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Skarp konkurrence mellem

Hvorvidt boligen skal vaere din helt
egen eller en udlejers,
afhaenger i hgj grad af tidshorisont

Privatinvestor
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AF DORTHE BACH

Prisforskellen pa at eje el-
ler leje sin bolig er nu sa lil-
le, at det er et sporgsmél om
tidshorisont og risikoappe-
tit, der afgor, hvad der er det
mest fornuftige.

Ifolge beregninger lavet
af senioranalytiker i Nordea
Markets Troels Theill Erik-
sen koster en ejerlejlighed
pa 75 kvadratmeter belig-
gende i Kobenhavn K godt
10.000 kr. om méneden,
hvis man velger at »bo til
leje i sin egen bolig« ved at
veelge et afdragsfrit fastfor-
rentet 1an som finansiering,.

Kaster man kerligheden
paetafdragsfrit flekslan, en-
der boligydelsen helt nede
omkring 7220 kr. Til sam-
menligning koster en leje-
lejlighed pa Christianshavn,
som ejes af Finanssektorens
Pension, 10.820 kr. for 85
kvadratmeter.

Endnu billigere

Endnu billigere kan det go-
res, hvis man bevaeger sig
leengere ud fra centrum eller
finder en lejlighed gennem
en almen boligforening.
»Jeg vil egentlig anbefale
béde lejeboliger, andelsbo-
liger og ejerboliger. De pri-
maere sporgsmal er, hvor
man vil bo, hvad budgettet
reekker til, og hvor lang tids-
horisonten er. Der er store
udgifter forbundet med at
kabe en ejerbolig, sé jeg vil
klart anbefale, at man har
en tidshorisont pa fem ar

eller mere, nar man keber
en ejerbolig,« siger Troels
Theill Eriksen.

Han forklarer, at den mest
sandfzerdige made at sam-
menligne priser pa er ved at
sammenligne den maned-
lige boligydelse pa lan uden
afdrag med lejepriserne.
Velger man 1an med afdrag,
far boligkebet et element af
opsparing, hvilket bestemt
er fornuftigt nok, men ikke
s let at sammenligne med
lejemarkedet, lyder argu-
mentet.

Sikring af fast ydelse

Privatokonom 1 Danske
Bank Las Olsen forklarer,
at falder valget pa et fastfor-
rentet afdragsfrit lan, sa har
man sikret sig en fast bolig-
ydelse.

»Lejen pa en lejebolig vil
blive reguleret lobende, men
har man valgt et fastforren-
tet lan, sa kender man bolig-
ydelsen hver eneste maned.
Sa er det kun de forholdsvis
sma reguleringer i boligskat-
ter, der sende boligudgifter-
neivejret,« siger han.

Sekretariatetschef i Boli-
gokonomisk Videnscenter
under Realdania Curt Lilie-
green mener, at det kan vaere
risikabelt at se alt for positivt
pa det nuveerende urolige
ejerboligmarked.

Risiko for prisfald

»Hovedproblemet ved at be-
vaege sig ind pa boligmarke-
det lige nu er, at du patager
dig en risiko for prisfald. Det
er en risiko, der er vanske-
lig at kvantificere, men jeg
mener godt, vi kan risikere
at se boligprisfald pa 10 pct.
de kommende par ar,« siger
Curt Liliegreen.

Ikke alene skaber prisfald
risiko for at blive teknisk in-
solvent, det kan ogsa vere
til stor privatekonomisk ge-
ne, hvis tilveerelsen byder pa
uforudsigeligheder, der be-
tyder, at boligen skal salges
relativt hurtigt. Samtidig er

Skeptiker: Stor

»Lad vaer med at gribe efter
faldende knive.«

Sadan lyder et gammel-
kendt investeringsrad, og
ifolge boligekspert Curt Li-
liegreen, sekretariatschef i
boligekonomisk videnscen-
ter, geelder leeren ogsa pa bo-
ligmarkedet.

»Lige nu og her ville jeg
foretrekke en lejebolig
fremfor en ejerbolig pga.

den usikkerhed, der er pa
ejerboligmarkedet. Med en
ny bolig risikerer du at bli-
ve last, hvis du pludselig bli-
ver ngdt til at forlade ejerbo-
ligmarkedet relativt hurtigt,
fordi prisen er faldet.
Selvom lejeboligen kan
forekomme dyr, er det pri-
sen for at undga unedig risi-
ko i privatekonomien,« siger
Curt Liliegreen, der erken-
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risiko for prisfald pa ejerboliger

der, at langt de fleste dan-
skeres boligdrom rimer pa
egen bolig.

»Lige nu er en lejebo-
lig, der koster 9000 kr. om
maneden, ikke nedvendig-
vis darligere end en ejerbo-
lig, der koster 8000 kr. For
i det regnestykke kan man
ikke se, at ejerboligen risi-
kerer at falde 250.000 kr. i
pris, og at den kan veere sveer

at komme af med igen. Den
smidighed, det giver at vae-
re lejer, er gjeblikket mange
penge vaerd,« siger Curt Li-
liegreen og understreger, at
lave boligydelser pga. at lave
renter pa korte flekslan kan
veere en kortvarig forngjelse.

