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Et regnestykke at starte pa
Jeg vil gerne starte denne bog med et (forsimplet) regnestykke.

Lad os sige, at du har mulighed for at spare 150.000 kr. op om aret,
enten i privat reqi eller i et selskab, du ejer. Det svarer til 12.500 kr.
om maneden. Det er mange penge, men de kan findes med en
pistol til hovedet.

For de penge keber du, med den metode jeg beskriver i bogen — og
selv benytter mig af — én ejerlejlighed om aret med finansiering.
Efter ti ar stopper du og har saledes ti lejligheder.

Hvor mange penge vil du have tjent pa de ti lejligheder efter 25 ar?

Samlet har du investeret 1.500.000 kr. Hvert ar giver dine
lejligheder et bedre og bedre regnskab som fglge af feerre renter og
hgjere husleje, men for at opstille et nemt regnestykke lader vi, som
om de giver samme afkast (og undlader derfor ogsa at tage stilling
til inflation). Indtjener dine lejligheder 20.000 kr. om aret, vil den
forste have tjent 25x20.000 kr., den naeste 24x20.000 kr. og sa
fremdeles indtil den 10. lejlighed, der kun nar at tjiene 15x20.000 kr.

Udover de 1.500.000 kr. du i lgbet af 10 ar har investeret, har dine
lejligheder i drift efter de 25 ar indtjent 4.4 millioner kr. Du har nu
samlet veerdi for 5.9 millioner kr.

Og med det regnestykke er det endda forudsat, at:

* Du gar i sta efter ti ar, hvor det ellers - takket veere ’renters
rente’ overfort til ejendomsinvestering - kan begynde at ga
rigtigt steerkt

At huslejen ikke stiger og udgifterne til renter og lan ikke falder

* Qg at dine lejligheder over 25 ar ingen veerdistigning opnar,
nar de i realiteten er fordoblet i hvert fald én gang selv med
nogle meget konservative briller



Det reelle tal ligger sandsynligvis flere millioner kr. over, men det er
sveert at spa, iseer om fremtiden, og vi holder os derfor til driften her.

25 ar kan virke som en lang tidshorisont, men investering tager tid,
uanset hvilken form du veelger. Med aktieinvestering og et
gennemsnitligt markedsafkast pa 5-6 % tager det ogsa mange ar,
for din ene million har udviklet sig til 5. En krone sat til side i dag er
med vores regnestykke 4-8 kr. veerd om 25 ar. Dét afkast er sveert
at finde andre steder.

Bogen her omtaler en metode, der virker lige nu i Danmark (senest
opdateret: 2018). Jeg ved, at den virker, fordi jeg selv benytter mig
af den. Du ser mine investeringer som et af de farste kapitler i
bogen.

Metoden virker, fordi boligmarkedet i Danmark er delt op i to
dele. | byerne karer boligerne deres eget lab, og priserne er nu
hgjere, end de var for recessionen satte ind i 2008 efter Lehmann
Brothers-krak. Men uden for de store byer er priserne stadig i bund,
og lejligheder saelges med store tab. Det er en gylden mulighed for
dig som ejendomsinvestor og opportunist. Lejligheder, der for er
handlet til 700.000 kr., handles nu for det halve (se min investering
#2 som et eksempel). Med sa lave kabssummer og din mulighed for
at sammenseette en fornuftig investering med din bank er der lagt i
kakkelovnen til hgjere afkast, end du ser de fleste andre steder. Alt,
hvad du skal gare til gengeeld, er at acceptere besvaeret med at
finde en lejer og en gang imellem lave et indflytnings- og
udflytningscheck (mere om det i kapitlet om jura).

Jeg haber, at du med din investering i tid i denne bog ender med
selv at ga i gang som ejendomsinvestor. Falelsen af hver maned at
have tjent de forste penge fra dine aktiver er rar og giver ro i
tilvaerelsen.



Liste over mine investeringer

Jeg kan tillade mig at skrive en bog om ejendomsinvestering, fordi
at jeg selv er aktiv ejendomsinvestor. En effektiv made at leere pa er
ved at se praecis, hvad andre gor. Det gor jeg selv, uanset om jeg
investerer i fast ejendom eller opbygger en virksomhed.

