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Der ER prisforskelle parealkreditlan

Selv om du betaler hgje bidragssatser hos alle fire realkreditinstitutter,
er der prisforskelle, og et af realkreditinstitutterne er klart billigst.

Engang for ikke sa laenge siden var det alene
renten pa dit realkreditlain, du burde have
fokus pa. Ordet ‘bidragssatser’ var ikke noget,
som mange lagde vaegt pa, for 10-15 ar siden.
Det handlede om, hvorvidt renten var pa tre,
fire eller syv procent, som den var i 2009.

Men sa indtraf finanskrisen, og renterne
faldt - og blev ved med at falde. Og i takt
med at medierne skrev om faldende renter,
begyndte historierne om stigende bidrags-
satser i starten af 2010’erne at dukke op.

“Det begyndte pludselig at ga hurtigt. Fra
2011 til 2016 steg bidragssatserne meget vold-
somt hos alle fire realkreditinstitutter i Dan-
mark,” siger chefkonsulent i Forbrugerradet
Teenk Lars Baadsgaard.

Havde du et afdragsfrit 1dn med variabel
rente pa 1,6 millioner kroner, betalte du
i 2011 typisk omkring 11.000-12.000 kro-
ner om dret i bidragssatser. Fem ar senere
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-1 2016 - betalte du typisk 27.000-28.000
kroner arligt i bidragssatser for samme 1an,
viser Forbrugerradet Teenk Penges tidligere
undersggelser af bidragssatser.

Haje priser hele vejen rundt
Bidragssatser er de gebyrer, du betaler for at
have dit realkreditlan. Jo mere ‘usikkert’ dit
realkreditlan er, desto hgjere bidragssatser
betaler du. Et usikkert 1an er et 1an med kort
rente, afdragsfrihed og en belaningsgrad
pa 80 procent, mens et sikkert 1an er med
afdrag, fast rente i 30 ar og en belaningsgrad
pa under 60 procent.

De laveste bidragssatser, du kan finde
i testen, er for et lan med en belining af
huset pd 0-60 procent hos Nykredit/Total-
kredit. Her betaler du 0,4333 procent arligt
i bidragssats for et fastrentelan med afdrag.
Har du et lan pa 2,4 millioner kroner, svarer

det til en arlig betaling pa 10.400 kroner.
Var der omvendt tale om et kortrentelan
med afdragsfrihed og en belaningsgrad pa
80 procent, ville du hos Realkredit Danmark
betale 29.600 kroner arligt i bidragssatser, til-
leeg for afdragsfrihed og kursfradrag ved ren-
tetilpasning for et 1an pa 2,4 millioner kroner.
“Men - nar du skal sammenligne priser-
ne mellem de forskellige realkreditinstitut-
ter, skal du se pa, hvad de tager sig betalt for
de samme typer lan med samme belanings-
grad,” siger Lars Baadsgaard.
Ser man pa de samme typer lin, er pris-
forskellene mindre, men dog stadig til stede.
Forskellen mellem det dyreste og det bil-
ligste realkreditinstitut er cirka 4.700 kroner
om daret for et femarigt rentetilpasningslan
pa 2,4 millioner kroner med en belanings-
grad pa 60 procent og med afdragsfrihed.
Forskellen svarer til, at du som boligejer kan

Dette bor du spoarge din bankradgiver om

Det kan veere intimiderende at
sidde og tale realkreditlan med
din bankradgiver. Ofte vil du fale
digien situation, hvor banken

kroner og are.

har ‘magten’ og kan neegte at

lane dig penge, men husk p4, at
banken er en butik, der lever af
at seelge blandt andet realkredit-
lan. Den har brug for at Iane dig
penge for selv at tjene penge,
selv om den gerne vil skabe en

for det?”

forestilling om, at du har mere

brug for den, end den har brug
for dig. Og det er OK at stille
spergsmal til din bankradgiver i
stil med:

« Erduitvivilom, hvad du reelt skal
betale for dit 1an, s bed om at fa
det forklaret og udspecificeret i

« Dit udgangspunkt bar veere, at
du selvfglgelig ikke skal betale
sa meget for dit realkreditlan.
Sperg derfor: “Nar der er gebyr

for lanets etablering, lanedoku-
menter med videre, hvorfor skal
jeg sa ogsa betale gebyrer i
form af kurtage og kursfradrag
for at fa lanet udbetalt?”

