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Nykredit er billigst, hvis du
vil lane i frivaerdien

Selv om renten er historisk lav, koster det at tage et tilleegslan
i boligens friveerdi. Prisforskellene ser maske sma ud set i
procenter, men det bliver til en del tusind kroner over arene.

Lan i friveerdien var et begreb, som danskerne
iseer stiftede bekendtskab med i arene op til
finanskrisen i 2008. De hastigt stigende bolig-
priser gjorde, at mange danskere blev opmaerk-
somme pa, at de kunne lane i boligen.

“Fordelen ved at tage et tilleegslan i realkre-
ditinstituttet er, at realkreditlan typisk er den
billigste form for lan, du kan tage - i hvert fald
hvis man sammenligner med gvrige typer af
lan som forbrugslan og i mange tilfeelde ogsa
billan,” siger projektleder hos Forbrugerradet
Teenk Lars Baadsgaard.

Priserne i testen er udregnet ved at male pa
ombkostninger for i alt ni forskellige fiktive kun-
desituationer og tage de gennemsnitlige udgif-
ter for de ni kunder.
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Priserne i skemaet giver altsd en indikation
af, hvilke realkreditinstitutter der har de bed-
ste priser pa tilleegslan. Fordi priserne athaenger
af hver enkelt forbrugers gkonomiske forhold,
kan du forvente at fa priser, der afviger fra dem,
du ser i skemaet.

“Vi har valgt ikke at medtage afdragsfrihed,
fordi forbrugeren oftest vil vaere bedst stillet i
det lange lgb ved at vaelge at afdrage lanet fra
starten, hvis lanet skal finansiere en ny bil eller
et kokken. Men det er ogsa muligt at fa tillaegs-
lan med afdragsfrihed,” siger Lars Baadsgaard.

Egner sig til relativt store belob
Etableringsomkostningerne i forbindelse med
at tage et tilleegslan i sin bolig gar, at lanebe-

Tillaegslanet kan bruges til
en tilbygning eller energifor-
bedring og vil pa den made
vare med til at sge husets
veerdi.

lgbet bgr vaere relativt hgjt og helst minimum
200.000 kroner.

“Det giver typisk ikke mening at tage et til-
laegslan i boligen pa for eksempel 40.000 kro-
ner. Her vil etableringsomkostningerne veare
sa hgje, at udgifterne til lanet bliver uforholds-
maessigt hgje i forhold til alternative lanemulig-
heder som for eksempel et billigt forbrugslan
eller en kassekredit i banken. Men preecis hvor
lille et belgb det kan svare sig at lane i realkre-
ditinstituttet, vil afhaenge af, hvad du ellers kan
fa af 1an,” siger Lars Baadsgaard.

Her i testen er der taget udgangspunkt i lane-
belgb pa henholdsvis 200.000, 400.000 og
800.000 kroner. Belgbet pa 200.000 kroner
kunne vere til en bil, mens 400.000 kroner

kan veere til nyt kgkken eller bad, og 800.000
kroner kunne vaere til en tilbygning.

Typisk vil tilleegslan vaere mindre end det pri-
maere realkreditlan, og det vil ogsa normalt vaere
en god ide at have en kortere lgbetid end de 30
ar, som det primaere 1an typisk har i lgbetid.

“Hvis man for eksempel tager et tilleegslan til
keb af bil, vil det vere fornuftigt at tilbagebe-
tale lanet pa ti ar eller deromkring,” siger Lars
Baadsgaard.

Realkreditinstitutterne tilbyder deres lan med
en lgbetid pd mindst ti ar - i nogle realkredit-
institutter er minimumslgbetiden for tiden dog
noget leengere.

“Og saelger du bilen, for lanet er tilbagebetalt,
er det vigtigt at huske pa, at pengene fra salget
skal indfri lanet, medmindre du altsa er parat til
at gge din geeld,” siger Lars Baadsgaard.

Sma procentforskelle bliver til mange penge
Umiddelbart ser prisforskellene pa lanene
relativt smd ud, hvis man kigger pa de arlige
omkostninger i procent (A0OP), som sammen-
fatter alle udgifter til lanet. Den starste forskel
i AOP ses pa et fastforrentet obligationslan pa
200.000 kroner, hvor AOP hos Jyske Realkre-
dit ligger pa 2,2 procent og AOP hos Nykredit/
Totalkredit ligger pa 1,7 procent - altsa en for-
skel pa 0,5 procent.