Derfor har jeg herunder listet mine aktuelle ejendomsinvesteringer.
Bogen vil blive opdateret i takt med, at listen bliver det.

Jeg har aktuelt falgende lejligheder i min portefolje:

1) Skolegade 30A, st.tv., 4800 Nykebing Falster — erhvervet 1.

marts 2015.

2) Enighedsvej 40, 2.th., 4800 Nykgbing Falster — erhvervet 1.
august 2015.

3) Kragyers Gard 49, 1., 4900 Nakskov — erhvervet 1. december
2015.

4) Suhrsvej 23, 2.tv., 4220 Korsgr — erhvervet 1. januar 2016.

5) Suhrsvej 23, st.mf. — 4220 Korsgr — erhvervet 1. april 2016

6) Skoleparken 3, 3, 2. — 4760 Vordingborg — erhvervet 1. april
2016

7) Suhrsvej 21, st.tv. — 4220 Korsgr — Erhvervet 1. December
2017

Hver lejlighed har herunder sit eget afsnit med alle relevante
informationer. Afkastet pa lejligheden er udregnet med to forskellige
metoder — den geengse made at udregne et afkast pa, der gor
afkastet sammenligneligt, fordi det er uafhaengigt af skatte- og
renteforhold, samt min egen metode, der tager udgangspunkt i,
hvad du faktisk har brugt pa investeringen, og hvad den giver. De to
metode har faet deres eget kapitel senere i bogen.

Afkastet udregnet efter min egen metode er det, der er bedst egnet
til at sammenligne med aktier, eftersom det tager udgangspunkt i
din faktiske investering.



Min historie som ejendomsinvestor
Ejendomsinvestering for mig startede i 2015.

| denne periode var jeg iveerksaetter med selskabet JUF.dk.
Virksomheden beskaeftigede sig med at skabe leads til advokater
og revisorer i form af en 3-tilbudstjeneste. Ved siden af dette lavede
jeg konsulentarbejde inden for online marketing. Indteegten for
konsulentarbejdet — der oversteg min lille lgn fra JUF.dk, indtil
selskabet blev solgt senere i 2015 til Ageras A/S — gik ind i mit
holdingselskab Halfdan Timm ApS.

Jeg brugte kun fa penge privat og havde derfor opsparet ca.
200.000 kroner i selskabet i midten af 2015.

Min umiddelbare tage var at investere det i aktier, men aktier kabt i
selskaber er i Danmark udsat for lagerbeskatning. Det betyder at du
bliver beskattet af urealiserede gevinster. Det irriterede mig.
Samtidigt havde en ven — Casper Schneidereit, Bluelobster.dk —
skrevet lgbende pa Facebook om sine investeringer i lejligheder
uden for de store byer. Metoden interesserede mig og jeg begyndte
at leese op pa emnet.

Det tog i praksis lidt tid at fa finansieringen pa plads. Mine to initiale
bankinstitutter — Danske Bank (privat) og Vendsyssel Sparekasse
(JUF.dk) onskede ikke at udlane penge til projektet. Ad omveje fik
jeg kontakt til en ansat i Nykredits Storerhverv-afdeling, der sa den
gode forretningsmodel.

Det farste til kabet af min forste lejlighed pa Skolegade 30A, st.tv. i
4800 Nykabing Falster. Jeg var i byen for forste gang med tog
dagen hvor jeg var nede at se pa lejligheden. Jeg kabte lejligheden
med et afslag pa 25.000 kr. For 325.000 kr. Lejligheden var
finansieret med et lan pa 200.000 kr.



Lejligheden blev oprindeligt udlejet saelger og herefter blev den
gjeblikkeligt lejet ud igen. Den gode oplevelse farte til, at jeg gerne
ville have flere.

| sommeren 2015 kaber jeg derfor Enighedsvej 40, 2.th. ogsa i
Nykabing Falster. Lejligheden udlejes ojeblikkeligt (desvaerre til den
Steffen, der omtales senere i bogen som min darligste oplevelse
som udlejer hidtil).

