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Der ER prisforskelle parealkreditlian

Selv om renten pa realkreditlan naermer sig O procent, og renten
er den samme hos alle realkreditinstitutter, er der alligevel penge
at spare ved at veelge det billigste realkreditlan.

Hvorfor koster et realkreditlan stadig penge, nar
nu renten er helt i bund? I takt med at renten pa
et 30-arigt fastforrentet realkreditlan er faldet fra
ombkring 7 procent i 2009 til omkring 1 procent ti
ar senere, i 2019, er de forskellige gebyrer, som
folger med et realkreditlan, roget i vejret.

Siden 2011 har Forbrugerradet Tenk Penge
undersggt realkreditinstitutternes bidragssat-
ser, og fra 2011 til 2016 blev bidragssatserne
neesten tredoblet. For et lan pd 1,6 millioner
kroner med variabel rente og afdragsfrihed
betgd det, at bidragssatserne steg fra lidt over
10.000 kroner i 2011 til neesten 30.000 kroner
i 2016 - og stigningerne fandt sted hos alle real-
kreditinstitutter i Danmark.

“Nar vi tester realkreditlan, ser vi derfor pa,
hvad lanene koster ud over renten, som jo ikke
er bestemt af realkreditinstitutterne selv, men

af markedet,” siger projektleder Lars Baads-
gaard fra Forbrugerradet Taenk.

Prisen for realkreditlan inkluderer bidragssat-
ser, tilleeg for afdragsfrihed og kursskeering ved
rentetilpasning.

Penge at spare
Testen af realkreditlan viser, at selv om de fire
danske realkreditinstitutter har det med at folge
efter hinanden, nar de haver priserne, er der
reelle prisforskelle. Helt konkret er der over
3.000 kroner om aret i forskel pa det billigste
og det dyreste realkreditlan, nar man kigger pa
et 5-arigt afdragsfrit rentetilpasningslin med
en belaningsgrad pa 60 procent pa 1,6 millio-
ner kroner.

“Rent procentuelt ser forskellene meget sma
ud, men fordi et boliglan typisk er pa flere mil-

Forbrugerradet Taenk Penge anbefaler

Nykredit/Totalkredit vinder testen og
tildeles derfor et Anbefaler. | samtlige otte
lanesituationer i testen er Nykredit/Totalkredit
billigst malt pa de labende laneomkostninger
til realkreditinstituttet, nar KundeKroner
medregnes. Der er derfor generelt en god
sandsynlighed for, at du i Nykredit/ Totalkredit
kan tage et konkurrencedygtigt realkreditlan.
Bemaerk, at KundeKroner indtil videre ydes
med 0,15 % arligt frem til 31. december 2020.

lioner kroner, bliver det alligevel til noget, som
man vil kunne meerke i en almindelig hushold-
ning,” siger Lars Baadsgaard. >
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Forbrugerradet Teenk
Penge har i forleen-
gelse af lgbende
overvagning af real-
kreditmarkedet udarbejdet denne
test af de fire realkreditinstitutters
lgbende omkostninger. Det vil sige
omkostninger, du som boligejer
ma betale til realkreditinstituttet,
nar du laner penge.

TESTEN
->

Ud over lgbende omkostninger
betaler du som boligejer ogsa etable-
ringsomkostninger til realkreditinsti-

tuttet og afgift til staten samt lgben-
de renter til obligationsejerne, der
har kebt realkreditinstituttets
udstedte obligationer, der ligger bag
dit realkreditlan.

Testens formal er at vise, hvor du
med de nuvarende priser generelt
kan opna de laveste lgbende
omkostninger til realkreditinstitut-
tet. Jo hgjere belaningsgrad, jo ster-
re er den privatgkonomiske betyd-

Forbrugerradet Teenk Penge har
derfor i testen valgt at veegte real-
kreditlan med 80 % belaningsgrad
hgjere end realkreditlan med 60 %
belaningsgrad. Vi har testet i alt otte
lanesituationer.

Der findes mange forskellige mulig-
heder og dermed lanesituationer pa
realkreditmarkedet, og derfor kan
der veere individuelle situationer,
hvor du kan opna et billigere real-

kreditlan end de bedste i testen. Du
skal derfor altid leese og vurdere

ning af omkostningerne til
realkreditlanet - alt andet lige.
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1.1 de priser, der indgar i testen, er der medregnet rabatter, der gives til alle kunder, sisom Kunde-

AA MEGETGOD A GOD MIDDEL UNDERMIDDEL VV DARLIG
L v Kroner i Nykredit, og den lavere bidragssats for manedlige betalinger i Realkredit Danmark.