« Lad ikke din forhandlingskraft
blive sveekket af uforstaelige ord
og begreber om realkreditlan.
Sperg derfor: “Hvad betyder
det, og hvorfor skal jeg betale

« Enting er gebyrer i forbindelse
med, at du etablerer et realkredit-
l&n, men du betaler ogsa gebyrer
hvert eneste &r sdsom bidrag og
kursfradrag ved rentetilpasning.
Sperg derfor: “Nar realkreditinsti-
tuttet tiener s& meget hvert ene-
ste ar, hvorfor skal jeg sé ogsa
betale s mange gebyrer ved
etablering af lanet?”

shoppe realkreditlan og fa op til 20 procent
rabat pa lanets lgbende omkostninger.
Billigst for eksemplet er Nykredit/Totalkre-
dit med arlige bidragssatser pa 17.760 kroner.
Dyrest er Nordea Kredit med 22.440 kroner.
Nykredit/Totalkredit er billigst i alle de
opstillede eksempler i testen, og selv om For-
brugerradet Taenk Penge stadig vurderer, at
priserne pa realkreditmarkedet er hgje, far
Nykredit/Totalkredit et Anbefaler.

Kan det betale sig at skifte realkreditinstitut?
Konkurrencestyrelsen har tidligere afdaek-
ket, at der ikke er mange forbrugere, der skif-
ter realkreditinstitut, og at der ikke er nogen
steerk konkurrence. En af grundene til dette
er, at det kan veere dyrt at skifte realkredit-
institut.

Det koster penge bade at indfri sit 1an hos
sit eksisterende realkreditinstitut, og det
koster penge at etablere et nyt 1an.

Forbrugerrddet Teenk har tidligere regnet
pa, hvad omkostningerne var for at flytte et
realkreditlan p 2,5 millioner kroner fra og

Hvad er bidragssatser?

Bidragssatser er gebyrer, som realkredit-
selskaberne tager sig betalt for at handte-
re dit 1an, sa de tjener penge pa lanet.

Bidragssatser er ikke en ny ting, men tid-
ligere var det et sa lille belab, at de feerreste
bekymrede sig om det. Fra 2010 til 2016
steg bidragssatserne voldsomt.

til de fire realkreditinstitutter. Gennemsnits-
prisen var godt 19.000 kroner.

“0Og det er klart, at nar det typisk vil koste i
omegnen af 20.000 kroner at flytte et 14n, s&
blegner en arlig besparelse pa 4.500 kroner
- og du skal i hvert fald have de langsigtede
briller pd, hvis du alene skifter realkreditin-
stitut for at spare bidragssatser og de andre
lgbende gebyrer,” siger Lars Baadsgaard.

Men der kan vaere andre og gode anled-
ninger til at skifte realkreditinstitut, papeger
Lars Baadsgaard:

“Det kan vaere, at du star og vil omlaegge
dit lan, fordi du vil skifte fra afdragsfrihed
til afdrag eller til en anden lantype. Det kan
ogsd veere, at du gnsker en nyvurdering af
boligen pa grund af de nyligt stigende bolig-
priser. Og star du i en situation, hvor du alli-
gevel skal omlegge lanet, kan det veere en
god ide at se, om der kunne vaere en pointe i
at skifte til et billigere realkreditinstitut.”

Priserne har ikke aendret sigifem ar
Realkreditinstitutterne fastszetter selv deres
bidragssatser og andre lgbende gebyrer pa
realkreditlan, og der er ikke nogen garanti for,
at priserne ikke @ndrer sig.

