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Lanekrigen — Flex vs fast rente

Hvilken lantype skal man valge, hvis man star over for at skulle have udbetalt et realkreditlan?
Det spgrgsmal er der mange lantagere, der stiller sig selv, nu hvor renten pa fastforrentet lan er
meget lav. Desverre er der ikke noget enkelt svar pa dette spargsmal. Hvilken lantype, der rent
gkonomisk, ender med at vare det bedst valg, afhanger af forskellige faktorer sdsom, hvornar
renten stiger, hvor meget renten stiger og hvor hurtigt renten stiger. Kort og godt, hvordan renten
udvikler sig de naste mange ar. Og endelig spiller ens tidshorisont og syn pa aktiv geeldspleje en
vigtig rolle.

I slutningen af januar satte Nationalbanken renten op, og markederne forventer, at der inden for
nogle maneder kommer flere selvsteendige rentestigninger. Men hvor meget skal renten egentlig
stige, far et fastforrentet I&n viser sig at veere et bedre valg end FlexLan®?

e Renten skal stige med omkring 2,5 procentpoint inden for det naste ar, far den manedlige
ydelse efter skat p& FlexL&n® F1 bliver lige s& hgj som ydelsen pa et 30-arigt fastforrentet 3
% lan. Indtreeffer stigningen forst om 5 &r, skal renten stige med over 3 procentpoint, far
ydelserne pa F1 og 3 % lan er ens.

e  Ser vi pa FlexL&n® F3, skal renten stige med knap 2,5 procentpoint inden for de kommende
3 &r, far ydelsen pa FlexLa&n® svarer til ydelsen p& et fastforrentet 3 % l&n. Gar der 6 r,
inden renten stiger, skal stigningen vare pa knap 3 procentpoint. Sammenlignes ydelsen pa 3
% lanet med F5, skal rentestigningen veare pd henholdsvis 2,2 procentpoint og godt 3
procentpoint pa 5 og 10 ars sigt.

e Nar renten stiger, kan en indfrielse af 3 % lanet medfare en reduktion i restgeelden. Tages der
hajde for denne restgaldsreduktion, skal renten pa 5 ars sigt stige med godt 1 procentpoint,
fer summen af restgeaelden og de akkumulerede ydelser er ens pad F1-lanet og fastforrentet 3
% lan.

e  For F3 gelder, at renten skal stige med henholdsvis 0,6 procentpoint og 1,20 procentpoint pa
3 og 6 ars sigt, far summen af restgeelden og de akkumulerede ydelser er ens pa de to Ian.
For F5-lanets vedkommende skal renten stige med henholdsvis 0,8 og 1,8 procentpoint pa 5
0g 10 &rs sigt.

Stiger renten med omkring 1 % i lgbet af de naste 1-5 ar, kan valget af et fastforrentet lan i dag vise
sig, rent gkonomisk, at vare det bedste valg. Dette krever dog, at man er villig til at indfri ens
fastforrentet 1an. Med en beskeden rentestigning pa kun 1 %, vil langt de fleste lantagere med
fastforrentede 3 % lan formentlig vente med at indfri sit 1an, men beregningerne understreger, at der
ikke skal store rentestigninger til, for et fastforrentet I&n bliver et bedre valg end FlexLan®.
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D/all mal’k Min risikoprofil ???

Né&r man, som lantager, stdr og skal valge lan, skal man blandt andet tage hgjde for sin
risikoprofil. Vil man gerne kende renten pa sit 1an fra nu af og resten af lanets Igbetid, eller vil
man hellere fokusere pa at fa en lavere rente her og nu og dermed en lavere ydelse. Hvis man ikke
lige ved hvilken Iantype, man halder mest til, kan det vere en fordel at se pd konsekvensen af en
eventuel rentestigning.

For tiden er det et fastforrentet 3 % Ian, som er det mest attraktive, nar vi snakker om
fastforrentede 1an med afdrag. Den ménedlige ydelse efter skat for et 1an pa 1 million er pa godt
4.000 kr. Hvis man derimod optager FlexL.&n®, fir man en ydelse p& mellem 3.450 kr. og 3.600 kr.
om maneden efter skat, alt efter hvor lang en rentetilpasningsperiode man velger. Spargsmalet er
s&, hvor meget renten skal stige, for ydelsen p& FlexLan® og fastforrentet 1an er den samme? Det
afhanger af, hvornar rentestigningen kommer.

