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[bookmark: _Toc59539839]1.0 Realkreditsystemet 
Målet er at se realkreditsystemet i et historisk perspektiv, er der en lovgivning som regulerer området? Hvad er et realkreditinstitut? Hvem er udbyderne? Og hvordan tjener de penge?
[bookmark: _Toc59539840]1.1 Realkreditsystemets tidslinje

Skematisk oversig over begivenheder vedr. realkredit:
	Tid
	Navn
	Vilkår

	1797
	Kreditkassen
Kun i København
	Københavns brand
Långivere max 4% i rente
Sikkerhed, hæfter solidarisk

	1850
	Kreditforeningslov
Landboreformerne 
	Solidarisk hæftelse

	1936
	Hypotekforeningslov. Kreditforeningerne låner kun op til 60% med kun 1 prioritet.
	1, 2 og 3 prioritetslån, op til 60%- 75% belåning

	1960’erne
	Der bygges parcelhuse som aldrig før
	realrente efter skat i 1960'erne

	1970
	Realkreditlov
	Lavere lånegrænser, kun 1 prioritet, kortere afdragsfrister, færre formål.

	1989
	Realkreditrefom, 
pga. EF / EU - direktiver
	Kreditforeninger skal være aktieselskaber, BRF-kredit, Nykredit, Realkredit danmark, DLR-kredit, Nordea kredit

	1996
	Realkreditlån med variabel rente - Flexlån
	FlexLån®, rentetilpasningslån introduceret af Realkredit Danmark i 1996.ca 65% af lånene er i 2018 Flexlån.

	2002
	Finansiel virksomhedslov
	Lov om realkreditobligationer

	2003
	Afdragsfrie lån
	Muligheden for at optage afdragsfrie realkreditlån til boligejere blev ved lov tilladt per 1. oktober 2003, og siden da er lånene blevet et af de fore- trukne lån hos danskerne. Således udgør afdragsfrie lån i dag ca. 46 pct.

	2007
	SDO, Særligt Dækkende Obligationer
EU-harmonisering
	Regler for finansiering af fast ejendom ændret.

	2014
	Refinansieringsloven
	Forlængelse af realkreditobligationer, SDO’er.
EU’s kapitalkrav harmonisering

	2015
	Krisehåndtering
	Restrukturering og afvikling af penge- og realkreditinstitutter

	
	
	

	
	
	


Realkredit stysemet er ca. 220 år gammelt. De seneste store begivenheder er Flexlån som kommer i 1996 og 2003 med afdragsfrielån. Begge tiltag bevirker at huspriserne stiger (alt andet lige). I dag er finansieringen af fast ejendom harmoniseret til EU’s kapitalkrav.
finansdanmark.dk/realkreditraadet
[bookmark: _Toc59539841]1.2 Realkreditloven
I 2018  blev der er endda lavet en realkreditlov som regulerer området vedr. huslån: 

[image: ]

Spændende læsning! Den fastsætter løbetid: maks 30 år, afdragsprofiler, maksimal afdragsfrihed på 10 år, belåningsgrænser 80%, værdiansættelse af ejendommen som skal belånes og mange andre punkter - læs selv.
https://www.elov.dk/realkreditloven
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Et realkreditinstitut er en bank som formidler lån. De beholder selv bidragene og andre gebyrer for at formidle lånene. En konvertering, låneomlægning og nye lån er guf for realkreditinstituttet.

https://finansdanmark.dk/realkreditraadet
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Totalkredit.dk
BRF-kredit / Jyske bank
Nordea.dk
Realkredit Danmark

[bookmark: _Toc59539844]1.5 Eksempler på bidragssatser
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Bidragssatserne svinger fra ca. 0,33% til over 2%. Hvis der er lav risiko forbundet med er satsen lav.

bidragssatser 
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Der tages penge for ”kursfradrag” - de tjener på kursen, låneoptagelses omk. og låneændringsomkostninger. Nykredit og Totalkredit er samme koncern.
Låneomkostninger

[bookmark: _Toc59539846]2.0 Kreditvurdering
Generelt skal låntagers økonomi vurderes. Der skal lægges et budget med rådighedsbeløb. Der udregnes gældsfaktor. Indkomst og samlet gæld vurderes i forhold til alder og fremtidige indtægtsforhold. Hvor mange penge kan man købe hus for i forhold til ens indkomst?

