
Liebe. Boliger, der får hjertet til at banke 1

Vi er mægleren,
som

vi selv ville vælge
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Interview
med 9 købere

10 spørgsmål om liebhaverboliger
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SPØRGSMÅL 1

Hvad var den konkrete årsag til, at du begyndte at
kigge på liebhaverbolig netop nu?

Køber 1, Familie og fremtid (39 år, Risskov)

Barn nummer to er på vej, og det ændrede alt. Vi kunne godt blive i vores nuværende bolig rent praktisk,

men vi vil give vores børn mere end kvadratmeter. Vi vil give dem en barndom med plads til leg,

overnatninger og frihed. Min virksomhed er nu stabil nok økonomisk til at tage springet, og vi ved, at hvis vi

skal flytte, skal det være nu. Vi vil ikke flytte igen om fem år, når de er større. Det her skal være deres

barndomshjem.

Køber 2, Kompromisløs kvalitet (56 år, Hellerup)

Vores yngste flyttede hjemmefra for seks måneder siden. Pludselig stod vi med et stort hus fyldt med

kompromiser, som vi havde accepteret af hensyn til børnenes skoler, deres venner og familielivet. Nu er det

vores tur. Vi har brugt 30 år på at bygge karrierer og facilitere andres behov. For første gang kan vi vælge

rent ud fra, hvad vi selv vil, uden at skulle tage højde for skoledistrikt eller legekammerater i kvarteret. Vi har

råd til at vælge kvalitet over kompromis, og vi har ikke tålmodighed til at renovere os frem til det. Vi vil have

det færdigt, gennemtænkt og rigtigt fra dag ét. Vi har fortjent det, og vi har ikke tid til at vente.

Køber 3, Effektiv hverdag (44 år, Frederiksberg)

Skilsmissen blev endelig for tre måneder siden, og deleordningen betyder, at jeg skal etablere et ordentligt

hjem for mine børn. Det skal ikke være et midlertidigt sted. Samtidig er mit job blevet mere krævende med

øget rejseaktivitet. Når jeg er hjemme, har jeg brug for, at hverdagen bare fungerer. Jeg har ikke tid til

vedligeholdelse eller energi til en bolig, der kræver konstant opmærksomhed. Jeg vil hjem til kvalitet, ikke

projekter. Med børnene hver anden uge skal det ligge tæt på deres skole og deres mor, så overgangene

bliver så lette som muligt for dem. Det er en kombination af livssituation og karrieretrin, der gør det relevant

nu. Jeg har både behovet og økonomien til at gøre det rigtigt første gang.
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Køber 4, Udsigt og frihed (61 år, Skanderborg)

Jeg trapper ned i virksomheden og overgiver mere til næste generation. For første gang i 35 år skal mit hjem

ikke ligge strategisk i forhold til kontoret. Vi kan vælge frit, og vi har indset: nu er det. Hvis vi skal nyde årene,

hvor vi stadig har energi og helbred til at værdsætte en særlig beliggenhed, skal vi handle nu, ikke om fem

år. Vi vil opleve naturskifte fra vores dagligstue, ikke fra en feriebolig tre uger om året. Det er en bevidst

prioritering af livskvalitet frem for praktisk logik.

Køber 5, Æstetik og materialer (36 år, Vesterbro)

Min karriere tog et væsentligt spring det seneste år, både ansvarsmæssigt og økonomisk. Jeg er nået til et

punkt, hvor jeg ikke længere accepterer at bo i kompromiser. Ti år med lejeboliger og dårlige detaljer er nok.

Nu har jeg råd til samme kvalitetsniveau i mit hjem, som jeg forventer i mit arbejde. Jeg vil ikke bo i

potentiale. Jeg vil bo i perfektion.

Køber 6, Privatliv og tilbagetrækning (48 år, Struer)

Efter at have solgt min virksomhed tidligere på året har jeg nu både kapitalen og friheden til at vælge

anderledes. Mit arbejdsliv har været ekstremt eksternt og socialt med konstante møder, netværk og

synlighed. Nu vil jeg kunne trække mig tilbage. Ikke fordi jeg er asocial, men fordi jeg efter 25 år med

80-timers uger har brug for stilhed og kontrol over min egen tid. Mine børn er snart voksne, og vi har ikke

brug for at bo i et kvarter af hensyn til dem længere. Det handler om at skabe de rammer, jeg skal leve i de

næste 20 til 30 år, på mine egne præmisser.

Køber 7, Adresse og ankomst (53 år, Charlottenlund)

Jeg blev for nylig udnævnt til bestyrelsen i to internationale virksomheder udover min CEO-rolle, og det har

ændret, hvordan jeg tænker på repræsentation. Jeg er mere synlig nu, også internationalt, og mit hjem er

ikke længere kun privat. Det er også det sted, hvor jeg inviterer forretningsforbindelser, hvor vigtige samtaler

foregår uformelt. Vores nuværende bolig er fin, men den mangler den tyngde og troværdighed, som en

adresse med historisk betydning bringer. Det er ikke snobbet. Det er professionelt. Når du opererer på det

niveau, vi gør nu, betyder kontekst noget. Det handler også om, at vi efter mange år med hårdt arbejde har

råd til at prioritere det, der føles rigtigt.
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Køber 8, Funktion først (41 år, Viborg)

Vi arbejder begge fleksibelt og er meget hjemme, samtidig med at vi har to skolebørn med aktiviteter og

venskaber, der skal faciliteres. Vores nuværende hus fungerer ikke længere. Der er for mange små rum,

dårligt flow og ingen forbindelse mellem køkken og opholdsrum. Vi bruger for meget energi på at få

hverdagen til at hænge sammen. Nu vil vi have et hjem, der understøtter vores liv i stedet for at

besværliggøre det.

Køber 9, Værdi og gensalg (59 år, Svendborg)

Jeg har gennem årene opbygget en portefølje med både erhvervsejendomme og boliginvesteringer, men nu

er det tid til konsolidering. Jeg sælger flere af mine mindre aktiver og vil samle kapitalen i færre, men

væsentligt bedre placeringer. En liebhaverbolig til eget brug er interessant, fordi den kombinerer livskvalitet

med kapitalbevarelse på en måde, almindelige boliger ikke gør. Markedet for liebhaverboliger er mindre

følsomt over for konjunkturer, fordi køberne køber med hjertet, men også fordi udbuddet er begrænset.

Samtidig er jeg ved at trappe ned i min investeringsvirksomhed, så jeg har tid til faktisk at nyde, hvor jeg bor.

Det er ikke længere kun et aktiv på balancen. Men jeg køber stadig som investor: beliggenheden skal være

dokumenterbar værdifuld, kvaliteten skal være tidløs, og prisen skal give mening i forhold til

gensalgspotentiale. Jeg vil ikke være låst i en ejendom, jeg ikke kan sælge igen, hvis livssituationen ændrer

sig om ti år. Det handler om at finde det overlap, hvor god økonomi møder god livskvalitet.
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SPØRGSMÅL 2

Hvad betyder liebhaveri for dig personligt?

Køber 1, Familie og fremtid (39 år, Risskov)

For mig handler liebhaveri om at skabe rammer for den barndom, jeg gerne vil give mine børn. Det er ikke

luksus for luksussens skyld. Det er kvalitet, der holder. En have hvor de kan bygge huler uden at genere

nogen. Rum til at lege højlydt. Plads til at deres venner kan komme og blive. Det er friheden til at

barnefamilielivet kan folde sig ud, uden at vi konstant skal dæmpe, koordinere eller gå på kompromis.

Liebhaveri betyder også, at vi ikke skal flytte igen. Det her er stedet, de vil huske som deres barndomshjem.

Det er den tryghed og kontinuitet, jeg vil investere i. Ikke for at imponere nogen, men for at give vores børn

fundamentet for et godt liv.

Køber 2, Kompromisløs kvalitet (56 år, Hellerup)

Liebhaveri er ro. Det er at komme hjem til omgivelser, hvor hver detalje er gennemtænkt, hvor intet irriterer,

og hvor jeg ikke konstant ser ting, der burde have været anderledes. Det er kvalitet så gennemført, at den

bliver usynlig. Den bare er. Efter 30 år i et krævende fag, hvor jeg konstant dissekerer detaljer, vil jeg hjem til

perfektion. Til arkitektur der taler for sig selv. Til stilhed og værdighed.

Køber 3, Effektiv hverdag (44 år, Frederiksberg)

For mig betyder liebhaveri effektivitet i højeste form. Det er en bolig, hvor planløsningen er så gennemtænkt,

at hverdagen bare glider. Børnene kan finde deres ting, morgenmad og lektier kan ske samtidig uden kaos,

og jeg kan arbejde hjemmefra uden at skulle lukke døre til rod i andre rum. Det handler om mental overskud.

Når jeg kun har børnene hver anden uge, skal de uger være perfekte. Jeg har ikke råd til at bruge energi på

praktikaliteter. Liebhaveri er også at kunne være stolt af at invitere dem hjem til noget ordentligt, et sted de

også viser frem for deres venner. Det er respekt for deres liv hos mig. Og for mig selv handler det om at

komme hjem til et sted, der giver energi i stedet for at tage den.
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Køber 4, Udsigt og frihed (61 år, Skanderborg)

Liebhaveri er naturen som fast inventar. Det er at våge op til sollys over Mossø og se årstiderne skifte fra

køkkenbordet. Det er at opleve stormvejr fra tryghed. Det er den oplevelse, der ikke kan købes for penge.

Den kan kun opnås gennem den rigtige beliggenhed. For mig er liebhaveri ikke status. Det er livskvalitet i ren

form. Det er friheden til at vælge oplevelse over praktik og skønhed over bekvemmelighed. Det er at

prioritere de år, vi har tilbage, anderledes end de år, vi har brugt.

Køber 5, Æstetik og materialer (36 år, Vesterbro)

Liebhaveri er æstetisk integritet. Det er når arkitekten har tænkt helheden igennem, ikke bare facaden, men

hvordan lyset falder kl. 16 om vinteren, hvordan proportionerne skaber ro, og hvordan materialerne ældes.

Det er Douglas-gulve, der får patina, ikke laminat der slides. Det er Corian, marmor, eg – materialer med

værdighed. For mig, der arbejder med visuel kommunikation hver dag, er det fysisk ubehageligt at være

omgivet af dårligt design. Jeg kan ikke slappe af i rum med forkerte proportioner eller billige kompromiser.

Liebhaveri betyder også, at boligen er et statement om, hvem jeg er. Ikke hvad jeg har råd til, men hvad jeg

værdsætter. Det er kurateringen. Jeg har valgt det her frem for noget større eller dyrere, fordi det er bedre.