Copyright Forbrugerradet Taenk
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mindst to konkrete lanetilbud, for
du beslutter dig for et realkreditlan.

Samlet bedommelse

vaegtes saledes:

Fire forskellige realkreditlan med
belaningsgrad 0-80 procent

ialt 60 pct.

Fire forskellige realkreditlan med
belaningsgrad 0-60 procent
ialt 40 pct.

Ingen Bedsti Test

Siden 2013 har Forbrugerradet
Teenk Penge Izbende undersagt
realkreditmarkedet. De labende
omkostninger er for alle fire real-
kreditinstitutter i perioden laben-
de haevet og har nu stabiliseret
sig pa et historisk meget hgjt
niveau. Det er derfor ikke under-
ligt, at vores test giver alle fire
realkreditinstitutter en samlet set
middel bedemmelse, om end
bedemmelse i procent viser for-
skelle mellem realkreditinstitut-
terne. Vikan derfor ikke i denne
test tildele et Bedst i Test.
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Nykredit/Totalkredit har det billigste lan med
0,74 procent i samlede lgbende omkostninger til
realkreditinstituttet for den naevnte lantype.

Stor prisforskel efter lantype
De forskellige udgifter til realkreditlanet ud
over renten og etableringsomkostninger athaen-
ger meget af, hvilken type realkreditlan du har.
Den generelt dyreste lantype er den usik-
reste, hvilket vil sige 1an uden afdrag med en
belaningsgrad pa 80 procent og med en vari-
abel rente, der s&ndres ofte. Her er Realkredit
Danmark dyrest med samlede lgbende omkost-
ninger til realkreditinstituttet pa 1,2315 procent,

Prisen varierer meget
efterlanets storrelse

| testen er der taget udgangs-
punktiet boliglan pa 1,6 millioner
kroner. Priserne er udregnet som
samlede arlige labende omkost-
ninger til realkreditinstituttet i pro-
cent, og prisenikroner eendrer
sig, alt efter hvor stort dit boliglan
er. Vildu vide, hvad den arlige pris
for bidragssatser og evt. tillaeg for
afdragsfrined og kursskeering
ved rentetilpasning er, skal du
gange restgeelden pa dit boliglan
med de oplyste samlede lebende
omkostninger til realkreditinstitut-
teti skemaet pa foregaende sider.

[ TESTANSVARLIG LARS BAADSGAARD

hvilket svarer til en arlig udgift pa 19.704 kroner
for et 1an pa 1,6 millioner kroner. Til sammen-
ligning har det billigste selskab, Nykredit/Total-
kredit, en udgift pa 18.114 kroner for samme lan-
type - en forskel pa 1.590 kroner om &ret.

Billigste lantype er det sikreste lan, hvilket
vil sige et fastforrentet 30-arigt 1an med afdrag
og en beldningsgrad pa O til 60 procent. Her
er Nykredit/Totalkredit billigst med samlede
lgbende ombkostninger til realkreditinstituttet
pa 0,4333 procent, hvilket svarer til 6.933 kro-
ner om aret.

Prisforskellen pa at lane 1,6 millioner kroner
i et realkreditlan hos henholdsvis det dyreste

L

Billigste realkreditlanitesten

er et fastforrentet lan med afdrag og en belanings-
grad pa 0-60 procent hos Nykredit/ Totalkredit.
Samlede lgbende omkostninger til realkreditinsti-
tuttet er for dette 1an 0,4333. Det betyder, at du
arligt vil skulle betale (ud over renten):

Boliglan pa 1 million kroner:...........c...... 4.333 kroner
Boliglan pa 2 millioner kroner.............. 8.666 kroner
Boliglan pa 3 millioner kroner: 12.999 kroner
Boliglan pa 4 millioner kroner:.......... 17.332 kroner

Dyreste realkreditlanitesten

er etlan med en 5-arig variabel rente med afdrags-
frihed og en belaningsgrad pa 0-80 procent hos
Nordea Kredit. Samlede lgbende omkostninger il
realkreditinstituttet er for dette 1an 1,2350. Det bety-
der, at du arligt vil skulle betale (ud over renten):

Boliglan pa 1 million kroner:.............. 12.350 kroner
Boliglan pa 2 millioner kroner: ... 24.700 kroner
Boliglan pa 3 millioner kroner: ... 37.050 kroner
Boliglan pa 4 millioner kroner:........... 49400 kroner
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selskab med den dyreste lantype og det billigste
selskab med den billigste lantype er altsa 12.771
kroner om aret. Som forbruger skal du derfor se
dig rigtig godt for, nar du veelger bade lantype
og realkreditinstitut.

