dy eeLana

Checklista vid kop av hyresfastighet

Du koper inte bara en byggnad. Du tar éver hyresintakter, avtal, underhall, myndighetskrav och
en ekonomi som ska bara ranta och amortering dven nar ndgot gar fel. Checklistan hjalper dig att
kontrollera underlaget innan priset och ldnet bestams.

Las dven var guide om att kdpa hyresfastighet, sidan om att |ana till hyresfastighet och var
hyresfastighetsanalys.

Fastighet

Begart pris
Uthyrningsbar area

Antal bostader / lokaler
Arlig hyra enligt underlag

Eget maxpris

Borja med verkliga pengar
Utga inte fran maximal hyra eller saljarens framtidskalkyl. Bérja med hyror som faktiskt har betalats, kostnader som
faktiskt har uppstatt och arbeten som rimligen vantar de narmaste aren.

Begar ett komplett underlag

Hyreslista med samtliga bostader, lokaler, garage och forrad.
Alla hyresavtal, tillagg, rabatter, depositioner och uppsagningar.
Huvudbok, resultatrapporter och verifikationer for minst tre ar.

Kontoutdrag eller avstamning som visar faktiskt inbetalda hyror.

Lista 6ver sena betalningar, hyresskulder, inkasso och tvister.

Driftkostnader med fakturor och férbrukning fér minst tre ar.

Underhallsplan, besiktningsprotokoll och offerter fér planerade arbeten.
Energideklaration, OVK-protokoll och andra kontrollhandlingar.
Fastighetsutdrag, taxeringsuppgifter, inteckningar, servitut och nyttjanderatter.
Férsakringsbrev, skadehistorik, garantier och pdgdende férsadkringsérenden.

LOOOoooddn w
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2. Kontrollera saljarens kalkyl

Jamfoér saljarens siffror med bokféring, fakturor och betalningar. Anvand en egen kolumn fér
justeringar. Da ser du snabbt hur mycket av avkastningen som bygger pa antaganden.

_ Séljarens uppgift SIUtIig kalkyl

Arliga debiterade hyror
Faktiskt inbetalda hyror
Vakans och hyresbortfall
Ovriga intakter

Varme, el och VA

Ovriga driftkostnader
Fastighetsskatt / avgift
Normaliserat underhall
Férvaltning / administration

Normaliserat driftnetto

Normalisera - men férskéna inte
En ovanlig engdngskostnad kan tas bort ur ett normalar. En aterkommande kostnad ska inte férsvinna bara for att

den rékade vara Iag under senaste aret.

Varningssignaler i prospektet

|:| Full hyra rédknas pa vakanta bostader eller lokaler.

Intdkterna bygger pa hyreshéjningar som &nnu inte ar beslutade.

Reparationer och férvaltning saknas eller ligger ovanligt 1agt.

Agarens egen arbetstid raknas som gratis.

Stérre underhall beskrivs som vardehoéjande utan kostnadsunderlag.

Direktavkastningen raknas pa képeskillingen men bortser fran lagfart, pantbrev och évriga kostnader.
Saljaren visar debiterad hyra men inte vad som faktiskt har betalats.

OoOdon
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3. Kontrollera varje hyresintakt

Hyreslistan ska ga att folja hela vagen frén avtal till betalning. Markera rabatter, fria manader,
depositioner, sena betalningar och avtal som snart kan upphdra.

Stammer lagenhetsnummer, area, anvandning och hyresgast mellan avtal och hyreslista?
Stammer avtalad hyra med debiterad och faktiskt inbetald hyra?

Finns muntliga 16ften, sidobrev eller rabatter som inte syns i huvudavtalet?

Finns uppsagda avtal eller hyresgaster som planerar att flytta?

Finns dterkommande sena betalningar, inkasso eller tvister?

Ar lokalhyror indexerade och &r upprékningen ratt genomford?

Ingar varme, el, vatten, parkering eller andra tjanster i hyran?

Finns depositioner eller forskott, och kan beloppen verifieras?

Ar bostadshyrorna dokumenterade och méjliga att félja historiskt?