»Det kan godt veere, ren-
terne ikke stiger inden for
det naeste halve ar, fordi vi
nu er pa vej ind i en ny oko-

nomisk krise — men sa sti-
ger renterne maske om
halvandet ér,« siger Curt Li-
liegreen, der mener, at det er
veerd at taenke hele sin gko-
nomiske situation godt igen-
nem, hvis man patenker at
gore enten det ene eller det
andet pa boligmarkedet.
»Boligydelser er bereg-
net, efter at der er to ind-
komster i husstanden, men

selvom det gar lidt bedre,
er arbejdsmarkedet stadig i
krise, sa risikoen for at den
ene indkomst forsvinder, er
stadig til stede. Bliver en le-
jebolig for dyr, kan kontrak-
ten bare opsiges, mens det
er noget mere besveerligt og
tidskraevende med en ejer-
bolig,« siger Curt Liliegreen.
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ejer- og lejeboliger

En god mdde at danne sig en
forstdelse af de skonomiske
forskelle pa henholdsvis en
ejer- og en lejebolig er, ifolge
Nordea Markets, at
sammenligne den mdnedlige
boligydelse pd Idn uden afdrag
med lejepriserne.Arkivfoto:
Stuart Mcintyre/Scanpix

omkostningerne til tinglys-
ning, oprettelse af lan og sa-
leer til ejendomsmaeglerne
ret hgje, lyder advarslen.

»Som situationen pa bo-
ligmarkedet er nu, ber man
overveje, om man skal igen-
nem si mange boligkeb,
som det var normalt tidli-
gere. Maske er det bedre at
springe tre et halvt-veerelses
lejligheden over og sa ga di-
rekte fra den lille toveerelses
til at kebe hus,« siger Curt
Liliegreen.

dorthe.bach@borsen.dk

Se tv-indslag i Borsen
Lerdag, pa borsen.dk og Ipad

Sa meget koster det at leje sin egen lejlighed
Mdl. udgifter til en 75 kvm ejerlejlighed. Kroner

Udgifter til 1an, boligskatter og ejerforening. Boligen er finansieret med
80% realkreditlan uden afdrag og 15% banklan, der er taget hejde
for laneomkostninger og bidrag.
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_Variabel rente uden afdrag
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Forbedringer
er urentable

Saetninger som »et nyt kok-
ken eller badeverselse vil
helt sikkert tjene sig ind
igen, nar vi salger,« kan
danskerne godt placere ba-
gerst i glemmebogen sam-
men med troen pa, at bolig-
markedet kun kender en vej
- nemlig opad. Sadan lyder
opfordringen fra sekreta-
riatschef 1 Boliggkonomisk

Videnscenter, Curt Lilie-
green.
Smag og behag styrer

»Kokkenproducenter er go-
de til at tegne et lysergdt bil-
lede af, hvor meget et nyt
kokken betyder pa salgspri-
sen, men nar det som nu er
kabers marked, s& skal man
altsa ikke regne med at hen-
te noget ind,« lyder advars-
len.

Det er nemlig langt fra sik-
kert, at keober kan se sam-

Optimister: Ejerboligen er en opsparing

Nok heerger uroen og fryg-
ten for prisfald, eget bolig-
beskatning og rentestignin-
ger det danske boligmarked
i gjeblikket, men ejerboligen
er stadig danskernes storste
og vigtigste opsparingsele-
ment. Sa i stedet for at lebe
skrigende veek fra boligmar-
kedet gaelder det om at hol-
de hovedet koldt og tenke
langsigtet. Sa skal en ejer-
bolig nok vise sig at vaere
en fornuftig investering, ly-

der radet fra privatekonom i
Danske Bank, Las Olsen.

Udgift kendt 30 ar frem

»Det er klart, at med den nu-
veerende situation pa bolig-
markedet, sa er det umuligt
at vide, hvad man kan selge
sin bolig til om to ar. Men bor
man i boligen i 15 ar, er der
trods alt stor sandsynlighed
for, at priserne er steget,« si-
ger Las Olsen og henviser til,

at vaelger man at finansiere
boligkebet med et fastforren-
tet lan, sa er den ménedlige
boligydelse kendt de naeste
30 ar. Lejen pa en lejebolig
bliver derimod reguleret ar-
ligt i forhold til inflationen.

