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Indledning

@konomisk frihed er ikke en fjern drgm for de fa.
Det er en realistisk mulighed for alle, der tar teenke langsigtet, handle logisk — og holde fast i en simpel
strategi.

Jeg har selv gdet vejen. Ikke med lotto, hurtige gevinster eller smart spekulation. Men med
tdlmodighed, disciplin og en klar plan.

Mit udgangspunkt var ikke useedvanligt — en lille lejlighed, et almindeligt job og en helt almindelig
gkonomi. Forskellen var, at jeg valgte at lade mine penge arbejde for mig i stedet for at lade dem sta
stille.

Denne bog er ikke skrevet til dem, der drgmmer om luksusbiler, hurtige handler eller "bliv rig i en
fart"-lgsninger.

Den er skrevet til dig, der vil skabe stabil indkomst, tryghed og frihed i hverdagen — gennem
ejendomsinvestering og en langsigtet tilgang til gkonomi.

Du vil fa min personlige historie, mine vigtigste erfaringer og de konkrete principper, jeg har brugt til
at opbygge en portefglje, der giver mig stabilt cashflow méned efter maned.

Malet er ikke, at du kopierer min vej, men at du finder din egen — med tdlmodighed og logisk
tankegang som fundament.

For sandheden er enkel:
Du behgver ikke jagte det perfekte tidspunkt.
Du skal bare tage det forste skridt.



Del 1 - Fundamentet

1: Hvorfor @konomisk Frihed?

@konomisk frihed er ikke en fjern drgm for de fa — det er en konkret mulighed for alle, der er villige til
at teenke langsigtet og handle logisk.

For mig handler gkonomisk frihed ikke om at kunne kabe luksusbiler eller rejse jorden rundt. Det
handler om at have ro i maven, stabile indtaegter og frihed til at vaelge, hvordan jeg vil bruge
min tid.

Det, der gar forskellen, er at fa penge til at arbejde for dig — i stedet for at du arbejder for dem.
Ejendomsinvestering er en af de mest palidelige veje til dette mal, og det er den strategi, jeg vil dele
med dig i denne bog.

Lektion 1:

Okonomisk frihed handler ikke om dremmebilleder - men om at skabe et cashflow, der giver
dig frihed i hverdagen.

2: Hvad er Ejendomsinvestering?

Ejendomsinvestering handler i sin kerne om at kabe en fysisk ejendom — en lejlighed, et raeekkehus, et
veerelse eller maske en garage — med det formal at udleje den og skabe overskud.

Afkastet kommer typisk fra to kilder:
e Lgbende lejeindtaegter (cashflow)
e Verdistigning pa ejendommen (gevinsten ved salg)

Det, der gar ejendom unikt, er muligheden for at bruge bankens penge til at bygge din formue. Det
kaldes gearing. Med relativt lidt egenkapital kan du kontrollere en stor investering — og hgste frugten
af bade lejeindteegt og veerdistigning.

Men ejendom er ikke risikofrit:
e Lejere kan flytte ud eller ikke betale.
e Renter kan stige.
e Vedligehold kan komme som ubehagelige overraskelser.
Derfor kraever det planlaegning, mental disciplin og en gkonomisk buffer at investere med succes.

Lektion 2:

Ejendom er ikke en hurtig genvej til rigdom - men en langsigtet strategi, hvor talmodighed og
forberedelse er naglen.

3: Talmodighed og Logisk Tankegang
To principper har baret mig gennem alle mine investeringer:

1. Talmodighed - Ejendomsmarkedet belgnner den, der kan vente. Priserne svinger, men over
tid arbejder tiden for dig.



2. Logisk tankegang — Falelser er din starste fiende. Nar du regner nggterne tal igennem, tager
du bedre beslutninger og undgar dyre fejl.

Mange breender inde med muligheder, fordi de enten taver i arevis eller lader sig rive med af frygt og
begejstring. Begge dele er dyre.
Den, der mestrer tdlmodighed og logik, har allerede et forspring.

Lektion 3:

Folelser bygger ikke formuer - det ggr talmodighed og klare regnestykker.

4: Gearing og Inflation — De Skjulte Superkraefter
Der er to kraefter, der har arbejdet for mig hele vejen:

e Gearing (at bruge andres penge)
Nar banken finansierer 70-80 % af en ejendom, er det i virkeligheden lejerne, der betaler
renter og afdrag gennem huslejen. Samtidig ejer du vaerdistigningen - selvom du kun lagde
en lille udbetaling.