“Men hvor vi fra 2011 til 2016 si mange
prisstigninger, har priserne fra 2016 til 2021
varet stabile, men desveerre pa et meget hgijt
niveau. Igen - det er ikke nogen garanti for,
at priserne ikke kan andre sig, og derfor skal
man ogsa taenke sig godt om, for man alene
flytter sit 1an for at spare bidragssatser,” siger
Lars Baadsgaard.

Det, som gor Nykredit/Totalkredit til det

billigste realkreditinstitut i testen, er det kon-
cept, de kalder for ‘Kundekroner’. Det bety-
der simpelthen, at en del af de opkreevede
bidragssatser tilbagebetales til kunderne.

“Indtil videre lover Nykredit/Totalkredit,
at satsen for Kundekroner udggr 0,15 pro-
cent indtil udgangen af december 2022.
Det vil sige, at du i hvert fald ved, at der det
neeste halvandet ar stadig tilbagebetales en
del af bidragssatserne til kunderne,” siger
Lars Baadsgaard.

Bidragssatser og andre lgbende gebyrer
kan endres med et varsel til kunderne pa
seks maneder.

Gebyrer maikke kunne misforstas
Finanstilsynet har for nylig udgivet en rap-
port, hvor en af konklusionerne er, at real-
kreditsintitutterne skal vaere meget opmaerk-
somme pa, hvordan de omtaler gebyrer som
for eksempel kursfradrag.

“Realkreditinstitutterne har en rakke
omkostninger i forbindelse med at drive
deres forretning. Men disse interne udgifter
bor ikke udspecificeres for forbrugerne i til-
bud og kontrakter. Nar de star som sarskilte
punkter i papirerne, kan forbrugerne fa det
indtryk, der er tale om serlige serviceydel-
ser som man ma betale serskilt for, ud over
de gvrige gebyrer, og sadan forholder det sig
ikke,” siger Lars Baadsgaard.

Pointen med dette er, at forbrugerne kan
komme til at tro, at et gebyr som kursskaring
er et fast gebyr, som bare skal betales, men
gebyrerne er rent faktisk til forhandling, nar
man tager et realkreditlan. m
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Gode rad i forbindelse med realkreditlan

« Fa altid lanetilbud fra to eller flere realkreditinstitutter. Realkreditinsti-
tutterne kan vurdere din bolig til forskellig belaningsvaerdi. Belanings-
veerdien har betydning for, hvad du skal betale i bidragssats og tilleeg

for afdragsfrihed. Derfor kan du spare penge ved at fa flere lanetilbud.

« Hvis du skal sammenligne to eller tre lanetilbud, skal lanetilbuddene
veere udarbejdet med fa dages mellemrum, ellers kan der mellem til-

budsberegningerne vaere sket eendringer i obligationskursen, og du kan

derfor ikke direkte sammenligne sadanne tilbud blot pa laneydelsen.
« Bidragssatser og tillaeg for afdragsfrihed er ofte ikke til forhandling,
men der kan veere andre udgifter, som du kan forhandle om. Eksem-

Tallene i skemaet er procenter

Testansvarlige Skribent
Lars Baad: d og Emil R Schaarup Lars Nohr Andresen

pelvis vil du ofte kunne forhandle med realkreditinstituttet om de etab-
leringsomkostninger, realkreditinstituttet tager for at etablere dit lan.
Hvis du ikke kan fa rabat her, kan det maske vaere muligt at forhandle
om handelsomkostningerne, det vil sige kurtage og kursfradrag ved
lanoptagelse.

« Veer forberedt, inden du mader op i banken. Er det forste gang, du skal
optage et realkreditlan, kan det vaere en god ide at saette sig ind i, hvor-
dan et realkreditlan fungerer, og hvad ordene i lanedokumenterne
betyder. Det kan du blandt andet fa hjeelp til her:
www.taenk.dk/realkreditlaan-ordbog

Ingen Bedstitest

Bidragssatserne i skemaet optreeder som procenter og
ikke som kroner og ere. For at vide, hvad bidragssatser-
ne er i kroner og are, skal du gange det konkrete lanebe-

