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Checklista vid kop av kommersiell
fastighet

Vardet ligger i kombinationen av byggnad, l&dge, hyresgéaster och avtal. En 1dg vakans idag sager
lite om hyresavtalen snart I16per ut, stora investeringar vantar eller marken bar en miljorisk.
Checklistan hjalper dig att kontrollera hela affaren fore pris och finansiering.

Anvand den tillsammans med var hyresfastighetsanalys, kassaflédeskalkylator och guide om fastighetsl|an.
Fastighet

Fastighetstyp

Begart pris

Uthyrningsbar area

Arlig hyra enligt underlag

Eget maxpris

Borja med hyresavtalen - inte prospektets avkastning
Kontrollera nar hyrorna upphér, vem som betalar drift och underhdll samt vilka rabatter och investeringar som kravs
for att behalla hyresgasterna.

1. Bestam vilken affar du faktiskt gor

|:| Skriv om kopet galler en fastighet direkt eller aktierna i ett fastighetsbolag.

[ ] Beskriv fastighetstyp, lage, malgrupp och tankt innehavstid.

[ ] Bestam om avkastningen ska komma frn befintliga hyror, utveckling eller bada.
|:| Satt ett maxpris utifrdn egen kalkyl och eget avkastningskrav.

|:| Bestam vilken vakans, ranta och investeringsniva kalkylen minst ska klara.

|:| Identifiera vilka uppgifter som maste verifieras innan bindande avtal.

Dokumentlista

_ Hottaget m

Fastighetsutdrag och taxering
Ritningar och areamatning
Detaljplan och bygglov
Hyreslista

Samtliga lokalavtal
Betalningshistorik
Driftkostnader 3 ar
Underhalisplan och offerter

Tekniska protokoll
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Dokumentlista - fortsattning

Be om handlingarna foére den slutliga prisdiskussionen. Markera vad som saknas och vem som ska kontrollera
uppgiften.

_ i m

Miljoutredningar

Forsakring och skadehistorik

Vardering

Finansieringsunderlag

Moms- och jamkningshandlingar
Pagadende tvister och myndighetsarenden
Service- och leverantérsavtal

Planerade hyresgastanpassningar

Kontrollera kvaliteten i underlaget

Ar handlingarna kompletta och galler de réatt fastighet och byggnad?

Ar siffrorna méjliga att stAmma av mot fakturor, bankkonto eller bokféring?
Ar tekniska protokoll aktuella och &r noterade brister dtgardade?

Finns muntliga uppgifter som behdver bli skriftliga garantier?

Saknas dokument darfor att frdgan aldrig har utretts?

N I I N R O R

Behdver ndgon uppgift kontrolleras av jurist, tekniker, miljokonsult eller skatteradgivare?
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2. Fastigheten, anvandningen och
rattigheterna

Kontrollera att lokalerna far anvandas som de anvands idag. En uthyrd yta kan sakna bygglov, ha
fel anvandning eller vara beroende av parkering, lastzon och rattigheter utanfér den egna

fastigheten.

|:| Kontrollera fastighetsbeteckning, lagfaren agare, taxering och inteckningar.

HNNN

Ytor och anvandning

Jamfér uthyrningsbar area med ritningar och oberoende areamatning.
Kontrollera detaljplan, byggratt och tilldten anvandning.

Kontrollera bygglov och slutbesked for ombyggnader och andrad anvandning.
Kontrollera om lokaler eller installationer ar uppférda utan ratt beslut.
Granska pagaende planarbete och stérre projekt i naromradet.
Kontrollera tillganglighet, parkering, kollektivtrafik, lastning och logistik.
Beddm hur alternativ anvandning paverkas om en hyresgast lamnar.

