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Indledning

Boligejere finansierer deres bolig ved at optage fastforrentede obligationslan. Disse lan er kendetegnet ved at have en m
simal Igbetid pa 30 ar, en fast rente samt vilkar, der betyder, at lanet kan indfries til kurs 100.

Det szerlige ved et fastforrentet obligationslan er, at der ved aendringer i den generelle renteniveau for obligationer med |I:
lzbetid opstar mulighed for at konvertere. Konvertering vil sige, at et bestdende fastforrentet obligation udskiftes til et 1an
af samme type, men med en lavere eller hgjere rentesats. Motivationen for at konvertere er, at der kan opnas reduktion
enten geelden eller ydelsen efter skat.

Fordelen ved at konvertere til lavere rente er, at ydelsen pa lanet falder. Samtidig bliver veerdien af de samlede betalinge
set over hele lanets lgbetid mindre.

Fordelen ved at konverterer til hgjere rente er, at restgeelden falder. Det vil sige, at pa trods af, at ydelsen ofte stiger en
smule, sa reduceres den samlede geeld sd meget, at det kan betale sig, hvis man senere skal indfri Ianet i forbindelse me
salg eller et rentefald betyder, at man kan konvertere til en lavere rente.

Boligejer har en anden mulighed, idet de kan veelge at omlaegge deres Ian til andre typer af realkreditlan. Det kan enten \
re et kontantlan, som ikke vil blive omtalt her, eller det kan veere til et rentetilpasningslan i danske kroner eller euro.

Renteeendringer

Andringer i det generelle renteniveau sker — det viser de historiske erfaringer — med ujeevne mellemrum, og er principiel
umulige af forudsige. Der en lang reekke komplicerede forhold, der spiller ind, dog kan sendringer i inflation, veekst, krig o
katastrofer, valutauro, politiske kriser pavirke renten i kortere eller leengere tid

Hvornar man skal konvertere kan derfor vaere svaert at overskue. Det er et spgrgsmal om timing, maske er gevinsten vae
hvis man venter, maske bliver den stgrre. Langt de fleste pengeinstitutter og realkreditselskaber tilbyder en konverterings
service, hvor man kan blive kontakte, hvis der er udsigt til gevinst. Dog bar kan altid veere forsigtig med at tage den farst
og bedste gevinst, da der dels er mulighed for, at gevinsten vokser ved at vente lidt, dels er der omkostninger forbundet
med at konvertere.

Teknikken i konvertering

Et realkreditlan af typen obligationslan er basalt set en lang reekke af opkraevninger, der skal tilbagebetale og forrente en
geeld. Konvertering gar ud pa at udnytte, at man kan ombytte denne stak regninger med en anden bunke, der samlet set
mindre end far.

Grunden til at dette er muligt, er de seerlige indfrielsesvilkar, der er knyttet til obligationslan. Det er sddan, at man som
l&ntager altid kan opsige lanet til indfrielse til kurs 100. Det betyder, at hvis renten generelt falder, og kursen dermed stig
sd kan man optage et nyt lan til god kurs og indfri det gamle til kurs 100 — selvom bgrskursen pa det gamle lan reelt er oy
100.

Det skal s& i parentes bemaerkes, at ingen far en gevinst pa obligationsmarkedet, uden at andre taber. De, der taber pa
vertering, er personer, banker og iseer pensionskasser, der ejer disse obligationer. De far ekstraordinaere store udtraeknir
pa deres obligationsbeholdninger p& et tidspunkt, hvor de skal geninvestere til en lavere rente, dermed sveekkes den sar
de forrentning af deres formue. Med andre ord, sa betyder gevinsten pa konvertering af realkreditlanet, at forrentningen
samfundets pensioner samlet set bliver mindre.

Eksempel — nedkonvertering

Konvertering af realkreditlan til lavere nominel rente er mulig, nar renteniveau for de langt Izbende realkreditobligationer
er faldet tilstreekkeligt. Tommelfingerreglen er, at konvertering farst er givtig, hvis man kan skifte fra for eksempel et 8%
l&n til et 6% og opna en reduktion p& mindst fem procent i ydelsen efter skat

Eksempel:

Eksisterende 8% obl.lan Nyt 6% obl.lan
Restgeeld 1.000.000 kr. 1.056.000 kr.
Labetid 28 ar 28 ar
Obligationsrente 8% 6%
Effektiv obl.rente 8,59% 6,56%
Kurs 100 96

Besparelse

1. ars ydelse 95.500,00 kr. 84.100,00 kr. 11.400,00 kr.
1. &rs ydelse efter skat 61.300,00 kr. 56.500,00 kr. 4.800,00 kr.
Den samlede veerdi af
Ydelser efter skat 1.175.900 kr. 1.066.300 kr. 109.600,00 kr.

