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Realkreditlanet der kan gore
dig geeldfri — hurtigt

Tidligere pa ret blev Realkredit Danmarks serlige FlexLan® T karet som det perfekte realkreditlan i
Penge & Privatgkonomi. FlexLan® T adskiller sig fra et traditionelt variabelt forrentet 1an ved, at det

er lgbetiden — i stedet for ydelsen — der er variabel, nér renten andrer sig. FlexL&n® T kan derfor give
dig en hgj sikkerhed for den fremtidige ydelse, samtidig med, at du udnytter den korte lave rente til at
nedbringe din geeld hurtigt.

I denne analyse har vi sat os for at undersgge, hvordan du som boligejer er stillet med FlexLan® T.
Hovedkonklusionen er, at lanet en meget attraktiv l[dnemulighed, hvis du gnsker at udnytte den lave
korte rente til at afdrage din geeld og samtidig vil have sikkerhed for din fremtidige ydelse. Det gelder,
uanset om du optager et 1an i dag, eller om du konverterer fra et andet realkreditlan til FlexLan® T. |
analysen er vi kommet frem til, at

o FlexLan® T er det perfekte realkreditlan for dig, hvis du gnsker at finansiere din bolig med
den korte lave rente og samtidig er villig til at betale en hgjere ydelse pa dit 1an (end den la-
vest mulige) mod til gengeeld at blive hurtigere geeldfri

e hvis du i dag optager FlexLan® T med 1-arig rente og valger at betale samme ydelse som pa
et 30-arigt 4 % fastforrentet 1an med afdrag, sa vil lanets lgbetid i udgangspunktet vaere pa 23
ar mod 30 &r med fast rente

e  kontantlansrenten aktuelt skal stige med 3,3 %-point eller til over ca. 4% % inden den nzste
rentetilpasning, fgr ydelsen begynder at stige

e jo hgjere ydelse du vaelger p& FlexLan® T, jo hgjere bliver dit manedlige afdrag og jo sterre
bliver din sikkerhed mod ydelsesstigninger — og jo hurtigere geldfri bliver du

e hardu i dag et eksisterende realkreditlan, sa er dine muligheder for at omleegge det til Flex-
Lan® T rigtig gode. | flere tilfzelde kan du aktuelt skeere op mod 9 ar af dine lgbetid — og
fortsat betale samme manedlige ydelse efter skat, som du ger i dag.

Tabel 1: Ménedlig ydelse og restlgbetid for hhv. FlexLan® F1, FlexL&n® F1 T og et 4 % fastforrentet l1an

Hovedstol Manedlig ydelse Manedlig ydelse Lobetid

for skat efter skat
FlexL&n® F1 1.019.710 kr. 3.890 kr. 3.390 kr. 30 &r
Fastforrentet 4 % I&n 1.035.000 kr. 5.390 kr. 4.090 kr. 30 &r
FlexLan® T 1.019.710 kr. 4.485 kr. 4.090 kr. 23 ar

Kilde: Egne data og beregninger pr. 13. september 2010
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FlexLan® vs. fastforrentet lin
Ofte karakteriseres FlexLan® ved nedenstaende eller tilsvarende beskrivelser:

FlexLan® bygger pa den korte rente. Da den korte rente normalt er lavere end den lange rente, vil
FlexLan® ved optagelsen normalt medfare en lavere manedlig ydelse end et traditionelt fastforrentet
I&n. Prisen for FlexLan® - eller ulempen om man vil - er, at den korte rente svinger fra ar til r, og at
boligejere med FlexLan® derfor ikke kender udgiften pa deres boliglan szrlig lang tid ud i fremtiden.
Man bgr derfor kun valge FlexLan®, safremt bade man selv og ens budget kan leve med risikoen for
ydelsesforhgjelser. @nsker man en hgjere sikkerhed, sa ber man i stedet overveje et fastforrentet Ian.

