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FORHANDLING AF LAN: SADAN STAR DU
STARKERE

Lav bidragssats eller en mere lempelig afdragsordning pa din
ejendomsportefolje. Forhandlinger med bank eller realkreditinstitut kraever
forberedelse for at opna de bedst mulige betingelser. Fa
investeringsradgiverens bedste rad.

Af Stine Rud Skov 1. DECEMBER 2021

n—.?:_
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Forhandlinger om et mere fordelagtigt 1an pa din ejendom eller ejendoms-
portefalje er ikke en umulig opgave, men det kraever knofedt af dig som
lantager. Star du over for en forhandling med et pengeinstitut, gaelder det
om at bringe dig selv i den bedst mulige position, fastslar Jens Erik
Gravengaard, Partner og CEO hos Real Management. Siden finanskrisen i
2010 har han radgivet en lang raekke danske og udenlandske virksomheder
inden for blandt andet ejendomsbranchen om finansiering.

https://ejd.dk/nyheder/forhandling-af-laan-saadan-staar-du-staerkere?utm_campaign=Ny jobportal %2F%2F Forhandler du om dine 1an%3F_Nyh... 1/4


mailto:red@ejd.dk
https://ejd.dk/
https://ejd.dk/nyheder/
https://ejd.dk/nyheder/forhandling-af-laan-saadan-staar-du-staerkere

07.12.2021 16.19 Forhandling af lan: Sadan star du steerkere - EjendomDanmark

”Hvis du kan gore bankens situation bedre - enten ved at komme med
nogle ekstra sikkerheder eller skabe ekstra tryghed - sa er der grundlag for
at forhandle priser og vilkar. Ellers risikerer du at blive praesenteret for et
standardprodukt til en standardpris,” siger Jens Erik Gravengaard.

Han giver felgende fire rad:

1. Synligger dine veerdier

Sorg for at fa synliggjort de veerdier, du har i den ejendom eller ejendoms-
portefalje, du @nsker at fa belant. Fa ogsa synliggjort, hvor kreditvaerdig du
er.

| en lanesituation gnsker bankerne lavest mulig risiko. Det, du kommer til
bordet med, kan veere afgarende for, hvilken pris du far pa dit lan.

Nar du praesenterer din ejendom over for banken, sa fortael, hvordan ejen-
dommen ser ud nu og her, men ogsa hvilken plan du har for at holde den
ved lige og opgradere den de naeste fem til ti ar.

Maske har du planer om at udskifte varmeanlaegget, vinduer eller har andre
tiltag pa vej, der vil gore ejendommen mere attraktiv. P4 den made viser du
banken, at du har et produkt, der ser fornuftigt ud, men ogsa at du har
taenkt over, hvordan du udvikler vaerdien af ejendommen.

2. Vis, at du har en stabil virksomhed

| en lanesituation afleverer kunden gerne sit regnskab for de seneste to til
tre ar. En lantager, der proaktivt gennemgar regnskabet med banken og
forklarer de poster, der maske kan vaere spargsmal ved, vil efterlade et godt
indtryk. Fremhaev bade ejendommens fortrin og udfordringer. Jo bedre
man selv kan forklare banken de risici, der kan vaere forbundet ved ejen-
dommen, des bedre.

Er der tale om en erhvervsejendom, kan der maske vaere en gkonomisk ri-
siko forbundet med en opsigelse fra en lejer. Men det vil maske vaere muligt
at opna en hgjere leje ved genudlejning? Indiker over for banken, at der er
fuldstaendig styr pa handteringen af de risici, der er ved ejendommen.

Det vil ogsa veere en fordel, hvis man kan fremvise et sundt budget for sin
virksomhed for de naeste tre til fem ar.

Vis banken, at du repraesenterer en virksomhed med en robust drift, hvor
der ikke er noget, der kan ryste fundamentet. Det, bankerne kigger pa i en
lanesituation, er, om der er en risiko for, at noget pa ejendommen eller hos
kunden kan fa gkonomien til at kere af sporet.
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3. Overvej, hvad der er vigtigst

Hvad er vigtigst for dig - prisen pa lanet eller de vilkar, der felger med? Det
er en overvejelse vaerd. Pa sigt kan det betyde mere for din virksomhed, at
du har en lempelig afdragsordning med banken eller realkreditselskabet -
end at du far forhandlet en staerk pris pa lanet.

Mange kunder er tilfredse, hvis de kan fa det belgb, de beder om, og den Igz-
betid og afdragsprofil, de gerne vil have. Det kan vaere mere veaerd end at
spare 0,2 procentpoint i bidragssats pa lanet.

En anden vigtig faktor er renterisikoen, hvor der p.t. er en forskel pa mere
end 1,25 procentpoint mellem et [dn med fem ars rentebinding og et |an
med 30 ars fast rente.

Dette forhold er vigtigt at have med i sine overvejelser og har en langt
starre betydning for den samlede lanomkostning end marginaler og
gebyrer.

4. Skru ned for belaningen

Hvis lanet ser for dyrt ud, sa kan du overveje, om det er skonomisk muligt
for dig at lane lidt mindre.

Overvej, om du kan ngjes med en beldning pa 65-70 procent frem for 75-80
procent. Jo hgjere belaningsprocent en bank eller et realkreditinstitut giver,
jo mere egenkapital skal de reservere, og det er dyrt for dem.

Sidst, men ikke mindst, sd bar du forhandle med flere banker eller realkredi-
tinstitutter, for du traeffer dit endelige valg.

Hvad kan du typisk forhandle om?

Lanesagsgebyr

Nar du optager et realkreditlan ved et realkreditinstitut, opkraever institut-
tet et lanesagsgebyr. Det koster typisk ikke alverden, og selvom man kan
forhandle om gebyret, vil det ikke have den store betydning for den sam-
lede pris pa dit lan.

Ekspeditionsgebyr

Et gebyr, som bank og kreditforening typisk vil afkraeve af dig i forbindelse
med behandling af dit Ian. Det er muligt at fa et nedslag pa en del af et kre-
ditforenings- eller bankgebyr, men nedslaget vil have en meget lille betyd-

ning hen over lanets lgbetid.
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Bidragssats pa et realkreditlan

Bidragssatsen er den post, der har starst betydning for den samlede pris pa
et 1an. Bidraget daekker realkreditselskabets omkostninger ved at formidle
lanet mellem langiver og lantager. Satsen kan forhandles - og jo bedre du
er kleedt pa til en forhandling, jo bedre star du.

Marginalen pa et banklan

Marginalen pa banklanet kan ligesom realkreditlanet forhandles med ban-
ken. Ogsa her geelder det om at veere klaedt pa til forhandlingen.
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