3 gode rad til
ejendomsinvestoren

Far du nok ud af din
ejendomsportefglje?
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Formal med guiden

Vi ser det gang pa gang. Der er i mange tilfeelde flere penge at spare eller tjene ved at
udnytte potentialet i fast ejendom. Hos Property Advice vil vi gerne give dig den
ngdvendige viden der skal til for at forsta, hvorfor det kan vaere en fordel at tage et
grundigt kig pa den ejendom, du har investeret i.

Denne guide er derfor til dig, der ejer investeringsejendomme, som lejes ud til
tredjemand med henblik pa at tjene penge pa drift og veerdistigninger. Guiden vil hjselpe
dig med se pa hvilke elementer i din ejendom, som du kan lave vaerdioptimering pa.

Vaerdisaetning generelt

P& papiret er det ret simpelt at veerdisaette en ejendom. Den gaengse made at vaerdissette
en investeringsejendom p3a, er ved at kigge pa tre faktorer.

® Driftsindtaegter
® Driftsudgifter
® Afkastkrav

Af de tre faktorer er indtaegter og udgifter forholdsvist nemme at ga til. Det er dog vigtigt
at huske p3, at disse reflekterer et langsigtet og stabiliseret niveau. Traekkes udgifter fra
indtaegterne finder vi nettoindtaegt.

Det er straks sveerere at finde det rette afkastkrav, da dette kraever at man kender til
alternativerne p@ ejendomsmarkedet og kender til den kompensation andre investorer
kraever for at patage sig forskellige risici. Det er netop dette markedskendskab, der er
erhvervsmaeglerens styrke. Property Advice er altid klar pa at radgive om dette, hvis du
star 0g overvejer en ny investering.

Kender man ejendommens stabiliserede nettoindtaegt og ejendommens afkastkray,
beregnes ejendommens vaerdi ved dette simple regneskytte.

nettoindtaegt

Ejendomsveerdi = =27 25
afkastkrav

For at tage et konkret eksempel, sa tager vi udgangspunkt i en ejendom som har en
nettoindtaegt p& 1 million kroner og et afkastkrav pd 5 procent. Den vil have en vaerdi pa
20 millioner kroner.
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Vaekstfaktoren

Nar du skal taenke i
vaerdioptimering, er det som vi
kalder vaekstfaktoren et brugbart
redskab. Vaekstfaktoren tager
udgangspunkt i ovenstaende
formel, men i stedet for at svare
pd spgrgsmalet hvad er hele
ejendommen veerd, sa kigger man
i stedet pa, hvad en krone mere i
driftsoverskud er veerd.
Veekstfaktoren beregnes derfor
saledes:

1

Ve kStfa ktor = mv

Tager vi udgangspunkt i en
ejendom, som har et afkastkrav
pa 4 procent, sa far vi en
vaekstfaktor pa 25. Det vil sige, at
hvis vi kan lave en optimering,
som gger nettoindteegt med 1
krone, sa stiger ejendommens
veerdi med 25 kroner.

Vi kan bruge vaekstfaktoren til at
skalere alle ggninger i
nettoindtaegten pa denne made.
Laver du en forbedring der gger
nettoindtaegten med 10.000 sa
stiger ejendomsvaerdien med
250.000 kroner.
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Udnyt dit
ejendomsportefglje

Dine ejendomme udggr en stor andel af din
samlede investerede formue. Det er derfor vigtigt
at du far det meste ud af dine ejendomme. Vi vil i
de fglgende afsnit give nogle forslag til, hvad du
kunne kigge p&, ndr du overvejer at optimere pa
din ejendom.

Driftsoptimering af indtaegtssiden
Arealudnyttelse

Et af de mest oplagte steder at lede efter
optimering af ejendommen er, at kigge pa
uudnyttede arealer i ejendommen. Det kan veere at
du har en beboelsesejendom, hvor tagetagen bliver
brugt til opbevaring eller slet ikke brugt. Her vil der
ofte veere muligheder for at ansgge kommunen om
tilladelse til at inddrage tagetagen til beboelse.

Her skal du opholde de forventede omkostninger til
omdannelsen og det potentielle stigning i
nettoindtaegter. Hvis det antages at taglejligheden
giver nettoindtaegter pa 1.000 per kvadratmeter og
afkastkravet for denne type ejendom er 3%,
betyder det en veerdistigning pa 33.333 kroner per
kvadratmeter pa det areal, der inddrages. Antages
etableringsomkostningerne til 20.000 kroner per
kvadratmeter opndr ejendommen en vaerdistigning
pa 13.333 per kvadratmeter, samt et stgrre
driftsoverskud i fremtiden.

Vi ser fra tid til anden at der ogsd kan veere
muligheder for at udnytte kaelderetagen bedre. I
nogle tilfeelde kan den ogsa inddrages til beboelse
eller til at leje ud til erhverv.

Det kan taenkes, din ejendom har noget uudnyttet
areal pa grunden, hvor der er mulighed for at
udvide din bygning. Hvis du kan skaffe
byggetilladelserne til det, er der ogsa her
potentiale for vaerdioptimering.



Konvertering og byggeretter

Ejer du en industriejendom, som
efterhdnden er blevet omringet af byen,
kan der veere mulighed for at konvertere
ejendommen til anden anvendelse. Det
kunne veere til kontor eller beboelse,
som typisk har en hgjere leje pr.
kvadratmeter end en industriejendom.
Dette vil ofte veere en stgrre investering,
men hvis du konverterer
erhvervsejendomme til beboelse kan du
saette lejen frit og tage markedsleje.
Dette vil ofte veere fordelagtigt.