Siden 2011 har Forbrugerradet Teenk Penge lebende undersagt realkre-
ditmarkedet. De Ilabende omkostninger er for alle fire realkreditinstitutter i
\ perioden steget i flere omgange og har nu stabiliseret sig pa et historisk

leb med procentsatsen for at se, hvad bidragssatser, til-
leeg for afdragsfrihed og kursfradrag ved rentetilpasning
svarer tili kroner og gre. Er procenten pa for eksempel
0,6750, betaler du 6.750 kroner arligt pr. million kroner.

meget haijt niveau. Det er derfor ikke underligt, at vores test giver alle fire realkredi-
tinstitutter en samlet set middel bedemmelse, om end bedemmelsen i procent
viser forskelle mellem realkreditinstitutterne. Vi kan derfor ikke i denne test tildele
et Bedstitest.

Fastrentelan med afdrag Rentetilpasningslan
(femarigt) med afdrag
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Forbrugerradet Teenk
Penge anbefaler:

[Anbefaler] Nykredit/
Totalkredit vinder testen og
tildeles derfor et Anbefaler. |
samtlige otte lanesituationer
itesten er Nykredit/
Totalkredit billigst malt pa de
lzbende laneomkostninger
til realkreditinstituttet, nar
Kundekroner medregnes.
Der er derfor generelten
god sandsynlighed for, at du i
Nykredit/Totalkredit kan
tage et konkurrencedygtigt
realkreditlan.

Bemaerk, at Kundekroner
indtil videre ydes med 0,15
procent arligt frem til den 31.
december 2022.

@ Ritzau/Scanpix
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1.1 priserne i testen er der medregnet rabatter, der gives til alle kunder, sasom Kundekroner i Nykredit, og den lavere bidragssats for manedlige betalinger i Realkredit Danmark.
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Sadan har vigjort - Forbrugerradet
Teenk Penge tester realkreditlan for at
vise, hvor du med de nuvaerende pri-
ser generelt kan opna de laveste
lobende omkostninger til realkredit-
instituttet. Det vil sige omkostninger,
du som boligejer ma betale til realkre-
ditinstituttet, nar du laner penge. Hav
in mente, at du ud over lgbende
omkostninger ogsd betaler etable-
ringsomkostninger til realkreditinsti-
tuttet og afgift til staten samt lgbende
renter til obligationsinvestorer, der
har kgbt realkreditinstituttets udsted-
te obligationer, der ligger bag dit real-
kreditlan.

Testens grundlag: Vi har testet i alt
otte lanesituationer. Belaningsgraden
har betydning for omkostningerne til
realkreditlanet. Jo hgjere belanings-
grad, desto hgjere omkostninger. Vi
har derfor valgt at vaegte realkredit-
lan med 80 procent belaningsgrad
hgjere end realkreditlan med 60 pro-
cent belaningsgrad. Data for testen er
indhentet juni 2021.

Vzer opmaerksom pa: Realkreditlan
findes som mange forskellige lanty-
per, og der er mange lanesituationer
pa realkreditmarkedet. Derfor kan
der vaere individuelle situationer,
hvor du kan opna et billigere realkre-
ditlan end dem, vi naevner i testen.
Du bgr derfor altid laese og vurdere
mindst to konkrete lanetilbud, for du
beslutter dig for et realkreditlan. Der
er kommet mange forskellige lanty-
per pa realkreditmarkedet, eksempel-
vis den nye lantype med stgrre fleksi-
bilitet i tilbagebetalingen af lanet. Vi
har - i lighed med de tidligere test af
realkreditlan - valgt at afgraense
testen til de mest traditionelle lanty-
per og varianter, hvorved testen ogsa
kan ses i et historisk perspektiv.

Samlet bedommelse vaegtes saledes:
Fire forskellige

realkreditlan med

belaningsgrad 0-80 procent... 60 pct.

Fire forskellige

realkreditlan med
belaningsgrad 0-60 procent...40 pct.
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Hvor meget

polstring har realkredit-
selskaberne brug for?

