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Tjekliste over ting du skal holde øje med før du investerer i en ejendom
 
Før du giver et bud, bør du tage højde for: 
 
Hvad er afkastet:

Find frem til hvad afkastet vil være for ejendommen, sammenhold dette med andre ejendomme i området.
Vær realistisk ift. afkast niveauet  - Brug Ejendomstorvet og Ejendom Danmark til at tjekke afkastningsgrader på tværs af byer og regioner.
Vær klar over, at afkast differentierer fra by til by og fra kommune til kommune og fra ejendom til ejendom afhængig af stand og mixet mellem udlejning af bolig og erhverv.

Dokumenter:
 
Tilstandsrapport
Tilstandsrapporten hjælper dig med at skabe overblik over fremtidige renoveringsomkostninger, men også renoveringer som skal foretages omgående, eller kort tid efter køb. 
Gennemgå tilstandsrapporten og tag et kig på de forskellige skader og orienter dig især omkring K3 skader. Tilstandsrapport følger en karakterskala. Dog understreges det, at denne skala (IB, KO, K1, K2, K3, UN) ikke kan bruges som en prisskala, men blot som en byggeteknisk vurdering.
Ikke alle salg har en tilstandsrapport. Hvis ikke, kan det altid være en god ide at tage en tømrer eller byggesagkyndig med ud og kigge på ejendommen.
Kig især på forventet restlevetid for husets tag, som også er en del af rapporten.
Tilstandsrapporten bør afspejle købsprisen, og med det menes, at eventuelle renoveringer skal indregnes i prisen. 


Elinstallationsrapporten
Vær obs på, at denne rapport er baseret på stikprøver, og dermed er det ikke 100% sikkert, at rapporten er korrekt.
El-rapporten er en del af den dokumentation, forsikringen vil have, når der laves en ejerskifteforsikring. 
Bruger samme skala som tilstandsrapporten. Den udarbejdes oftest med tilstandsrapporten, og det kan være en god ide at tjekke igennem. 
Der skabes et overblik over hvilke elinstallationer, som skal skiftes, hvilket bør afspejle sig i den pris, du er villig til at betale. 

Energimærke
Tjek hvor energieffektiv ejendommen er. 
Se hvilke energiforbedringer, som kan foretages. Det er måske endda muligt at lave energirenoveringstiltag, som gør ejendommen mere rentabel.  
Der er oftest sammenhæng mellem kvadratmeterpris og Energimærke. 
Bemærk: Energimærket er oftest blevet kritiseret grundet mange registrerede fejl. Der var i 2018 fejl i 23 procent af alle energimærkninger[footnoteRef:1]. De hyppigste fejl forekom i 2018 ved vinduers arealer og deres isoleringsegenskaber. Energistyrelsen er på nuværende tidspunkt i gang med at digitalisere denne process, hvilket skulle minimere risikoen for fejl. Orienter dig om dette, når du lever dit due diligence arbejde. [1:  Energistyrelse - Status for energimærkningsordning for bygninger] 


Lejekontrakter:
Handlens vigtigste dokumenter er typisk eksisterende lejekontrakter og hvad de indebærer på både godt og ondt. 

Hvad står der i de eksisterende lejekontrakter? Er der mulighed for at øge lejeindtægten nu eller på sigt?
Husk at kigge grundigt på § 11 – Særlige vilkår, som du også kan finde under dokumenter her på hjemmesiden.

Forsikring - ved forsikringer er det generelt vigtigt at bide mærke i forbehold eller klausuler. De kan i værste fald gøre at køber mister en stor sum penge:

Ejerskifteforsikring
Hvad vil det koste at tegne en ejerskifteforsikring?
Dette er en del af huseftersynsordningen, og denne forsikring kan være hensigtsmæssigt at tegne.
Det er sælgers ansvar at skaffe tilbud til denne forsikring.
 
Husforsikring
Hvad vil det koste at tegne en husforsikring? 
Der er oftest sammenhæng mellem kvalitet og pris. Derfor husk at læse betingelser igennem, og find den forsikring som passer bedst til netop det hus, du investerer i. 


Områdeanalyse - Location, location, location :-):

Kriminalitet i området
Gennemsnitlig indkomst
Befolkningsvækst
Dette er et super vigtigt punkt. Er der tilvækst til byen eller skrumper befolkningen?
Aldersgrupper
Tjek også på kommunens hjemmeside hvordan de fremskriver befolkningen. Er der behov for ældreboliger eller hvad forventes der?
Uddannelsesinstitutioner i området
Boligens placering i forhold til rekreative områder
Gårdmiljø
Kig på erhvervsmiljøet - er der store virksomheder, som har interesse i det område, du vil investere i eller nærtliggende områder, så det bliver nemt at pendle til. Er det en mindre by bør du også kigge på hvilke industrier de primære arbejdsgivere opererer i. Tag f.eks. Struer. Tror du på B&Os fremtid eller ej? Hvis B&O går nedenom og hjem vil der være stor mangel på arbejdspladser i byen. Vækster virksomheden vil Struer omvendt blive mere og mere attraktiv med både nybyggeri og stigende boligpriser.
Brug eventuelt platformen Resights til let at få et overblik over de enkelte ejendomme og sammenligne diverse nøgletal med andre ejendomme i området.
 