Herefter gar det steerkt:

Forste december kgber jeg en lejlighed i Krgyers Gard i Nakskov.
Praecis en maned efter kaber jeg den forste lejlighed og min hidtil
storste pa Suhrsvej i Korsar. Placeringerne i Nakskov og Korsgr er i
hgj grad tilfeeldige og blot en konsekvens af, at der her var
lejligheder, der ikke la i Jylland (langt vaek fra Kebenhavn; det viste
Nakskov sig ogsa at veaere!) samt at priserne for lejligheden og
efterspargslen pa lejemarkedet gav en god forretning.

Tre maneder senere overtager jeg to lejligheder pa en gang: Min
eneste 1-veerelseslejlighed i Vordingborg og endnu en lejlighed pa
Suhrsvej i Korsgr.

Herefter gar der cirka halvandet ar for jeg kaber lejlighed nummer 7
— igen pa Suhrsvej i Korsar — 1. December 2017.

Mellemrummet mellem lejlighed nummer 6 og 7 haenger sammen
med, at jeg i midten af 2016 medstifter bureauet Obsidian Digital,
der arbejder med digital marketing. Det cashflow jeg fik fra mit
online marketing freelancearbejde tilfalder nu selskabet, og jeg har
derfor ikke likviditet til at kabe i samme tempo leengere. Det regner
jeg med aendrer sig i fremtiden i takt med at selskabet vokser og
begynder at betale udbytte.

Per skrivende stund har jeg fordelt mine investeringer pa 4 ben:



1) Mine 7 lejligheder, der Ilabende genererer en indtaegt, der dog
fortrinsvis bruges pa afbetaling af lan

2) Affiliate marketing og hjemmesider, der genererer en passiv
indteegt — fx billigeflybilletter.dk

3) Salget af to bager, denne inklusive, begge selvudgivet og solgt
udelukkende gennem digitale medier

4) Samt Obsidian Digital, hvor jeg laegger min arbejdsindsats

Mit gnske er fortsat at udbytte ejendomsportefaljen. Mit oprindelige
mal er 20 lejligheder, da det vil generere et overskud pa mere end
50.000 kr. Om maneden med min nuvaerende model.

7/20 — 13 to go!
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Skolegade 30A, st.tv., 4800 Nykobing Falster

Skolegade 30A, st.tv. er en 2-veerelses lejlighed pa Skolegade
centralt i Nykebing Falster. Den er mit farste kab.

Udbudt til: 365.000 kr.

Erhvervet til: 327.500 kr.

Storrelse: 46 kvm, 2 veerelser.

Finansieringsgrad: 200.000 kr. banklan til 5 %, samlet 61 %.
Dato: Overtaget 1. marts 2015.

Manedlig husleje: 3.900 kr. ekskl. forbrugsudgifter.
Ejerforeningsbidrag og skatter: 14.500 kr. om aret.

Arligt afkast: (46.800 — 14.500 — 6.000 — 5.800) / 150.000 = 13.6
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Enighedsvej 40, 2.th., 4800 Nykobing Falster

Denne 47 kvm store lejlighed blev fgr krisen handlet for naesten
700.000 kr. Sat til sal igennem fem ar fra 2010.

Udbudt til: 375.000 kr. (pris sat ned ad flere omgange).
Erhvervet til: 335.000 kr.
Storrelse: 47 kvm, 2 veerelser.

Finansieringsgrad: 200.000 kr. i banklan til 5 % - svarende til 60
%.

Dato: Overtaget 1. August 2015.
Manedlig husleje: 3.900 kr. ekskl. forbrug.
Ejerforeningsbidrag og skatter: 10.400 kr. om aret.

Arligt afkast: (46.800 — 14.500 — 6.000 — 6.700) / 150.000 = 15.8
%.
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Kroyers Gard 49, 1., 4900 Nakskov

Midt i Nakskov ligger Krayers Gard fra 1992. | underetagen findes
Nakskovs starste supermarked i form af Kvickly.

Udbudt til: 350.000 kr.
Erhvervet til: 325.000 kr.
Storrelse: 62 kvm, 2 veerelser.