Nar realkreditselskaberne bliver spurgt til
de hgje bidragssatser pa boliglan, hedder
det sig typisk, at de er blevet palagt at skulle
polstre sig gkonomisk til pressede tider.

Men holder det argument stadig?

Bidragssatserne steg voldsomt fra 2010 til
2016, hvor der nzesten skete en tredobling
af de gebyrer, som forbrugere skulle betale
for et afdragsfrit realkreditlan med rentetil-
pasning.

Siden 2016 er der ikke sket de store @ndrin-
ger, men det er ikke det samme som, at der er
kommet ro pa markedet for bidragssatserne.

“Nej, pa ingen made. Gebyrerne pa bolig-
lan blev skruet ekstremt i vejret over kort tid,
og det blev dengang i hgj grad begrundet i, at
realkreditselskaberne skulle polstre sig ifalge
kapitalkrav. At bidragssatserne sa ikke er ste-
get yderligere siden 2016, ggr ikke priserne
for realkreditlan lavere. De er stadig ekstremt
hgje, men det er ikke noget, som sa mange
forbrugere maerker direkte, fordi renten
samtidig er sa ekstremt lav,” siger chefako-
nom i Forbrugerrddet Teenk Morten Bruun
Pedersen.

Han forudser, at bidragssatserne kommer
til at gore meget ondt, ndr de danske bolig-
ejere skal til at betale renter igen.

“Og sa er det da ogsa bemaerkelsesveardigt,
at realkreditselskabernes overskud er ste-
get paent, i takt med at bidragssatserne blev
heevet. Det er jo det, det handler om. Real-
kreditselskaberne er i dag drevet af banker,
som skal skabe overskud til deres aktionaerer,
og det overskud skal betales af forbrugerne,”
siger Morten Bruun Pedersen.

Forbrugerradet Teenk Penge har spurgt en
rekke eksperter, om realkreditselskaberne
kan blive ved med at bruge polstring som
argument for hgje bidragssatser. m
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s ClausGreve,direktor
i Nordea Kredit

Kan realkreditselskaberne blive ved
med at bruge polstringen som
begrundelse for de hgje bidragssat-
ser, og kommer der et tidspunkt,
hvor polstringen er tilstreekkelig (og
bidragssatserne sttes ned)?

“Vi er generelt papasselige med at
kommentere pa eventuelle endrin-
ger i fremtiden.

Nar det er sagt, er der en raekke
forhold, der kan pavirke bidrags-
satsen. Her er kapitalkravet en
veesentlig faktor. Jo hgjere kapital-
krav, desto hgjere omkostninger
er der ved at yde 1an, og den
sammenheng pavirker prisen pa
udlan.

Det er ikke en udfordring for os
at opbygge kapitalen, men da kapi-
talkravet handler om en vedvaren-
de, lgbende aflgnning af kapitalen,
betyder det, at vi ikke kan seenke
bidraget, sa laenge kapitalkravene
er sd hgje.

Seneste bidragseendring i Nor-
dea Kredit var 1. oktober 2016 og
skyldtes blandt andet indfgrelse af
gaeldsbufferkravet.”

Ane Arnth Jensen, viceadministrerende direktor i Finans Danmark
Kan realkreditselskaberne blive ved med at bruge polstringen som begrundelse for de
hgje bidragssatser, og kommer der et tidspunkt, hvor polstringen er tilstrakkelig (og
bidragssatserne sattes ned)?

“Realkreditinstitutterne har vaeret udsat for ggede kapitalomkostninger som folge
af omfattende regulering, og mere er pa vej, blandt andet kapitalgulve fra Basel
(kapitalgulv henviser til den kapital, som en finansiel virksomhed skal holde som
sikkerhed for sine udldn, red.) Hertil kommer krav fra ratingbureauer og investo-
rer. Egenkapitalen i realkreditinstitutterne er altsa steget markant, og den kapital
skal forrentes lgbende.