N O O

Egen hyreslista

Vardera inte tom yta som fardig hyra
En vakant lokal kan krava ombyggnad, marknadsféring, maklararvode och hyresrabatt. Lagg mojligheten i ett

separat scenario.
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4. Rakna fram ett hallbart driftnetto

Driftnetto ar fastighetens intdkter minus normala driftkostnader. Ranta och amortering ligger
utanfor driftnettot, men paverkar pengarna som blir kvar.

Tre anvandbara formler

Driftnetto = inbetalda hyror + dvriga intakter - driftkostnader

Direktavkastning = normaliserat driftnetto / totalt investerat pris

Kassaflode efter finansiering = driftnetto - ranta - amortering - 6vriga finansieringskostnader

Driftkostnader - jamfor tre ar

Varme

El

Vatten / avlopp

Renhallning

Forsakring

Fastighetsskotsel

Administration

Snoréjning / mark

Reparationer

Ovrigt

Kontroller

Justera vaderberoende varmekostnader nar ett ar varit ovanligt varmt eller kallt.
Lagg till marknadsmassig forvaltning aven om du tanker gora arbetet sjalv.
Kontrollera om hyresgéaster betalar kostnader som senare kan falla tillbaka pa fastighetsagaren.
Separera ldpande reparationer fran stdrre investeringar.

Kontrollera att fastighetsskatt, tomtrattsavgald och samfallighetskostnader finns med.
Rakna pa bade historisk vakans och en forsiktig framtida vakans.

COOonn

Testa garna siffrorna i var kassaflédeskalkylator.
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5. Teknisk granskning och underhall

Ett starkt driftnetto kan déljas av stora arbeten som narmar sig. Lat teknisk kompetens bedéma
byggnader, installationer och myndighetskrav.

Besiktiga tak, fasad, fonster, balkonger, grund, kallare och vind.

Kontrollera stammar, avlopp, tappvatten och tidigare vattenskador.

Kontrollera varmesystemets alder, kapacitet, service och energikostnad.
Granska ventilation, OVK, brandskydd och utrymningsvagar.

Kontrollera elcentraler, huvudledningar och gemensam el.

Granska hissar, portar, 1dssystem, tvattstugor och annan gemensam utrustning.

10

Kontrollera energideklaration och féreslagna energiatgarder.

Utred radon, asbest, PCB, fororenad mark eller andra miljorisker nar det ar relevant.
Kontrollera bygglov och godkand anvandning for lagenheter, lokaler och tillbyggnader.
Be om skadehistorik och kontrollera om samma problem har aterkommit.

OOOddoon

Underhall de kommande tio aren

_m Underlag / offert m
Tak

Fasad / fonster
Stammar / avlopp
Varmesystem
Ventilation

El

Badrum / kék
Grund / dranering
Hiss

Ovrigt

Underhall &r inte automatiskt vardeékning
Ett nytt tak kan vara nédvandigt for att bevara fastigheten utan att hyran eller vardet stiger lika mycket som

kostnaden.
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6. Avtal, hyresgaster och fastigheten

Du tar dver en pagaende forvaltning. Granska darfér hyresrelationerna och fastighetens juridiska
forutsattningar lika noggrant som byggnaden.

Hyresavtal och forvaltning

Kontrollera uppsagningstid, forlangning, index, rabatter och sarskilda villkor i varje lokalavtal.
Kontrollera besittningsskydd och eventuella separata dverenskommelser.

Las pagdende arenden hos Hyresnamnden, inkasso eller domstol.

Kontrollera klagomal, stérningar, felanmaélningar och ouppklarade krav.

Ta reda pa vilka avtal som finns for skétsel, varme, el, avfall, hiss och bevakning.

Kontrollera 16ptid, uppsagning och kostnad for service- och leverantdrsavtal.

LOOoOOaon

Beddm hur mycket tid och kompetens den |6pande férvaltningen kraver.

Fastighetsregister och anvandning

Stammer byggnader, area och anvandning med register, ritningar och verklighet?
Finns servitut, ledningsratter, tomtratt eller gemensamhetsanlaggningar?

Ar vég, parkering, ledningar och gardsytor juridiskt sakrade?

Finns inteckningar och pantbrev som paverkar finansieringen?

Finns outnyttjad byggratt, och kraver den planandring eller stora investeringar?

COOonn

Finns pagdende detaljplaner eller projekt i narheten som paverkar uthyrning eller varde?