Kontor

Butik

Lager / logistik

Industri / verkstad

Hotell / restaurang

Samhallsfastighet

Parkering / garage

Ovrigt

Servitut, tomtratt och gemensamma anlaggningar

S T— p— Avial / akt g——

Vag / infart

Parkering

Lastzon

Ledningar

Skyltning

Uteservering / mark
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Rattigheter och anvandning - fortsattning

Rattigheter utanfér fastighetsgransen kan vara avgérande for parkering, lastning och tilltrade. Kontrollera
aven kostnader och uppsagning.

e e i e m

Gemensamhetsanlaggning
Tomtratt

Annat servitut

Tillfallig nyttjanderatt
Skyltplats

Lastgdrd / vandyta

Fragor som paverkar uthyrningen

|:| Finns tillrackligt med parkering och lastmgjlighet for nuvarande och framtida hyresgaster?
|:| Kan en rattighet sagas upp eller andras under din innehavstid?

|:| Finns arliga avgifter eller kommande investeringar i gemensamma anléggningar?

|:| Ar lokalernas anvandning beroende av dispens, tillfalligt lov eller en grannfastighet?

|:| Kan tomtrattsavgalden andras kraftigt vid nasta omprévning?

|:| Finns planférandringar som kan forbattra eller begransa anvandningen?
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3. Hyresgaster och intakternas kvalitet

En kommersiell fastighet kan vara fullt uthyrd men &nda riskfylld. Titta p& hyresgasternas
betalningsformaga, avtalslangd, beroendet av enskilda féretag och vad lokalerna kostar att hyra ut
nytt.

Stam av samtliga hyresgaster mot undertecknade lokalavtal.

Kontrollera debiterad hyra mot faktiskt inbetald hyra.

Begar historik dver sena betalningar, inkasso, tvister och uppsagningar.

Kontrollera hyresgastens ekonomi, verksamhet och koncernstod.

Rékna hur stor andel av hyran som kommer frén de tre stérsta hyresgésterna.
Markera avtal som ldper ut under de narmaste tre aren.

Kontrollera depositioner, bankgarantier, moderbolagsgarantier och andra sakerheter.
Bedom hur latt lokalen kan hyras ut till en annan verksamhet.

Rakna kostnad for vakans, maklare, hyresrabatt och ny anpassning.

Dooooooon .

Avtalslangd vager mer an uthyrningsgrad
En fastighet med 100 procent uthyrning kan snabbt tappa intakter om flera avtal upphdr samtidigt. Gor en tidslinje
over nar hyrorna kan omférhandlas eller férsvinna.

Egen hyreslista

HyresgéSt f okl m index/ ti"agg Riskc/ notering
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4. Granska varje lokalavtal

Lokalavtalet styr vem som betalar fastighetsskatt, energi, underhall och anpassningar. Det styr
ocksa hur hyran réknas upp och vad som kan handa nar avtalet upphor.

Kontrollera avtalstid, uppsagningstid och automatisk forlangning.

Kontrollera bashyra, indexmanad, indexklausul och eventuell omsattningshyra.
Kontrollera hyresrabatter, fria manader och framtida hyrestrappor.

Kontrollera vilka driftkostnader som kan debiteras vidare.

Kontrollera vem som ansvarar for inre och yttre underhall.

Kontrollera regler for aterstallning efter hyresgéstanpassning.

Kontrollera optioner, exklusivitetsklausuler och ratt till utékad yta.

Kontrollera éverlatelse, andrahandsuthyrning och dndrad verksamhet.
Kontrollera avstdende fran besittningsskydd och om godk&nnande kravs.

HNN .

Beddm risken for ersattning vid framtida uppsagning av lokalhyresgast.

Lokalhyresgasten har normalt indirekt besittningsskydd
Efter mer &n nio manaders hyresforhallande kan en lokalhyresgast i vissa fall ha ratt till ersattning och uppskov om
avtalet upphér. Granska uppsagningar och avstaenden juridiskt.

Avtalsfraga Avtalets svar Ekonomisk effekt _ Atgard

Grundhyra

Index
Fastighetsskatt

Drift- och mediakostnader
Hyresrabatter
Deposition / garanti
Underhalisansvar
Hyresgastanpassning
Option / férlangning
Uppsagning
Besittningsskydd

Overldtelse / andrahandsuthyrning
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5. Rakna fram normaliserat driftnetto

Normaliserat driftnetto ar de hallbara intdkterna minus normala driftkostnader. Anvand faktiska
betalningar och flera ars kostnader. Separera hyresgéasters ersattningar fran kostnader som
fastighetsagaren slutligen bar.