Det er samme tankegang, som jeg bruger i mit arbejde: kvalitet over kvantitet, gennemtænkt over generisk,

tidløst over trendy. Mit hjem skal være det portfolio, jeg ikke behøver at vise frem.

Køber 6, Privatliv og tilbagetrækning (48 år, Struer)

Liebhaveri er suverænitet over mit eget liv. Det er at kunne træde ud på terrassen uden at overveje, om

naboen kigger. At kunne gå en tur i haven i morgenkåbe. At kunne sige nej til sociale forpligtelser, fordi jeg

faktisk bare vil være hjemme. Efter 25 år, hvor mit liv har været ekstremt eksternt med netværk, synlighed og

konstant tilgængelighed, er liebhaveri muligheden for at trække stikket uden at rejse væk. Det er privatliv

som grundlæggende menneskerettighed. Det er kontrol over, hvem der har adgang til mig, og hvornår. Det

er ikke isolation. Det er retten til at vælge.

Køber 7, Adresse og ankomst (53 år, Charlottenlund)

Liebhaveri er troværdighed manifesteret i sten og beliggenhed. Det er en adresse, der signalerer substans

før første møde og skaber den rigtige kontekst for de samtaler, jeg har. Når jeg inviterer internationale

forretningsforbindelser til Danmark, skal rammen matche den værdi, vi diskuterer. Det er ikke for at

imponere. Det er at skabe de rigtige betingelser for tillid og respekt. Men liebhaveri er også personligt. Det er

fornemmelsen ved at køre ind ad indkørslen efter en lang dag. Ankomsten i sig selv signalerer, at nu træder

jeg ind i mit domæne. Det er historien i murene, kontinuiteten, at andre før mig har truffet vigtige beslutninger

samme sted. Det giver perspektiv. Jeg vil være ærlig: det betyder også noget for min selvopfattelse. Jeg har

arbejdet hårdt for at nå hertil, og liebhaverboligen er den fysiske markering af den rejse. Ikke som pral, men

som anerkendelse over for mig selv. Jeg fortjener at bo et sted, der matcher min indsats. Det er respekt for

mit eget liv.
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Køber 8, Funktion først (41 år, Viborg)

Liebhaveri er en planløsning, der virker intuitivt. Det er køkken-alrum, hvor jeg kan lave aftensmad og

samtidig hjælpe med lektier. Det er opbevaring, der gør, at tingene har deres plads. Det er gennemtænkt ned

i detaljen, så hverdagen bare glider. For mig handler liebhaveri om funktionel perfektion. Ikke pynt, men

performance.

Køber 9, Værdi og gensalg (59 år, Svendborg)

Liebhaveri er eksklusivitet der holder værdi. Det er det segment af markedet, hvor udbud og efterspørgsel

fundamentalt er anderledes end for almindelige boliger. Der produceres ikke flere grunde med uforstyrret

søudsigt. Der bygges ikke flere villaer fra 1920'erne i de rigtige kvarterer. Det er knaphed kombineret med

tidløs kvalitet. Men liebhaveri betyder også, at jeg kan nyde, hvor jeg bor, uden at have dårlig samvittighed

over dårlig kapitalallokering. Jeg har solgt investeringsejendomme, der gav afkast, men som jeg var ligeglad

med. Nu vil jeg placere kapital et sted, hvor både hjertet og regnearket er tilfredse. Liebhaveri er den

balance: emotionel værdi plus økonomisk fornuft. Det er køb jeg kan forsvare både overfor mig selv som

person, der vil nyde livet, og overfor mig selv som investor, der tænker langsigtet. Begge dele skal være

opfyldt.
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SPØRGSMÅL 3

Hvilke tre egenskaber ved en liebhaverbolig betyder
mest for dig?

Køber 1, Familie og fremtid (39 år, Risskov)

Først og fremmest: haven. Den skal have sol det meste af dagen, og den skal være så privat, at børnene

kan lege frit uden at vi bekymrer os. Det er non-negotiable. For det andet skal rummene kunne vokse med

familien. Jeg vil ikke have en børnebolig, men et hjem der fungerer, når de er små, og når de er teenagere.

Og så betyder beliggenhed meget. Ikke prestigen, men nærheden til skole, institution og til vores netværk.

Vores børn skal kunne cykle til deres venner og kunne blive hentet af bedsteforældre. Familielivet fungerer

kun, hvis infrastrukturen omkring det gør.

Køber 2, Kompromisløs kvalitet (56 år, Hellerup)

Arkitektonisk helhed kommer først. Jeg vil se, at én vision har gennemsyret hele byggeriet, fra facadens

proportioner til dørhåndtagenes placering. Når noget er bygget eller renoveret stykkevis gennem årene, kan

jeg se det, og det irriterer mig. Jeg vil have en arkitekt eller bygherre, der har haft kontrol og smag nok til at

gennemføre en idé konsekvent. For det andet: stilhed og ro. Ikke bare ingen støj fra naboer, men bygningen

selv skal være solid. Tunge døre, ordentlig isolering, kvalitetsmaterialer der ikke knager eller vibrerer. Jeg vil

kunne lukke døren til mit kontor og ikke høre, at min mand er i køkkenet. Og så betyder materialevalget

enormt meget. Jeg vil se, at der er brugt naturlige, holdbare materialer som eg, sten, glas og kobber. Ikke

fordi jeg er dogmatisk omkring det, men fordi jeg kan se forskel på kvalitet og kompromis. Når jeg lægger

hånden på en gelænder, skal jeg kunne mærke, at nogen har tænkt over den detalje. Det er summen af

disse tusind små beslutninger, der adskiller liebhaveri fra almindelig kvalitet.

Køber 3, Effektiv hverdag (44 år, Frederiksberg)

Planløsningen er altafgørende. Den skal være intuitiv, så tingene bare fungerer. Indgang med plads til

overtøj og skoletasker, køkken der ligger centralt, soveværelser der giver privathed. Ingen spildte

kvadratmeter eller gange, der ikke fører nogen steder hen. For det andet: beliggenhed. Maksimalt 25

minutter til kontoret, og tæt på børnenes skole og deres mor. Og så skal det være vedligeholdelsesfrit. Jeg

har ikke tid til projekter. Jeg vil flytte ind og så bare leve.
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Køber 4, Udsigt og frihed (61 år, Skanderborg)

Udsigten er alfa og omega. Den kan aldrig ændres, aldrig forbedres. Den skal være uforstyrret og beskyttet

mod fremtidig bebyggelse. Det er ikke nok, at den er flot nu. Jeg skal vide, at om 20 år kigger jeg stadig ud

over det samme. Det er det, jeg køber. For det andet betyder udendørs opholdsarealer enormt meget.

Terrasser der fungerer både til morgensol og aftensol, beskyttede steder vi kan sidde, selv når det blæser. Vi

vil leve ude, ikke bare kigge på det gennem vinduer. Og så er åbenhed i selve boligen vigtig. Store

vinduespartier, lyse rum, forbindelse mellem inde og ude. Vi har levet i et traditionelt hus med masser af små

rum, og nu vil vi opleve rummelighed og lys.

Køber 5, Æstetik og materialer (36 år, Vesterbro)

Lys og proportioner kommer først. Rumhøjde, vinduesplacering, hvordan dagslys bevæger sig gennem

boligen. Det er fundamentet alt andet bygger på. Dernæst materialernes kvalitet og ægthed. Jeg vil se

håndværk og omtanke, ikke industri og kompromis. Og så betyder den arkitektoniske signatur meget. Jeg vil

gerne kunne se, at et rum er tegnet, ikke bare opført. At nogen har taget beslutninger ud fra æstetik, ikke

kun funktion eller økonomi.

Køber 6, Privatliv og tilbagetrækning (48 år, Struer)

Afstand til naboer er det vigtigste. Ikke bare fysisk afstand, men oplevelsen af at være helt uforstyrret. Jeg vil

kunne være i haven, på terrassen, ved vinduerne uden at skulle forholde mig til, om nogen ser mig. Det er

frihed på et niveau, jeg ikke har haft, siden jeg boede alene i tyverne. For det andet skal grunden have

naturlig beskyttelse gennem træer, terrænforskelle og beplantning. Jeg vil ikke bo bag høje hegn eller mure,

det føles som fængsel. Men jeg vil heller ikke bo på en mark, hvor jeg er eksponeret. Det skal føles organisk

beskyttet. Og så betyder det meget, at huset har gode rum til tilbagetrækning: bibliotek, hobbyrum, kontor.

Steder hvor jeg kan lukke mig inde, når jeg har brug for det. Selv når min kone er hjemme, skal jeg kunne

være alene uden at forlade ejendommen. Selvstændighed inden for fællesskabet.

Køber 7, Adresse og ankomst (53 år, Charlottenlund)

Adressen betyder mest. Den skal have historisk eller kulturel betydning. En vej, et kvarter, der bærer en

fortælling. Det er ikke snobbet. Det er kontekst. Når jeg siger, hvor jeg bor, skal modtageren forstå, at det er

en adresse med tyngde. Det skaber en ramme for alt andet. For det andet betyder ankomstoplevelsen

enormt. Indkørsel, forhave, entré. Det skal føles rigtigt, hver gang jeg kommer hjem. Repræsentativt, men

ikke pompøst. Værdigt. Og så skal der være rum til repræsentation. En stue eller opholdsstue, hvor jeg kan

invitere gæster, hvor vigtige samtaler kan finde sted i de rigtige omgivelser. Ikke en showroom, men et rum

med karakter og substans, der understøtter seriøse dialoger. Hjemmet er en forlængelse af min

professionelle identitet.
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Køber 8, Funktion først (41 år, Viborg)

Planløsningen er det helt centrale. Køkken-alrum med overblik, så jeg kan være i rummet sammen med

børnene, lave mad og samtidig følge med i lektier og leg. Ingen lukkede køkkener bag vægge. Og

soveværelser der ligger, så børnene kan have deres eget, mens vi har vores. Dernæst betyder praktisk

indretning alt. Bryggers, opbevaring til sportsudstyr, overskuelige gangarealer hvor sko og tasker har deres

plads. Det er de detaljer, der gør forskellen mellem kaos og kontrol hver morgen. Og så skal haven være

børnevenlig. Ikke nødvendigvis stor, men funktionel. Plads til trampolin, til bold, til at børnene kan lege uden

konstant opsyn. Et sted hvor de kan være ude, mens jeg laver aftensmad og stadig kan holde øje.

