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1. Baggrund

| forbindelse med stigende renter i 2022 var der mange boligejere, som omlagde deres
fastforrentede realkreditlan til et nyt ldn med en hojere rente. Ifplge Danmarks Nationalbank
blev der i 2022 omlagt realkreditlan for i alt 243 mia. kr., hvilket svarer til 7,8 % af alle
realkreditlan. For mange af boligejere var det formentlig forste gang de omlagde et

realkreditlan.

Omlaegningerne gav en betydelig reduktion i boligejernes restgaeld mod en hojere rente
fremadrettet. Da den hojere rente over tid udvander gevinsten ved omlaegningen, ma det
formodes at omlaegningerne blev foretaget ud fra en forventning om, at ldnene pa et senere
tidspunkt kan konverteres ned i rente igen — altsa at omlaegningen folges op af flere

omlaegninger.

Denne finansielle strategi kan kort betegnes som en omlaegningsstrategi, og betegner en
situation, hvor et fastforrentet realkreditlan lebende konverteres op og ned i rente i takt med
renteudviklingen. Strategien er ikke uden omkostninger, og argumentet for den er ofte

anekdotisk.

| denne analyse vurderes styrken af en omlaegningsstrategi set i forhold til tre andre
finansielle strategier for realkreditbeldning med udgangspunkt i rente- og kursudviklingen

siden 2010.

1 “Omlaegge” og "Konvertere” daekker det samme koncept, hvor et realkreditldn indfries ved optagelse af et nye realkreditlan. "“Omlaegge”
benyttes i analysen om det generelle koncept. “"Konvertere” benyttes om hhv. Op- og Nedkonvertering.




2. Resume

Gennem analyse af 4. forskellige finansieringsstrategier for boligfinansiering med et
realkreditlan med afdrag i perioden 2010-2023 finder vi, at en omlaegningsstrategi har vaeret
den mest fordelagtige — dvs. den strategi med den sterste sikkerhed, faerrest samlede

omkostninger over perioden samt den laveste ydelse og restgaeld i 2023.

Med udgangspunkt i et realkreditlan med en oprindelig hovedstol pa 3.000.000 kr., har en
familie netto (efter skat) kunne spare ca. 800.000 kr. (besparelse pa ca. 76 %) ved at fore en
omlaegningsstrategi, fremfor hvis de ikke har omlagt deres lan i den pageaeldende periode. |
forhold til hvis lanet udelukkende var blevet nedkonverteret, har familien alt andet lige

sparet omkring 605.000 kr. (besparelse pa 70 %) pr. 1. oktober 2023.

3. mio. kr. realkreditldn med afdrag optaget i 2010

Nettoomkostninger Kvartalsvis Restgeeld

2010-2023 nettoydelse 2023 1. oktober 2023

Fastrente - omlasgningsstrategi 259.000 kr. 27.977 kr. 1.603.000 kr.
Rentetilpasning - Flexlén 290.000 kr. 31.885 kr. 1.740.000 kr.
Fastrente - kun nedkonvertering 864.000 kr. 32.840 kr. 2.079.000 kr.
Fastrente - uden omlaegninger 1.059.000 kr. 38.395 kr. 2.117.000 kr.

Nettoomkostning er opgjort som de samlede finansieringsomkostninger renset for vaerdi af skattefradrag og kursgevinster

fra ldneomlaegninger som beskrevet i afsnit 3.2..

| forhold til finansiering med et rentetilpasningslan (flexlan) er omkostningerne stort set ens
pr. 1. oktober 2023. Omlaegningsstrategien har dog bade bragt ydelse og restgeeld laengere
ned end ved finansiering med flexlan. Med omlaegningsstrategien er restgaelden og

nettoydelsen i 2023 henholdsvis 8 % og 12 % lavere end ved finansiering med flexlan.

Gevinsten fra omlaegningerne har saledes ikke blot daekket praemien for at veere
renteforsikret i perioden 2010 — 2023 — de har tilmed bragt familien i en langt mere gunstig

okonomisk situation end, hvis de havde finansieret deres boligkeb med et flexlan.