Kontrollera energidokumenten
Byggnader som séljs eller upplats med nyttjanderatt omfattas normalt av regler om energideklaration. Hédmta
dokumentet och kontrollera giltighet, energianvandning och rekommenderade atgarder.

Egna fragor
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7. Finansiering, stresstest och skatt

Bankens hégsta l&nebelopp ar inte samma sak som en trygg finansiering. Rékna pa vad
fastigheten klarar nar réntan stiger, en lokal star tom eller driften blir dyrare.

Begaér finansieringsférslag fran flera langivare.

Kontrollera ranta, amortering, avgifter, bindningstid och krav pa extra sékerhet.
Fraga vilket driftnetto och vilken vakans banken har réknat med.

Kontrollera krav pd rantetéckning eller DSCR.

Frdga om personlig borgen, dgarborgen eller andra villkor.

Rakna med lagfart, nya pantbrev, juridisk granskning och teknisk due diligence.
Satt av likviditet for underhall och ovéantade kostnader efter tilltradet.

LOOoOOaon

DSCR pa vanlig svenska
DSCR visar hur manga ganger driftnettot tdcker rénta och amortering. Ett varde pa 1,0 betyder att hela driftnettot
gar at till I13nets betalningar. Banken vill normalt se en marginal.

Stresstest

Bankens offert

+1 procentenhet ranta
+2 procentenheter ranta
Vakans +5 %

Drift +10 %

Kombinerat stresstest

Agande, skatt och moms

Bestam om fastigheten ska kdpas privat, i aktiebolag eller genom annat upplagg fére kontraktet.
Rékna pa stdmpelskatt utifrdn vem som &r képare.

Ta reda pd om affaren géller fastigheten direkt eller aktierna i ett fastighetsbolag.

Kontrollera skattemassiga varden, avskrivningar och uppskjuten skatt vid bolagsaffar.
Kontrollera momsbehandlingen for lokaler och eventuell frivillig beskattning.

I

Lat redovisningskunnig eller skatterddgivare granska upplagget.
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8. Kopeavtal, tilltrade och slutligt beslut

Kopeavtalet ska spegla det du har réaknat pd. Om hyror, kontrakt, myndighetsbeslut eller tekniska
uppgifter visar sig vara fel behdver avtalet ange vad som hander.

Kopeavtalet

Kontrollera om kopet galler fastigheten eller ett bolag som ager fastigheten.

Skriv in vilka handlingar och garantier saljaren lamnar.

Reglera felaktiga hyresuppgifter, obetalda hyror, depositioner och férutbetalda belopp.
Reglera vem som ansvarar for pagdende tvister, skador och myndighetskrav.

Satt villkor for finansiering, teknisk granskning och andra kontroller som inte ar klara.
Reglera hur hyror, kostnader, skatt och andra poster ska férdelas pa tilltradesdagen.
Kontrollera vilka pantbrev och sakerheter som ska I6sas eller éverlamnas.

Lat juridisk rddgivare granska avtalet nar affaren ar storre eller genomférs som bolagskép.

I I

Pa tilltradesdagen

Stam av slutlig kdpeskilling och tilltradesbokslut.

Ta emot uppdaterad hyreslista och kontrollera forandringar efter kontraktsdagen.
Ta emot hyresavtal, depositioner, nycklar, koder och kontaktuppgifter.

Ta emot driftavtal, garantier, ritningar och myndighetsdokument.

Las av matare och dokumentera fastighetens skick.

Informera hyresgaster och leverantérer om nya kontakt- och betalningsuppgifter.
Sakerstall att forsakring och finansiering galler fran ratt tidpunkt.

LOOdonon

Beslutsoversikt

Hyresintakter
Vakanser / hyresskulder
Driftkostnader

Tekniskt skick
Underhall

Hyresavtal
Myndighetskrav
Finansiering

Skatt / moms

Kdpeavtal

Kallor och fler verktyg
Checklistan bygger pa generell information fran Boverket, Lantmateriet, Skatteverket, Sveriges Domstolar och

Konsumentverket. P3 Beldna Fastighet kan du ldsa mer om att képa hyresfastighet, l18na till hyresfastighet och
anvanda var hyresfastighetsanalys.
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