Andre:
Ejendomsskat
Orienter dig omkring, hvad niveauet for ejendomsskat er og hvorvidt du skal forvente en højere eller lavere ejendomsskat, når regeringen langt om længe får lavet nye offentlige vurderinger. Skatten har en direkte betydning på dit driftsoverskud og derfor også ejendommens værdi.
Vedligeholdelse
Hvad koster det at vedligeholde ejendommen? Og hvem har ansvaret for hvad? Her er §11 i lejekontrakten nyttig.
 
Renoveringsomkostninger og stand:

Hovedreglen er følgende: Kig altid på de dyre ting først og lav ikke et stort nummer ud af småtingene overfor sælger.

Hvad vil ejendommens værdi være efter en eventuel renovering. Det er det spørgsmål, du skal stille dig selv, når du renoverer.

Det kan du finde ud af ved at kigge på andre lejemål i området, som ligner den investeringsejendom, du har i kikkerten. Når du har fundet værdien, kan du indregne dette i dit overordnede prospekt, og derfra se om nøgletallene stemmer overens med dine forventninger til en investeringsejendom.

Nogle af de mest omkostningsrige og bebyrdende renoveringer er følgende:
 
Taget
Hvilken stand er taget i? Er det fibercement tag med asbest? Hvornår forventer du at taget skal skiftes? Hvad skal det koste?
Vinduer
Hvornår blev vinduerne senest skiftet, og hvornår skal du forvente at skifte disse? Er vinduerne tætte? Og hvilket materiale er nuværende vinduer?
Gulve
Hvilke gulve er brugt? Kan eventuelle trægulve slibes, eller skal de skiftes næste gang?
Badeværelse
Er der tegn på skimmelsvamp på badeværelset grundet manglende udluftning?
Er badeværelset generelt moderne, eller skal der skiftes toilet, vask, og/eller laves ny brusekabine?
Kloak
Er der en gammel brønd eller kloakledning - i så fald kan det være vigtigt at få sælger til at sikre, den ikke falder sammen.
Køkken
Hvilken stand er køkkenet i og hvornår vil det skulle skiftes? Husk i øvrigt at et nyt køkken ikke nødvendigvis altid kan hjælpe dig til en højere husleje.

Her nævnes en række gængse småting, som oftest er hvad, der trænger til udskiftninger eller renoveringer. Overordnet set burde disse ting løbes igennem, og du bør notere, hvad der skal udskiftes, og hvilken pris det koster, da dette igen skal afspejles i salgsprisen:

Afløb af plastik eller støbejern.
Fugt i kælderen.
Indretning af lejemålet.
Brandinspektion
Stikkontakter
Døre
Fryser/køleskab
Maling
Kælder
Olietanke
Sætningsskader
Lofter

Lokalplaner:

Den matrikel, som ejendommen er på, kan indeholde lokalplaner, der begrænser muligheder for tilbygning med videre.
Tag et kig i lokalplanen og orienter dig om mulighederne/begrænsningerne i fremtiden. Opret eventuelt en gratis bruger på Resights og tilgå denne information hurtigt og nemt.
 
Specifikt til udlejning:

Husleje: Hvad er muligt at opnå i leje pr. kvadratmeter? 
Gennemgå nøgletal såsom cashflow, dækningsgrad, afkast mv. Brug eventuelt Ejendomsinvestorens lommeregner på https://ejendomsinvestoren.dk
 
Rådgivere
 
Rådgivning koster penge, men det er som oftest godt givet ud og kan spare dig for nogle meget dyre fejl. Sørg for at have de rette rådgivere omkring dig. Behovet er forskelligt fra investor til investor men nedenstående er de typiske rådgivere:
 
Ejendomsmægler
Advokater
Økonomisk rådgiver
Byggeteknisk rådgiver
Banker

Sidst men ikke mindst, kan du altid skrive i vores forum på Ejendomsinvestoren.dk, hvor der altid er erfarne ejendomsinvestorer, som kan hjælpe.


Ejerforening

Ved køb af ejerlejlighed bliver du automatisk en del af ejerforeningen. Det kan være hensigtsmæssigt at undersøge denne forening før køb. Ejerforeningen drives som en virksomhed (med en bestyrelse).
I modsætning til en lejlighed eller et hus, som du kan inspicere fysisk, så er dette altså ikke muligt ved en ejerforening.