3. Analyse

Vi pnsker at analysere styrken af forskellige strategier for realkreditbelaning, Dette gor vi

gennem sammenligning af 4. forskellige finansielle strategier for realkreditbelaning.

Fastforrentet realkreditldn med op- og nedkonverteringer (omlaegningsstrategi)
Fastforrentet realkreditlan kun med nedkonverteringer (nedkonverteringsstrategi)

Fastforrentet realkreditlan uden omlaegninger

o 0N w >

Realkreditlan med rentetilpasning (flexlan)

For at sammenligne disse fire strategier foretager vi et casestudie for perioden 2010 til 2023.

3.1. Case

For at sammenligne de fire finansieringsscenarier har vi foretaget et casestudie af
okonomien for en familie, som i 2010 keber et parcelhus pa 195 kvm. i Redovre til en samlet
pris pa 3.750.000 kr. Dette svarer til en kvm. pris pa 19.185 kr., hvilket var gennemsnitsprisen i

Redovre pa davaerende tidspunkt.

Figur 1: Kvm. pris pa parcelhuse i Rodovre
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Huset finansieres ved en udbetaling pa 750.000 kr. og et 80 % realkreditldn med en
hovedstol pa& 3.000.000 kr. efter kurstab og omkostninger. Lanet lober i 30 &r med afdrag og
optages pr. 1. oktober 2010 med udleb oktober 2040.

2010 er valgt som start ar af to arsager. Dels var det langsigtede renteniveau pa davaerende
tidspunkt 4 %, hvilket stort set er identisk til i dag, og dels har det ikke vaeret muligt at

indhente data for individuelle obligationskurser fra fer 2007.

% Figur 2: Udvikling i realkreditobligationsrenter
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Kilde: FinansDanmark.

Af den generelle renteudvikling i figur 2 ses det, at der bade for og efter den analyserede
periode, har veaeret betydelige renteudsving. Bade i perioden 2005-2008 og 2022-2023 var

der en stigning i det langsigtede renteniveau pa 3- 4 procentpoint.

Da en parcelhusfamilie typisk bor i sit hus i ca. 20 ar?, ville det vaere mere retvisende, hvis
analysen leb over en laengere periode. F.eks. ville det vaere relevant at inddrage perioden
med stigende renter fra 2005 til 2008 i analysen. Hvis denne periode blev inddraget i
analysen, kunne det forventes, at omlaegningsstrategien rent faktisk ville havde vaeret endnu

mere fordelagtig — maske endog vise en situation, hvor de samlede omkostninger havde

2 https://www.bolius.dk/saa-lang-tid-bor-en-dansker-i-gennemsnit-i-hus-og-ejerlejlighed-47952




vaeret negative — dvs. at familien netto ville have endt med at betale mindre end 3 mio. kr.

over hele lanets lobetid for i udgangspunktet at havde lant 3 mio. kr.

Det er veerd at bemaerke, at hvor det gennemsnitlige rentespaend mellem den korte og lange

rente i 2010 var omkring 3-3,5 procentpoint, er den 1,5-2 procentpoint i 2023.

3.2. Metode

For at analysere konsekvensen af de 4 finansieringsstrategier sammenligner vi udviklingen i
de samlede omkostninger over tid. De samlede omkostninger er i analysen opgjort som de
samlede finansieringsomkostninger (rente og bidrag) fratrukket den akkumulerede vaerdi af
skattefradrag (inkl. Fradrag pa differencerenter fra nedkonverteringer) samt

kursgevinsten/tab fra laneomlaegninger (hovedstol — restgaeld — akkumulerede afdrag):

Nettoomkostninger pd et givent tidspunkt = Akk. Finansieringsomkostninger (rente og bidrag)
- akk. vaerdi af skattefradrag (fra renter, bidrag og differencerenter)

- Nettokursgevinst fra omlaegninger (Oprindelig hovedstol - restgeeld +
akk. afdrag)
De samlede nettoomkostninger angiver saledes familiens samlede
nettofinansieringsomkostninger renset for kursgevinster(tab) fra omlaegninger. Restgaelden
afheenger til hver en tid af de akkumulerede afdrag sa vel som kursgevinster fra tidligere
omlaegninger, og er dermed et resultat af kursgevinsterne fra tidligere laneomlaegninger og

dertilh@rende aendringer i afdrags- og ydelsesprofilen.