[bookmark: _Toc59539847]2.1 Total kredit simpel vurdering
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Her er et eksempel på en meget simpel kreditvurdering fra Totalkredit
Totalkredit simpel vurdering


[bookmark: _Toc59539848]2.2 Nykredit kreditvurdering
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kreditvurdering Nykredit
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Listen af punkter til en samlet kreditvurdering er lang!
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Gældsfaktor



[bookmark: _Toc59539851]2.3.2 Gældsfaktor for personer over 60 år
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Gældsfaktor for personer over 60
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2. Lånetilbud - gælder i 6 mdr.


Rådighedsbeløb
[bookmark: _Toc59539853]3.0 Udviklingen i lånetyper og rente
Hvordan har lånetyperne udviklet sig mht. fast og variabel rente? Er renten faldet? Hvad med realrenten?
[bookmark: _Toc59539854]3.1 Udviklingen i flexlån og fast rente lån 2008-2018
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Realkreditlån fast rente - F1
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[bookmark: _Toc59539856]3.3 Renteudviklingen i Danmark 1857 - 2007
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Nationalbanken - renteudvikling
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[bookmark: _Toc59539858]4.0 Konklusion realkredit
· Realkreditsystemet er ca. 220 år gammelt.
· Lovgivningen er reguleret i realkreditloven som er krav fra EU.
· Der er 4 store realkreditinstitutter i Danmark. RD, Nordea, Totalkredit, Jyske Bank
· Realkreditinstitutterne tjener penge på bidrag (0,3%-2%), gebyrer og kursdifferencer (kursfradrag), låneomlægninger, indfrielsesomkostninger osv. 
· Man skal kreditvurderes, rådighedsbeløb skal være ca. 10.000 til 2 personer, gældsfaktor ca. 3,5 gange. 
· Renten er faldet. Det er populært at tage afdragsfrie lån med flexrente hvis man kan blive kreditgodkendt. Flexlån uden afdrag kontra fast rente med afdrag. Ydelsen er kr. 3.500 kontra kr. 650 pr. mio. ca. 1/5 del.
· Renten på fast lån er 0,5% nominel og effektiv rente 1,5% inkl. Bidrag.
· Flexkort renten er -016% nominel og effekt rente 1,06% Inc. Bidrag.
· Den nominelle rente var helt oppe på 20% i 1970’erne, derefter er den bare faldet
· Realrenten er negativ, det har den været før f.eks. 1985 og 2012.
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Realkreditloven
3 1 § Ga direkte til en paragraf
Kapitel 2 < parag

Realkreditlan Kapitel 1 Anvendelsesomrade

Kapitel 2 Realkreditlan
a Sikkerhed for realkreditlan

s ) . 5 . . . . Kapitel 3 udstedelse af realkreditobligationer
Realkreditlén ydes mod registreret pant i fast ejendom efter reglerne i dette kapitel. Lan uden pant i

fast ejendom kan ydes til offentlige myndigheder eller mod selvskyldnerkaution fra en offentlig Kapitel 4 Hzftelsesforhold m.v.

myndighed som naevnt i artikel 129, stk. 1, 1. afsnit, litra a og b, i Europa-Parlamentets og Rédets

forordning (EU) nr. 575/2013 af 26. juni 2013 om tilsynsmaessige krav til kreditinstitutter og Kapitel 4 a szrligt deekkede realkreditobligationer og
investeringsselskaber.

Kapitel 5 Tilsyn
Stk. 2 Realkreditlan ma ikke ydes mod sikkerhedsstillelse i form af ejerpantebreve og skadeslosbreve. |
de tilfelde, hvor der til sikkerhed for realkreditlén tillige gives pant i losore, kan skadeslgsbreve dog Kapitel 6 Klageadgang

anvendes for lgsgrepantet. i
Kanitel 7 S'raffphps!n( icn_downloaded

Stk. 3 Med realkreditlan ydet mod registreret pant i fast ejendom, jf. stk. 1, 1. pkt., ligestilles Ian, hvor
pantebrevet er anmeldt til tinglysning, hvis der er stillet den nodvendige sikkerhed for pantebrevets
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Forsta dit realkreditlan

De fleste optager realkreditlan, nar de skal finansiere fast
ejendom, fordi det er den billigste form for finansiering.