Den arlige rapport fra Konkurrence- og Forbrugerstyrelsen dokumenterer, at
realkreditinstitutterne generelt har fastholdt niveauet for bidragssatser siden 2016,
og at den gennemsnitlige bidragssats for boligejernes udestaende realkreditlan har
varet nedadgaende de seneste fire ar. Det danske realkreditsystem giver derfor
fortsat adgang til nogle af Europas billigste og mest forbrugervenlige boliglan.”

Jorgen Munksgaard Rasmussen,

boliggkonomisk ekspert, Bolius

Kan realkreditselskaberne blive ved med at
bruge polstringen som begrundelse for de
hgje bidragssatser?

“Efter min vurdering er ‘polstringsbegrun-
delsen’ et pseudoargument, som kun benyt-
tes i kraft af, at der ikke er tale om et effek-
tivt marked med fuld gennemsigtighed.

Realkreditselskaberne kunne jo bare pol-
stre sig gennem opsparing i stedet for at
udbetale overskuddet til bankerne.

Sagens kerne er, at vi har fire store aktgrer
pa et marked med meget lidt gennemsigtig-
hed, hgje flytteomkostninger, lav mobilitet
hos kunderne og hgje indtreengningsbarri-
erer.

Polstringsargumentet er derfor noget,
realkreditinstitutterne bruger over for
pressen og politikerne som et udtryk for, at
de skal retfaerdiggore prisen pa et marked,
hvor konkurrencen ikke er velfungerende.

Under de nuvaerende markedsforhold
virker det mest, som om prisen er bestemt
af, hvad offentligheden og politikerne kan
acceptere.

Men holder realkreditinstitutterne alli-
gevel op med at bruge polstringen som
argument for at holde fast i de hgje bidrags-
satser, ja sa finder de jo nok pa et andet
argument i stedet.”

Kommer der et tidspunkt, hvor polstringen er
tilstraekkelig (og bidragssatserne sattes ned)?
“Det vil kun vaere, hvis en af de fire aktgrer
bryder den tilsyneladende stiltiende over-
enskomst om ikke at gd ind i en priskonkur-
rence.

Men der er nok naeppe nogen af de fire
store realkreditselskaber, der har lyst til at
bryde borgfreden, da ingen af de fire sel-
skaber har noget incitament til at nedsaette
prisen.

I bedste fald vil det give lidt flere kunder,
men nappe vere tilstraekkeligt til at opveje
tabet af indtjening. I vaerste fald vil en pris-
nedsettelse medfgre en priskrig til skade
for alle fire realkreditselskaber.

Sa nej, jeg kan ikke fa gje pa en vej, der
forer mod lavere bidragssatser.”

Morten Bruun Pedersen, seniorgkonomi
Forbrugerradet Teenk

Kan realkreditselskaberne blive ved med at bruge polstring som begrun-
delse for hgje bidragssatser?

“Nej, det vil jeg ikke mene, at de kan. Det er jo velpolstrede virksom-
heder, der indgar i koncerner, som ogsa er velpolstrede.

Og i den periode, som de har brugt til at blive velpolstrede, har de
ovenikgbet udbetalt store udbytter til aktionarerne. Det kunne de jo
bare have ladet veere med, hvis det var sd vigtigt med den polstring.

Realkreditinstitutterne og bankerne siger, at det er meget dyrt for
dem at drive forretning, men det tror jeg ikke pa, at det er.”

Hvorfor bliver de ved med at bruge argumentet om polstring?

“Jamen, det gor de da, fordi de gerne blive ved med at have noget ind-
tjening. Men det, de burde kigge pa nu, er, om de ikke godt kan szette
bidragssatserne ned igen. De har ligget pa et meget hgjt niveau i meget
lang tid nu.”

Til gengaeld er de ikke steget i et stykke tid. Det er vel godt?

“Ja, det er bedre, end hvis de var fortsat med at stige, men problemet
er jo, at de indtil da steg ret meget, fordi virksomhederne havde brug
for at bygge noget kapital op.”

Tror du, bidragssatserne kommer til at falde igen?
“Nej, det tror jeg ikke. Konkurrencen er alt for svag pa markedet, hvil-
ket Konkurrenceradet ogsa har konstateret.”
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