Udgangspunktet for analysen af de tre scenarier med fastforrentet realkreditlan er et ldn med
afdrag optaget hos Realkredit Danmark (RD). Dvs. at vi tager udgangspunkt i kursudviklingen
pa obligationer med afdrag udstedt af RD samt RD’s omkostningsstruktur og bidragssatser.
Bidragssatserne er baseret pa satserne i 2023. Dette er en forsimplet antagelse, da
bidragssatserne har andret sig over tid, men underbygger analysens fokus p& betydningen

af renteaendringer fremfor politiske og forretningsmaessige justeringer.

Kursudviklingen for de fastforrentede obligationer tager udgangspunkt i referencekursen pa

individuelle obligationsserier fra Nasdaqg.com tillagt kursskaering (Realkredit Danmark satser).

Bidragssatsen er i 2010 sat til 0,68 % for de fastforrentede lan og 0,9 % for finansiering med

flexlan. Ved hver omlaegning er bidragssatsen justeret til den nye beldningsgrad Dermed




tages der hejde for boligprisudviklingen. For finansiering med flexlan er bidragssatsen

fastholdt over hele perioden.

For omlaegningsstrategierne A og B er kriteriet for gennemferelse af en omlasgning, at
renteniveauet har bevaeget sig et procentpoint eller mere. Opkonverteringer er blevet
gennemfort nar der har kunne opnas en kursgevinst pa 6 kurspoint eller mere efter
kursomkostninger, og nedkonverteringer gennemfort nar kursen pa et lan med en lavere
rente har vaeret over kurs 98,5 efter omkostninger til differencerenter (godtgerelsesrenter
hos RD) — dvs. prisen for at sidde med to Lan indtil naeste termin. Dermed er der opnaet en

kursgevinst ved konverteringer op i rente og et kurstab ved konverteringer ned i rente.

Skatteprocenten til beregning af nettoydelsen er ligeledes sat til 2023 niveau (33 % for renter

og bidrag under 100.000 kr.).

Lobetiden er i alle scenarierne fastholdt til 30 ar med udleb 1. oktober 2040. | praksis vil man
ofte forlaenge lpbetiden til 30 nye ar ved hver omlaegning, men ved at fastholde lpbetiden
forbedre vi sammenligningsgrundlaget. Hvis man forleenger lpbetiden til 30 ar ved hver

omlaegning, reduceres ydelsen og afviklingen af restgaelden udskydes.

| opgerelsen af omkostningerne ved de enkelte omlaegninger indgdr samtlige omkostninger
(udover kursskaeringen som er trukket fra kurserne) i form af lanesagsgebyr,
tinglysningsgebyr/ekspedition af ejendomssag, kurssikring, kurtage, differencerenter (ved
nedkonverteringer) og tinglysningsafgift. Kurssikringen pa bade optagelser og

obligationsindfrielser (dvs. kun ved opkonverteringer) er sat til 14 dage.

Renteudviklingen pa flexlan er fastsat ud fra den lobende gennemsnitsrente pa obligationer
med en lpbetid pa under 2 &r baseret pa opgerelse fra Finans Danmark?. Dermed
sammenlignes med et vaegtet gennemsnit af den effektive rente pa obligationsserierne bag
nyudstedte flexlan med en lgbetid pa under 2 ar. Finans Danmarks opger renten pa ugebasis,
hvor vi opger den kvartalsvis med uge 1, 14, 27 og 40 som indikatorer for renten i henholdsvis

1,2, 3 og 4. kvartal.