Besparelse efter skat er p& 9,3 procent. Samlede omkostninger inklusiv differencerente: 13.600 kr.
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Tommelfingerregler
Der gzelder fglgende tommelfinger regler for, hvornar konvertering til lavere rente er en god forretning:

Nar besparelsen efter skat er starre end fem procent. | dette eksempel er besparelsen pa 9,3 procent (109.600 x 100 /
1175.900)

Nar der kan konverteres til et |an med obligationer, der har en nominel rentesats, der er to procentpoint lavere
Restlgbetiden skal veere over ti ar.
Restgeelden skal vaere over 250.000 kr.

Papirgangen

N&r man acceptere at konvertere begynder et stgrre flow af papirer, som det er vigtigt at have overblik over. Det nemmes
er at lade pengeinstituttet eller realkreditinstituttet sta for processen. Det kraever nogen indsigt at gegre det selv, men det «
bestemt ikke uoverstigeligt sveert.

1. Farste skridt bestar i at fa tilsendt et lanetilbud med de nye rentesatser og betingelser. Nar det accepteres, skal det un
skrives og indsendes. Der ggres sammen med skadet pa ejendommen. Desuden skal der underskrives en lang raekke p:
rer, herunder fuldmagter og udbetalingsanmodninger med mere.

2. Samtidigt er det meget vigtigt eventuelt at kurssikre lanet, sa man er sikker pa fa den portion penge, der skal til for at
indfri det gamle lan. Kurssikring koster ofte et mindre belgb, men giver ro i sindet.

3. Det gamle lan opsiges til indfrielse til neeste termin. Men da lanet skal indfries hurtigt og slettes af tingbogen-er det nac
vendigt at betale en differencerente fra indfrielsestidspunktet til neeste termin. Denne rente skal ikke betales kontant, mel
den indgér i den samlede opggrelsen. Denne rente er i gvrigt fradragsberettiget.

4. Det nye lan tinglyses og det gamle 1an aflyses. Det vil sige, at lanene bliver registeret i eiendommens tingbog, hvorvec
kreditforeningen fortsat har pant i eiendommen.

5. Nar dokumenterne kommer retur fra det lokale dommerkontor tiekker pengeinstituttet eller realkreditinstituttet, at der ik
ke er anmaerkninger, som kan forhindre udbetaling. Hvis lanene er i orden udbetales det nye lan, hvorefter provenuet mao
regnes i indfrielses af det gamle 1&n. Udgifterne til tinglysning, stempel, kurtage, lanesagsgebyr, differencerente og andet
modregnes og et eventuel provenu udbetales/indbetales.

6. | nogle tilfeelde garanterer pengeinstituttet eller kreditforeningen for at alt er i orden. Det betyder, at man cirka en uge
efter underskrift vil kunne fa eventuelt overskud udbetalt.

7. Neeste termin skal man kontrollere, at opkreevningen er pa det nye lan.

Eksempel — opkonvertering

Det er lidt underligt, at det kan betales sig at omleegge et realkreditlan til en hgjere rente. Men det kan det, fordarestgeeld
reduceres betydeligt. Dog er det kun en ubetinget fordel, hvis man senere forventer at kunne foretage en nedkonverterini
eller hvis kan skal saelge boligen. Ved at konvertere frem og tilbage kan man faktisk veere sé heldig/dygtig, at man kan
nedbringer sine udgifter ganske betydeligt over nogle ar.

Ligesom for nedkonvertering geelder der de tommelfingerregler, at forskellen i obligationsrenten skal veere to procentpoin
For eksempel fra 6 procent til 8 procent. Restgaelden skal ogsa veere mindst 250.000 kroner og restlgbetiden over ti ar. C
uden ma ydelsen efter skat ikke stige veesentligt.

Eksempel:

Eksisterende 6% obl.lan Nyt 8% obl.lan
Restgeeld 1.000.000 kr. 869.000 kr.
Labetid 28 ar 28 ar
Obligationsrente 6% 8%
Effektiv obl.rente 6,54% 8,85%
Kurs 82 95

Besparelse

1. ars ydelse 79.700,00 kr. 83.000,00 kr. -3.300.00 kr.
1. ars ydelse efter skat 53.500,00 kr. 53.300,00 kr. 200,00 kr.
Den samlede veerdi af
Ydelser efter skat 1.009.400 kr. 1.021.500 kr. -12.100,00 kr.

