke kan komme ind under ovensta-
ende regler, fastszettes huslejen som regel ud fra "det
lejedes veerdi". Det samme geelder nar underliggende
lejligheder udvides op i tagrummet.

Uanset hvordan huslejen beregnes i de nye tagboliger,
bliver der bindingspligt for lejlighederne, hvis ejendommen
iforvejen er bindingspligtig. Bindingspligten traeder i kraft
den dato, hvor der er udstedt ibrugtagningstilladelse.

Anvender en ejer ikke professionel bistand til admini-
stration af ejendommen, skal det anbefales at soge
radgivning i forbindelse med udarbejdelse af den forste
lejeaftale, da blot en enkelt forglemmelse i forhold til
formalia ger en aftale ugyldig.

21



Drift

Afslutningen af en byggesag er en god anledning til at
overveje og optimere den efterfolgende drift og vedlige-
holdelse af hele ejendommen. Som tidligere naevnt
modtager bygherren ved eller umiddelbart efter afleve-
ringsforretningen en drifts- og vedligeholdelsesvejledning
for byggeriet. Anmod evt. den tekniske radgiver om et
tilbud pa en samlet drifts- og vedligeholdelsesplan for
hele ejendommen. Da radgiveren nu efterhanden kender
ejendommen, vil der ofte kunne aftales en fornuftig pris.

En samlet plan for vedligeholdelsen sikrer ikke blot
ejendommens tilstand og system i arbejdernes udfe-
relse, men vil ogsa pa laengere sigt betyde besparelser,
da akutte skader og nedlgsninger i vid udstraekning kan
undgas.

Du kan ogsa bruge det gratis it-veerktej Gl Planlagt
Vedligehold, som findes pa www.ejendomsviden.dk.
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Administration

Udnyttelse af en tagetage medfgrer visse administra-
tive opgaver, og giver selvfplgelig ogsa anledning til at
fa opdateret de daglige administrative rutiner. Ejendom-
mens nye arealer skal indberettes til BBR, hvilket kunne
vaere en anledning til at undersege, hvorvidt de oprin-
delige arealopgerelser faktisk er korrekte. Er ejendommen
bindingspligtig, skal de nye arealer ligeledes indberettes
til GI, da der bliver bindingspligt for de nye boliger.
Udarbejdelse af nye omkostningsbudgetter kan bruges
til at fa tjekket aktualiteten af de enkelte udgiftsposter
og dermed huslejerne, og som tidligere beskrevet bar
ejendomsforsikringerne gennemgas.
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Ny Kongensgade 15 Fredensgade 36

1472 Kebenhavn K 8000 Arhus C
Telefon 82 32 23 00 Telefon 82 32 26 00
E-mail gi@gi.dk E-mail gi@gi.dk

www.ejendomsviden.dk

www.gi.dk

Tagboliger har mere lys, luft og et staenk af eksklusi-
vitet. De giver ogsa bygningen mere veerdi blandt
andet i kraft af ekstra kvadratmeter til udlejning.

Hvis du vil bygge en tagbolig, sa star du over for et
stort projekt, som kraever megen viden. Det er derfor
vigtigt at seette sig grundigt ind i muligheder og
begraensninger, for man gar i gang.
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