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Forord

Efter nesten 25 ir med dansk realkredit var det i sin tid en spendende ud-
fordring at fi opgaven med at skrive en hindbog om boligfinansiering. Em-
net rummer utroligt mange facetter og muligheder, og det falder mig ner at
sige, at man aldrig bliver helt frrdig med en bog af denne karakter - heller
ikke, selv om der nu er tale om 3. udgave. Derfor var og er en afde storste
udfordringer ved bogen ogse begrensningens kunst.

Afgrrnsningen af og dybden i emnerne har jeg bestrabt mig pi at foreta-
ge ud fra milgruppen for bogen, som er dem, der beskrftiger - eller skal be-
skreftige - sig med boligfinansiering.

I forhold til 2. udgave er der sket en opdatering med blandt andet nye li-
neprodukter. Der er endvidere medtaget nogle nye afsnit, hvor der gives en

kort oversigt over finansieringsmulighederne i erhvervs- og udlejningsejen-
domme. Derudover er teksterne i videst muligt omfang forberedt pi de rn-
dringer, der folger af reglerne om digital tinglysning, som forventes at trrde
i kraft i lobet af2008.

I det omfang jeg har fundet det relevant, har jeg henvist dels til retsprak-
sis, dels til praksis i henholdsvis Klagenevnet for Ejendomsformidling, Pen-

geinstitutankenavnet o g Realkreditankenrvnet.

feg vil ogsi her ved udgivelsen af 3. udgave rette en tak til de mange perso-
ner, som har vreret mig behjelpelig med indsamling af bilagsmateriale til
Lrrug for udarbejdelsen af bogen, og som har bistiet mig med korrekturen.

Kobenhavn, 2. oktober 2006

Susanne Nielsen
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Udbydere af finansiering

l',r ,rrrridet for boligfinansiering findes flere forskellige udbydere,
',,,rn kiln anvendes enten som alternativer eller som supplement til
lrrrr,rnclen. Ved sammensetningen af finansieringen mi der tages

lr,'rrsyn til dels de vilkir, der kan opnis hos den enkelte udbyder af
lrn.rrrsiering, dels de begransninger, som den enkelte udbyder er
rr rrtlcrlagt med hensyn til finansieringsgraden.

I )ct finansielle marked har i de seneste 6r udviklet sig i retning
.rl, rrt flere og flere udbydere sl6r sig sammen - enten i form af
,'1it'rrtlige fusioner i finansielle koncerner eller oprettelse af nye sel-

',l,.,rbcr i en eksisterende koncern - eller i form af et formaliseret
',.rrrrarbejde mellem flere finansielle udbydere. Som eksempel her-

lr.i l<an n€vnes, at de fleste realkreditinstitutter har et pengeinstitut
trllinyttet og vise versa. Koncern- og samarbejdskonstruktionerne
rrtle brrer, at den enkelte koncerndeltager eller samarbejdspartner
,rltc vil kunne tilbyde kunden en totalfinansieringslosning (en

',urrlet finansieringspakke), hvor de forskellige dele af finansierin-

1ie rr leveres af en eller flere koncernvirksomheder eller samarbejds-

l)il l'tnere.

l. l. Realkreditinstitutter

I(calkreditinstitutter yder alene 16'n mod direkte pant (underpant) i
llst ejendom, det vil sige, at udlinet ikke kan ske pi basis af pant i et

cjcrpantebrev. Der er dog for et par ir siden sat initiativer i gang

rnccl henblik pi at afdekke mulighederne for en ejerpantebrevs- el-
lcr ejerpantebrevslignende konstruktion (,,rammepantebreve")
sorn sikkerhedsgrundlag for realkreditlin. Lin i den faste ejendom
liln pr.t. heller ikke ydes med sikkerhed i et skadeslosbrev. Uanset

hvilkcn Lintype, forrentning og tilbagebetalingsmetode, som anven-
tlcs, licnrskafTcs micllerne til udlin indtil videre alene ved udstedelse

og sal g irl' rcalkrcrlitobligationer.

Udldnsmidler-
nes frembrin-
gelse
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Bogen er rettet mod alle, der beskeftiger sig med finansiering af fast

ejendom. Varket omhandler fortrinsvis boligfinansiering, men vil ogsA

kunne vere til stor hjelp ved finansiering af andre typer ejendomme.

Dels er finansieringsteknikkerne i store trek de samme, uanset typen af

den ejendom, som skal finansieres, dels giver bogen i et serskilt afsnit

en kort indforing i finansiering af erhvervs- og udlejningsejendomme.

HAndbogen spander bredt' Realkreditbelining, pengeinstitutfinansie-

ring og IAn fra andre lingivere, herunder privat lAngivning, samt et sar-

ligt kapitel om specielle boligejendomme, sisom andelsboliger, anparts-

lejligheder, blandede ejendomme, bygninger pA lejet grund, forurenede

ejendomme og ejendomme med hjemfaldspligt. Derudover indeholder

bogen en ordliste, som gor det nemt og enkelt at fA en hurtig og kort
forklaring pA centrale begreber.

De mange indviklede sammenhange, produkter og rAdgivningsaspekter

m.v. i forbindelse med finansiering af boliger gennemgAs pi en enkel og

pedagogisk mAde. Tilsvarende er der givet nogle overordnede retnings-

linier for finansiering af erhvervs- og udlejningsejendomme. AIt er illu-
streret med eksempler og beregninger, der gar stoffet mere tilgengeligt

- ogs6 for den mindre finansieringskyndige laser.

***

Forfatteren har igennem mere end 30 Ar beskaftiget sig med finansie-

ring af fast ejendom, dels som chefjurist i et af de store realkreditinsti-

tutter, dels som sekretariatschef i Realkreditankenavnet. Forfatteren

har endvidere i en lengere irrakke varet ekstern forfatter ved Karnovs

Lovsamling samt skrevet Iereboger om realkredit til ejendomsmagler-

uddannelsen. Endelig har forfatteren gennem mange Ar undervist pA

kurser i finansiering.
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