Den beskrivelse stiller boligejerne i et dilemma: Hvis jeg gnsker en lav ydelse, sa bliver min risiko for
ydelsesstigninger hgj. Men hvis jeg gnsker en lav risiko for ydelsesstigninger, sé er jeg ngdt til at beta-
le en noget hgjere ydelse? | de tilfaelde, hvor boligejeren betaler afdrag pa sit lan, og ikke ngdvendig-
vis gér efter den lavest mulige ydelse her og nu, men snarere gnsker den lavest mulige ydelse set over
hele lanets Ighetid, s& behgver svaret pa dilemmaet dog ikke at vaere et enten eller. Her kan dilemmaet
nemlig undgas ved at vaelge FlexLan® T.

Sadan fungerer FlexLan® T

FlexL&n® T minder p& mange punkter om et almindeligt FlexL&n®. Det er karakteriseret ved, at renten
fastseettes flere gange over lanets lgbetid. Hvor ofte bestemmer du som boligejer selv. Langt de fleste
veelger dog en 1-3rig rentefastsattelsesperiode.

FlexL&n® T adskiller sig derimod fra et almindeligt FlexLan®, ved at det er lgbetiden og ikke ydel-
sen, der &ndrer sig, nar renten &ndrer sig. Konkret betyder det, at nar renten stiger, s& forleenges labe-
tiden pé lanet, og nar renten falder, sa forkortes lgbetiden. I praksis betyder det, at jo leengere tid renten
er lav, jo hurtigere afvikler du din geeld. Arsagen er, at afdraget stiger, nar renten falder, fordi ydelsen
er konstant. Med andre ord sa er forklaringen, at du afdrager meget pa din gaeld, nar renten er lav, og
lidt pa din geeld, nér renten er hgj. Herved kan du opné bade en nasten lige s& hgj sikkerhed for din
manedlig ydelse, som havde du optaget et fastforrentet 1an, samtidig med at du udnytter den korte lave
rente til at blive hurtigere geeldfri, end hvis du beholder dit fastforrentede 1an i 30 ar.

Med FlexL&n® T kender du dermed som udgangspunkt den manedlige ydelse i hele lanets Igbetid,
men du ved ikke, hvor lang tid det tager, at afdrage lanet. Kun i de tilfeelde, hvor renten stiger s& me-
get, at en forlengelse af Igbetiden ikke kan rummes indenfor de i loven maksimalt fastsatte 30 ar fra
optagelsestidspunktet, vil den manedlige ydelse stige. Ovenstdende betyder ogsa, at jo leengere tid, der
gér, far renten stiger, des mere kan renten efterfglgende stige, far ydelsen ogsé stiger.

Starrelsen pé din ménedlig ydelse bestemmer du ogsa selv. Det eneste krav er, at lanet ved optagelsen
kan afvikles indenfor 30 &r. Generelt anbefaler vi dog, at du ved l&nets optagelse beslutter dig for at
betale omtrent det samme som du skal betale, hvis du valger et 30-arigt fastforrentet 1an. Sa skal der
nemlig forholdsvist store rentestigninger til, far Igbetiden ikke kan rummes indenfor de 30 ar, og ydel-
sen derfor stiger. For det er jo meningen med produktet — at kombinere den korte lave renten med en
fast manedlig ydelse.

Skulle du pa et senere tidspunkt fortryde, starrelsen pa din manedlige ydelse, sa har du — ved hver ren-
tetilpasning — mulighed for at ndre ydelsen i bade op- og nedadgaende retning; igen blot under forud-
satning af at lgbetiden pa de 30 &r overholdes. En regulering af sterrelsen pa din manedlig ydelse ko-
ster i gjeblikket et gebyr pa 500 kroner

Generelt anbefaler vi derfor FlexLan® T til de boligejere, der gnsker at udnytte, at den korte rente
normalt er lavere end den lange rente, og som samtidig er villig til at betale en lidt hgjere manedlig
ydelse, mod til gengeeld at blive hurtigere geeldfri.

Med FlexLan® T afdrager du geelden hurtigere

Velger du i dag at optage FlexL&n® T med 1-arig rentetilpasning og samme ydelse efter skat som pa et
30-4rigt 4 % obligationslan med afdrag, s& bliver lanets Igbetid ved optagelsen fastsat til ca. 23 ar i
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stedet for standardlgbetiden pa de 30 &r — jf. tabel 1. Beregningen gaelder for FlexL&n® T med et pro-
venu pa 1 mio. kroner, hvor ydelsen far skat sattes til 4.485 kroner svarende til en ydelse efter skat pa
4.090 kroner.