Køber 9, Værdi og gensalg (59 år, Svendborg)

Beliggenhed kan ikke kompenseres. Det er det eneste, der ikke kan ændres, og derfor det vigtigste. Jeg

kigger efter dokumenterbar, objektiv kvalitet: søudsigt, skov, historiske kvarterer, begrænsede muligheder for

yderligere udstykning. Det skal være steder, hvor næste generation af købere også vil betale premium. Ikke

trendy kvarterer, men bevist værdifulde beliggenheder. For det andet betyder bygningskvalitet og

vedligehold enormt. Jeg vil se professionelt vedligehold gennem årene og dokumentation på tag, vinduer og

fundamenter. Jeg køber ikke et renoveringsprojekt. Men lige så vigtigt: bygningen skal være tidløs i sin

arkitektur. Ikke noget, der var moderne i 1987, men noget der har værdi i 2050. Klassiske proportioner,

solide materialer, gennemtænkt funktionalitet. Og så kigger jeg på grundstørrelse og bebyggelsesprocent. Er

der potentiale for udvidelse uden at ødelægge helheden? Er der mulighed for poolhus, orangeri eller dobbelt

garage, hvis næste ejer ønsker det? Ikke fordi jeg nødvendigvis vil det selv, men fordi det udvider

køberkredsen ved videresalg. Jeg køber med 10 til 15 års horisont, og jeg tænker allerede nu på, hvem der

vil være min køber den dag. Det former alle tre prioriteringer. Hvis det ikke giver mening som investering,

giver det heller ikke mening som liebhaverbolig for mig.
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SPØRGSMÅL 4

Hvilke kompromiser er du villig til at acceptere? Og
hvilke er absolutte stopklodser?

Køber 1, Familie og fremtid (39 år, Risskov)

Vi kan acceptere ældre køkken og badeværelser, så længe de er funktionelle. Det kan vi renovere løbende,

når økonomien tillader det. Vi kan også leve med en bolig, der trænger til maling eller mindre opdateringer.

Det er overskueligt. Og hvis planløsningen er 90% rigtig, kan vi sagtens justere det sidste med mindre

ændringer. Men haven er ikke til forhandling. Hvis der ikke er sol og privathed, så er det ligegyldigt, hvor

perfekt resten er. Og vi vil ikke bo ved en stor vej, ikke af hensyn til os, men til børnenes sikkerhed. De skal

kunne færdes frit uden konstant opsyn. Det er grundlæggende for hele idéen om, hvad vi vil give dem.

Køber 2, Kompromisløs kvalitet (56 år, Hellerup)

Jeg kan acceptere mindre kvadratmeter end forventet, hvis kvaliteten er til gengæld. Vi har boet stort i

mange år, og vi har indset, at vi faktisk kun bruger få rum rigtigt. Hellere 180 kvm perfekt end 250 kvm

kompromis. Jeg kan også acceptere en lidt mere perifer beliggenhed. Vi har ikke længere børn, der skal i

bestemt skoledistrikt, så vi er frie. Men jeg går ikke på kompromis med arkitektonisk sammenhæng. Hvis jeg

kan se, at køkkenet er tilføjet i 2003 i en stil, der ikke matcher resten, eller at der er lavet dårlige renoveringer

gennem årene, så er det et nej. Det skal hænge sammen, ellers irriterer det mig dagligt. Og støj er en

absolut stopklodse. Hvis jeg kan høre naboens samtale gennem væggen, hvis gulvene knager når man går

på dem, hvis vinduerne ikke kan lukke ordentlig støj ude, så fungerer det ikke. Jeg har brug for stilhed. Det

er fysisk nødvendigt for min velbefindende efter en dag i retssalen.

Køber 3, Effektiv hverdag (44 år, Frederiksberg)

Æstetik kan jeg kompromittere på. Hvis badet er lidt kedeligt designmæssigt, men funktionelt, er det fint. Jeg

kan også acceptere at skulle male eller skifte gulve for at få det, som jeg vil have det. Det er overskueligt.

Men pendlertiden er ikke til forhandling. Hvis det tager over 25 minutter til kontoret, falder hele min hverdag

fra hinanden. Og planløsningen skal fungere. Hvis den kræver større ombygninger for at blive logisk, er det

et nej. Jeg har ikke overskud til byggeprojekter.
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Køber 4, Udsigt og frihed (61 år, Skanderborg)

Vi kan sagtens acceptere en bolig, der trænger til modernisering indvendigt. Nyt køkken, nyt bad. Det kan vi

lave, og faktisk kan det være sjovt at sætte vores eget præg. Vi kan også leve med, at huset ikke er det mest

arkitektonisk spændende, så længe det er solidt. Funktionalitet kan skabes. Og vi er åbne for lidt længere

indkøbsveje. Vi skal alligevel ikke på arbejde hver dag længere. Men udsigten er absolut. Hvis der er risiko

for, at naboen kan bygge og blokere den, eller hvis den ikke er spektakulær nok til at retfærdiggøre prisen,

så er det forkert for os. Og vi vil ikke bo tæt på gennemgangstrafik eller i et område med meget støj. Roen er

pointen. Hvis den ikke er der, køber vi den forkerte drøm.

Køber 5, Æstetik og materialer (36 år, Vesterbro)

Jeg kan acceptere mindre areal end jeg oprindeligt tænkte. Hvis de 95 kvm er perfekt proportioneret med

gennemført materialekvalitet, foretrækker jeg det frem for 140 kvm med dårlige kompromiser. Jeg kan også

acceptere en lidt mere udfordrende beliggenhed. Måske et område, der er under udvikling, eller en vej der

ikke er den mest prestigefyldte. Det er sekundært. Og faktisk kan jeg godt leve med at skulle bruge tid på at

finde de rigtige møbler og indrette langsomt. Jeg har ikke behov for at det er færdigt dag ét. Tværtimod vil

jeg gerne kurere det over tid. Men jeg kan ikke – overhovedet ikke – acceptere dårlige materialevalg.

Laminatgulve, IKEA-køkken, billige fliser. Det er fysisk ubehageligt for mig at se på. Jeg vil hellere vente et år

og finde det rigtige end købe noget, jeg skal leve med at hade hver dag. Og lysindfald er ikke til forhandling.

Hvis rummene er mørke eller vinduerne er for små eller forkert placeret, så kan ingen mængde af flotte

materialer redde det. Lys er fundamentet. Uden det rigtige lys eksisterer arkitekturen ikke.

Køber 6, Privatliv og tilbagetrækning (48 år, Struer)

Vi kan acceptere, at indretningen skal laves om. Det kan vi nemt håndtere. Vi kan også leve med længere

indkøbsveje eller mere perifert, så længe infrastrukturen grundlæggende fungerer. Og æstetik er ikke kritisk.

Funktionel soliditet slår design. Men hvis naboerne er for tæt på, er det en showstopper. Vi vil ikke bo et

sted, hvor vi kan høre dem eller de kan se ind til os. Og vi vil ikke acceptere et område med mange

gennemkørende. Privatlivet kræver også akustisk fred. Det kan ikke kompenseres.

Køber 7, Adresse og ankomst (53 år, Charlottenlund)

Vi er faktisk meget åbne for renoveringsbehov. Hvis huset har de rigtige ben, kan vi nemt investere i at

modernisere det. Det giver os mulighed for at sætte præg på det og få det præcis som vi vil have det. Og

grundstørrelse er heller ikke afgørende. Vi skal ikke bruge 3000 kvm have. Men adressen er ikke til

forhandling. Hvis den ikke har den rigtige klang, hvis den ikke signalerer, hvad den skal, så er resten

ligegyldigt. Og ankomsten skal fungere. Hvis indkørslen er for trang, hvis man parkerer på gaden, hvis

facaden vender forkert, så passer det ikke. Første indtryk kan ikke laves om bagefter. Det er bygget ind i

ejendommens DNA.
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Køber 8, Funktion først (41 år, Viborg)

Stil og design er underordnet. Vi er helt ligeglade med, om badeværelset er fra 2005, så længe det fungerer.

Vi kan male, vi kan skifte gulve, vi kan leve med at ting skal opdateres æstetisk over tid. Og vi behøver heller

ikke det mest eksklusive kvarter. Bare et godt børnevenligt område med andre familier. Grundstørrelsen kan

også variere. Vi skal ikke have 1500 kvm, bare haven er funktionel til børnenes leg. Men planløsningen er

altafgørende. Hvis køkkenet er lukket inde bag vægge, hvis der ikke er flow mellem rummene, hvis

soveværelserne ligger forkert i forhold til hinanden, så virker det ikke. Vi kan ikke rive vægge ned i

månedsvis med to børn i huset. Og hvis der ikke er ordentlig opbevaring, bliver hverdagen kaotisk. Det skal

være gennemtænkt fra start.

Køber 9, Værdi og gensalg (59 år, Svendborg)

Jeg er overraskende fleksibel på stand. Faktisk foretrækker jeg næsten en ejendom, der trænger til

opdatering, fordi jeg så kan dokumentere værdiskabelsen. Hvis jeg køber til 12 millioner og investerer 3

millioner i gennemgribende renovering med de rigtige arkitekter og håndværkere, kan jeg se præcist, hvad

jeg får for pengene. Og jeg kan styre kvaliteten. Jeg kan også acceptere kortere afstand til naboer, end jeg

måske personligt ville foretrække, hvis beliggenheden ellers er fremragende. Det er ikke mig, der bestemmer

markedets præferencer om 15 år. Men jeg accepterer ikke strukturelle problemer eller behov for

fundamentale ændringer. Hvis der er fugtskader, synkningsskader, problemer med tag eller dræn, så er det

et nej, uanset hvor billigt det tilbydes. De problemer forsvinder ikke, og de skræmmer fremtidige købere. Og

beliggenhed kan ikke kompromitteres. Hvis udsigten kan bygges væk, hvis kvarteret er i tilbagegang, hvis

der er risiko for støjende infrastrukturprojekter i området, så er det en dårlig investering, uanset hvor smukt

huset er nu. Jeg køber 15 år frem i tiden, ikke til i dag. Alt skal vurderes på, hvordan det ser ud fra næste

købers perspektiv, ikke kun mit eget.
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SPØRGSMÅL 5

Hvornår ved du, at en bolig er den rigtige? Hvad
udløser følelsen af ja?

Køber 1, Familie og fremtid (39 år, Risskov)

Det var faktisk helt konkret ved sidste besigtigelse. Vi stod i stuen, og vores søn løb direkte ud i haven

gennem terrassedøren uden at spørge, uden tøven. Han begyndte bare at lege, som om den allerede var

hans. Min kone og jeg kiggede på hinanden, og vi vidste det bare. Det var billedet af, hvordan vi ville have

det. Når jeg kan se mine børn i rummet – ikke abstrakt, men helt konkret forestille mig julemorgener,

fødselsdage, hverdagsaftener – så ved jeg, det er det rigtige.