“Ud over at overveje, om du er hos det billigste
realkreditinstitut, er det altsd ogsa vaerd at over-
veje, om du vil skifte til en lantype, hvor du i ste-
det for at smide penge ud til forskellige gebyrer
kunne betale mere af pa lanet,” siger Lars Baads-
gaard, men ger opmeerksom pa, at man altid vil
skulle have flere penge op af lommen om méane-
den, hvis man vil have de laveste udgifter, fordi
de billigste 14n samtidig er med afdrag. B

Gode

radom
realkredit

« Fa minimum to tilbud: Din egen bank vil
enten selv eje eller have et gkonomisk
samarbejde med det realkreditinstitut,
som din bankradgiver anbefaler dig at
tagelani. Derfor kan der vaere eninteres-
sekonflikt, og det er bedst, at du beder om
et alternativt realkreditlanetilbud fra mini-
mum et andet realkreditinstitut.

« Falanetilbud samtidigt: Hvis du skal
sammenligne to eller tre lanetilbud, skal
lanetilbuddene veere udarbejdet pa sam-
me tidspunkt, ellers kan der mellem til-
budsberegningerne veere sket eendringer
i obligationskursen, og du kan derfor ikke
direkte sammenligne sadanne tilbud.

* Pres etableringsomkostninger:
Bidragssatser, kursskeering og tillaeg for
afdragsfrihed er ofte ikke til forhandling. |
stedet kan du forhandle etableringsom-
kostningerne til realkreditinstituttet.

+ Boligens vurdering er vigtig: Realkre-
ditinstitutterne kan vurdere din bolig til
forskellig belaningsveerdi. Belaningsveer-
dien har betydning for, hvad du skal
betale i bidragssats og tillaeg for afdrags-
frihed. Det kan derfor veere enide at
veelge det realkreditinstitut, der vurderer
din bolig til den hgjeste veerdi. Du bar
derfor ogsa sperge ind til, hvilken bela-
ningsvaerdi realkreditinstituttet har vur-
deret for din bolig.

MORTEN STEINICHE
RASMUS JUuUL

Ingen udsigt til, at
bidragssatserne falder

De hgje bidragssatser er formentlig kommet for at blive - ogsa
selv om realkreditinstitutterne nu er godt polstrede mod
kommende kriser. Det siger eksperter og finanssektoren selv.

Iszer siden finanskrisen har danskerne skullet
dykke stadig dybere i lommerne for at betale de
omstridte bidragssatser til realkreditinstitutter-
ne. Nu er finanskrisen kommet pa afstand, gko-
nomien er stabilere, og realkreditinstitutterne
har faet gkonomisk polstring, men der er ingen
udsigt til, at bidragssatserne sankes.

Det siger bade eksperter og realkreditinstitut-
terne selv, trods det at det er meget store belgb,
realkreditinstitutterne tager sig betalt fra for-
brugerne i bidragssatser.

Ifplge tal fra Nationalbanken betalte dansker-
ne 18 milliarder kroner i bidragssatser til real-
kreditinstitutterne i 2018. Det er en samlet stig-
ning pa 12,8 milliarder kroner siden 2003.

Stigningerne i bidragssatser tog for alvor fart
fra 2011 til 2016, hvorefter bidragssatserne har
ligget pa nogenlunde samme hgje niveau.

Argumentet for at haeve bidragssatserne har
varet at polstre banker og realkreditinstitut-
ter mod fremtidige finansielle rutsjeture som
den, der rystede verden i 2009 og i drene efter
finanskrisen. Lovgiverne gnskede efter krisen
at stille krav om, hvor meget kapital og gkono-
misk polstring banker og realkreditinstitutter
skulle have.

En effektiv pengemaskine
De hgje bidragssatser har i arevis skabt harme
hos boligejerne, og tidligere i ar landede real-

D =

l

kreditinstitutternes gebyrheaevninger i Hgjeste-
ret. Her havde fire boligejere sagsggt Totalkre-
dit (ejet af Nykredit) og Jyske Realkredit for i
2014 og 2016 at have brugt bidragssatserne til
at gore boliglanene meget dyrere.

Hgjesteret slog imidlertid fast, at realkredit-
selskaberne har ret til at heve bidragssatser-
ne, med den begrundelse, at institutterne skal
kunne beskytte sig i darlige tider, og hvis myn-
dighederne stiller stgrre krav til gkonomisk pol-
string.