“Men fordi der er tale om store pengebelgb
over helt op til 30 ar, bliver forskellen malt i
kroner og gre alligevel noget, man kan maerke.
Derfor har vi i skemaet ogsa angivet det belab,
som lanet kommer til at koste i kroner, i stedet
for at angive AOP, da vi mener, at det giver en
bedre forstaelse for prisforskellene,” siger Lars
Baadsgaard.

Besparelsen ved at valge det billigste tilleegs-

lan frem for det dyreste er for de ni fiktive kun-
desituationer fra 1.946 kroner til 33.658 kroner i
hele lanets lgbetid - alt efter lantype, belanings-
grad og lgbetid.

Den stgrste forskel i prisen pa 33.658 kroner
ses for det 30-arige F5-1an pa 800.000 kroner.
Her er prisen 126.077 kroner hos Jyske Realkre-
dit, mens den kun er 92.419 kroner hos Nykre-
dit/Totalkredit.

“Nykredit/Totalkredit vinder testen, for de
har i nesten alle de opstillede eksempler den
laveste pris pa tillleegslan,” siger Lars Baads-
gaard.

Kun for F5-1an pa 200.000 kroner med ti ars
lobetid er Nykredit/Totalkredit med en pris pa
24.980 kroner i alt 25 kroner dyrere end Nor-
dea Kredit. For de gvrige tre selskaber er det
forskelligt, hvilket der er dyrest for de forskelli-
ge tilleegslan. W

Billigt billan uden udbetaling

Et tillaegslan med rentetilpas-
ning i friveerdien pa 200.000

er, at du far en ret lav AOP, og
du slipper for at skulle laegge

Se testskema pa naeste side »

Gode
rad til

tillaegslan

+Dinbank vilenten selv eje eller have et gko-
nomisk samarbejde med det realkreditin-
stitut, som din bankradgiver anbefaler dig
attagelani. Det er derfor bedst, at du
beder om et alternativt realkreditlanetilbud
framindst et andet realkreditinstitut.

« Bidragssatser, kursskeering og tillaeg for
afdragsfrined er ofte ikke til forhandling. |
stedet kan du forhandle etableringsom-
kostningerne til realkreditinstituttet. Du
kan netop forbedre din forhandlingspo-
sition ved at vise et billigere tilbud fra et
andet realkreditinstitut.

« Realkreditinstitutterne kan vurdere din
bolig til forskellig belaningsveerdi. Bela-
ningsveerdien har betydning for, hvad
du skal betale i bidragssats og tillaeg for
afdragsfrihed. Derfor kan du spare
penge ved at fa realkreditlanetilbud fra
to eller tre realkreditinstitutter.

« Hvis du skal sammenligne to eller tre lane-
tilbud, skal lanetilbuddet veere udarbejdet
pa samme tidspunkt, ellers kan der mellem
tilbudsberegningerne veere sket eendrin-
geriobligationskursen, og du kan derfor
ikke direkte sammenligne sadanne tilbud.

en lgbetid pa otte ar, bliver de
samlede kreditomkostninger

kroner tilbagebetalt over ti ar en udbetaling,” siger Lars med variabel rente pa lidt over
koster fra 24.955 il 26.901kro-  Baadsgaard. 50.000 kroner —altsa det dob-
ner. Det svarer til en forskel i Hos finansieringsvirksom- belte af de samlede omkost-

AOP pa 24 til 2,6 procent.
“Det er en lanesterrelse, der
vilkunne bruges til en ny bil.
Der er billan derude, som er
nede i samme AOP, men sa
skal du ogsa laegge en udbe-
taling pa typisk mindst 20 pro-
cent. Fordelen ved at tage et
tilleegslan i realkreditinstituttet

heden Diba Billan kan man
finansiere kab af bil uanset
bilmodel, og Diba Billan har
tidligere klaret sig udmeerket i
Forbrugerradet Teenk Penges
test af bilfinansiering.

Hvis man gnsker at lane
200.000 til en bil hos Diba
Billan uden udbetaling med

ninger ved lanet i boligen.
Men leegger du 50.000
kroner selv og laner 200.000
kroner hos Diba Billan, bliver
de samlede omkostninger pa
26178 kroner med en AOP
péa 3,15 procent, hvilket ligger
meget teettere pa omkostnin-
gerne ved lanet i frivaerdien.
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Sameget koster tillaegslan
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Priserne i skemaet er gennemsnit udregnet for forskellige
fiktive kunder. Den pris, som du eventuelt far tilbudt, vil afvige
fradem i skemaet, men skemaet giver en indikation af, hvilket
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L ingen af lanesituationerne er der medtaget omkostninger for afdragsfrihed.