Det antages, at der har vaeret refinansiering af flexldnene hver 3 &r opgjort ved en

opskrivning af restgaelden med 0,3 % i kursfradrag pa de pagaeldende tidspunkter.

3 https://finansdanmark.dk/tal-og-data/boligstatistik/obligationsrenter/




3.3. Gennemgang af de fire finansieringsstrategier

| det folgende gennemgas de fire finansieringsscenarier i detaljer.

3.3.1. Fastforrentet realkreditlan - omlaegningsstrategi

En omlaegningsstrategi er defineret som en strategi, hvor man ud fra fastlagte kriterier

lobende op- og nedkonverterer sit realkreditlan i takt med udsving i renten.

For omlaegningsstrategien er der, ved gennemgang af kursudviklingen pa aktuelle
obligationsserier for perioden 2010-2023, identificeret 11 oplagte omlaegninger fordelt pa 6
nedkonverteringer og 5 opkonverteringer. Renteudviklingen (omlaegningstrappen) er

illustreret i figur 3.

Figur 3: Renteudviklingen - omlaegningsstrategi
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Perioden 2015 til 2019 var en stabil periode, hvor der ikke er identificeret oplagte
omlaegningsmuligheder ved gennemgang af obligationsserier med afdrag udstedt af

Realkredit Danmark. Dette kan vaere anderledes for de afdragsfrie obligationsserier.

| nedenstaende tabel fremgar hver omlaegning i detaljer.




Omkostninger Kvartalsvis

Dato Type Restgaeld Kursgevinst v.omlaegning Hovedstol Nettoydelse Rentesats Bidragssats
01.10.2010 Optag 3.000.000 0 3.000.000 36.490 4% 0,68%
01.02.2011 Opkonvertering 2.983.000 188.000 -21.000 2.816.000 37.198 5% 0,68%
23.12.2011 Nedkonvertering 2.784.000 -19.000 -36.000 2.851.000 34.952 4% 0,68%
29.04.2013 Nedkonvertering 2.787.000 -25.000 -26.000 2.845.000 32914 3% 0,63%
05.09.2013 Opkonvertering 2.824.000 214.000 -20.000 2.630.000 33.620 4% 0,55%
28.05.2014 Nedkonvertering 2.598.000 -17.000 -38.000 2.666.000 32.426 3% 0,53%
06.02.2015 Nedkonvertering 2622.000 -15.000 -36.000 2.685.000 31316 2% 0,49%
02.08.2019 Nedkonvertering 2.313.000 -13.000 -27.000 2361000 30413 1% 0.33%
23.03.2020 Opkonvertering 2.311.000 141.000 -17.000 2188.000 29.938 2% 0.27%
06.08.2020 Nedkonvertering 2.159.000 -17.000 -25.000 2.209.000 29553 1% 0.27%
03.02.2022 Opkonvertering 2.067.000 148.000 -16.000 1935.000 28.885 2% 0.27%
21.06.2022 Opkonvertering 1.913.000 245.000 -16.000 1683.000 27.749 4% 0.27%
02.10.2023 Status 1. oktober 2023  1.603.000 0 27.977 4% 0.27%
| alt 830.000 -278.000

| alt har kursgevinsten fra omlaegninger vaeret 830.000 kr.,, mens de samlede omkostninger i
forbindelse med omlaegningerne har vaeret 278.000 kr. Omlaegningerne har saledes givet en
nettokursgevinst pa ca. 550.000 kr. Det fremgar tydeligt at nedkonverteringerne har veeret
mere omkostningstunge end opkonverteringerne, hvilket forst og fremmest skyldes

differencerenterne ved at have to lan indtil den naeste termin.

De samlede omkostninger ved omlaegningerne udgor et betydeligt indtjeningsgrundlag for
familiens bank. lkke desto mindre har omkostningerne ikke vaeret tilstraekkelige til at
underminere fordelen for familien. Lidt simpelt kan man sige at de har delt gevinsten ved

omlaegningerne med bank oh realkreditinstitut.