Fremadrettet geelder, at den 1-arige kontantlansrente skal stige med mere end 3,3 %-point eller til over
4,48 %, far ydelsen efter skat pa FlexL&n® T begynder at stige.

FlexLa&n® T er altsé det oplagte valg for dig, der ansker at afvikle din boliggald hurtigere end andre
lantyper laegger op til, og som samtidig gnsker bade en hgj sikkerhed mod ydelsesstigninger og en lav
rente.

Det bar bemaerkes, at det i udgangspunktet er den manedlige ydelse far skat, som lagges fast. Det be-
tyder, at ydelsen efter skat — som pa alle andre I&n — vil andre sig over tid. Arsagen er, at renteudgif-
terne kan svinge over tid. Nar renten eksempelvis falder, er der feerre renteudgifter at treekke fra i skat,
og det far den manedlige ydelse efter skat til at stige.

Jo hajere ménedlige ydelse jo lavere risiko for ydelsesforhejelser

Med FlexLan® T far du en hgj sikkerhed for den manedlige ydelse. Som tidligere neaevnt stiger den
manedlige ydelse kun, hvis renten stiger s& meget, at Igbetiden ikke leengere kan rummes indenfor de
maksimalt fastsatte 30 ar, eller safremt du i forbindelse med en rentetilpasning selv ger Realkredit
Danmark opmaerksom pd, at du gnsker at foretage en e&ndring i sterrelsen pa din méanedlige ydelse.

Generelt geelder, at jo hgjere du fra start af fastsaetter din manedlige ydelse, jo mere skal renten efter-
falgende stige, for ydelsen stiger. @nsker du saledes en hgj sikkerhed imod ydelsesstigninger, bar du
veelge at betale en forholdsvis hgj méanedlig ydelse.

I tabel 3 kan du se, hvor meget renten pa dit realkreditlan kan stige, afhaengig af hvor hgj en ydelse du
veelger fra start af. Optager du fx FlexLan® T i dag pa 1 mio. kr., og valger du at betale 4.000 kroner
om maneden i ydelse, sa kan dette ydelsesniveau kun fastholdes, safremt kontantlansrenten ikke over-
stiger 4,1 % ved den farstkommende rentetilpasning. Veelger du derimod at betale 5.000 om maneden
efter skat, s& kan kontantlansrenten stige til hele 6,7 %, for lgbetiden overskrider de 30 ar, og det der-
med er ngdvendigt at regulere ydelsen. S& hgj en kontantlansrenten er endnu ikke set i forbindelse med
en rentetilpasning af FlexLan® i produktets 13 ar lange historie.

Tabel 3: Den valgte ydelse har stort betydning for hvor meget renten kan stige far ydelsen stiger

Mdr. startydelse efter skat Lgbetid primo S& meget kan renten stige for
ydelsen andrer sig

3.500 kr. 27 &r 2,4 %
4.000 kr. 23 &r 4,1 %
4.500 kr. 20 &r 5,4 %
5.000 kr. 18 3r 6,7 %
5.500 kr. 16 ar 7,9 %

Kilde: Egne data og beregninger pr. 13. september 2010
Anm.: Der er taget udgangspunkt i et 1an med afdrag og en restgeld pa 1 mio. kr., hvor ydelse efter skat holdes konstant.

Konvertering til FlexLan® T

Har du allerede et realkreditlan, sa kan du sagtens overveje at konvertere eller profilskifte til Flex.&n®
T. Har du fx et 6 % fastforrentet 1an med en restlgbetid pa 28 &r og en restgeeld pa 1 mio. kr., som du
gnsker at konvertere til FlexLan® T, sa vil din restlgbetid blive forkortet med hele 9 &r, hvis du velger
at fastholde din nuveaerende manedlige ydelse efter skat, jeevnfar tabel 2.