Køber 2, Kompromisløs kvalitet (56 år, Hellerup)

Jeg ved det i kroppen før i hovedet. Det var stilheden. Vi stod i det hus, midt i et attraktivt område tæt på en

stor vej, og jeg kunne ikke høre noget. Vægge der faktisk isolerer. Vinduer der er tætte. Døre med vægt. Det

var første gang på otte besigtigelser, at jeg kunne mærke kvaliteten fysisk. Og så var det måden lyset faldt

gennem rummene om eftermiddagen. Jeg kunne se, at nogen havde tænkt over vinkler, proportioner og

placering. Det var ikke tilfældigt. Det var designet. Når jeg ikke finder noget at irritere mig over efter 45

minutters besigtigelse – og jeg leder aktivt efter fejl – så er det et stærkt signal. Mit ja er faktisk fravær af nej.

Køber 3, Effektiv hverdag (44 år, Frederiksberg)

Det var planløsningen. Jeg gik igennem huset og fulgte en helt normal morgenrutine i hovedet: vågne, gå på

badeværelset, vække børnene, lave morgenmad, finde tasker og tøj, ud ad døren. Og det bare fungerede.

Ingen overflødige meter, ingen kludder, ingen steder hvor flowet brød sammen. Jeg stod i køkken-alrummet

og kunne se hele familielivet udfolde sig dér. Børnene ved bordet med lektier, mens jeg laver aftensmad.

Morgenmad i weekenden, hvor vi alle er sammen. Det var ikke drømmen om noget større eller flottere. Det

var anerkendelsen af, at det her ville gøre min hverdag lettere. Og da jeg tjekkede køretiden til kontoret og

børnenes skole: 18 og 12 minutter. Det var det. Når alle de rationelle krav er opfyldt, og jeg samtidig kan se

os bo der, så er det ja.
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Køber 4, Udsigt og frihed (61 år, Skanderborg)

Vi trådte ind i stuen, og der var udsigten. Ikke bare smuk. Den var overvældende. Vi blev bare stående og

stillede os ved vinduet og stirrede. Mægleren sagde noget, men jeg hørte det ikke rigtigt. Vi kunne se

kilometervidt, se søen, horisonten og himlen. Det var det øjeblik, vi havde søgt i halvandet år. Når stedet

giver den følelse ved første blik, og det holder ved andet, så er det rigtigt.

Køber 5, Æstetik og materialer (36 år, Vesterbro)

Det var lyset og proportionerne i opholdsrummet. Jeg trådte ind kl. 16 en eftermiddag i november, og sollyset

ramte gulvet i præcis den rigtige vinkel. Rumhøjden var perfekt. Ikke for høj, ikke for lav. Vinduerne var

placeret, så de skabte balance i rummet. Det var som at træde ind i et velkomponeret fotografi. Jeg lagde

hånden på dørhåndtaget – solidt messing, ikke noget, der var købt på tilbud. Jeg så på gulvet – brede

Douglas-planker med patina. Jeg åbnede et skab – massiv eg indvendigt, ikke spånplade med finer. Nogen

havde tænkt hver detalje igennem. Og så var der den følelse af, at jeg ikke behøvede at undskylde noget.

Ikke sige til mig selv "det kan jeg skifte senere" eller "det kan jeg leve med". Det var rigtigt, som det var. Når

jeg ikke mentalt renoverer, mens jeg går rundt, når jeg bare nyder at være i rummet, så ved jeg det. Det er

fornemmelsen af hjemkomst, selv første gang.

Køber 6, Privatliv og tilbagetrækning (48 år, Struer)

Vi gik ud på terrassen, og der var fuldstændig stille. Ingen nabostemmer, ingen trafikstøj, ingen følelse af at

være observeret. Jeg kunne høre fuglene. Jeg kunne høre vinden i træerne. Men jeg kunne ikke høre

mennesker. Min kone satte sig på trappetrinene ned mod haven, og jeg så det i hendes ansigt. Den samme

lettelse, jeg følte. Vi havde været på syv besigtigelser, hvor vi konstant forholdt os til, hvor naboerne var og

hvor tæt de var. Her tænkte vi slet ikke på det. Vi var bare tilstede i rummet. Når jeg kan slappe af fysisk, når

skuldrene går ned, så ved jeg, det er rigtigt.

Køber 7, Adresse og ankomst (53 år, Charlottenlund)

Det var ankomstøjeblikket. Vi drejede ind ad indkørslen, og der var denne fornemmelse af at krydse en

grænse fra det offentlige rum til vores eget domæne. Allén af lindetræer, det diskrete skilte ved indgangen,

måden gruset knaste under dækkene. Vi parkerede og gik mod hoveddøren, og jeg kunne mærke det. Det

her matcher. Det matcher, hvor jeg er i livet, hvad jeg repræsenterer professionelt, den substans jeg vil

kommunikere. Ikke prangende, men solidt. Historisk. Værdigt. Inde i entréen stod vi et øjeblik. Jeg

forestillede mig at tage imod en forretningsforbindelse dér og føre dem ind i biblioteket til en samtale. Det

føltes naturligt. Det føltes rigtigt. Jeg ved, det lyder overfladisk, men det er det ikke. Det handler om

sammenhæng mellem, hvem jeg er, og hvor jeg bor. Når de to ting harmonerer fuldstændigt uden at jeg skal

forklare eller undskylde, så er det ja'et.
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Køber 8, Funktion først (41 år, Viborg)

Jeg stod i køkken-alrummet med udsigt til hele stueetagen. Jeg kunne se børnene lege i den ene ende og

forestille mig dem ved bordet med lektier, samtidig med at jeg kunne forberede aftensmad. Alt var synligt. Alt

var tilgængeligt. Ingen lukkede døre, ingen blinde vinkler. Min mand åbnede skabet ved indgangen. Der var

plads til alt: frakker, tasker, sko, hjelme. Gennemtænkt. Vi kiggede på hinanden: "Det her virker bare." Det

var ikke ophøjet eller følelsesladet. Det var anerkendelsen af, at vores hverdag ville fungere her. Praktisk.

Intuitivt. Det var nok.

Køber 9, Værdi og gensalg (59 år, Svendborg)

Jeg sad i bilen bagefter med tal i hovedet. Udbudspris, kvadratmeterpris for området, sammenlignelige salg,

renovationsbehov, potentiel værditilvækst. Jeg kørte tilbage samme rute og målte afstand til motorvej,

indkøb og kulturelle faciliteter. Så gik jeg tilbage i tankerne til selve besigtigelsen. Beliggenheden: søudsigt

der aldrig kan bygges væk, fredning af området, naturperle. Ejendommen: klassisk arkitektur fra 1928, solidt

vedligeholdt, tung kvalitet der ikke produceres længere. Prisen: 15% under, hvad jeg havde forventet for den

beliggenhed. Og så var der det andet. Jeg havde stået på terrassen og set ud over vandet, og jeg havde

tænkt: her kunne jeg faktisk se mig selv. Ikke om fem år, men om tyve. Det føltes som et sted, man bliver,

ikke et sted man passerer igennem. Det er, når de to ting mødes. Når jeg kan bygge et solidt

investeringscase – dokumentere værdien, se gensalgspotentialet, forstå markedsdynamikken – og samtidig

faktisk have lyst til at bo der. Ikke bare acceptere det som investering, men ønske det som hjem. Jeg ringede

til min revisor samme aften for at gennemgå likviditeten. Når jeg gør det uden at skulle overbevise mig selv

først, når beslutningen både er rationel og emotionel, så ved jeg, det er det rigtige. Begge dele skal være til

stede. Aldrig kun det ene.
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SPØRGSMÅL 6

Hvilke rationelle kriterier skal være opfyldt, før du
overhovedet kan blive forelsket?

Køber 1, Familie og fremtid (39 år, Risskov)

Først og fremmest: grundstørrelse og haveforhold. Hvis der ikke er minimum 800 kvm grund med sol det

meste af dagen, så kommer vi ikke engang til besigtigelse. Det kan vi se på kortene. Dernæst skal der være

mindst fire værelser, tre soveværelser plus mulighed for kontor, da jeg arbejder hjemmefra. Beliggenhed skal

være inden for skoledistriktet for den skole, vi gerne vil have dem på. Det er maksimalt tre kilometer radius.

Og der skal være børnefamilier i området. Ikke fordi vi er sociale, men fordi børnene skal have

legekammerater i gåafstand. Prisen skal være realistisk i forhold til vores budget, og der må ikke være

strukturelle problemer, der kræver akutte investeringer. Vi har ikke kapital til både køb og større renoveringer

samme år. Når de ting er på plads, kan jeg tillade mig at falde for stedet.

Køber 2, Kompromisløs kvalitet (56 år, Hellerup)

Byggeår og renoveringshistorik er afgørende. Jeg vil se dokumentation på, hvad der er lavet hvornår. Hvis

taget er fra 1987, vinduer fra 1995 og bad fra 2003 uden sammenhæng, så kommer jeg ikke. Jeg vil se

enten gennemført totalrenovering eller original kvalitet, der er vedligeholdt konsekvent. Der skal være

professionel energimærkning og dokumentation på fugt, klimaskærm og fundamentforhold. Og kvarteret skal

være roligt. Jeg tjekker trafiktal og støjkort før besigtigelse. Uden den faktuelle tryghed bliver der ikke plads

til det emotionelle.

Køber 3, Effektiv hverdag (44 år, Frederiksberg)

Jeg plotter det ind i Google Maps, før jeg overhovedet booker besigtigelse. Kontor, børnenes skole, deres

mors adresse. Hvis den gennemsnitlige pendlertid overstiger 25 minutter, eller hvis børnenes skole er over 3

kilometer væk, så er det et automatisk nej. Det bliver jeg nødt til at være kynisk omkring. Min hverdag

fungerer ikke uden den geografiske logistik. Planløsningen skal have minimum tre soveværelser på samme

etage, og køkkenet må ikke være adskilt fra opholdsarealet. Det kan jeg se på plantegningen. Hvis de

basale funktionelle krav ikke er der, går jeg ikke videre. Og så skal der være parkering – garage eller carport.

Jeg har firmabil, og jeg kan ikke bruge energi på at skrabe ruder eller lede efter parkeringspladser.

Praktikaliteterne skal bare være løst, før jeg kan overveje resten.
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Køber 4, Udsigt og frihed (61 år, Skanderborg)

Vi tjekker altid lokalplan og byplanvedtægter først. Hvis der er risiko for, at naboen kan bygge i vores udsigt,

eller området er udlagt til fremtidig bebyggelse, så er det slut. Udsigten skal være permanent beskyttet

gennem fredning, ejerforhold eller topografi. Terrænforhold skal understøtte udsigten. Vi vil ikke bo i bunden

af en dal og kigge op på andres haver. Og der skal være gode udendørs opholdsarealer, gerne i flere

vejrforhold. Afstanden til nærmeste indkøbsmuligheder må ikke overstige 15 minutter i bil. Vi vil have ro, ikke

isolation. De rationelle rammer skal sikre, at drømmen også fungerer praktisk om fem år.

