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Ny rapport kulegraver danskernes valg af realkredit  1an og konverteringspraksis
- vi skal tro mindre pa prognoser og leere at teenke | strategier i stedet

Boliggkonomisk Videncenter i Realdania offentligger i dag en rapport, der kulegraver de
sidste 15 ars praksis indenfor konverteringer af realkreditlan.

Rapporten papeger, at de danske boligejere kan tjene betydelige belgb i form af reduceret
ydelse og restgeeld, safremt deres konverteringspraksis eendres.

Samtidig leegger rapporten op til en helt ny made at teenke konverteringer pa. Hvor
konverteringer indtil i dag har vaeret baseret pa faste tommelfingerregler — eksempelvis at
restgeelden skal veere over 500.000 kr. fgr en konvertering anbefales — samt pa aktuelle
renteprognoser fra forskellige eksperter og finansielle virksomheder, sa laegger rapporten
op til, at konverteringer i stedet skal ske efter en egentlig strategi, tilpasset den enkeltes
profil. Det skal ske i erkendelse af, at det er uhyre vanskeligt at forudsige renteudviklingen
og konjunkturer. Derfor er der i en usikker og uforudsigelig verden logik i at finde robuste
langsigtede strategier, der kan klare sig godt, uanset hvordan udviklingen gar.
Finanskrisen har understreget betydningen af dette.

Rapporten opstiller et alternativ til de geeldende tommelfingerregler bag konverteringer i
form af en gkonomisk-matematisk model. Pa baggrund af omfattende beregningsscenarier
fremlaegger rapporten forslag til et nyt grundlag for konverteringsradgivning.

Curt Liliegreen, sekretariatschef i Videncentrets, siger: "Med rapporten om
realkreditradgivning har Boliggkonomisk Videncenter fremlagt sin farste stgrre analyse. Vi
har med rapporten gnsket at udfylde et hul i den boliggkonomiske forskning, nemlig en
mere analytisk og teoretisk tilgang til konverteringer af realkreditlan. Det er gkonomi, der
er vedkommende for en stor del af den danske befolkning. Men mediernes debat om
konvertering er domineret af udsagn, der er bundet op pa renteprognoser, der ofte har vist
sig usikre.”

Rapporten er udarbejdet af direktagr Claus Madsen, Fine Analytics, lektor Kourosh Marjani
Rasmussen fra DTU, samt professor Rolf Poulsen fra Institut for Matematiske Fag pa
Kgbenhavns Universitet. Arbejdet med rapporten har staet pa i et ar og er finansieret af
Boliggkonomisk Videncenter.

Rapporten kan frit downloades pa videncentrets hjemmeside www.bvc.dk. En populaer
sammenfatning af rapportens indhold kan ses i videncentrets nyhedsbrev, der ogsa
offentliggeres i dag, og som kan downloades fra hjemmesiden.

Rapportens hovedkonklusioner er:
« De senere ar har bragt en stor innovation indenfor nye lanetyper, men radgivningen

om realkreditprodukter er ikke fulgt med
« Der mangler gennemsigtighed om omkostningerne ved indfrielse af realkreditlan
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« Konvertering bar ikke baseres pa prognoser om renteudviklingen. | stedet bar der
veelges en konverteringsstrategi, der er robust i forhold til forskellige rentescenarier

* De geeldende tommelfingerregler for konvertering virker utidssvarende og bar ikke
sta alene

 Tommelfingerreglerne giver en skeevhed, blandt andet fordi de i hgjere grad farer til
nedkonverteringer end til opkonverteringer

« Der bar veere mere fokus pa lanehorisont og risiko ved konverteringer, og
herigennem kan der gives en mere individuel radgivning end den, boligejeren
tilbydes i dag

« Boligejeren kan med fordel erstatte ét enkelt realkreditlan med en portefalje-
tankegangen, hvor boligejeren har optaget forskellige typer af lan

* Anvendelse af en model til konverteringer, som beskrevet i rapporten, vil kunne give
boligejeren lavere ydelse og reduceret restgeeld uden samtidig at gge risikoen. |
nogle af de perioder, der er analyseret, ville en sddan model samlet set have givet
boligejerne milliardgevinster

"Analysen viser, at de eksisterende tommelfingerregler for konverteringer i visse perioder
ikke har givet boligejerne nogen fordele, safremt de har fulgt dem. Det bar give anledning
til en vis selvransagelse i sektoren. | rapporten er der fremlagt forslag til en alternativ made
at teenke konvertering pa. Det vigtigste er imidlertid ikke, om den ene eller den anden
model finder anvendelse. Derimod er det af stor betydning, at der lgsbende sker en faglig
udvikling pa omradet, at geeldende praksis vurderes kritisk, og at boligejerens szerlige
interesser hele tiden indteenkes. Vi haber at have bidraget hertil.”

Yderligere oplysninger
Curt Liliegreen, sekretariatschef, cand. polit. Boliggkonomisk Videncenter
tif. 70 11 66 66 / 20 18 53 42
Claus Madsen, direktgr, Fine Analytics, tIf. 21 46 23 16

Om Boliggkonomisk Videncenter

Boliggkonomisk Videncenter er et fagligt, upartisk og neutralt initiativ etableret af
Realdania. Videncentret medvirker til at give beslutningstagerne en hurtig og god
information om boligmarkedets udvikling. Derudover er det malet at give den enkelte
borger en bedre forstaelse af boliggkonomien i forbindelse med anskaffelse af bolig,
belaning og konvertering af boliglan. Endelig falger Boliggkonomisk Videncenter
udviklingen, debatten og lgsningsforslagene pa de udenlandske boligmarkeder, der er
seerlig hardt ramt af den finansielle krise.

Boliggkonomisk Videncenter bestar af et gkonomisk-fagligt sekretariat, der bl.a. skaber
faglige netveerk og diskussionsfora. Sekretariatet udarbejder lgbende mindre analyser og
statistisk materiale om den boliggkonomiske udvikling. Herudover arrangerer sekretariatet
offentlige konferencer og hgringer om boliggkonomiske temaer og problemstillinger.
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| tilknytning til videncentret er der etableret et advisory board med tre internationalt
anerkendte gkonomer. De tre gkonomer fungerer som radgivere og sparringspartnere for
sekretariatet.

Den daglige ledelse af Boliggkonomisk Videncenter bliver varetaget af cand.polit. Curt
Liliegreen.

Laes mere pa centrets hiemmeside www.bvc.dk