Finansieringsgrad: 220.000 kr. i banklan til 5 % om aret,
svarende til 67 %.

Dato: Overtaget 1. december 2015.
Manedlig husleje: 3.750 kr.
Ejerforeningsbidrag og skatter: 16.700 kr. om aret.

Arligt afkast: (45.000-16.700-6.600-4.700) / 130.000 = 13 %.
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Suhrsvej 23, 2.tv., 4220 Korsor

Suhrsvej i Korsgr ligger 5 minutter fra Storebeelt, 5 minutter fra
motorvejen og 15 minutter fra den storre by Slagelse.

Udbudt til: 365.000 kr.
Erhvervet til: 350.000 kr.
Storrelse: 71 kvm, 22 veerelser.

Finansieringsgrad: 240.000 kr. i form af banklan til 5 %,
svarende til 68 %.

Dato: Overtaget 1. januar 2016.
Manedlig husleje: 4.450 kr.
Ejerforeningsbidrag og skatter: 14.000 kr. om aret.

Arligt afkast: (53.400-14.000-7.200-7.100) / 125.000 = 20 %.
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Suhrsvej 23, st.mf., 4220 Korsor

| samme ejendom har jeg ogsa kgbt st.mf. Ejeren af st.mf. s3, jeg
havde kabt 2.tv. og skrev og spurgte, om jeg ville kabe hendes til
samme pris. Det ville jeg gerne. Salget blev gennemfart uden
ejendomsmaeegler.

Udbudt til: 350.000 kr.
Erhvervet til: 350.000 kr.
Storrelse: 72 kvm, 22 veerelser.

Finansieringsgrad: 240.000 kr. i form af banklan til 5 %,
svarende til 68 %.

Dato: Overtaget 1. april 2016.
Manedlig husleje: 4.450 kr.
Ejerforeningsbidrag og skatter: 14.000 kr. om aret.

Arligt afkast: (53.400-14.000-7.200-7.100) / 125.000 = 20 %.
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Skoleparken 3, 3, 2. — 4760 Vordingborg

| udkanten af Vordingborg finder du Skoleparken.
Lejlighedskomplekset speender over 3 bygninger og har lejligheder
fra 1 til 4 veerelser. Vordingborg er godt forbundet med resten af
Sjeelland og har flere uddannelser.

Udbudt til: 225.000 kr.
Erhvervet til: 190.000 kr.
Storrelse: 28 kvm, 1 veerelse

Finansieringsgrad: 130.000 kr. i form af banklan til 5 %,
svarende til 68 %.

Dato: Overtaget 1. april 2016.
Manedlig husleje: 3.300 kr.
Ejerforeningsbidrag og skatter: 11.000 kr. om aret.

Arligt afkast: (39.600-11.000-4000-5200) / 75.000 = 25 %.

Map data ©@2016 Google
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Suhrsvej 21, st.tv., 4220 Korsor

Min tredje lejlighed i samme ejerforening pa Suhrsvej i Korsar.
Denne er kgbt ud af et dodsbo. Salget er saledes ogsa sket uden
ejendomsmeegler.

Udbudt til: Ikke udbudt; solgt ud af dedsbo.

Erhvervet til: 430.000 kr. — Samt 20 tkr. Til istandsaettelse,
samlet 450.000 kr.

Storrelse: 84 kvm, 3 veerelser.

Finansieringsgrad: 300.000 kr. i form af banklan til 5 %,
svarende til 69.7 %.

Dato: Overtaget 1. december 2017.
Manedlig husleje: 5.800 kr.
Ejerforeningsbidrag og skatter: 16.000 kr. om aret.

Arligt afkast: (53.400-16.000-9.000-6.300) / 150.000 = 14.8 %.
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Investering i aktier vs. ejendomme vs. obligationer

Hvis du sperger en almindelig dansker om ”investering”, teenker
vedkommende sikkert pa aktier. Ud over aktier er ogsa investering i
obligationer en ofte anvendt mulighed. Mange kombinerer de to for
at sprede deres risiko. De forholdsvis fa danskere, der investerer i
ejendomme, gor det typisk i form af en investeringsforening og
tidligere i form af et kommanditselskab med ubegraenset, personlig
og solidarisk haeftelse for kommandanterne.