[ 2020 opnas en belaningsgrad pa under 40 %, hvormed bidragssatsen her opnar det laveste

niveau pa 0,27 % for et lan med afdrag.

Af tabellen ses det yderligere at nettoydelsen er faldet drastisk over tid fra 36.490 kr. i 2010 til
27.977 kr.i2023.

En vigtig del af gevinsten ved at omlaegge er saledes ikke kun de opndede kursgevinster men
lige sa vel den betydning, som reduktion i restgaelden har pa belaningsgraden og ydelsen

fremadrettet.




3.3.2. Fastforrentet realkreditlan - nedkonverteringsstrategi

En nedkonverteringsstrategi er defineret som en strategi, hvor der konverteres ned i rente

nar der kan opnas en kurs efter omkostninger pa et lavere forrentet lan pa 98,5 eller bedre.

For nedkonverteringsstrategien er der identificeret 3 oplagte nedkonverteringer i perioden

2010-2023. Forst fra 4 til 3 % i 2013, derefter til 2 % i 2015 og endelig til 1 pct. | 2019.

Figur 4: Renteudvikling - nedkonverteringssttrategi
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Af nedenstdende tabel fremgar konsekvenserne ved de tre omlaegninger. Arsagen til
forskellene i omkostninger skyldes forskelle i differencerenter. Ved den forste omlaegning

blev der betalt differencerenter i 63 dage, mens der ved den 2. omlasgning var 145 dage til

termin.
Omkostninger Kvartalsvis
Dato Type Restgaeld Kursgevinst v.omlaegning Hovedstol Nettoydelse Rente Bidrag
01.10.2023 Optag 3.000.000 3.000.000 36.490 4% 0,68%
29.04.2013 Nedkonvertering 2.864.000 -26.000 -27.000 2.924.000 35.175 3% 0,67%
06.02.2015 Nedkonvertering 2.800.000 -24.000 -38.000 2.875.000 33.905 2% 0,57%
02.08.2019 Nedkonvertering 2.477.000 -14.000 -28.000 2528.000 32.749 1% 0,37%
02.10.2023  Status 1. oktober 2023 2.079.000 1.458.000 32.840 1% 0,37%
| alt -64.000 -93.000




De samlede omkostninger ved nedkonverteringsstrategien er over perioden 157.000 kr.

fordelt pa 64.000 kr. fra kurstab og 93.000 kr. fra nettoomkostninger ved omlaegningerne.

Da belaningsgraden ikke reduceres i samme grad som ved omlaegningsstrategien, opnas der

ikke den samme reduktion i bidragssatsen over tid.

Ligesom med omlaegningsstrategien sker der at et fald i nettoydelsen fra 36.490 kr. i 2010 til

32.840 kr. i 2023. Faldet i nettoydelsen er dog mindre end ved omlaegningsstrategien

3.3.3. Fastforrentet realkreditlan - ingen omlaegninger

Hvis det oprindelige realkreditldn optaget i oktober 2010 pa intet tidspunkt er blevet omlagt,

er renten og bidragssatsen i 2023 uaendret pa henholdsvis 4 og 0,68 %.

Nettoydelsen er steget fra 2010 til 2023, hvilket skyldes aendringer i afdragsprofilen og

dermed veerdien af skattefradraget.

Omkostninger Kvartalsvis
Dato Type Restgaeld Kursgevinst v.omlaegning Hovedstol Nettoydelse Rente Bidrag
1.1.10.2010 Optag 3.000.000 3.000.000 36.490 4%  0,68%
01.10.2023 Status 1. maj 2023 2.117.000 2.117.000 38.395 4%  0,68%

3.3.4. Realkreditlan med rentetilpasning - Flexlan

Renten pa flexlan tager i analysen udgangspunkt i Finans Danmarks opgerelse over
gennemsnitsrenten bag nyudstedte flexlan med en lobetid pa& under 2 ar, og er illustreret i
nedenstdende figur. | analysen er renten justeret hvert kvartal for at repraesentere et vaegtet

gennemsnit af nyudstedte flexlan og rense for tilfeeldigheder omkring optagelsestidspunkt.