Ting du skal vide omkring ejerforeningen: 

Antal af medlemmer
Andelen af udgifter som du betaler
Her er det væsentligt at få styr på størrelsen på din lejlighed og foreningens fordelingstal
Beslutning og demokrati - Vedtægter
Igen tag i betragtning hvordan fordelingstallet kan påvirke din demokratiske stemme i ejerforeningen.
Herfra skal dette sættes i kontekst ift. foreningens vedtægter. Hvor stort vægter din stemme ift. vigtige beslutninger såsom tag udskiftning?
Kig vedtægterne igennem, og noter hvor stor en andel af de berettigede stemmer, der skal til for at vedtage en eventuel tagudskiftning. 
Hvis ejendommen har en vedligeholdelsesplan, så kig den igennem.
En vedligeholdelsesplan kan indikere en seriøs tilgang til ejendomsdrift fra ejerforeningens side.
Vedligeholdelsesplanen skaber overblik over hvilke udgifter, som vil komme i fremtidige år. Derfor er det lettere at tilpasse ejerforeningsbidraget. 
Du vil oftest møde en vedligeholdelsesplan ved nyere ejendomme, eftersom det kan være dyrt at udarbejde, for ejerforeninger, som står over for åbenlyse renoveringer, kan det måske ikke betale sig, idet det kan være dyrt at få udarbejdet denne plan. 
Som hovedregel er en vedligeholdelsesplan på ingen måde nødvendigt, men det er en god idé at kigge igennem før køb. 
Tjek ejerforeningens regnskab og budgetter igennem
Er der en opsparing, og hvor stor er den? Et dyrt tagskifte er ikke noget problem, hvis ejerforeningen har sparet op til dette. Har de i stedet kørt med lave fællesudgifter i årevis og står overfor et tagskifte eller lignende lige om lidt kommer du som ny ejer til at skulle betale for den dårlige budgettering.
Er der en grundfond, og hvor stor er den?
Er der optaget fælleslån, og hvor store er de/det?
Er ejerforeningen overordnet sund? Dvs. er der et årligt overskud til opsparing eller hvordan ser økonomien ud? Hvad budgetterer ejerforeningen med for de kommende år og skal du forvente en stigning i dine fællesudgifter?

Før du går i banken: Hvis du ikke har lånt penge til ejendomskøb før, er det især vigtigt at følge med her: 

Kend din økonomi ind og ud
Foruden gængse spørgsmål omkring disponible indkomst, faste udgifter mv., kan banken også spørge om, hvilke hobbyer du har, og om du rejser meget. Det er derfor vigtigt at kende alle aspekter af din økonomi. Hvis du fører regnskab hvert måned for din private økonomi og kan fremvise konkrete tal står du uden tvivl også stærkere.
Banken ser især på dit rådighedsbeløb samt din gældsfaktor. Det er vigtigt at være parat på spørgsmål vedrørende disse faktorer samt at kunne forklare en eventuel fremtidig udvikling. 

Det er vigtigt at have et budget parat
Her er det vigtigt at kende til alle dine udgifter samt indtægter. Tag et kig på ejendomsinvestoren.dk, hvor der er en lommeregner til rådighed med gængse udgifter, som du skal tage højde for på investeringen. Budgetter konservativt.
Gældsfaktor og rådighedsbeløb
Vær parat til at uddybe din gældsfaktor samt dit rådighedsbeløb, fremvis overskud, og forhold dig til hvorfor tallene er som de er. Samt er det vigtigt at kunne forklare den fremtidige udvikling.  


Hvilke lån skal du bruge:
Realkreditlån
Standard er 60 % for erhverv
Standard er 80 % for bolig
Det er normalt ikke muligt at optage et realkreditlån, hvis lånet er under 500.000 kroner.
Den belåningsgrad du kan opnå afhænger altid af ejendommens beliggenhed og dens stand mv.
Banklån
Ved køb af bolig til privat brug, kan du typisk låne både 80% i realkredit og op mod yderligere 15 % i banklån. 95 % belåning. Dette er dog ikke muligt til udlejningsejendomme.
Banklån til udlejningsejendomme vil typisk være til ejendomme i en så lav prisklasse, at realkredit ikke er en mulighed.

Resourcer:
Resights.dk
På Resights kan du få et overblik over ejendomme i dit lokalområde og undersøge de enkelte ejendomme grundigt igennem. Alle oplysninger er samlet, så det tager ganske kort tid at få et overblik over ejendommens muligheder. Du kan oprette en gratis prøveadgang på https://app.resights.dk/joinus

Udbudsplatforme som Boligsiden.dk og Ejendomstorvet.dk.
Udbudsplatformene kan bruges til at tjekke den gennemsnitlige kvadratmeterpris i området og hvilket afkastniveau ejendomme annonceres til.
Ejendomsinvestoren.dk
Lommeregner:
Prøv Ejendomsinvestorens lommeregner så du nemt kan regne på investeringsmuligheder og have budget klar til banken

Markedsplads:
Glem ikke at tjekke Ejendomsinvestorens markedsplads, hvor investorer handler ejendomme med hinanden udenom mægler.

Uddannelsesressourcer:
På ejendomsinvestoren.dk finder du en liste over gode bøger, podcasts, videokurser mv., som kan gøre dig til en dygtigere investor.

Lejedata på lejebolig.dk og boligportal.dk 
For at tjekke lejeniveauet i området kan du eventuelt kigge på lejebolig.dk og boligportal.dk til at danne dig et overblik.
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