Ikke sa tosset tidspunkt

Privatgkonomisk radgiver
og indehaver af Finanshuset
i Fredensborg, Kim Valen-
tin, indedeler boligmarke-

detifire stadier: Et stigende,
et marked, der har toppet, et
faldende og et marked, der
er ved at rejse sig fra bun-
den. Boligsalgere vil natur-
ligvis helst szlge pa toppen,
mens kobere har storst mu-
lighed for at presse prisen
pa et marked i frit fald. Der-
for behover tidspunktet ikke
veere sa tosset for boligkeb,
lyder Kim Valentins rad.
»Nar markedet falder, sa
har ingen mulighed for at

forudse, hvornar det ram-
mer bunden. Derfor har bo-
ligkobere de sterkeste kort
pa handen i en forhand-
lingssituation til at presse
prisen nedad,« siger Kim
Valentin, der ser mulighe-
den for at eje sin egen bolig
som et vigtigt udgangspunkt
i de fleste danskeres privat-
gkonomier.

»Med det skattesystem, vi
har i Danmark, s er ejerbo-
ligen den storste omfordeler

me charme ved kogegen og
regnskovsbruseren, som
man selv kan, og derfor kan
det veere sveert at fa deekket
bade handverker og materi-
aleudgifter.

»Hvis der er tale om for-
bedringer og ikke reparati-
oner, sa bruger man sine re-
server og friveerdi, og det er
ikke penge, man far ind igen,
nar boligen skal salges. I en
tid, hvor boligmarkedet er
presset, er det mere gene-
relle ting, sisom om elin-
stallationer og energivenlig-
hed, kebere gar op i,« siger
Curt Liliegreen, der gene-
relt advarer mod at forvente,
at personlige gimmicker og
skaeve arkitektoniske vink-
ler er et hit hos kebere.

»I krisetider veelger kobe-
re det trygge, som der er en
vis forventning om, ogsa vil
kunne salges igen,« lyder
forklaringen. doba

af formuen, fordi vi har et re-
alkreditsystem, der gor det
muligt selv for unge og lavt-
lonnede at lane penge til en
bolig, sa ved vi, at i den sid-
ste ende betyder det utrolig
meget for privatekonomien,
om man har vearet ejer eller
lejer hele sit liv,« siger Kim
Valentin med henvisning til
de danske skatteregler, der
betyder, at fortjenesten ved
salg af egen bolig er skatte-
fri. doba

~ Lan pa 1 mio. kr.

Lantype
F1

Garantilan med 6 pct. renteloft
o0g automatisk rentefald

Fastforrentet 4 pct.

Fastforrentet 5 pct.

Lantype
F1

Garantilan med 6 pct. renteloft
og automatisk rentefald

Fastforrentet 4 pct.

Fastforrentet 5 pct.
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Lan med afdrag Rentefald

Kurs 1 pct.point
100,19 Manedlig 1. ars ydelse efter skat 3.240
Skannet indfrielseskurs 100,98
93,67 Manedlig 1. ars ydelse efter skat 3.590
Skennet indfrielseskurs 95,99
94,00 Manedlig 1. ars ydelse efter skat 4.350
Skennet indfrielseskurs 100,00
100,33 Manedlig 1. ars ydelse efter skat 4.420
Skennet indfrielseskurs 100,00

Lan uden afdrag Rentefald
Kurs 1 pct.
100,19 Manedlig 1. ars ydelse efter skat 840
Skannet indfrielseskurs 100,98
92,87 Manedlig 1. ars ydelse efter skat 1.050
Skgnnet indfrielseskurs 95,32
92,70 Manedlig 1. ars ydelse efter skat 2.800
Skannet indfrielseskurs 100,00
99,45 Manedlig 1. ars ydelse efter skat 3.180
Skagnnet indfrielseskurs 100,00

o+

Rente Rentestigning
uaendret 1 pct.point
3.440 3.690
100,19 99,40

3.830 4.100

93,67 90,61

4.350 4.350

94,00 86,43

4.420 4.420
100,00 94,29

Rente Rentestigning

uandret 1 pct.

1.400 1.950
100,19 99,40

1.660 2.280

92,87 89,65 .

2.800 2.800

92,70 8125

3.180 3180

99,45 92,68 £

Anm.: Skennet indfrielseskurs er beregnet ved parallelforskydninger i rentekurven, hvor alt andet holdes uaendret. Der regnes med en skattesats pa 33 pct.
For flexlan og garantilan er der ved renteaendringer vist ydelsen, safremt renteniveauet er henholdsvis 1 procentpoint hgjere eller lavere end dagens niveau

Barsdag: 15. juni 2011

o Sadan ser renterne ud i 2011/12

Eksperternes forventning til renten om 12 maneder, uge for uge
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9. december 2011

Renteforventninger

Aktuel
2-arig stat 4% 2012 1,42
Lang, 4% st.l. 2019 2,93
Realkredit 5% 2041 513

1-ars prognose, pct.

SM

e 30-3rig Real.
e 10-3rig Stat.

2-darig Stat.
15. juni 2012
3 mdr. 6 mdr. 12. mdr
2,16 2,46 2,81
3,45 3,65 3,77
4,95 5,04 5,20

Kilde: Renteforventninger er et gennemsnit af prognoser fra Nordea, Danske Bank, og BRFkredit.