¢ Inflation (din ven, ikke din fjende)
Nar priser og lgnninger stiger, stiger vaerdien af ejendommen typisk ogsa. Samtidig bliver din
geeld “mindre veerd”, fordi du betaler den tilbage med fremtidens billigere penge.

Seetter du gearing og inflation sammen, arbejder to af gkonomiens steerkeste kreefter for dig — uden at
du behgver ggre mere end at holde fast i din investering.

Lektion 4:

Geld faoles tung i starten — men over tid betaler inflationen og lejerne den af for dig.

Del 2 - Min vej
5: Fra Andelslejlighed til Opsparing

Jeg startede med en lille andelslejlighed pa Frederiksberg, mens jeg studerede.

Fordi huslejen var lav, kunne jeg spare op hver maned - selv pa SU.

Da jeg fik mit farste fuldtidsjob, blev jeg boende i samme lejlighed. Det betad, at forskellen mellem
min lgn og mine faste udgifter voksede. Den ekstra margin gik direkte til opsparing.

Lektion 5:

Nar din indkomst stiger - men dine udgifter ikke gor — far du frihed.

6: Frihed gennem Lavt Forbrug

Jeg valgte bevidst ikke at lade mit forbrug vokse med min indkomst.
Mange falder i feelden: dyrere bolig, bil, restauranter. Jeg holdt fast i mit simple liv.

Det gav mig en keempe fordel: Jeg kunne opspare kapital hurtigt — uden at fale, at jeg gik glip af
noget.



Jeg brugte i stedet pengene pa oplevelser, der gav vaerdi — som da jeg tog 6 maneder i Dstafrika som
chauffgr. Lannen var lav, men kost og logi var deekket. Det vigtigste var oplevelsen — og min opsparing
derhjemme fortsatte med at vokse.

Lektion 6:

Frihed kommer ikke af hgj indkomst — men af lavt forbrug og bevidste valg.

7: Inspiration fra USA

Under et ophold i USA mgdte jeg en mand, der levede af sine udlejningsejendomme.
Han boede i et almindeligt parcelhus, karte en simpel bil og drev forretningen med et lille team. Ingen
luksus — bare systematik og stabilitet.

Hans strategi var klar: Bygge raekkehuse, holde udgifterne nede og lade tiden arbejde for ham.
Det satte sig i mig: Man behgver ikke prangende livsstil for at vaere succesfuld.

Lektion 7:

Rigtig succes handler ikke om at vise rigdom — men om at skabe systemer, der giver frihed.

8: Fra Toven til Handling

Da jeg kom hjem, begyndte jeg at kigge pa ejendomme.
Flere gode handler gled ud af haenderne pa mig, fordi jeg tevede — jeg ventede pa det “perfekte
tidspunkt”.

Den tid kom aldrig.

| dag ved jeg, at det var en dyr fejl. For ejendom belgnner handling og talmodighed - ikke
perfektionisme.

Lektion 8:

Keb ejendom og vent. Vent ikke pa at kebe ejendom.

9: Farste Udlejning og Omvendt Forzeldrekeb

Mit farste rigtige skridt var et omvendt foreeldrekab: Jeg kabte en lejlighed, som min mor flyttede ind
i.
Det gav banken tryghed — og mig min farste rigtige udlejning.

Det var ikke en klassisk start, men det virkede. Huslejen kom hver maned, og jeg leerte, hvordan
systemet fungerede.

Senere udvidede jeg til vaerelsesudlejning i en anden lejlighed. Jeg havde to lejere ad gangen — og det
karte stabilt i tre ar.
Til sidst solgte jeg lejligheden med gevinst og frigav kapital til neeste skridt.

Lektion 9:

Der findes ikke én rigtig vej ind i eendom. Nogle gange ma du finde en kreativ lgsning.



10: Udfordringer og Lzering

Pa et tidspunkt kebte jeg en lejlighed i et dyrere omrade teettere pa Kebenhavn.
Jeg satte huslejen lidt for hgjt — og lejeren klagede til lejenaevnet. De satte huslejen ned.