Ifolge seniorgkonom hos Forbrugerradet
Taenk Morten Bruun Pedersen handler stignin-
gerne i bidragssatserne ikke kun om at polstre
selskaberne mod de darlige tider. Bidragssat- »
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serne er i sig selv blevet en vigtig indtjeningskil-
de for realkreditinstitutterne, som de nu meget
ngdig vil af med igen, siger han.

De mange milliarder kroner, der kradses ind i
bidragssatser, lander hovedsageligt i lommerne
pa de store banker. Tre af de store realkredit-
institutter er nemlig datterselskaber af banker-
ne. Det drejer sig om Realkredit Danmark (ejet
af Danske Bank), Jyske Realkredit (ejet af Jyske
Bank) og Nordea Kredit (ejet af Nordea).

Det fjerde store realkreditinstitut er det for-
eningsejede Nykredit, der som det eneste af de
fire realkreditinstitutter ikke skal tjene penge
ind til bankejeren. Hos Nykredit er bidragsbe-
talingen da ogsa faldet lidt og er nu pa det lave-
ste niveau i mere end fem ar.

DR Nyheder har tidligere i ar sammenlignet
udviklingen i bidragssatserne med realkreditin-
stitutternes overskud. Her fremgar det, at insti-
tutternes milliardoverskud folger stigningerne
i bidragssatserne. Det er ifglge Morten Bruun
Pedersen blot et tegn pa, at realkreditinstitut-
terne - og deres bankejere - bruger bidragssat-
serne til at holde gang i en pengemaskine.

“Den generelle indtjening i pengeinstitutter-

ne er under pres. Det er en virksomheds opgave
at fa den stgrst mulige indtjening, og realkredit-
institutterne vil selvfglgelig gerne bruge realkre-
ditten som en indtjeningsmaskine,” siger han.
Derfor har realinstitutterne ikke noget incita-
ment til at skrue ned for bidragssatserne igen.
“For hvis de gor det, forringer de jo blot deres
egen forretning,” siger Morten Bruun Pedersen.

Dyrere at drive realkreditinstitut

Ifolge Jesper Rangvid, professor i finansiering
ved Copenhagen Business School, skyldes de
stigende bidragssatser til dels ogsa, at finanskri-
sen har gjort det dyrere for realkreditinstitut-
terne at drive forretning.

“Siden finanskrisen er der sket en vesentlig
kapitalopstramning over for banker og realkre-
ditinstitutter. Men nar et realkreditinstitut skal
holde mere kapital, kan man maske bedst for-
klare konsekvensen ved at sige, at det medfgrer
en stigning i produktionsomkostningerne ved
at producere realkreditlan. Kapitalopstramnin-
gen har derfor betydet, at realkreditinstitutter-
ne er blevet mere robuste mod finansielt storm-
vejr, men samtidig er det blevet dyrere at drive

Fa forbrugere skifter realkreditinstitut

Der er forskel pa, hvor meget de
forskellige realkreditinstitutter
opkraever i bidragssatser, men
selvomder kan vaere penge at
spare, er det de feerreste kunder,
der veelger at skifte det dyrere
realkreditinstitut ud med et, der
maske er billigere.

Ogdet er et problem, at forbru-
gerne generelt er for darlige til at
skifte bank eller realkreditinstitut,
fordi det kan have konsekvenser

for privatgkonomien. Det mener
Morten Bruun Pedersen, senior-
okonom i Forbrugerradet Teenk.
“Folk bliver haengende ved
det realkreditinstitut, de allerede
har,” siger han og henviser til
enrapport frafebruariarfra
Konkurrence- og Forbruger-
styrelsen, hvoridet fremgar, at
kundernes mobilitet er darlig.
Nar danskerne generelt er sa
traege til at skifte bank og real-
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kreditinstitut, skyldes det blandt
andet, at skifteomkostningerne
er for hgje og gennemsnitligt

er steget med 16 procentihele
sektoren.

“Det er altsa ikke bare besveer-
ligt, men ogsa dyrt at skifte
realkreditinstitut. Det afholder
mange fra at gere det, selvom
der maske kan vaere penge
at spare,” siger Morten Bruun
Pedersen.

Hverken eksperter eller
den finansielle branche
selv tror pa, at bidrags-
satserne vil falde, men
doren star pa klem for
kommende stigninger.

realkreditvirksomhed, og derfor er bidragssat-
serne blevet haevet,” forklarer han.

Er godt polstrede allerede nu

Tidligere i ar kom rapporten ‘Realkredit- og pri-
oritetslan. Priser og markedsudvikling’ fra Kon-
kurrence- og Forbrugerstyrelsen.