Denne bog handler om investering i eiendomme for private og
mindre selskaber, der onsker et bedre afkast af deres formue fra et
par hundrede tusinde kr. og opefter.

Der er fordele og ulemper ved investering i fast ejendom sat op mod
de andre muligheder, du har for at placere dine penge.

De kan grundlaeggende deles op i fire overskrifter — hvor meget
arbejde du har med din investering, hvor likvid din
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investering er, hvor stor risiko du har og hvor stort et afkast
du far af dine penge.

Vi kan saette overskrifterne saledes op:
Arbejde med din investering:

* Obligationer: Intet.

* Aktier: Afhaenger af din strategi. Mange eksperter anbefaler
"kob og hold”, hvor der intet arbejde er. Vil du veere aktiv, tager
research tid.

» Ejendomsinvestering: Moderat Igbende arbejde, hvis du
ikke outsourcer ejendomsadministrationen. Dette er behandlet
i et senere punkt. Regn med en time eller to om maneden i
snit.

Likviditetsgrad:

* Aktier: Meget likvid (nogle gange *for likvid”, hvis du gearer
din investering og tvinges til at treekke dig ud pa det forkerte
tidspunkt).

* Obligationer: Laber typisk over 1-10 ar. lllikvid indtil
obligationen udlgber.

 Ejendomsinvestering: lllikvid. At seelge din ejendom tager
tid, og det koster i gvrigt penge til tinglysning, bank og
ejendomsmaegler. Din investering er bedre, jo laengere du
venter. Du kan belane dine ejendomme ved likviditetsbehov.

Risiko:

» Aktier: Stor risiko. Markedet gar op og ned hele tiden.
Kinesiske aktier tabte 40 % af veerdien over en uge i 2015.
Danske aktier tabte 15 % de forste uger af 2016 efter et ellers
staerkt 2015.

e Obligationer: Lille risiko. Du mister kun dine penge, hvis
landet, hvis obligationer du har kebt, gar konkurs. Skete sidst
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for Argentina i 2001, og Graekenland var teet pa i sommeren
2015. Zimbabwe kan i gvrigt ikke anbefales til obligationer af
samme arsag.

* Ejendomsinvestering: Lille risiko!

Risikopunktet er meget vigtigt. Hvis dine aktier taber 50 % i veerdi,
skal de stige 100 % bare for at vinde det tabte ind igen. Du taber
ikke penge pa din ejendomsinvestering, og det akkumulerede
overskud bliver til mange penge over tid. | Tony Robbins’ bog
"Money — Master the Game” er en af de vigtigste indledende
pointer, at dine investeringer bar strikkes sammen, saledes at du
aldrig taber penge, fordi det er sa dyrt.

Afkast over tid:

Dette punkt er i sagens natur sveert at sige noget om. En dygtig
aktieinvestor vil tiene mange penge her, mens en amatarinvestor
risikerer at tabe en stor formue.

Vi kan dog til at starte med fastsla renten og derved afkastet af
investeringer i obligationer. Afhaengigt af landet og lgbetiden far du
en rente pa 1-3 % for danske statsobligationer, der er blandt de
mest sikre i hele verden og derfor ogsa dem med det ringeste
afkast. Et afkast pa 1 % med en 1-arig eller 3-arig obligation taber
du takket veere inflationen faktisk netto penge pa!

Aktier er mere risikofyldte end obligationer. Den risiko skal
naturligvis honoreres med en hgjere praeemie. | bogen "Din
@konomi'” kommer de to CBS-professorer Michael Maller og Niels
Christian Nielsen frem til, at du for at tage risikopraemien med aktier
— og risikere at seelge pa det forkerte tidspunkt, hvis fx din bank
treekker stikket med en gearet investering — far et merafkast i
forhold til obligationer pa 2-3 %.

L https://www.saxo.com/dk/din-oekonomi_michael-moeller_haeftet 9788776644529
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