@konomien hang ikke laengere sammen. Jeg matte opsige lejeren og seelge.
Heldigvis steg markedet, og jeg solgte med gevinst.

Det leerte mig to ting:
1. Kend lovgivningen — og seet realistisk leje.
2. Hav altid en exitstrategi.

Lektion 10:

Selv darlige handler kan ende godt — hvis du lzerer af dem og handler rettidigt.

11: Strategisk Skift — Fra Vaekst til Cashflow

Efter flere handler stod det klart for mig:
Jeg skulle ikke jagte veerdistigninger — jeg skulle jagte cashflow.

Jeg begyndte at fokusere pa mindre byer med lavere priser og stabile lejere.
Det gav mig positive manedlige overskud fra dag ét.

Lektion 11:

Veerdistigning ger dig rig pa papiret. Cashflow ger dig fri i hverdagen.

Del 3 - Din strategi

12: Start med Din @konomi

Inden du kigger pa ejendomme, skal du kende dit udgangspunkt.
Din gkonomi afger:

e Hvor meget du kan kgbe for
e Hvor meget du kan lzegge i udbetaling
e Hvilke 1an du kan fa i banken
e Hvor hurtigt du kan komme i gang
Ovelse:
1. Gennemga din opsparing — hvor meget kan du realistisk laegge i udbetaling?
2. Lav et budget — hvor meget rdderum har du hver maned?
3. Tjek din kreditvurdering og snak med din bank.
Lektion 12:

Din skonomi saetter rammen. Kend den - sa kan du handle realistisk.




13: Veelg Din Ejendomstype
Ejendomsinvestering findes i mange former. Her er de mest almindelige:
¢ Boligejendomme (lejlighed, raekkehus, villa): Stabile lejere, reguleret af lejeloven.
¢ Feriebolig (Airbnb): Hgj leje, men mere administration og usikkerhed.
e Vearelsesudlejning: Hgj indtaegt pr. m? men kraever mere handtering.
e Erhverv: Friere kontrakter, men starre risiko hvis lejer fraflytter.
e Garager/lager: Minimal vedligehold, men lavt afkast.
Mit rad: Start simpelt. Vaelg en type, du forstar, og bliv god til den.

Lektion 13:

Fokuser pa én ejendomstype i starten — spred dig ferst ud senere.

14: Hvordan Vaelger Man den Rette Ejendom?
Nar jeg leder efter en ny lejlighed, bruger jeg en fast proces:
1. Veelg by — gerne en du kender.
2. Zoom ind pa omrade — transport, lejepotentiale, lokal udvikling.
3. Udveelg bygninger — stand, ejerforhold, gkonomi i foreningen.
4. Kig pa lejligheder — pris, lejeniveau, udgifter, afkast.
5. Se 2-3 kandidater fysisk.
6. Gennemga dokumenter — regnskaber, referater, vedligeholdsplan.

Lektion 14:

Jo bedre dit forarbejde, desto feerre ubehagelige overraskelser.

15: Tal er Din Ven
Nar du har en kandidat, regner du pa tallene. Start med:
Faste udgifter pr. maned:
e Ejerforeningsbidrag
e Renovation
e Grundskyld
e Forsikring
e Evt. feellesldn
Traek ejendomsveerdiskat fra (den geelder ikke ved udlejning hele aret).

Sadan regner du:
Lejeindteegt — faste udgifter — ydelse pa lan = manedligt overskud (fgr skat).
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Regel: Hvis ikke der er overskud far skat, drop projektet.

Lektion 15:

En god ejendom viser overskud i regnearket — fgr du tager naglerne.

16: Finansiering — Udbetaling og Lan
De fleste banker kraever 20-40 % i udbetaling ved udlejningsejendomme.
Din opgave er at balancere mellem:
e Starre udbetaling: Lavere ydelse, hgjere overskud pr. maned.
e Mindre udbetaling: Hgjere ydelse, men bedre gearing af din kapital.
Brug bankens laneberegner. Test flere scenarier, s du ved preecis, hvor dit cashflow ender.

Lektion 16:

Lan ikke mere, end dit cashflow kan baere. Banken tanker pa deres risiko — du skal teenke pa din
frihed.