S& meget skal renten stige, fgr ydelserne er ens

Figur 1 viser, hvor meget renten skal stige, far ydelsen pa FlexLan® og fastforrentet 3 % In er
ens. Hvis renten stiger indenfor 1 &r, skal stigningen veere pa omkring 2,5 procentpoint, far den
manedlige ydelse efter skat pd F1 er den samme som ydelsen pa et fastforrentet 3 % Ian. Hvis der
gér 5 ar, inden renten stiger, skal den stige mere end 3 procentpoint, fer ydelsen pa de to lan er
ens. Sammenligner man FlexL&n® F3 og F5 med FlexLan® F1, ser man, at renten ikke skal stige
lige s& meget for F3 og F5 som for F1, far ydelsen er pa niveau med et fastforrentet 3 % lan. Det
skyldes, at renten pa F1 er lavere end pa F3 og F5, hvilket betyder, at man her og nu opndr en
starre besparelse, og derfor skal der en starre rentestigning til, inden den manedlige ydelse er lige
sé stor som et fastforrentet 1an. Derudover medfarer en lav rente et hgjere manedligt afdrag, og nar
rentestigningen indtreeffer efter eksempelvis 6 ar, er der derfor ikke afdraget s3 meget pa F3 og F5
som pé F1. En mindre rentestigning er dermed nok til, at ydelserne pa F3/F5 bliver lige sa hgj som
fastforrentet 3 % I&n. Ser vi p& FlexL&n® F5, vil en rentestigning i &r 10 p& godt 3 procentpoint
over det nuveerende niveau veere nok til, at ydelserne pa de to 1an bliver ens.

Figur 1: Rentestigning fer ydelsen pa FlexL&n® og 3 % fastforrentet I&n er ens
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Ovenstéende rentestigninger tager kun hgjde for, at man pa FlexL&n® far den samme ydelse som
pa 3 % fastforrentet 1&n. NAr renten stiger, og den ménedlige ydelse efter skat dermed bliver den
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D/a nm a r samme, vil man pd FlexLan® have afdraget mere end pa et 3 % fastforrentet 30-rigt I&n. Altsa vil
man umiddelbart st& bedre med FlexLLan®, fordi restgealden er mindre.
FlexL&n® F3 og F5 bliver rentetilpasset henholdsvis hvert 3. & og hvert 5 &r. Mellem
rentetilpasningerne ligger renten fast pa lanet, hvilket er arsagen til, at der for F3 kun bliver set pa
3, 6 0g 9 ars sigt, og for F5 kun bliver set pa 5 og 10 &rs sigt

Restgaldsreduktion — markant lavere rentestigning ngdvendig

I figur 2 er der taget hgjde for, at nar renten stiger, kan man, ved at indfri sit fastforrentet lan, opna
en reduktion af restgeelden. Figuren viser altsd, hvor meget renten skal stige far summen af de
akkumulerede ydelser efter skat og kursvardien af restgaelden, er lige store.

Figur 2: Rentestigning far summen af ydelser og restgelden er ens.
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Pa 3 og 5 &rs sigt skal renten pé F1 stige med i omegnen af henholdsvis 0,65 og 1,10 procentpoint,
for summen af de akkumulerede ydelser og restgalden er pd samme niveau som 3 % fastforrentet
1&n. For F3 skal renten kun stige med 0,60 procentpoint pa 3 ars sigt og 1,20 procentpoint pa 6 &r.
For F5 er en stigning i renten p& henholdsvis 0,80 og 1,80 procentpoint pa 5 og 10 &rs sigt nok til,
at summen af de akkumulerede ydelser og restgeaelden er pa samme niveau som et fastforrentet lan.
Nar der tages hgjde for, at man ved indfrielse af sit fastforrentede lan kan opné en reduktion i
restgeelden, skal der dermed vasentlig lavere rentestigninger til, inden et fastforrentet 1an er lige sa
rentabelt som FlexLan®.

Ligegyldigt om man tager hgjde for muligheden for at reducere sin restgeeld ved rentestigning
eller ej, skal der altsa kun ske forholdsvis sma stigninger i renten, for valget af et fastforrentet lan,
rent gkonomisk, bliver et bedre valg end FlexLan®. Hvorvidt dette kommer til at ske, kan der ikke
gives et entydigt svar pa, og man bgr som lantager derfor altid vaelge 1an ud fra ens risikoprofil,
ens gkonomiske situation, samt hvor man er i sit livsforlagb.
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