Køber 5, Æstetik og materialer (36 år, Vesterbro)

Jeg kigger på byggeår og arkitekt. Hvis det er opført uden arkitekt eller renoveret af en håndværker uden

designfaglig baggrund, så ved jeg, at detaljerne sandsynligvis ikke holder. Jeg researcher faktisk arkitekten,

hvis der er en. Jeg ser på deres andre projekter og deres tilgang. Kvadratmeterpris skal give mening i forhold

til kvalitetsniveau og beliggenhed. Jeg er ikke prisfikseret, men jeg vil ikke betale liebhaverpris for almindelig

kvalitet. Jeg vil se, at prisen afspejler de materialer og det håndværk, der rent faktisk er i boligen. Og så er

der et minimumskrav til loftshøjde: 2,5 meter i opholdsrum, helst højere. Under det føles rummene

klaustrofobiske, uanset hvor smukke de ellers er. Vinduesarealet skal være proportionelt til rumstørrelse. Jeg

kan beregne det nogenlunde ud fra plantegningen. Energimærke er også relevant. Ikke af klimahensyn

primært, men fordi dårlig energimærkning ofte signalerer dårlig bygningsfysik. Hvis de basale tekniske

parametre ikke er i orden, kommer jeg ikke til at elske stedet, uanset hvor smukt det ser ud.

Køber 6, Privatliv og tilbagetrækning (48 år, Struer)

Afstand til nærmeste nabo skal være minimum 50 meter i alle retninger. Det kan jeg måle på luftfoto. Hvis

grunden er mindre end 2000 kvm, kommer jeg ikke. Det er simpel geometri. Vejforhold er også kritiske. Hvis

det er en gennemkørselsvej eller en vej med daglig trafik fra andre end beboere, så fungerer det ikke. Jeg vil

bo på en blindvej eller privat fællesvej. Og der må ikke være indbliksgener fra offentlig vej eller sti. Jeg går

faktisk ofte forbi ejendommen på forskellige tidspunkter af døgnet for at vurdere, hvor eksponeret den er. Det

rationelle sikkerhedsnet skal være der først.

Køber 7, Adresse og ankomst (53 år, Charlottenlund)

Adressen skal have dokumenterbar prestige. Jeg kigger faktisk på historiske salgspriser i området,

gennemsnitlig ejerperiode og hvem der har boet der tidligere. Hvis det er et kvarter i tilbagegang eller et

område uden etableret status, så passer det ikke, uanset hvor smukt huset er. Grundstørrelse skal være

tilstrækkelig til at skabe afstand fra vejen og naboer. Mindst 1200 kvm, helst mere. Der skal være mulighed

for parkering: minimum to biler under tag, gerne mere til gæster. Bygningen skal have en historie. Arkitekt,

oprindelig bygherre, kulturhistorisk betydning. Jeg researcher faktisk BBR-data og byggesagsarkiver. Hvis

det er anonymt byggeri uden fortælling, mangler det substans. Når de faktuelle markører er på plads –

adresse, størrelse, historie – så kan jeg tillade mig at mærke efter, om det også føles rigtigt.
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Køber 8, Funktion først (41 år, Viborg)

Planløsningen skal give mening på papiret, før vi tager afsted. Vi kigger på plantegningen online: er køkken

og alrum integreret? Er der direkte adgang til have fra opholdsrum? Ligger soveværelserne, så børnene kan

have deres, og vi vores, uden at være oven på hinanden? Der skal være minimum 140 kvm boligareal.

Mindre end det bliver for småt med to børn og hjemmearbejdspladser. Og der skal være bryggers eller

teknikrum. Praktisk opbevaring er afgørende. Haven skal være plan. Ingen store skråninger eller vanskelige

terrænforhold, fordi børnene skal kunne bruge den. Og der må ikke være gennemgående trafik på vejen. Det

kan jeg tjekke på trafiktal. Sikkerheden kommer før æstetikken.

Køber 9, Værdi og gensalg (59 år, Svendborg)

Jeg laver altid en foreløbig DCF-analyse, før jeg ser en ejendom. Købspris, forventede

renoveringsomkostninger, løbende vedligeholdelse, ejendomsskat, estimeret værdistigning baseret på

historiske data for området. Hvis det ikke giver mening som investering på papiret, bruger jeg ikke tid på det,

uanset hvor tiltalende det ser ud på billederne. Beliggenhedens objektive kvalitet skal kunne dokumenteres.

Jeg kigger på: afstand til kysten eller attraktive naturområder, lokalplaner for området de næste 20 år,

infrastrukturplaner og demografisk udvikling i kommunen. Hvis området er i tilbagegang eller usikkert, er det

et nej. Jeg gennemgår altid BBR-data, byggesagsarkiv og tilstandsrapporter hvis tilgængelige. Jeg vil se, at

vedligeholdelsen har været systematisk, ikke reaktiv. Professionelt ejerskab gennem årene er et godt tegn.

Kvadratmeterpris skal ligge inden for 20% af gennemsnittet for sammenlignelige ejendomme i området.

Hverken meget over eller under. For langt over indikerer overpricing, for langt under indikerer skjulte

problemer. Og så kigger jeg på likviditet i det pågældende segment. Hvor lang var salgstiden for de seneste

tre sammenlignelige ejendomme? Hvis de har stået til salg i over et år, er der et problem med

markedsdybden. Når tallene giver mening, kan jeg tillade mig at tænke på det som hjem.
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SPØRGSMÅL 7

Hvordan prioriterer du beliggenhed i forhold til
arkitektur, grund og indretning?

Køber 1, Familie og fremtid (39 år, Risskov)

For os er det faktisk grunden, der betyder mest. Haven er kernen i hele vores projekt. Det er dér, børnene

skal leve deres barndom. Så hvis jeg skal rangere det: grund først, derefter beliggenhed, så indretning, og

sidst arkitektur. Vi kan leve med kedelig arkitektur. Vi kan renovere indretningen over tid. Men vi kan ikke

ændre grundens størrelse, solforhold eller privathed. Og beliggenheden skal understøtte familielivet: nærhed

til skole, institutioner og børnefamilier. Arkitekturen er faktisk næsten ligegyldig for os. Selvfølgelig skal huset

være solidt og funktionelt, men om det er arkitekttegnet eller standardbyggeri betyder ikke noget. Det er

rammen omkring det liv, vi vil leve, ikke et statement i sig selv.

Køber 2, Kompromisløs kvalitet (56 år, Hellerup)

Arkitektur kommer først. Uden arkitektonisk helhed og kvalitet kan resten ikke kompensere. Jeg vil hellere

have mindre grund på den rigtige adresse med det rigtige hus, end en stor grund et forkert sted med

middelmådigt byggeri. Dernæst kommer indretning. Det er den daglige oplevelse: materialer, proportioner,

detaljer. Det er hverdagen. Hvis køkkenet er forkert, oplever jeg det hver morgen. Det slider. Beliggenhed er

tredje prioritet. Ja, det skal være et ordentligt område, men vi er ikke afhængige af specifik placering

længere. Vi kan pendle lidt længere, vi behøver ikke en bestemt skoledistrikt. Friheden til at prioritere kvalitet

over geografi er faktisk befriende. Grund er mindst vigtig. Vi har boet med stor have i mange år, og vi ved nu,

at vi ikke bruger den, som vi troede. 800 til 1000 kvm er rigeligt, hvis det ellers er vedligeholdt og funktionelt.

Jeg vil hellere have mindre have af høj kvalitet end stort areal, jeg skal bruge tid på at vedligeholde. Det hele

handler om at prioritere den daglige oplevelse af kvalitet frem for kvadratmeter.

Køber 3, Effektiv hverdag (44 år, Frederiksberg)

Beliggenhed trumfer alt. Hvis pendlertiden ikke fungerer, er resten ligegyldigt. Så kommer indretning.

Planløsningen skal bare virke. Dernæst grund, og sidst arkitektur. Jeg er ligeglad med, om huset er smukt

udefra. Jeg er ligeglad med, om haven er prangende. Men jeg kan ikke leve med 40 minutters transport hver

vej, og jeg kan ikke fungere i en dårlig planløsning. Det er en simpel prioritering: Hvad påvirker min hverdag

mest? Det er geografi og funktionalitet. Arkitektonisk skønhed er luksus, jeg ikke har overskud til at prioritere.
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Køber 4, Udsigt og frihed (61 år, Skanderborg)

Beliggenhed er altafgørende, men med en særlig definition. For os betyder beliggenhed ikke kvarter eller

adresse. Det betyder udsigt og naturkvalitet. Vi vil se landskabet, opleve horisonten og mærke årstiderne. Så

beliggenhed i den forstand er nummer ét. Grunden kommer tæt efter, fordi den skal understøtte oplevelsen

af frihed og rum. Vi skal have plads til at trække vejret, til at gå ture på egen grund og til at sidde ude

forskellige steder alt efter vejr og tidspunkt. Indretning er tredje prioritet. Vi vil gerne have funktionelle, lyse

rum der åbner sig mod udsigten. Men vi kan sagtens modernisere og tilpasse, hvis det grundlæggende er

solidt. Arkitektur betyder mindst. Selvfølgelig skal huset ikke være grimt, men det behøver ikke være et

arkitektonisk udsagn. Det skal være en ramme, der ikke distraherer fra naturen udenfor. Ydmygt, solidt,

tilbagetrukket. Udsigten er arkitekturen.

Køber 5, Æstetik og materialer (36 år, Vesterbro)

Arkitektur og indretning er uadskillelige for mig. Det er der, jeg ikke går på kompromis. Hvis bygningen og

dens materialer ikke holder, er det forkert, uanset hvor den ligger. Så de to kommer først som én samlet

prioritet. Beliggenheden er sekundær. Ja, det skal være et acceptabelt område, men jeg behøver ikke den

mest prestigefyldte adresse. Jeg foretrækker faktisk et område under udvikling med det rigtige hjem frem for

etableret kvarter med dårlig arkitektur. Grunden betyder mindst. Jeg skal ikke bruge haven til noget særligt.

300 kvm er fint, hvis det ellers er gennemtænkt. Jeg bor for oplevelsen indendørs: proportioner, lys,

materialer. Det er der, mit liv udspiller sig. Haven er supplement, ikke hovedattraktion.