17: Udlejning og Lejere

En ejendom uden lejere er ikke en investering — det er en udgift.
Du skal kende:

Malgruppen: Studerende, familier, pendlere, seniorer.

e Kontrakten: Brug standardkontrakt fra Lejeloven.

o Rettigheder: Lejer er ofte steerkt beskyttet — leer reglerne.
¢ Tomgang: Hav altid buffer til 1-2 maneders tomgang.

Lektion 17:

Veelg lejere med omhu - den rigtige lejer er mere veerd end 1.000 kr. ekstra i husleje.

18: Vedligehold - Gor-Det-Selv eller Outsource?
Hver ejendom kraever vedligehold. Spargsmalet er: vil du selv lave arbejdet — eller betale andre for det?
e Gor-det-selv: Billigt, lsererigt, men tidskraevende.
e Outsource: Dyrere, men mere passivt.
Mit rad: Leer det basale i starten. Nar du far flere enheder, kan du begynde at betale dig fra det.
Lektion 18:

Tiden er ogsa en udgift. Jo mere passiv du vil vere, desto mere skal du regne ind til hjzelp.

19: Risiko og Exitstrategi
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Ejendomsinvestering er langsigtet — men ting kan aendre sig. Du skal have en exitstrategi:
e Kan du salge uden tab, hvis markedet aendrer sig?
e Kan du klare hgjere renter?
e Kan du tale en periode uden lejeindteegter?

Lektion 19:

Sperg altid dig selv: “Hvad ger jeg, hvis det gar galt?”

Del 4 - Perspektiv
20: Cashflow er Kongen

Jeg har prgvet begge veje: at jagte veerdistigninger og at fokusere pa cashflow.
Mit valg er klart: Cashflow giver frihed nu.

Veerdistigning kan vaere flot pa papiret, men du kan ikke leve af papirgevinster.
Cashflow betaler dine regninger, giver ro og skaber mulighed for at leve et frit liv — allerede i dag.

Lektion 20:

Spekulation kan ggre dig rig i fremtiden. Cashflow ger dig fri i nutiden.

21: Ejendom + Aktier = Stabilitet

Da jeg havde bygget en portefalje af lejligheder med stabilt cashflow, begyndte jeg at investere i
udbytteaktier.

Hvorfor?
e Ejendom er solidt, men kraever vedligehold.
e Aktier er mere likvide, og udbytte kan supplere huslejen.
e Tilsammen giver det diversificering og balance.
For mig handler det om at bygge flere indkomststreamme, sa jeg ikke er afhaengig af én enkelt kilde.

Lektion 21:

Byg flere sgjler af indkomst. Hvis én vakler, star de andre stadig.

22: Frihed er Ikke en Fjern Drom

@konomisk frihed handler ikke kun om pension eller engang i fremtiden.
Det handler om at designe dit liv nu.

Nar du har et stabilt cashflow, kan du veelge:
e Vil du arbejde mindre?
e Vil du rejse mere?
e Vil du skifte branche eller prave noget helt nyt?
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Det er ikke et spgrgsmal om at opgive arbejde — men om at have friheden til at arbejde pa dine egne
preemisser.

Lektion 22:

Okonomisk frihed er ikke slutmalet — det er vaerktgjet til at leve dit liv, som du gnsker det.

Afslutning
De 10 Vigtigste Lzaeringer

1. Lev under dine midler - lavt forbrug giver dig opsparing og frihed.
2. Kom i gang - vent ikke pa det perfekte tidspunkt.

3. Keb ejendom og vent - tiden er din starste ven.

4. Regn pa tallene - fglelser kan koste dyrt.

5. Cashflow farst — du kan ikke spise veerdistigning.

6. Veelg lejere med omhu - de er fundamentet for din indteegt.

7. Kend lovgivningen — uvidenhed kan @gdelaegge en god handel.

8. Gearing og inflation arbejder for dig — hvis du ter holde fast.

9. Hav en exitstrategi — taenk pd worst case, far du trykker kab.

10. Byg flere indkomststremme — ejendom, aktier, og maske noget helt tredje.

Din Nzeste Handling

Du kan lzese uendeligt om ejendomsinvestering — men friheden kommer farst, nar du handler.
Det farste skridt behaver ikke vaere stort. Det kan vaere:

At spare 1.000 kr. ekstra op om maneden.
e Atringe til banken og hare, hvad du kan lane.

e At se tre lejligheder i dit lokalomrade.

Pointen er: Kom i gang.
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