Tre nyckeltal

Driftnetto = hallbara intdkter - normala driftkostnader
Direktavkastning = normaliserat driftnetto / totalt investerat pris
Kassafléde = driftnetto - ranta - amortering - 6vriga finansieringskostnader

Debiterade hyror

Faktiskt inbetalda hyror

Vakans / hyresbortfall

Parkering / skylt / évrigt

Varme

El

Vatten / avlopp

Forsakring

Fastighetsskotsel

Administration

Reparationer

Fastighetsskatt / avgift

Tomtratt / samfallighet

Normaliserat driftnetto

Vanliga justeringar

Rékna bort hyra frdn objekt som redan ar uppsagda.

Doooooon

Lagg till en realistisk vakans aven om fastigheten ar fullt uthyrd.
Normalisera energi och andra vaderberoende kostnader.

Lagg till marknadsmassig férvaltning och administration.
Separera engangsreparationer fran dterkommande underhall.
Kontrollera om saljaren har flyttat driftkostnader till hyresgaster utan stod i avtalen.
Ta med tomtrattsavgald, samfallighet och kostnader for gemensamma anlaggningar.
Rakna pa hyresrabatt och anpassning nar avtal I6per ut.
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6. Teknisk kontroll och myndighetskrav

Tekniska brister paverkar bade kostnader och mgjligheten att behalla hyresgéaster. Lat besiktningen
omfatta byggnad, installationer och de krav som foljer av lokalernas anvandning.

Besiktiga tak, fasad, fonster, stomme, grund och fuktrisker.

Kontrollera varme, kyla, ventilation och styrsystem.

Kontrollera senaste OVK och om brister ar atgardade.

Granska el, reservkraft, hissar, portar och tryckluft eller processinstallationer.

Kontrollera sprinkler, brandlarm, brandcellsgranser och utrymningsvagar.

Granska fastighetsagarens systematiska brandskyddsarbete och ansvarsférdelningen med hyresgaster.
Kontrollera energideklaration, energiprestanda och féreslagna atgarder.

Kontrollera vatten, avlopp, dagvatten och dterkommande skador.

Beddm tillganglighet och krav vid framtida ombyggnad.

Kontrollera serviceavtal, garantier, reservdelar och kvarvarande teknisk livslangd.

HNN .

Teknisk oversikt

Tak

Fasad / fonster
Stomme / grund
Varme / kyla
Ventilation / OVK

El / reservkraft

Hiss / portar
Sprinkler / brandlarm
Vatten / avlopp
Laddning / mobilitet

Ovrigt

Energideklarationen ska finnas vid forsaljning
Kontrollera att deklarationen galler ratt byggnad och att energianvandningen stammer med fakturor och lokalernas
drift. En energiklass ersatter inte en teknisk energikartlaggning.
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7. Miljorisk och tidigare verksamhet

Industri, verkstad, drivmedel, kemtvatt, tryckeri och annan verksamhet kan ha [amnat féroreningar.
Miljofragan behdver utredas fore kop eftersom undersdkning och atgarder kan bli mycket dyra.

[

Kartlagg vilka verksamheter som har funnits pa fastigheten och grannfastigheterna.

Begar tillsynsakter, miljérapporter och tidigare markundersdkningar.

Kontrollera kommunens och lansstyrelsens uppgifter om férorenade omraden.

Utred cisterner, oljeavskiljare, verkstadsgropar, deponier och fyllnadsmassor.

Kontrollera kemikalier, farligt avfall och pagaende tillstand.

Kontrollera asbest, PCB och andra amnen i byggnaden.

Utred dagvatten, utslapp, buller och lukt.

Kontrollera om markarbete eller &ndrad anvandning kan utlésa krav pa undersékning eller sanering.
Lat miljojurist bedéma ansvar och avtalsreglering vid misstankt férorening.

Satt prisavdrag, villkor eller sparrat belopp om risken inte ar klarlagd.

HINNN .