Fordyrelsen bliver pa 1,2 procent efter skat, mens geelden reduceres med 13 procent. De samlede omkostning er 4.800 |
Hvis det nye 8% obligationslan efter et &r nedkonverteres til et 6% lan, fordi renten er faldet, vil besparelsen efter begge
konvertering blive 78.300. Samtidig vil ydelsen efter skat over et &r veere blevet nedbragt med 4.500 og restgaelden redu
ret 91.000 kroner i forhold til det oprindelige 6% lan.
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Omlzegning fra fastforrentede realkreditlan til rentetilpasningslan

Renten pa et realkreditlan kan fastseettes pa flere mader. Et fastforrentet 1an er kendetegnet ved at have en fast rente i h
lanets lgbetid. Det betyder, at lantager altid ved, hvad terminsudgiften er.

Men det er i de senere ar er det blevet mere og mere populgert at optage realkreditlan med variabel rente. Der er forskell
mader, hvorpd rente skifter pa disse lan, men grundleeggende gges risikoen for, at ydelsen kan stige, hvis renten stiger.
Denne risiko betyder, at der er ngdvendig at have tilstreekkelig plads i sin privatgkonomi til eventuelt at kunne betale hgje
terminsudagifter.

Realkreditselskaberne udbyder en vifte af rentetilpasningslan med forskellige betingelser. Fzelles er, at renten aendres ef
en periode, der kan veere fra et til fem ar, nogle selskaber endda endnu laengere. Der er et veeld af kombinationsmulighe
og man kan endda tegne en forsikring mod alt for store uventede stigninger i ydelsen.

Hvorfor

Rentetilpasningslan er billigere end normale fastforrentede 1an, fordi de obligationer, der bruges til at finansiereeténet har
lavere rente og samtidig en konkurrencedygtig kurs. Det skyldes den prisfastsaettelse som investorerne foretager pa obli
tionsmarkedet. Groft sagt kan man sige, at det i gjeblikket er sddan, at investorer er villige til at fa en mindre rente for at
binde pengene i kort tid i kortlgbende obligationer, mens de vil have en hgjere rente for at binde pengene i lang tid.

For eksempel er kursen pa en 6 procents obligation, der udlgber over 30 ar cirka 98, mens en obligation med kun 4 proc
rente, der udlgber om to ar, har en kurs pa 99,5.

Det vil sige, at man som lantager/boligejer enten kan veelge at lane 98 kroner og betale 6 procent i rente fast i tredve ar,
ler man kan I&ne 99,5 kroner og betale fire procent i rente i to ar. Rente- og kursforskellen mellem de to mader at finansie
sin bolig pa er sa stor, at det er over 30 procent billigere at veelge rentetilpasningslanet.

Prisforskellen opstar, fordi investorerne pa obligationsmarkedet er villige til at fa et mindre afkast pa deres investering, né
de binder pengene i to ar, end hvis de binder pengene i 30 &r. Den made, obligationerne er konstrueret pa, betyder, at ri
koen for, at obligationskgberne taber en del af veerdien pa deres investering, er stgrre jo laengere obligationen lgber.

Det er denne forskel i vurdering af risiko, som boligejerne kan nyde godt af, hvis de gnsker at patage sig starre risiko og
betaling for det ved at spare p& den manedlige ydelse.

Hvordan
Omlaegning til et rentetilpasningslan foregar pd samme méde som konvertering, idet lanet formidles gennem en bank elle
en kreditforening, der sgrger for alt papirarbejdet.

Eksempel

Eksisterende 6% obl.lan Rentetilpasning hvert &r i DKK
Restgeeld 1.000.000 kr. 1.000.000 kr.
Labetid 28 ar 28 ar
Obligationsrente 6% Variabel
Effektiv rente fgr skat 6,3% 4,1%
Kurs 98 99,9

Besparelse

1. ars ydelse 84.100,00 kr. 63.200,00,00 kr. 20.900,00 kr.
1. &rs ydelse efter skat 56.500,00 kr. 48.900,00 kr. 7.600,00 kr.

Besparelse efter skat er p& 13,5 procent.

Risiko

Ulempen ved de billigere rentetilpasningslan er, at man ikke kender ydelsen pa realkreditlanet i hele lanets Igbetid, der e
pa maksimalt 30 ar. Tidspunktet for fastseettelse af en ny rentesats vil typisk veere fra et til fem ar. Det betyder, at lantage
ren kun kender ydelsen pa lanet i en kortere periode set i forhold til hele lanets Igbetid.

Ulempen opstar nar renten skal fastseettes igen, da kan den veere stget, hvorved terminsudgiften stiger. Det er derfor alt
ggrende, at man har en rigelighed i sin privatgkonomi, der ggar, at man godt kan klare en stigning i udgifterne.

Nar der skal fastsaettes en ny rente, skal lantageren igen veelge, om lanet skal have den samme rentesats i et, o, tre, fire
fem ar. Eller om man skal veelge at optage et fastforrentet 1an eller et kontantlan, hvor terminsudgifter ligger fast i hele 13-
nets lgbetid.