Fra 2. kvartal 2015 — 1. kvartal 2022 var renten pa flexldn negativ, men er sidenhen steget

kraftigt til nu at ligge pa 3,69 % i 3. kvartal 2023.




Figur 5: Renteudviklingen - flexlan
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| modsaetning til finansieringsstrategierne med fastforrentede realkreditlan, hvor ydelsen er
justeret ved hver omlaegning, er ydelsen for flexldnsstrategien justeret i forbindelse med
renteaendringerne hvert kvartal. Ud fra denne metode har nettoydelsen pa finansiering med

flexlan udviklet sig som i figur 6.

Kr. Figur 6: Udvikling i kvartalsvis nettoydelse - flexlan
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Ikke sa overraskende har nettoydelsen vaeret faldende frem til 2021, hvorefter den er steget
kraftigt med de stigende renter. | modsaetning til renten, som er vaesentlig hojere i 2023 end i
2010, er nettoydelsen i 2023 nogenlunde pa niveau med nettoydelsen i 2010, hvilket skyldes

den vaesentlig lavere restgaeld.




4. Resultat

| vores analyse har vi gennemgaet de pkonomiske implikationer ved 4 forskellige strategier
for finansiering med et realkreditldn pa 3 mio. kr. med afdrag optager i 2010. | det folgende
sammenlignes udviklingen i henholdsvis nettoydelse, restgaeld og samlede
nettoomkostninger ved de fire strategier. For de fastforrentede finansieringsstrategier er
udviklingen opgjort indtil udleb i 2040 med udgangspunkt i at der ikke sker flere sendringer.

For flexladnsstrategien er udviklingen kun opgjort til og med 3. kvartal 2023.

4.1. Udvikling i nettoydelse
| nedenstaende figur ses udviklingen i den kvartalsvise nettoydelse for de 4
finansieringsstrategier.

Af figuren ses det at finansieringen med flexlan klart havde den laveste nettoydelse ved
optag af lanet i 2010. Det er selvfplgelig ikke s& overraskende da renten pa flexlan i praksis

altid er lavere end renten pa de fastforrentede realkreditlan.

Figur 7: Udvikling i kvartalsvis nettoydelse
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| forbindelse med opkonvertering fra 4 til 5 % i 2011 blev ydelsen foreget for
omlaegningsstrategien, men ved den efterfelgende nedkonvertering tilbage til 4 % senere i
2011, faldt ydelsen til et niveau, som rent faktisk var lavere end for de to gvrige
fastrentestrategier. Lige siden har ydelsen ved omlasgningsstrategien vaeret lavere end ved

de to ovrige fastrentestrategier.

| forbindelse med de seneste ars rentestigninger er nettoydelsen ved flexlan steget til nu at
vaere hejere end for omlaegningsstrategien. Dette er interessant fordji, at rentesatsen for
flexlanet nu er 3,7 %, og dermed lavere end for omlaagningsstrategien hvor renten er 4 %.
Denne forskydning skyldes selvfelgelig den lavere restgzeld og derfor faerre afdrag ved

omlaegningsstrategien.

4.2. Udvikling i restgaeld

| nedenstaende figur ses udviklingen i restgeelden ved de fire finansieringsstrategier fra at

lanet optages 110 2010 til udleb i 2040.

For de to omlaegningsstrategier eger nedkonverteringerne restgaelden da de er forbundet

med betydelige omkostninger og kurstab.

Figur 8: Udvikling i restgaeld
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Opkonverteringerne reducerer til gengaeld restgaelden. Saerligt de to opkonverteringer i 2022,

har reduceret restgaelden temmelig markant.

Restgaelden er, udover omlaegningerne, afhaengig af afdragsprofilen for de forskellige
strategier. Derfor ses det at restgaelden ved nedkonverteringsstrategien i 2022 krydser
restgaelden for strategien uden omlaegninger, da den lavere rente pa 1% har medfoert at en

langt storre del af ydelsen nu gar til at afdrage pa lanet.