Køber 6, Privatliv og tilbagetrækning (48 år, Struer)

Placering er absolut vigtigst. Uden tilstrækkelig afstand til naboer og uden privathed falder hele konceptet.

Så grund kommer før alt andet, både størrelse og beskaffenhed. Den skal give os den buffer, vi behøver.

Beliggenheden kommer derefter, men det handler ikke om prestige. Det handler om ro: lav trafik, ingen

gennemkørsel, få naboer, gerne naturskønne omgivelser. Vi vil føle os afsides uden at være isolerede.

Indretning er tredje prioritet. Vi skal kunne trække os tilbage i forskellige rum og have plads til hver vores

projekter og interesser. Men det kan tilpasses, hvis strukturen er der. Arkitektur betyder mindst for os.

Funktionel soliditet slår design. Vi behøver ikke arkitektoniske statements. Vi behøver troværdige,

vedligeholdte rammer omkring vores privatliv. Huset skal være diskret, ikke dominerende.
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Køber 7, Adresse og ankomst (53 år, Charlottenlund)

Beliggenheden kommer først, uden tøven. Adressen er fundamentet for alt andet. Et helt almindeligt hus på

den rigtige adresse kan opgraderes. Et arkitektonisk mesterværk på forkert adresse kan ikke flyttes. Så

beliggenhed – forstået som kvarter, vej og historisk betydning – er prioritet nummer ét. Arkitektur kommer

derefter. Bygningen skal have den rette karakter og tilstedeværelse. Den skal kommunikere substans,

historie og kvalitet. Men hvis arkitekturen svigter lidt, kan den faktisk renoveres eller opprioriteres. Det er

sværere end at ændre beliggenhed, men det kan lade sig gøre. Grund er tredje prioritet. Den skal være stor

nok til at skabe den rigtige ankomst og rummelighed, men jeg behøver ikke hektar. 1500 kvm kan være

rigeligt, hvis det er gennemtænkt med allé, forhave og parkering. Indretning betyder mindst. Det kan altid

ændres. Køkken, badeværelser, rumfordeling – det er projekter, vi sagtens kan håndtere. Jeg har kapital og

kontakter til at få det gjort rigtigt.

Køber 8, Funktion først (41 år, Viborg)

Indretning kommer klart først. Planløsningen er alfa og omega for vores daglige liv. Hvis den ikke fungerer,

bruger vi frustrerende energi hver eneste dag. Så god planløsning trumfer alt. Derefter beliggenhed:

nærheden til skole, arbejde og aktiviteter. Det skal være praktisk logistisk. Grund er tredje prioritet. Den skal

være funktionel til børnene, men den behøver ikke være stor eller speciel. Bare anvendelig. Arkitektur

betyder mindst. Vi skal ikke imponere nogen, og vi er ligeglade med stilperioder eller designprincipper. Huset

skal fungere, ikke se godt ud på Instagram. Vi bor i funktionalitet, ikke i æstetik.

Køber 9, Værdi og gensalg (59 år, Svendborg)

Beliggenhed kan absolut ikke kompromitteres og kommer derfor først. Det er det eneste, der er permanent.

Arkitektur kan ændres, indretning kan moderniseres, grund kan omformes, men beliggenheden er låst. Og

det er beliggenheden, der bevarer værdi over tid: søudsigt, skov, prestigekvarter, historisk betydning. Det er

de faktorer, næste generation af købere også vil betale for. Grund kommer som nummer to, fordi den også

er svær at ændre. Størrelse, beskaffenhed og byggemuligheder er objektive værdiskabere. En grund på

2000 kvm med skov mod nord og udsigt mod syd er objektivt mere værd end 800 kvm plan mark. Arkitektur

er tredje prioritet. Den betyder meget, men klassisk arkitektur holder værdi bedre end trendy design. Jeg vil

have tidløst, ikke moderne. Og hvis arkitekturen svigter, kan jeg investere i at få den opgraderet af de rigtige

folk. Indretning betyder mindst. Køkkener, bade, gulve – det skifter alligevel hver 15 til 20 år. Jeg betaler ikke

premium for nyt køkken, fordi det ikke holder værdi. Jeg betaler for beliggenhed og arkitektonisk substans.

Min prioritering følger simpel logik: hvad kan jeg ikke ændre? Det køber jeg først. Hvad kan jeg påvirke? Det

kan jeg altid justere senere. Investér i det permanente, tilpas det midlertidige.
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SPØRGSMÅL 8

Hvad skaber tryghed for dig i en liebhaverhandel?

Køber 1, Familie og fremtid (39 år, Risskov)

At mægleren faktisk forstår, hvad vi leder efter. Ikke bare sælger os det dyreste. Vi vil føle, at de lytter til

vores situation med børn på vej og fremtidssikring, ikke bare presser os gennem en standardproces.

Gennemsigtighed om boligens stand er afgørende. Vi har ikke kapital til ubehagelige overraskelser et halvt

år efter købet. Vi vil have ærlig snak om, hvad der skal laves hvornår, ikke lakerede sandheder. Og så

betyder det meget, at mægleren kan guide os gennem økonomien. Det her er den største investering, vi

nogensinde har foretaget. Vi vil have hjælp til at forstå, om vi strækker os for langt, eller om der er luft.

Tryghed er at føle sig godt rådgivet, ikke bare effektivt ekspederet.

Køber 2, Kompromisløs kvalitet (56 år, Hellerup)

Professionalisme uden pladder. Jeg vil have en mægler, der kender boligens historie og har sat sig ind i

byggesager. De skal kunne svare på spørgsmål om konstruktion og materialer uden at skulle "vende

tilbage". Når jeg spørger om tagkonstruktion eller kælderisolering, forventer jeg konkrete svar.

Dokumentation skaber tryghed. Ikke bare en tilstandsrapport, men historik på renoveringer, kvitteringer på

væsentlige arbejder og dokumentation på garantier der stadig løber. Jeg vil se, at ejeren har passet

ordentligt på ejendommen. Og så vil jeg have ro til at træffe beslutningen. Ikke salgsteknikker, ikke pres om

"andre interesserede", ikke kunstig tidsfrist. Jeg køber ikke på impuls, og jeg reagerer dårligt på

manipulation. Giv mig fakta, giv mig tid, giv mig rum. Hvis mægleren forsøger at "skubbe" mig, går jeg.

Tryghed er respekt for min beslutningsproces.

Køber 3, Effektiv hverdag (44 år, Frederiksberg)

Hastighed og effektivitet i processen. Jeg har ikke tid til uendelige visninger, lange ventetider på svar eller

ineffektive kommunikationskæder. Jeg vil have en mægler, der respekterer, at jeg har et krævende job og

begrænset tid. Book besigtigelse hurtigt, svar på mails samme dag, lav aftaler der holder. Klarhed om

bundlinje. Hvad koster det egentlig? Ikke bare udbudspris, men realistisk forventning, omkostninger ved køb,

ejendomsskat og forventede vedligeholdelsesudgifter. Jeg vil have det hele på et Excel-ark, så jeg kan

træffe en informeret beslutning. Og så betyder det noget, at mægleren kender markedet tight. Hvis de har

solgt lignende ejendomme i området, hvis de ved, hvad der sælger til hvad, hvis de kan guide mig om, hvad

der er realistisk, så skaber det tryghed. Erfaring frem for krukkeri.
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Køber 4, Udsigt og frihed (61 år, Skanderborg)

Vi vil føle, at mægleren forstår værdien af det, vi søger. Ikke bare prissætter kvadratmeter. Når vi taler om

udsigt og livskvalitet, vil vi have nogen, der nikker genkendende, ikke kigger tomt. Ærlighed om

ejendommens begrænsninger. Hvis der er planlagt vindmøllepark i horisonten, hvis naboen har

byggetilladelse til udvidelse, vil vi vide det nu, ikke efter købet. Og tid. Vi skal ikke presses. Det her er

fundamentalt for vores næste livsfase, og vi skal mærke efter. Tryghed er en mægler, der giver os plads til at

vende tilbage, til at se ejendommen på forskellige tidspunkter og til at træffe beslutningen i vores eget

tempo.

Køber 5, Æstetik og materialer (36 år, Vesterbro)

At mægleren faktisk ved, hvad de sælger. Ikke bare "køkken fra 2018", men hvem var arkitekten, hvilke

materialer er brugt, hvad var designtankegangen. Jeg vil mærke, at de værdsætter kvaliteten, ikke bare

prissætter den. Adgang til byggesagsmateriale, tegninger og materialespecifikationer. Jeg vil selv dykke ned

i detaljerne, og jeg vil have de oplysninger tilgængelige uden at skulle bede om dem tre gange. Æstetisk

præsentation af ejendommen. Hvis salgsopstillingen ser billig ud, hvis fotografierne er dårlige, hvis

hjemmesiden er rodet, så sender det et signal om, at de ikke forstår segmentet. Liebhaverboliger fortjener

liebhaverpræsentation. Og så betyder det faktisk noget, at mægleren selv udviser smag. Ikke påtaget eller

kunstigt, men autentisk forståelse for design og kvalitet. Jeg vil føle, at jeg taler med nogen, der deler mine

værdier omkring æstetik. Det skaber tillid på et helt andet niveau end bare juridisk korrekthed.

Køber 6, Privatliv og tilbagetrækning (48 år, Struer)

Diskretion. Jeg vil ikke have min boligsøgning annonceret bredt, og jeg vil ikke have unødvendigt mange

mennesker involveret i processen. Lukkede visninger, kontrolleret kommunikation, respekt for mit privatliv –

også i købeprocessen. Grundig dokumentation på ejendomsforhold, servitutter og nabosituationer. Jeg vil

vide præcist, hvad jeg køber mig ind i. Og en mægler, der ikke ringer på de værste tidspunkter eller forventer

svar udenfor almindelig arbejdstid. Jeg har trukket mig tilbage af en grund. Jeg vil ikke overløbes, heller ikke

af salgsteam.

Køber 7, Adresse og ankomst (53 år, Charlottenlund)

At mægleren forstår segmentet og har erfaring med liebhaverboliger i den prisklasse. Jeg vil ikke være deres

første 15+ millioner-handel. De skal kende markedet, kende køberne og kende processen. Troværdighed

gennem erfaring. Netværk og diskret markedsføring betyder også noget. Nogle ejendomme skal ikke

annonceres bredt. De skal tilbydes det rigtige publikum. Jeg vil have en mægler, der ved, hvem de skal ringe

til, før det kommer på Boligsiden. Professionel dokumentation – ikke bare standardtilstandsrapport, men

måske bygningsgennemgang med specialist, vurdering af særlige forhold og historisk research på

ejendommen. Jeg forventer et kvalitetsniveau i rådgivningen, der matcher investeringens størrelse. Og så

betyder personlig kemi faktisk noget. Jeg skal kunne have en ærlig samtale med mægleren uden at føle, de
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bare vil lukke handlen. Tillid bygges i de små nuancer: hvordan de svarer, når det er svært.