Saljarens garanti ersatter inte en miljdoundersokning
Miljdansvar foljer inte alltid den civilrattsliga ansvarsférdelningen i kdpeavtalet. Kontrollera bdde myndighetsansvar
och majligheten att faktiskt f& ersattning av saljaren.

m Kontrollerad Underlag Kostnad /ansvar m

Tidigare verksamhet
Foérorenad mark
Cisterner / oljehantering
Kemikalier / avfall
Asbest

PCB

Radon

Dagvatten

Buller / utslapp
Tillstdnd / tillsyn

Invasiva arter
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8. Investeringar och utvecklingspotential

Skilj mellan nédvandiga investeringar och utvecklingsidéer. Ett nytt ventilationssystem kan kravas
for fortsatt uthyrning, medan en pdbyggnad forst har varde nar plan, lov, kostnad och efterfrdgan
ar utredda.

Gor en tiodrig investeringsplan.

10

Satt separat budget fér akuta arbeten under de férsta tva aren.
Kontrollera vilka investeringar som redan utlovats till hyresgaster.

Rakna vakans och hyresbortfall under ombyggnad.

Kontrollera vilka kostnader som kan foras vidare enligt lokalavtalen.
Begar prisindikationer fér de stérsta atgarderna.

Utred byggratt, andrad anvandning och mdjlighet att dela lokaler.
Kontrollera effektbehov, laddning, kyla och andra framtida kapacitetskrav.
Rakna utvecklingspotential i ett separat scenario.

s Loooooot

Satt ett avkastningskrav dven pa framtida investeringar.

Investeringsplan
N O N e S T
Akuta fel
Tak / fasad

Installationer

Energidtgarder

Brandskydd

Tillganglighet

Hyresgastanpassning

Vakansanpassning

Miljsatgard

Utbyggnad / andrad anvandning

Reserv

Potential utan tidplan ar inte en intakt
Byggratt, vakanta ytor och méjlig hyreshdjning kan skapa varde. Rakna forst kostnad, ledtid, lovrisk, finansiering och
efterfragan.
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9. Moms, skatt och transaktionsform

Uthyrning av fastighet ar normalt momsfri, men uthyrning av verksamhetslokal kan under vissa
forutsattningar omfattas av frivillig beskattning. Det paverkar hyror, avdrag, investeringar och vad
som behdver regleras nar fastigheten saljs.

|:| Kartlagg vilka lokaler som omfattas av frivillig beskattning for moms.

Kontrollera att hyresgasternas anvandning och fakturering stédjer momsbehandlingen.
Granska jamkningshandlingar for tidigare investeringar.

Kontrollera hur moms ska hanteras vid fastighets- respektive bolagskop.

Rakna lagfart och nya pantbrev vid direkt fastighetskop.

Kontrollera fastighetsskatt och hur den debiteras hyresgasterna.

Vid bolagskép: granska uppskjuten skatt, skattemassiga varden och historiska risker.
Kontrollera koncernbidrag, aktiedgarldn och andra poster i fastighetsbolaget.

Fordela kdpeskillingen och transaktionskostnaderna korrekt.

Lat skatte- och momsfragorna granskas fére bindande avtal.

HiNNNNE.

Bolagskop och fastighetskép ar olika affarer
Vid ett bolagskdp tar képaren 6ver bolagets historik, avtal och méjliga skulder. Vid ett direkt fastighetskép uppstar
normalt lagfart och andra inskrivningsfragor. Jamfér hela kostnaden och risken.

N N N
astighetskop eller bolagskop

(Opeskilling

agfart / stampelskatt

lya pantbrev

lomsjustering

Jppskjuten skatt

efintliga 1an

\ktiedgarlan

sarantier och ansvar

ransaktionskostnader
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10. Finansiering och bankens krav

Banken tittar vanligtvis pa varde, belaningsgrad, hyresgaster, avtalslangd och hur driftnettot técker
ranta och amortering. Visa bade grundscenario och vad som hander om en stérre hyresgast lamnar.

Begér finansieringsforslag fran flera banker.
Kontrollera bankens vardering och accepterade beldningsgrad.
Fraga vilket driftnetto, vilken vakans och vilka investeringar banken réknar med.