1. Nykredit/Totalkredit oplyser, at for Totalkredit er Nykredit brugt som formidler af lanet. I Totalkredits beregninger
er inkluderet rabatten KundeKroner, som er 0,15% p.a. af restgeelden. Rabatten kan aendres fra ar 2021.
2. Jyske Realkredit oplyser, at realkreditinstituttet ikke tilbyder rentetilpasningslan kort til private. Realkreditinstituttet tilbyder rentetilpasningslan F1.
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Jyske Realkredit 23%
Nordea Kredit 24%
Nykredit/Totalkredit 23%
Realkredit Danmark 26%

295.866
308.005
283.965
315.765
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Forbrugerradet Taenk
har malt pa samtlige
ombkostninger, herun-
der etableringsgebyr,
tinglysningsafgift, renter, bidrag
samt kursskaering ved udbetaling og
ved rentetilpasning ved ni fiktive

TESTEN
->

kundesituationer.

Jo mindre lanet er, og jo kortere
lgbetid, jo stgrre betydning har faste
omkostninger og engangsomkostnin-
ger som for eksempel omkostninger
i forbindelse med etablering af lanet.
Vi har derfor valgt at anvende AOP
(arlige omkostninger i procent) for
skat som testparameter i testen af
tillegslan i realkreditinstitut.

I AOP-tallet medregnes samtlige

ombkostninger, herunder den tids-
meessige placering af betalingen af
de enkelte omkostninger.

Afdragsfrihed er fravalgt i testen, for-
di forbrugeren ofte for tilleegslan vil
vere bedst stillet i det lange lgb ved
at vaelge at afdrage lanet fra starten,
for eksempel hvis lanet skal finansie-
re en ny bil eller et kgkken, der har
en kortere levetid end selve boligen.

Jyske Realkredit tilbyder ikke rente-
tilpasningslan kort til private. For
Jyske Realkredit har vi derfor valgt i
‘Samlet bedgmmelse’ at bedgmme
de tre casesituationer med rentetil-
pasningslan kort med et gennemsnit

af de tre andre realkreditinstitutters
bedgmmelse af samme realkredit-
lantype.

Realkreditinstitutterne kan for sam-
me lantype have forskellig funding
af realkreditlanet med forskellige
obligationer. Vi har derfor valgt at
teste ud fra en af Forbrugerradet
Teenk fastsat fikseret obligationskurs
og rente, siledes at de fire realkredi-
tinstitutters 1an kan sammenlignes i
en test. Der er i beregningerne ikke
taget hgjde for, at realkreditinstitut-
terne kan veelge at beregne bidrags-
satsen ud fra en billigere prioritets-
stilling end den, som vil fremga af
tinglysningen.

Forbrugerradet Taenk Penge anbefaler

Nykredit/Totalkredit vinder testen og tilde-
les et Anbefaler for tillaegslani et realkreditin-
stitut. | samtlige ni lanesituationer i testen er
Nykredit/ Totalkredit enten billigst eller anden-
billigste malt pa AOP (arlige omkostninger i
procent), nar KundeKroner medregnes. Der
er derfor god sandsynlighed for, at du i Nykre-
dit/Totalkredit kan tage et konkurrencedygtigt
tilleegslan. Bemeerk, at KundeKroner indtil
videre ydes med 0,15 % arligt og kan eendres
fraar2021.

Bedsti Test tildeles ikke

Siden 2013 har Forbrugerradet Teenk Penge
labende undersegt realkreditmarkedet og kon-
kluderer, at de lobende omkostninger for alle
fire realkreditinstitutter er heevet flere gange for
til sidst at stabilisere sig pa et historisk hgjt
niveau. Alle fire realkreditinstitutter opnar
bedemmelser pa middel. Ingen realkreditinsti-
tutter tilbyder forbrugerne priser, der er til-
streekkeligt meget lavere end konkurrenterne til
at opné bedemmelsen god. Vikan derfor ikke i
denne test af tilleegslani et realkreditinstitut
tildele et Bedst i Test.

Der er i beregningerne ikke taget
hgjde for, at tidligere betalt tinglys-
ningsafgift af det bestaende realkre-
ditlan delvist kan modregnes i
tinglysningsafgiften af det nye til-
leegslan.

Samletbedommelse
veegtes saledes:
Fastforrentet obligationslan

(tre casesituationer) ..33,33 pct.
Rentetilpasningslan F5

(tre casesituationer) ... 33,33 pct.
Rentetilpasningslan kort

(tre casesituationer) ... 33,33 pct.
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