Omlaegningsstrategien er den strategi der har bragt restgaelden laengst ned i 2023.

4.3. Udvikling i de samlede omkostninger

| figur 9 sammenlignes udviklingen de samlede nettoomkostninger ved de forskellige
strategier. Pa et givent tidpunkt er nettoomkostningerne opgjort som de samlede
finansieringsomkostninger fratrukket den akkumulerede vaerdi af skattefradrag samt

kursgevinsten fra tidligere omlaegninger.

Ud fra denne metode var de samlede omkostninger for omlaegningsstrategien i 2011 rent

faktisk negativ, hvilket skyldes kursgevinsten fra opkonverteringen fra 4 til 5 %.

Figur 9: Udvikling samlede nettoomkostninger
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Pa kort sigt reducerer opkonverteringer saledes nettoomkostningerne via effekten pa
restgaelden, mens nedkonverteringer har den modsatte effekt. Over tid pavirkes de samlede

omkostninger primaert af udviklingen i nettoydelsen.

| 2023 er den samlede nettobesparelse ved omlaegningsstrategien pa henholdsvis 800.000
kr. og 605.000 kr. i forhold til de to fastrentestrategier, hvor lanet ikke er blevet omlagt eller

kun nedkonverteret. | forhold til flexlansstrategien er de samlede omkostninger stort set ens.

Holdes det nuvaerende renteniveau fast indtil udleb i oktober 2040, er den samlede
nettobesparelse ved omlaegningsstrategien henholdsvis 999.000 kr. og 337.000 kr. seti
forhold til strategier hvor lanet slet ikke er blevet lagt om eller udelukkende er blevet

nedkonverteret.

Ud fra tidligere perioders renteudsving virker det dog usandsynligt, at der ikke vil opsta flere
omlaegningsmuligheder i fremtiden, som kan stille familien i en potentiel endnu bedre

situation.

Fordelen ved kun at nedkonvertere, fremfor overhovedet ikke at omlaegge, har forst
indtruffet omkring 2019. Dette skyldes at nedkonverteringerne er relativ omkostningstunge
og tager tid at tjene hjem. | alt har det kostet familien ca. 157.000 kr. i kurstab og
omkostninger, hvis de udelukkende har nedkonverteret deres oprindelige l&n, som beskrevet
i afsnit 3.2.2. Pa lang sigt stilles familien dog bedre, hvis de har nedkonverteret, og nu holder

fast i deres 1% lan, fremfor hvis de aldrig havde omlagt deres lan.




5. Konklusion

Samlet set har en omlaegningsstrategi vaeret den mest fordelagtige finansieringsstrategi af
de analyserede strategier. Ved omlaegningsstrategien har familien minimeret bade ydelsen
og restgaelden pa deres realkreditldn, som i 2023 er mindre end for samtlige pvrige strategier.
Set over hele perioden har de reduceret deres gns. rente efter skat fra 2,35 % 1 2010 til 0,64 % i
2023.

Opkonverteringerne gor en afgerende forskel da reduktionerne i restgaelden har en positiv
langsigtet effekt pa ydelsen, nar der efterfplgende nedkonverteres. Hver gang der
opkonverteres reduceres restgaelden, hvilket medferer en langsigtet forbedring af

afdragsprofillen nar der efterfolgende nedkonverteres.

Vi har ikke gennemgaet en udtemmelig liste over samtlige strategier for realkreditbelaning

men udelukkende de mest oplagte og konsistente strategier.

Det er klart at den optimale strategi vil vaere at omlaegge mellem fast og fleksibel rente nar
renten er i henholdsvis bund og top. Dette forudsaetter dog at lantager er i stand til at
identificere lokale top og minimumspunkter, hvilket kraever en ekstem timing og indsigt. Det
anses derfor snarere som et resultat af tilfaeldighed end en strategisk og langsigtet tilgang til

realkreditfinansiering.