Her gelder, at kontantlansrenten skal stige fra det nuvearende niveau pa ca. 1,2 % til 6,1 % inden den
naste rentetilpasning, far den manedlige ydelse efter skat begynder at stige. Er rentestigning mindre
end det, s& er det kun Igbetiden, der &ndres.
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Tabel 2: Konvertering til FlexLan® T med uandret ydelse efter skat

Restlgbetid Ny hovedstol ved Mdr. ydelse Ny Renteniveau som giver
konvertering efter skat Igbetid ydelsesstigning efter skat

Fastforrentet 7 % 27 &r 1.027.000 kr. 5.250 kr. 18 &r 7,2 %
Fastforrentet 6 % 28 ar 1.024.000 kr. 4.800 kr. 19 ar 6,1 %
Fastforrentet 5 % 29 &r 1.020.000 kr. 4,375 kr. 22 &r 5,0 %
Fastforrentet 5 % 26 ar 1.020.000 kr. 4,660 kr. 20 &r 5,8 %
FlexL&n® F1 29 &r 1.012.000 kr. 3.460 kr. 27 &r 2,3 %
FlexGaranti® 6% 26 ar 1.003.000 kr. 3.880 kr. 24 3r 3,8 %

Kilde: Egne data og beregninger pr. 13. september 2010
Anm.: Der er taget udgangspunkt i et 1an med afdrag og en restgeld pa 1 mio. kr., hvor ydelse efter skat holdes konstant.

Har du i dag et traditionelt FlexLan® sa kan du ogsa overveje at profilskifte det til FlexLan® T. Et
profilskifte koster 500 kroner, og foregar i forbindelse med en rentetilpasning.

Optog du fx sidste ar et almindeligt 30-arigt FlexLan® F1, hvor den nuveerende kontantlansrente ligger
pa 1,78 % (kontantlansrenten fastsat ved den seneste rentetilpasning pr. 1/1 2010), sa kan du forkorte
din lgbetid med 2 &r ved at profilskifte det til FlexLan® T og betale samme manedlige ydelse efter skat,
som du betaler i dag, hvis renteniveauet forbliver konstant frem til refinansieringen til december. Kon-
tantlansrenten vil desuden kunne stige til 2,3 % ved en naste rentetilpasning, far nettoydelsen begyn-
der at stige.

Skal jeg vaelge FlexLan® T?

FlexL&n® T er interessant for dig, der gnsker at betale afdrag pa dit 1&n og som samtidig kan leve med,
at ydelsen stiger, hvis renterne stiger tilstraekkelig meget. Med FlexL&n® T udnytter du den lave korte
rente og far samtidig mere sikkerhed end med et traditionelt FlexL&n®. Desuden er det vigtigt, at du i
udgangspunktet er villig til at betale en hgjere ydelse pa dit 1an end ydelsen pa FlexLan® F1. Det bety-
der ogs3, at du gnsker at afdrage din geeld over kortere tid end 30 &r.

Jo hgjere en manedlig ydelse, du valger pa dit FlexLan® T, jo bedre beskyttet er du mod, at fremtidi-
ge rentestigninger medfarerydelsesforhgjelser.

Man kan séledes sige at FlexLan® T er for dig, der gnsker at tage det bedste fra to verdener. FlexLan®
T har nemlig en hgj sikkerhed (p& samme méde som et fastforrentet 1an), og en kort lav rente (pa
samme made som andre FlexLan®).

Kort sagt rummer FlexLan® mulighed for bade at udnytte den lave rente og for at skaffe dig en hgj
sikkerhed i din boliggkonomi.

Realkredit Danmark har udarbejdet publikationen alene til orientering. Publikationen er ikke et tilbud om eller en
opfordring til at kebe eller selge obligationer eller i gvrigt optage realkreditlan. Publikationens informationer,
beregninger, vurderinger og skan traeder ikke i stedet for kundens egen vurdering af, hvorledes der skal dispone-
res. Efter Realkredit Danmarks opfattelse er publikationen korrekt og retvisende. Realkredit Danmark patager sig
dog ikke noget ansvar for publikationens ngjagtighed og fuldkommenhed eller for eventuelle tab, der falger af di-
spositioner foretaget pa baggrund af publikationen.
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