Realkreditian adskiller sig fra et almindeligt bankldn ved der en direkte sammenhaeng

mellem realkreditidnet, og de obligationer, der finansierer lénet. Forstadit realkreditian
Detgor realkreditianene gennemsigtige, fordivilkarene fastsattes objekiivt ud fra Léneoptagelse
markedsrenter og obligationskurser. Realkreditién kan ogsa indfries for udiob p& Lentyper

markedsvilkar. Det gor det danske realkreditsystem unikti forhold til
. Laneomlzegning
boligfinansieringssystemeri andre lande.

. . . Lanegraenser, lobetider og afdragsfrihed
P& disse sider kan du lesse om de generelle kendetegn ved realkreditian. Derudover kan

dufinde mere specifik information om de forskellige Ian, som realkreditinstitutterne Sadan klager du over dit realkreditinstitut

tilbyder, p& de enkelte institutters hjemmesider. Sammeniign boliglén

DEL&PRNT f ¥ in & &

b
@

Obligationer

Afdrag, renter
ogbidrag

Lantager Realkreditinstitut Investor
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Danske realkreditinstitutter

| Danmark har vi fire forskellige realkreditinstitutter, der alle har mulighed for at yde dig et realkreditlan. Men tag ikke fejl; der kan veere stor
forskel pa prisen de fire muligheder imellem, da der er tale om virksomheder, der stadig skal tjene penge. | denne tekst vil vi komme med et
bud pa det billigste realkreditinstitut.

De fire realkreditinstitutter er som fglger:
« Realkredit Danmark- distribuerer deres lan gennem Danske Bank
 Totalkredit - distribuerer deres lan gennem regionalbankerne
o BRF - distribuerer deres lan genne, Lokal- og regionalbanker
» Nordea Kredit - distribuerer deres Ian gennem Nordea

En undersggelse fra Penge- og Privatgkonomi fra december 2012 viser, at der er meget stor forskel pa priserne. Det er svaert at sammenligne
priserne fra de forskellige institutioner, men forsgger man alligevel, viser et meget tydeligt billede sig:

Realkredit Danmark, der samarbejder med Danske Bank, er altid den i 2/3 af alle tilfeelde den dyreste I@sning, men aldrig den billigste. Du kan
altsé regne med at komme til at betale for meget for den samme ydelse her.

Til gengeeld er Totalkredit i samarbejde med regionalbankerne det billigste bud lidt over halvdelen af gangene. Du kan regne med her altid at
betale en fin pris, da Totalkredit samtidigt aldrig er den dyreste af de fire realkreditinstitutter. —
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Tryk for stort!

Uoverskuelige priser fra realkreditinstitutterne

Markedet for realkreditlan er desvarre praeget af, at det er sa godt som umuligt at sammenligne priserne mellem de fire forskellige udbydere.
Pa grund af en meget uklar prisstruktur og gebyrer til hgjre og venstre, kan man ikke endeligt fastsla, hvem der er billigst og dyrest.

Dette har realkreditinstitutterne naturligvis en stor interesse i at opretholde, da de derved kan kraeve en hgjere pris for deres ydelse. Set fra

forbrugerens synspunkt er det meget aergerligt, at priserne er sa sveert sammenlignelige. icn_downloaded

Derfor har du kun din egen mavefornemmelse samt Penge- og Privatgkonomis undersggelse at forholde dig til, hvis du selv star overfor at
skulle kebe en bolig, og derved har brug for bade et realkreditlan og et boliglan.
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Satser opdateret d. 30. august 2019.

Ejerbolig Fastforrentet lin Flexlan

Belaning 0-80% Med afdrag  Uden afdrag Med afdrag Uden afdrag

Tyske Realkredit 06125%  0,9750%  0,7500% 0,9250%  0,8000%*  Lu2s% 12875%  116250*
Nykredit/Totalkredit 07350%  1,0625%  11750% 1,0750%  08750%**  1,500000 1,4000%  1,2000%**

Nykredit/Totalkredit m. kundekroner ~ 0,5875%  o0,0125%  1,0250% 0,9250%  0,7250%**  1,3500% 1,2500%  1,05000*

Nordea Kredit 0,6750%  1,0000%  1,1500% 1,0500% 0,8500%*** 1,4750% 1,3750%  1,175000%**

Realkredit Danmark 06811%  1,0063%  1,1063% 1,0563% 0,856300**** 1,4316% 1,3816% 1,181600%***