10

% Kontrollera ranta, amortering, avgifter och bindning.

|:| Kontrollera krav pa DSCR, rantetéckning och likvid reserv.

|:| Frdga om personlig borgen, dgarborgen eller andra sakerheter.

|:| Kontrollera villkor fér framtida investeringar och ytterligare 1an.

|:| Las finansiella ataganden, rapporteringskrav och ratt till omvardering.
|:| R&kna pa kostnad for rantesakring eller fortida I6sen nar det ar relevant.
|:| Ha finansieringsvillkor i kbpeavtalet tills kreditbeslutet ar bindande.

H

ela finansieringsbehovet

_ Belopp m

Koépeskilling

Lagfart / pantbrev

Teknisk och juridisk granskning
Direkta investeringar
Hyresgastanpassningar
Rorelsekapital

Likvid reserv

Total investering

Eget kapital

Onskat 1&n

DSCR pa vanlig svenska
DSCR visar hur manga ganger driftnettot tacker rénta och amortering. Ett varde pa 1,0 innebar att hela driftnettot gar

at till Ianet. Banken vill normalt se en marginal.
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11. Stresstest

Stresstestet ska visa nar affaren slutar bara sig och vilken reserv som kravs. Anvand bankens
verkliga ranta och amortering. Ldgg sedan pa vakans, hégre drift och investeringar.

Grundscenario

Rénta +1 procentenhet
Ranta +2 procentenheter
Vakans +5 %

Storsta hyresgasten lamnar
Driftkostnad +10 %

Stor investering ar 1

Kombinerat scenario

Rékna hur lange likviditeten récker utan hyran fran stérsta hyresgéasten.
Kontrollera om amortering kan betalas under en langre uthyrningsprocess.
Rakna kostnad for hyresrabatt, maklararvode och lokalanpassning.

Testa om en stérre teknisk dtgérd sammanfaller med hégre ranta.

Bestam minsta kassaflode och reserv som du accepterar.

Sank maxpriset om kalkylen kraver optimistiska hyror eller perfekt uthyrning.

Egna stresstest och slutsatser

Loooon
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12. Kopeavtal och garantier

Kopeavtalet ska spegla de uppgifter som ligger bakom priset. Sarskilt viktiga ar hyror, rabatter,
depositioner, miljo, moms, tekniska fel och vad som hander mellan kontrakt och tilltrade.

Skriv om affaren galler fastigheten eller aktierna i ett bolag.
Reglera korrekta hyresuppgifter, avtal, rabatter och uppsagningar.
Reglera depositioner, garantier och forutbetalda hyror.
Reglera moms, jamkningshandlingar och fastighetsskatt.
Reglera miljdansvar, undersdkningar och kanda féroreningar.
Reglera myndighetskrav, bygglov och pagaende tillsyn.
Reglera tekniska garantier och kanda fel.

Reglera padgaende tvister, férsakringsarenden och hyreskrav.
Satt villkor for finansiering och godkand due diligence.
Bestam hur verksamheten far férandras fore tilltradet.

Satt tydliga tidsfrister, beloppsgranser och ratt till ersattning.

HiNN N

Avtalsoversikt

AVtaISfréga Beloppsgréns m

Kopeskilling / aktiepris

Hyresgarantier

Vakans och rabatter

Depositioner / garantier

Moms och jamkning

Miljéansvar

Myndighetskrav

Tekniska fel

Pagdende tvister

Tilltrddesbokslut

Villkor fore tilltrade

Garantier maste ga att félja upp

En garanti behéver beskriva vilken uppgift som ldmnas, hur Iange den géller och vad képaren far om den ar fel. Breda

formuleringar utan underlag eller paféljd ger svagt skydd.
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13. Tilltrade och forsta 100 dagarna

Tilltradet &r 6vergangen fran granskning till férvaltning. Sakerstall att pengar, avtal, nycklar,

depositioner, matare och ansvar byter hand samtidigt.

HNN .

Tilltradeslista

Stam av kopeskilling eller tilltradesbokslut.