Køber 8, Funktion først (41 år, Viborg)

Klar kommunikation uden fagsprog. Vi er ikke eksperter i ejendomshandel, og vi vil have det forklaret

simpelt: Hvad sker hvornår? Hvad koster det? Hvad skal vi være opmærksomme på? Realistiske tidslinjer.

Hvis de siger tre uger, skal det være tre uger, ikke pludseligt seks, fordi "der lige var noget". Vi planlægger

vores familieliv omkring flytte-datoen. Og hjælp til at navigere det praktiske: håndværkere, flyttefirma, til- og

framelding. Gerne kontakter, de kan anbefale. Vi vil have en one-stop-shop-oplevelse, ikke en jungle af

ansvar.

Køber 9, Værdi og gensalg (59 år, Svendborg)

Komplet finansiel transparens. Jeg vil have detaljeret økonomisk dokumentation: historiske ejendomsskatter,

varmeudgifter, forsikringspræmier og vedligeholdelsesbudgetter. Jeg vil se de seneste ti års regnskaber, hvis

det er udlejet. Jeg vil vide alt, før jeg går ind i forhandling. Markedsdokumentation og komparative analyser.

Ikke bare "vi vurderer den til X", men solide data: Hvad er solgt til hvad i området de seneste tre år? Hvad er

prisudviklingen? Hvor lang var salgstiden? Jeg vil selv kunne validere værdiansættelsen. Adgang til

uafhængig teknisk rådgivning. Jeg bruger altid min egen bygningssagkyndig, ikke mæglerens. Men jeg vil

have, at mægleren faciliterer det, giver adgang og udleverer materiale uden modstand. Juridisk stringens.

Købsaftale skal være vandtæt, alle forbehold skal være formuleret korrekt, tidsfrister skal være realistiske.

Jeg har min advokat med, men jeg forventer, at mægleren leverer kvalitetsarbejde fra starten. Og ærlig

vurdering af gensalgspotentiale. Hvis der er forhold ved ejendommen, der kan besværliggøre fremtidigt salg

– servitutter, naboforhold, planlagte infrastrukturprojekter – vil jeg vide det nu. Ikke som salgshæmmende

information, men som reel rådgivning. Tryghed er total transparens plus dokumenteret kompetence. Jeg skal

kunne stole på tallene, før jeg skriver under.
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SPØRGSMÅL 9

Hvem involverer du i beslutningen, og hvor meget
betyder deres holdning?

Køber 1, Familie og fremtid (39 år, Risskov)

Det er min kone og mig, der beslutter, men hendes stemme vejer tungere end min på nogle områder. Hun

har bedre fornemmelse for, hvordan hverdagen med børnene faktisk kommer til at fungere. Hvis hun siger,

at planløsningen ikke virker, så lytter jeg. Hun ser ting, jeg overser. Vi involverer også min kones forældre,

ikke fordi de skal godkende, men fordi de skal kunne hjælpe med at hente børn, komme forbi og være en del

af hverdagen. Hvis de synes, det er for langt væk, påvirker det faktisk beslutningen. Min revisor kigger på

økonomien, men han har vetoret, ikke beslutningsret. Hvis han siger, at vi strækker os for langt, lytter vi. Men

hvis tallene holder, og vi vil det, så gør vi det alligevel. Det er i bund og grund vores beslutning som forældre,

men vi er smarte nok til at lytte til dem, der ser vinklerne, vi ikke ser.

Køber 2, Kompromisløs kvalitet (56 år, Hellerup)

Det er min mand og jeg. Vi involverer ingen andre. Vores børn er voksne og bor ikke hjemme. Deres

holdning er irrelevant. Vores venner har deres egne præferencer, som ikke nødvendigvis matcher vores. Vi

bruger professionelle rådgivere – advokat, bygningssagkyndig – men de leverer fakta, ikke holdninger. Vi

beslutter selv. Efter 30 år sammen ved vi, hvordan vi træffer store beslutninger. Vi diskuterer det grundigt

indbyrdes, og når vi begge har sagt ja, så er det besluttet. Ingen komitéer, ingen demokrati med familie og

venner.

Køber 3, Effektiv hverdag (44 år, Frederiksberg)

Det er min beslutning. Jeg er fraskilt og bor alene med børnene hver anden uge. Men jeg involverer faktisk

min ekskone i overordnede træk, ikke fordi hun har medbestemmelse, men fordi beliggenheden påvirker

hende og børnene. Hvis jeg flytter langt væk fra deres skole eller fra hendes adresse, bliver logistikken

umulig. Så jeg orienterer hende, og jeg lytter, hvis hun har reelle praktiske indvendinger. Mine børn

involverer jeg faktisk også. De er 10 og 12, og de skal bo der. Jeg lader dem se boligen og høre deres

reaktion. Ikke vetoret, men deres trivsel betyder noget. Hvis de hader det, skal jeg have en god grund til at

købe. Min økonomiske rådgiver gennemgår finansieringen. Han har ikke beslutningsret, men hvis han

advarer mod det, tænker jeg mig om en ekstra gang. I sidste ende er det mig, der skriver under. Men jeg er

ikke arrogant nok til at tro, jeg ser alle vinkler alene. Jeg hører dem, der bliver påvirket, så jeg træffer

beslutningen.
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Køber 4, Udsigt og frihed (61 år, Skanderborg)

Vi tager beslutningen sammen, min kone og jeg, helt ligeværdigt. Hvis en af os har dårlig mavefornemmelse,

køber vi ikke. Det er for stor en beslutning at lade én part overkøre den anden. Vores børn spørger vi af

høflighed, men deres holdning betyder ikke så meget. De er voksne, de bor ikke hjemme, og det her er vores

livsfase, ikke deres. Vi bruger ingen eksterne rådgivere i selve beslutningen. Kun juridisk og teknisk

ekspertise på fakta. Men valget af ejendommen er vores. Vi stoler på vores fælles dømmekraft efter et langt

ægteskab og et langt arbejdsliv.

Køber 5, Æstetik og materialer (36 år, Vesterbro)

Det er udelukkende min beslutning. Jeg bor alene, jeg betaler selv, og æstetik er ekstremt personligt. Ingen

andre skal bo der. Jeg lytter til min arkitekt-ven, hvis jeg er i tvivl om materialer eller konstruktion. Han har

faglig viden, jeg mangler. Men han rådgiver, han beslutter ikke. Mine forældre ved ikke engang, jeg kigger.

De ville have alt muligt irrelevant at sige om investering og fornuft. Det her handler ikke om fornuft. Det

handler om at skabe de omgivelser, jeg vil leve i de næste mange år. Jeg stoler på min egen smag, mit eget

øje og min egen fornemmelse. Det er faktisk befriende at træffe en så stor beslutning helt alene.

Køber 6, Privatliv og tilbagetrækning (48 år, Struer)

Min kone og jeg beslutter i fællesskab, men vi har forskellige fokusområder. Jeg prioriterer privathed og

afstand til naboer højest. Hun lægger større vægt på, at huset indvendigt fungerer til vores interesser og

hobbyer. Vi kompletterer hinanden. Hun ser detaljer, jeg savner, og jeg insisterer på ting, hun ikke tillægger

samme betydning. Vores børn inkluderer vi faktisk i processen. De er store nok til at have kvalificerede

holdninger, og selv om de flytter hjemmefra snart, skal de gerne komme hjem. Deres perspektiv er

værdifuldt. Men når det kommer til beslutningen, er det os to. Vi lytter til børnene og til hinanden, men hvis vi

begge føler det er rigtigt, så gør vi det. Efter 25 år som iværksætter er jeg vant til at træffe store beslutninger,

men de bedste har altid været dem, hvor min kone og jeg var enige.

Køber 7, Adresse og ankomst (53 år, Charlottenlund)

Min kone har vetoret, men i praksis er vi enige om det væsentlige. Hvis hun siger nej, køber vi ikke. Men vi

har gennemgået så mange store beslutninger sammen gennem årene, at vi ved, hvordan vi navigerer det

her. Jeg involverer faktisk min bestyrelseskollega, ikke til godkendelse, men som sparring. Han kender mig

professionelt og forstår det repræsentative aspekt. Han har selv erfaring med lignende køb. Hans perspektiv

er værdifuldt, fordi han ser det fra samme vinkel som mig. Vores advokat og økonomiske rådgiver er

selvfølgelig med. De tjekker strukturen, optimerer skattemæssigt og sikrer juridisk korrekthed. Men de

beslutter ikke. De faciliterer. Vores børn orienterer vi, men de har ikke indflydelse. De er voksne, de bor

deres egne steder, og det her er vores beslutning for vores livsfase. Jeg er vant til at tage ansvar for store

beslutninger, men jeg er ikke dum nok til at gøre det isoleret. Jeg hører de rigtige mennesker, så træffer jeg

og min kone beslutningen sammen.
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Køber 8, Funktion først (41 år, Viborg)

Min mand og jeg beslutter sammen, fuldstændigt ligeværdigt. Vi har forskellige styrker: jeg ser det praktiske i

planløsning og hverdag, han ser det tekniske i bygningsmæssig stand. Sammen får vi det fulde billede.

Børnene lader vi se boligen og mærke efter, men de har ikke vetoret. De er 8 og 11. De ved ikke, hvad de

har brug for om fem år. Vi bruger en bygningssagkyndig til at tjekke stand, men det er fakta-input, ikke

beslutning. Vores forældre holdes faktisk helt ude af det. De ville have alt muligt at sige baseret på, hvordan

de gjorde det i 1985. Tak, men nej tak.

Køber 9, Værdi og gensalg (59 år, Svendborg)

Min kone involveres selvfølgelig fuldt ud. Hun skal bo der, og hendes trivsel betyder noget. Men vi har en

klar rollefordeling: Jeg analyserer investering og værdi, hun vurderer livskvalitet og funktionalitet. Når begge

dele er opfyldt, er vi enige. Jeg bruger min revisor tungt, ikke til at vurdere ejendommen, men til at

strukturere købet skatteoptimalt, vurdere likviditets-påvirkning og beregne finansieringsmuligheder. Han har

ikke vetoret, men hans anbefalinger vejer tungt. Min advokat gennemgår alle juridiske forhold: servitutter,

lokalplaner og købsaftaler. Her har han faktisk noget, der ligner vetoret, hvis han finder forhold, der er

uacceptable juridisk eller økonomisk. Jeg bruger også en bygningssagkyndig, jeg har arbejdet med tidligere,

ikke mæglerens. Han kender mine standarder og ved, hvad jeg leder efter. Hans vurdering af

vedligeholdelsestanden og fremtidige omkostninger er afgørende for min beslutning. Men i sidste ende: hvis

tallene holder, hvis min kone er glad, hvis de professionelle ikke advarer, så træffer jeg beslutningen selv.