<

1 mamrass

F1F2) P Rentebax
1R Fs e e

e ELRLIFELFEFID (Derforudamtes

Jyske Realkredit

Ejerbolig Fastforrentet 1an Flexldn F1 Flexlan F2-F4 Flexldn F5-F6

Beliningi% Medafdrag Udenafdrag Medafdrag Udenafdrag Medafdrag Udenafdrag Med afdrag Uden afdrag

0-40% 03250%  04750%  03750%  0,5250%  05750%  0,7250%  04750%  0,6250%

40-60% 0,8000%  09500%  09500%  11000%  11500%  13000%  1,0000%  1,1500%

Over 60% 1000000  2,0000%  13000%  2,3000% 140000  2,4000%  1,2500%  2,2500%
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Tingysringsafgifer  staten dgor 1,45 % af beobets storeise pa pantebrevet (oprunde t nasmeste hele 100 kr)
‘samt en fast afgit pa 1730 ks pr. pantebrev.

o Eol FEndringer af eksisterende lan
oo

Rentatilpasning / refinansiering

Kursiradrag ved Tipasningsin F1 g F2 0,30 kurspoint
Kursiradrag ved Tiipasningsian F3 tl F10 0.20 kurspoint
Kurstradrag ved P-an 0.20 kurspoint
Kursfradrag ved refinansiring af RenteMax og Fkort 0.20 kurspoint
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Hvad kan jeg kebe bolig for?

Husstandens indkomst for skat

Pr. méned @ Pr. &r

1.000.000
Egen opsparing/formue Geeld
150.000 0

BETINGELSER OG FORBEHOLD

Her kan du regne pa, hvor meget du kan kobe bolig for. Tast dine oplysninger ind
i léneberegneren og find ud af, om du har rad til den bolig, du kigger efter, eller

g 2 ae. 4 s Boa

Du kan ca. kobe for:

3.650.000

Anslaet kontant udbetaling
182.500

icn_d
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Vurdering af din kreditveerdighed og bevilling af de enkelte faciliteter sker pa
baggrund af en hel-hedsvurdering af husstandens samlede skonomiske forhold
og styrkeprofil samt eventuelle faresignaler malt i forhold til Nykredits samlede
engagement med husstanden, og ud fra en standardfinansiering. Felgende

indgar i vurderingen:

® Nuverende og forventede fremtidige indteegtsforhold (alder,
uddannelse, jobforhold mv.)

B Forbrugsmenster og betalingsadfaerd
® Nuvaerende og forventede fremtidige radighedsbelgb

® Nuvarende og forventede fremtidige geaeldsforpligtelser malt i forhold til
indteegtsforhold (gaeldsfaktor) samt geeldssammensaetning

B Husstandens formueforhold og -udvikling
B Eventuelle faresignaler fx registrering i kreditoplysningsbureau,

overtraek/restancer, overtraksrenter, restskat, kontokort,
uhensigtsmaessig gaeldssammensatning, Isbende galdsoptagelse mv.
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| forbindelse med kreditvurdering vil Nykredit indhente felgende oplysninger:

Seneste arsopgerelse fra SKAT

Seneste arsoversigt fra pengeinstitutter og evrige langivere
Skattemappen

BS-oversigten

Lenseddel/lensedler

Nykredit budget

Kundens eget budget

Posteringsoversigter fra andre pengeinstitutter
Indfrielseskvitteringer

Kebsaftaler

Provenu beregninger

Lejekontrakter ved udlejet boliger
Bodelingsoverenskomster ved skilsmisse

Geeldsbreve mellem bern og foreeldre
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Hvad er geeldsfaktor?

Geeldsfaktoren er din samlede gaeld set i forhold til din arlige bruttoindkomst.
Geeldsfaktoren viser, hvor mange gange du har lan ift. din arlige bruttoindkomst. |
nogle banker kaldes gaeldsfaktor ogsa gearing. Gearing er et udtryk for, hvor
meget du har gearet din privatgskonomi. Din gaeldsfaktor har afgerende
betydning for, hvor stort et 1&n, du kan optage, og om en bank vil overtage dine
1an fra en anden bank. Gaeldsfaktor bruges som ét af flere nggletal til at vurdere
din skonomi og robusthed som bankkunde.

/ ARLIG HUSSTANDS-
INDKOMST F@R SKAT

= GELDSFAKTOR
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Hvornar er en geeldsfaktor hoj eller lav?