Kontrollera uppdaterad hyreslista och forandringar efter kontraktsdagen.
Ta emot hyresavtal, depositioner, garantier och hyresreskontra.

Ta emot nycklar, koder, ritningar, protokoll och servicehistorik.

Las av matare och dokumentera fastighetens skick.

Sakerstall att forsakring och finansiering galler fran ratt tidpunkt.
Informera hyresgaster, leverantérer och myndigheter.

Kontrollera éverlamning av moms-, skatte- och jamkningshandlingar.
Lagg in avtalsdatum, kontroller och underhall i férvaltningssystemet.
Folj upp alla 6ppna punkter fran due diligence.

Ti"trédespunkt Hottaget mmm

Uppdaterad hyreslista

Hyresavtal och depositioner

Nycklar / koder

Drift- och serviceavtal

Matarstallningar

Forsakring

Ritningar / protokoll

Myndighetsarenden

Hyresgastinformation

Leverantérsinformation

Bank och sakerheter

Forsta 100 dagarna - prioriteringar
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Forsta 100 dagarna - arbetsplan

Planen ska tappa till informationsluckor, sékra hyresintakterna och starta de atgarder som inte kan vanta.

Vecka 1

Vecka 1-2

Manad 1

Manad 1

Manad 1-2

Manad 2

Manad 2-3

Manad 3

Hyresgaster, forsakring och betalningsfléden

Nycklar, avtal, matare och leverantérer

Tekniska risker och akuta atgarder

Milj6- och myndighetsarenden

Budget och underhallsplan

Avtal som ska omférhandlas

Vakanta ytor och uthyrningsplan

Bankrapport och uppdaterat stresstest

Saker som inte far vanta

N I I N R O R

Bekrafta hyror, bankkonton och kontaktvagar med samtliga hyresgaster.
Sakerstall att forsakringsskyddet motsvarar byggnadens verksamheter.
Folj upp alla 6ppna brandskydds-, ventilations- och myndighetsfrégor.
Bestall akuta tekniska och miljomassiga undersdkningar.

Skapa en gemensam kalender for avtalsdatum, index och kontroller.

Uppdatera kassaflodet med de forsta verkliga intakterna och kostnaderna.
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14. Slutlig beslutsoversikt

Markera gront nar uppgiften ar verifierad, gult nar den behéver raknas eller utredas och rott nar
den kan stoppa kopet. Ett rétt omrade ska fa en 16sning, ett prisavdrag eller ett tydligt avtalsvillkor.

Fastighet och anvandning

Hyresgaster

Lokalavtal

Vakans

Driftnetto

Tekniskt skick

MiljBrisk

Investeringar

Moms och skatt

Finansiering

Kopeavtal

Tilltrade

De fem storsta riskerna

Villkor som maste vara uppfyllda fére kop
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ista kontrollen fore kop

Hyreslistan stammer med avtal och faktiskt inbetalda hyror.

De storsta hyresgasterna och kommande avtalsutgdngar ar analyserade.
Vakans, rabatter och nya hyresgastanpassningar finns i kalkylen.
Driftkostnader och normaliserat driftnetto ar verifierade.

Tekniska atgarder och investeringar har pris och tidplan.

Miljorisker och tidigare verksamheter ar tillrackligt utredda.

Moms, jamkning, fastighetsskatt och transaktionsform ar granskade.
Finansieringen klarar stresstest och villkoren ar skriftliga.
Kbépeavtalet reglerar garantier, miljo, hyra, depositioner och tilltrade.
Likvid reserv finns kvar efter kop och direkta investeringar.

Priset ligger under ditt eget maxpris efter alla justeringar.

Slutligt beslut

Kallor och fler verktyg

Checklistan bygger pa generell information fran Boverket, Lantmateriet, Skatteverket,
Naturvardsverket, MSB och Sveriges Domstolar. Fler verktyg finns pa Beldna Fastighet.

hyresfastighetsanalys | kassaflodeskalkylator | fastighetslan

Beldna Fastighet * beldnafastighet.se

S
[
[
[
[
[
|:| Bygglov, anvandning, OVK, energideklaration och brandskydd ar kontrollerade.
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