Jeg har bygget en formue på at træffe informerede beslutninger under usikkerhed. Det her er ikke

anderledes. Jeg lytter til eksperter, men jeg beslutter selv. Efter 35 år som investor ved jeg, at de bedste

beslutninger er dem, hvor både hoved og hjerte er med. Når min kone smiler, og mit regneark ser godt ud,

så ved jeg, det er rigtigt.
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SPØRGSMÅL 10

Hvad er det mest irriterende ved traditionelle
boligkøb og salgsprocesser?

Køber 1, Familie og fremtid (39 år, Risskov)

At mæglere sælger drømme i stedet for at lytte til, hvad vi faktisk har brug for. Vi siger "have til børnene", og

de viser os designerhaver uden græsplæne. Vi siger "fremtidssikring", og de taler om investeringspotentiale.

Hør dog efter. Og så frustrerer det mig, at processen er så uigennemsigtig. Hvad koster det reelt? Hvornår

sker hvad? Kan vi få svar på simple spørgsmål uden at skulle vente tre dage? Vi vil behandles som en ung

familie med konkrete behov, ikke som naive førstegangskøbere, der skal guides gennem alting, som om vi er

inkompetente. Vi er dygtige, travle mennesker, der bare vil købe det rigtige hus.

Køber 2, Kompromisløs kvalitet (56 år, Hellerup)

Overfladiskhed. Mæglere der ikke kender ejendommen ordentligt og der ikke kan svare på basale spørgsmål

om byggeår på vinduer, isoleringstykkelse eller tagkonstruktion. Jeg forventer ekspertise, ikke gætterier og

"jeg vender tilbage". Salgsbrochurer fyldt med ligegyldige superlativer: "Drageby Distriktet", "charmerende",

"unik beliggenhed". Det er tomt snak. Giv mig fakta: kvadratmeter, materialeliste, renoveringshistorik og

energiforbrug. Og pushy salgstaktik. "Der er stor interesse", "vi forventer flere bud", "jeg vil anbefale, I slår til

nu". Det er barnligt og gennemskueligt. Hvis ejendommen er god nok, behøver den ikke kunstigt pres. Og

hvis jeg køber for 15 millioner, gør jeg det på baggrund af analyse, ikke impuls. Hele den traditionelle proces

føles designet til gennemsnittet: masseproduceret, overfladisk og standardiseret. Liebhaverboliger fortjener

liebhaverbehandling: dybde, viden og respekt for køberens intelligens. Det er så sjældent, jeg oplever det.

Køber 3, Effektiv hverdag (44 år, Frederiksberg)

Ineffektiviteten. Visninger kun på bestemte tidspunkter. Hvorfor kan jeg ikke se boligen kl. 18, når jeg er

færdig med arbejde? Svar, der tager to dage med simple spørgsmål. Dokumenter, der ikke er klar. Proces,

der trækker ud uden årsag. Og mangel på konkret information. Jeg vil have regneark, ikke markedsføring.

Vis mig økonomien, vedligeholdelseshistorik og energiforbrug. Lad mig selv analysere det i stedet for at

fortælle mig, hvor fantastisk boligen er. Irrelevant snak om "potentiale" og "muligheder". Jeg har ikke tid til

projekter. Hvis det kræver renovering, sig det direkte. Hvis planløsningen er dårlig, spild ikke min tid.

Respektér, at jeg ved, hvad jeg vil have.
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Køber 4, Udsigt og frihed (61 år, Skanderborg)

Fokus på forkerte værdier. Mæglere taler om kvadratmeter og "optimal udnyttelse" af potentiale for

tilbygning. Vi vil ikke optimere. Vi vil opleve det. Forstå forskellen. Stressende tidsfrister og krav om hurtige

beslutninger. Vi er ved at træffe måske den vigtigste boligbeslutning i vores liv, og vi skal mærke efter,

hvordan det føles at være der på forskellige tidspunkter af døgnet og i forskelligt vejr. Vi kan ikke beslutte det

på en times besigtigelse. Og manglende forståelse for, at liebhaveri ikke er luksus. Det er livskvalitet. Når vi

taler om udsigt og ro, er det ikke forkælelse. Det er kernen i, hvorfor vi overhovedet køber. Hvis mægleren

behandler det som "nice to have" i stedet for fundamentet, har de ikke forstået segmentet.

Køber 5, Æstetik og materialer (36 år, Vesterbro)

Dårlig visuel præsentation. Hvis I sælger en liebhaverbolig til 8 millioner, hvorfor er billederne så taget med

et iPhone 6 i dårligt lys? Hvorfor er plantegningerne pixelerede PDF'er fra 1997? Præsentationen signalerer,

om I forstår kvaliteten. Mæglere uden æstetisk fornemmelse. Jeg kan ikke tage en mægler seriøst, der ikke

selv kan se forskel på kvalitet og kompromis. Hvis de kalder et IKEA-køkken for "moderne og funktionelt",

ved jeg, at de ikke forstår, hvad de sælger. Og fokus på irrelevante detaljer. "Tæt på indkøb", "gode

busforbindelser". Jeg har bil, og jeg handler online. Fortæl mig i stedet om lysindfald, om hvem der har

tegnet køkkenet og om hvilken type Douglas der er brugt til gulvene. Traditionel ejendomsmægling er

designet til volumen, ikke til finesse. Det mærkes i hver detalje.

Køber 6, Privatliv og tilbagetrækning (48 år, Struer)

Åbent hus-konceptet. Jeg vil ikke dele min boligsøgning med 30 fremmede mennesker, der går rundt og

kommenterer. Det føles som en invasion af netop det privatliv, jeg forsøger at købe. Aggressive

opfølgninger. Hvis jeg ikke har meldt tilbage efter tre dage, er det ikke fordi jeg har glemt det. Det er fordi jeg

tænker. Stop med at ringe, maile og SMS'e. Giv mig rum. Og salgsmaterialer, der fokuserer på "aktivt

kvarter" og "levende naboskab". Det er præcis det modsatte af, hvad jeg søger. Hvis I forstod jeres produkt,

ville I fremhæve privathed og ro, ikke socialt fællesskab.

Køber 7, Adresse og ankomst (53 år, Charlottenlund)

Mæglere der ikke forstår diskretionens værdi. Ikke alle ejendomme skal annonceres bredt på Boligsiden med

nysgerrige naboer og tilfældige kigger. Nogle handler hører hjemme i lukkede netværk, hvor seriøse købere

kontaktes direkte. Det er ikke snobberi. Det er professionalisme. Manglende forståelse for, at

liebhaver-handler kræver anden timing. Jeg kan ikke se en ejendom én gang og beslutte. Jeg skal komme

tilbage, jeg skal bringe min kone, måske vise den til en arkitekt eller bygningssagkyndig. Processen tager

længere tid, fordi investeringen er større. Acceptér det. Overfokus på kvadratmeterpris. Når vi taler 15+

millioner, handler det ikke om kroner per kvadratmeter. Det handler om helhed, om adresse og om substans.

Hvis mægleren bliver ved med at referere til "markedsprisen" baseret på gennemsnitssalg, har de ikke

forstået, at liebhaveri netop er det, der ligger uden for gennemsnittet. Jeg vil behandles som den
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sofistikerede køber, jeg er, ikke presses gennem en standardproces designet til villaer i forstæderne.

Køber 8, Funktion først (41 år, Viborg)

Romantisering. "Charmerende ældre villa med potentiale" betyder "dyr vedligeholdelse og elendig

planløsning". Bare sig det, som det er. Visninger, hvor mægleren taler i ét væk om ligegyldige ting i stedet for

at lade os gå rundt i fred. Vi ved selv, hvad vi kigger efter. Giv os nøgleinformation, svar på spørgsmål, ellers

hold jer i baggrunden. Og manglende praktisk dokumentation. Jeg vil se udgifter til opvarmning, el, forsikring

og vedligeholdelsesplan. Ikke "stemningen" eller "potentialet". Regnearket.

Køber 9, Værdi og gensalg (59 år, Svendborg)

Manglende økonomisk dokumentation. Jeg vil have detaljeret historik på ejendomsskat, varmeudgifter,

vedligeholdelsesomkostninger og forsikringspræmier – minimum fem år tilbage. Det burde være

standardmateriale ved liebhaverboliger, men hver gang skal jeg bede om det specifikt, og halvdelen af tiden

får jeg det aldrig. Vage værdiansættelser uden dokumentation. "Vi vurderer ejendommen til X baseret på

markedskendskab". Det er ikke godt nok. Vis mig komparative salgsdata. Vis mig prisudvikling i området.

Lad mig selv validere vurderingen. Modvilje mod uafhængige eksperter. Når jeg vil have min egen

bygningssagkyndig med, møder jeg ofte modstand eller irritation. Det skulle selvfølgelig være ved handler i

størrelsesordenen. Fokus på emotion frem for fakta. Ja, boligen kan være smuk, men jeg træffer ikke 15

millioner kroners beslutninger baseret på følelser. Jeg vil have hård data, og jeg vil have en mægler, der

respekterer, at min beslutningsproces er analytisk. Og den evindelige optimisme. "Det er en fantastisk

investering", "priserne stiger kun i området", "det her køber du ikke for billigere". Hold op. Giv mig neutral

information, så træffer jeg selv konklusionen. Jeg har købt og solgt ejendomme i 30 år. Jeg ved, at markedet

svinger, og jeg ved, at ingen kan garantere noget som helst. Jeg vil have en mægler, der behandler mig som

investor, ikke som drømmer. Der er kæmpe forskel. Opsummering Dette interview med 9 liebhaverkøbere

viser, at der ikke findes en entydig profil. Hver køber har sin egen prioritering, sine egne værdier og sine

egne kriterier for, hvad der gør en bolig til den rigtige. Fra familier, der søger plads og sikkerhed til børnene,

til investorer, der analyserer hver detalje gennem finansielle modeller. Fra personer, der prioriterer æstetik

og design, til dem, der ønsker privathed og ro. Fra dem, der søger en adresse med prestige, til dem, der

søger funktionalitet og effektivitet. Det, der forener dem, er en høj grad af bevidsthed om deres egne behov,

en vilje til at betale for kvalitet, og en forventning om at blive mødt med professionalisme, transparens og

respekt i købeprocessen.
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