0 til 2,5 = Lav gaeldsfaktor

2,5 til 3,5 = Middel geeldsfaktor

3,5 til 4 = Middel til hej geeldsfaktor
4 til 5,5 = Hoj geeldsfaktor

5,5+ = Meget hgj gaeldsfaktor

Geeldsfaktor og belaning i bolig

Se, hvordan banken bruger din gaeldsfaktor og beldning, nar de vurderer deres
risiko ved at lane dig penge.

Geeldsfaktor

Meget hgj risiko

Belaning
60% 80% 100%
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Danskel
BOLIGadvokater.dk

KOBERRADGIVNING  GRATIS BOLIGAFTEN ~ SALGERRADGIVNING ~ BOLIGSALG 360 GRADER  FIND BOLIGADVOKAT ~ BREVKASSE

Boligejere over 60 ar bliver fanget i gzldsfzlde

Nzrmer man sig 60 ar kan det vere sidste chance for at optage de billige flekslan. Danske BOLIGadvokater forventer, at
de oversete regler vil lzzgge et stort skonomisk pres pa mange seniorer og tvinge nogle til at salge boligen.

Er man over 60 ar og har belant boligen med mere end 60 procent, vil banken kunne sige "nej!” til et nyt lavt forrentet og afdragsfrit
realkreditlan.

Bekendtgerelsen om “god skik for finansielle virksomheder” rammer boligejere over 60 ar, der ikke har sparet tilstraekkeligt op i
boligen. Bekendtgerelsen fastslar, at et realkreditinstitut som udgangspunkt kun ma give flekslan og afdragsfrie Ian til boligejere,
der kan betale et 30-arigt lan med afdrag.

Hvis realkreditinstituttet vurderer, at laneansegeren ikke har en tilstraekkelig indkomst til at betale renter og afdrag pa et 30-arigt
fast forrentet lan, sa er kassen ogsa lukket for de billige flekslan. Dermed kan boligejere blive nedt til at finde en langt dyrere
alternativ finansiering uden om realkreditinstitutterne eller at szelge boligen.

Udregningen baseres pa den made et realkreditinstitut kreditvurderer og betyder, at kunder over 60 ar alene pa grund af alderen
far en betydelig dérligere kreditvurdering. Som tommelfingerregel ma personer under 60 ar have en geeld, der er tre en halv gange
stgrre end deres arsindtaegt, mens personer over 60 ar hgjst ma have en gaeldsfaktor pa to.
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Hvad er et radighedsbelob?

Et raddighedsbeleb er det belab, du har tilbage, nar du har betalt alle dine faste
udgifter. R&dighedsbelabet skal kunne daekke indkeb af mad, tgj, transport,
forngjelser, rejser og andre variable udgifter. Det er vigtigt, at du kender dit
radighedsbelgb. Det viser nemlig, om du har en sund eller usund gkonomi, og
samtidig er radighedsbelgbet et godt vaerktgij til at styre din privatekonomi.

Finanstilsynet anbefaler flg. rddighedsbelzb:
+ 5.000-6.000 kr. om maneden for enlige

Ll8.500-10.000 kr. om maneden for samlevende]

« Plus 2.500 kr. per barn

HENT BUDGETSKABELON

w

= FASTE UDGIFTER

B (FX HUSLEJE. BL. FORSIKRINGER)

UDBETALT
LON

RADIGHEDSBEL®B
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Realkreditlanets udvikling fra 2008 til 2018

Danskerne strommer til realkreditinstitutterne, og vi laner penge som aldrig fer. 1 2018 har vi lant 2.700
mia. kr. - det er hele 600 mia. kr. mere, end vi gjorde i 2008. Men udviklingen har ikke veeret ensformig.
Flekslanene bliver kun mere populaere, som tiden gar.

Herunder kan du se udviklingen af danskernes lanevaner fra 2008 til 2018 (belgbene er i mia. kr.).

2008 2018

“Lénebelobene erimia. kr
@ rostorentetién F2-F5tin

[ Fé+lin
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Bankernes ind- og udlansrenter Figur
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Kilde: Kim Abildgren (2018), Danmarks Nationalbank 1818-2018,
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Rente, rente efter skat og realrente efter skat 1985 - 2019
beregnet ud frawww.statistikbanken.dk, tabel PRIS113, MPK3 og INDKFRF1

15

~——Realrente efter skat

~—Rente efter skat

———Rente