Her gor styrelsen status over de kapitalkrav
for realkreditinstitutter i EU, som den sdkaldte
Basel-komite har foreslaet.

Ifglge Basel-anbefalingerne bgr realkredi-
tinstitutter og banker indfase en gkonomisk
polstring frem til 2027. Men Konkurrence- og
Forbrugerstyrelsen vurderer, at de danske real-
kreditinstitutter under et allerede opfylder eller
er meget taet pa at opfylde de krav, som ville
gaelde i dag, hvis det antages, at Basel-reglerne
i 2027 var tradt i kraft.

Eller for at sige det pd en anden made: Real-
kreditinstitutterne i Danmark har allerede nu sa
mange penge pa kistebunden, at de kan modsta
en ny finanskrise. De er allerede nu tilstraekke-
lig godt polstrede.

Og sa er det nerliggende spergsmal jo, om den
tilstraekkelige polstring sa ogsa kan fa realkredi-
tinstitutterne til at seenke bidragssatserne igen?

Jo, maske en smule, men sa heller ikke ret
meget mere, siger Jesper Rangvid.

“Med finanskrisen kom man ind i en perio-
de, hvor man skulle opbygge egenkapitalen,
og derfor haeevede man bidragssatserne ganske
markant, men man har samtidig faet installeret
en maskine, der er dyrere at drive, og som ogsa
vil veere dyrere at drive fremover. Det kan godt
vaere, at bidragssatserne vil falde en lille smule,
men jeg tror ikke pd, at de kommer i neerheden
af niveauet fra for krisen,” siger professoren.

Heller ikke Morten Bruun Pedersen, senior-
gkonom i Forbrugerrddet Taenk med specia-
le i banker og privatgkonomi, tror pd, at der
er udsigt til luft i gkonomien med faldende

Stigende bidragssatser B Faldende bidragssatser
fi T i -

bidragssatser hos de boligejere, der har lan eller
pateenker at optage 1an i realkreditinstitutterne.

“Nej, jeg er desvaerre ikke serlig optimistisk
med hensyn til, at vi ser et fald i bidragssatser-
ne,” siger han.

Realkreditinstitutterne tror ikke pa fald
Heller ikke hos realkreditinstitutterne er det
muligt at finde spraekker af hab om, at stgrrel-
sen pa bidragssatserne begynder at lgbe den
anden vej, sa det bliver billigere at have 14n hos
realkreditinstitutterne.

“I Nordea Kredit har vi fastsat vores bidrags-
satser pa baggrund af de omkostninger og den
risiko, der er forbundet med de enkelte realkre-
ditprodukter, og ikke for at opbygge et bestemt
niveau af polstring. Vi har ingen aktuelle pla-
ner om at @ndre vores bidragssatser,” siger Lise
Nytoft Bergmann, chefanalytiker og boliggko-

[

nom i Nordea Kredit.

Samme besked kommer fra Mikkel Hgegh,
afdelingsdirekter i Jyske Realkredit.

“Det, som sker, nar et realkreditinstitut skal
polstre sig, er, at man gar

lavere. Indtjeningen i realkreditinstitutterne er
under pres, idet der for gjeblikket er massive

omlaegninger til 1an med fast rente.”
Hos Realkredit Danmark og Nykredit gnsker
man ikke at udtale sig om frem-

pa kapitalmarkedet og hen- “Det vil nok naeppe tidige priser.

ter kapital. Det vil sige, at . Men er der sa grund til at
man ldner penge. Det bety- SKe’ med_m":'dre frygte, at bidragssatserne
der, at de stigende indtaegter manlgberindien NY  kommer til at stige igen? Det
fra bidrag gar til at forrente  finansiel krise, sader kommer helt an pa den gene-
denne kapital. De, der stiller ernye tab’ derskal relle udvikling, siger profes-
kapitalen til radighed, vil have daekkes.” sor Jesper Rangvid.

et afkast af deres penge, og det
er et hgjere afkast, end vi ser
pa markederne for huslan,

Jesper Rangvid, professor

“Det vil nok nzeppe ske,
medmindre man lgber ind i
en ny finansiel krise, s& der

idet kapitalen her lgber en anden risiko for tab,”
forklarer han og fortsaetter:

“Umiddelbart tror jeg, at satserne vil vaere
uzendrede, mens indtjeningen fra bidrag bliver

er nye tab, der skal daekkes. Men i en normal
situation er der ikke meget, der tyder pa, at
bidragssatserne behgver at stige voldsomt
meget mere,” siger han. Wl
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