Det er vigtigt at holde sig for gje at
industriejendommen vil have et hgjere
afkastkrav end den konverterede
boligejendom. Vaerdien af hver
nettoindtaegtskrone er derfor hgjere i
boligprojektet end den er for den
nuveerende industriejendom.

Alternativt kan du undersgge om det er
optimalt at rive den gamle bygning ned
for istedet at udvikle et helt nyt projekt.
Dette vil ofte vaere mere tidskraevende,
men gevinsten potentielt tilsvarende
starre.
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Lejekontrakt - § 5 stk. 2

Den mest populaere metode til at
optimere indtaegten pd en aldre
boligejendom er at lave en
gennemgribende forbedring af
ejendommen, saledes at lejemal ikke
leengere udlejes til den
omkostningsbestemte leje, men i stedet
til det lejedes vaerdi. For at et lejemal
kan falde ind under
boligreguleringslovens § 5 stk. 2 skal
lejemalet gennemgribende renoveres for
2.271 kroner per kvadratmeter. Vi kan
med vaekstfaktoren estimere den ggning
i nettoindteegter, der ggr at forbedringen
bliver en rentabel investering. I et
konkret eksempel laver vi et konservativt
skgn og seetter forbedringsudgiften til
det dobbelte, ca. 4.500 kroner per
kvadratmeter. Ved en vaekstfaktor pa 25
skal ggningen i nettoindtaegt saledes
vaere minimum 180 kroner per
kvadratmeter for at denne
forbedringsudgift er rentabel. Er den
hgjere end det, vil ejendomsvaerdien
stige mere end det, der er investeret i
forbedringerne.




Driftsoptimering
af udgiftssiden

Vi oplever, at mange glemmer at se p3
udgiftssiden, men har et stort fokus pa
indtaegtssiden. Nettoindteegten den
pengestrgm, som betyder noget i
forhold til veerdiseetningen af en
ejendom. Det er sdledes lige sa
veerdifuldt at gge nettoindtaegten med 1
krone ved at seenke udgifterne, som det
er at gge indteegterne gennem
forbedringer.

Nar vi skal optimere udgiftssiden, er
veekstfaktoren ligeledes et godt
redskab, der giver en hurtig indikation
pa, om et tiltag vil skabe vaerdi for
ejendommen. Eksempelvis hvis du
finder, at du kan spare 1.000 kroner om
aret pa at udskifte dine elpeerer til
effektive LED-peerer, skal dette holdes
op imod en omkostning 25.000 hvis
afkastkravet er 4%. Er udskiftningen
billigere end 25.000, sa skaber den
veerdi.

Du kan bruge denne fremgangsmade til
at overveje hele din udgiftsside. Det
kan veere du kan anvende noget IT i din
administration, som ggr at du sparer
lgntimer, eller der findes en billigere
leverandgr til viceveertfunktion.
Besparelsen ganges med
vaekstfaktoren, for at fa en ide om,
hvad det ggr for din ejendoms vaerdi.

Det er ogsa et godt redskab til
renovering og istandseettelse. Hvis
eksempelvis et dyrere materialevalg
nedsaetter de langsigtede
vedligeholdelsesomkostninger, kan
denne merudgift holdes op imod
vaekstfaktoren for at fa et praj om
hvorvidt ekstraudgiften er det vaerd.
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Det hele starter
med dialog

Hos Property Advice straeber vi efter at
give dig de bedst mulige vilkar, nar du
skal varetage din faste ejendom. Derfor
starter vores radgivning altid med en
kort, uforpligtende samtale som har til

formal at afdaekke dine gnsker og behov.

Vi er her ikke blot for at kgbe og saelge:
Vi giver rad til fast ejendom.

Hos Property Advice afdaekker vi altid
muligheder for vaerdioptimering og
anvendelse nar vi laver en vurdering og
er ude og besigtige din ejendom. Vi har
mere end 30 ars erfaring i branchen, og
vi har faet et aegte falkeblik, nar det
kommer til oversete muligheder for
optimering. Du gar derfor aldrig glip af
en gylden mulighed for at vaekste din
investering.

En vurdering fra Property advice danner
derfor et godt grundlag for
veerdioptimering, finansiering og
forhandling med banken samt drift- og
vedligeholdelsesplaner.

Kontakt
» A Mariane Thomsens Gade 2F, 10.
' —

PROPERTY ADVICE 8000 Aarhus C.

Optimering af hele din
ejendomsportefglje

Vi er gerne behjalpelige med at
optimere hele din portefglje og ikke kun
den enkelte ejendom. Vi ser gerne p3
hele din portefglje og ser om vi kan
skabe synergier mellem de ejendomme,
du har. Vi ser ofte, at en investor har
kgbt op i mindre ejendomme i Igbet af
mange ar, som ligger spredt geografisk.
Det giver ofte stgrre omkostninger til
administration og vicevaert. Ved at samle
dine investering i stgrre ejendomme og i
et geografisk mindre omrade kan man
saledes opna synergi pa driften af din
ejendom.

Property advice assisterer gerne med at
fa afhaendet dine mindre ejendomme og
finde de helt rette nye ejendomme, som
passer ind i din ejendomsstrategi. I al
fald kan vi give dig vigtig feedback pa dit
portefglje.

Kontakt os i dag for en uforpligtigende
samtale og hgr hvad vi kan ggre for dig!

+45 70 22 45 45
info@propertyadvice.dk
CVR: 42504017




