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Foraeldrekab er nyttevaerdi og hjeelp til ens barn -
der er ingen garanti for en god investering i kroner

Hgjsaesonen for foraeldrekeb star for deren. | den anledning har vi set nermere pa
gkonomien i et foreeldrekab pa tveers af landets studiebyer og opstillet nogle gode rad og
overvejelser, som man med fordel kan tage med sig i forbindelse med et foreeldrekab.

Gennem de senere &r har vi oplevet kraftige prisstigninger pa ejerlejligheder i landets store
studiebyer. Det har i sagens natur gjort det dyrere at give sig i kast med et foreeldrekab,
men omvendt er de stadig meget lave renter med til at holde udgifterne nede. Samlet set
er udgifterne til et foreldrekgb stadig p& nogle relativt lave niveauer i en historisk kontekst
—0g ogsa lavere end pa samme tid sidste ar trods fortsatte boligprisstigninger.

Det er Klart, at grundet de store prisforskelle pa tveers af landet er der store forskelle pa
den manedlige udgift ved et foraeldrekab. Et typisk foreeldrekeb af en ejerlejlighed pa 50
kvadratmeter og med et afdragsfrit fastforrentet 1an kan koste foreeldrene i omegnen af 500
kroner om maneden i Kgbenhavn til 250 kroner i Aarhus, mens der ligefrem kan veere et
manedligt overskud i Odense og Aalborg.

En ting er, at selve gkonomien her og nu et i foraeldrekab ser fornuftig ud. Noget andet er,
hvordan gkonomien ser ud, nar lejligheden engang skal salges. Her afhanger meget i
sagens natur af prisudviklingen pa boligmarkedet. Man kan vere heldig, at boligpriserne
er steget, og det dermed i sidste ende viser sig at veere en rigtig god investering, men
omvendt er der ogsa en risiko for faldende boligpriser og tab pé foraeldrekabet.

Ofte er der med vores gjne et alt for stort fokus pa, hvorvidt foreeldrekeab vil vare en god
investering eller ej. Ingen kender svaret pa dette spargsmal, og foraldrekab er under alle
omsteendigheder ikke uden gkonomiske risici. Udgangspunktet for foraldrekab bgr derfor
som altid vaere nytteveerdien for hele familien og i sagens natur en robust privatekonomi.

Endeligt er det vigtigt, at man som familie har afstemt forventningerne til hinanden i
forbindelse med foraldrekgbet. Dermed mindskes risikoen for fremtidige
uoverensstemmelser. Det kan vere foraldrene indbyrdes i forhold til at begge parter er
indstillet pa at afgive noget af deres lgbende privatekonomiske raderum samt patage sig
starre eksponering mod boligmarkedet. Det kan ogsé vaere mellem foraldre og barn i
relation til eksempelvis vedligeholdelse af boligen til, hvornar foreldrekabet nogenlunde
forventes at ophgre.
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D/a nma rk Sadan kan gkonomien se ud ved et typisk forzldrekgb

Vi har set nermere pa gkonomien i et forzldrekeb i landets fire store universitetsbyer i form af
Kgbenhavn, Aarhus, Odense og Aalborg.

Vi opstiller to forskellige alternativer. Det farste alternativ er keb af en lejlighed pa 50 kvadratmeter.
Det andet alternativ kan vere kgb af en lejlighed pa 80 kvadratmeter, som barnet kan bo i sammen
med en studiekammerat og dermed dele udgifterne til husleje og faste omkostninger. Foraeldrene
ger brug af virksomhedsordningen, hvor det er muligt at fratreekke evt. underskud i topskatten. Et
underskud vil opstd som en konsekvens af, at udgifterne til lejligheden i forbindelse med
renteudgifter, ejendomsskat etc. overstiger indteegten fra den husleje barnet betaler.

Helt grundlaeggende mener vi, at foreeldrekeb kraever en robust privatgkonomi. Det betyder ogsa, at
Vi i beregningerne antager, at foraeldrene har friveerdi i egen bolig, de kan bruge til at sikre 100 %
realkreditfinansiering af lejligheden. Dvs. de maksimale 80 % af kegbssummen i ejerlejligheden
belanes direkte med realkreditldn, mens de resterende 20 % optages som realkreditlan i egen bolig.
Det er Kklart, at sidstnaevnte kan skaleres ned i tilfelde af, at man har frie midler stdende, og dermed
kan man samlet set mindske det lgbende likviditetsunderskud ved foreeldrekabet.

I beregningerne tager vi udgangspunkt i et afdragsfrit 1an for at se neermere pa den reelle omkostning
ved forzldrekgbet. Afdrag pa realkreditlanet er jo som bekendt ikke en udgift men en opsparing til
en selv. Afdrag kan af samme arsag heller ikke treekkes fra, nar man ger brug af
virksomhedsordningen. Beregningerne skal ikke ses som en generel anbefaling om brug af
afdragsfrined ved foraldrekeb — det vil i hgj grad afhenge af den enkeltes gkonomiske
udgangspunkt for et foraldrekab.

Vi benytter os af et fastforrentet 2 %-lan, der sikrer, at ens manedlige budget ikke er eksponeret
over for udsving i renten. Resultaterne kan ses af nedenstaende tabel 1.

Tabel 1: @konomien for den studerende og forzldrene — med et fastforrentet afdragsfrit l1an

Fastforrentet 2 % 1n med afdragsfrihed

Kgbenhavn Aarhus Odense Aalborg
Stgrrelse af lejlighed 50 kvm. 80 kvm. | 50 kvm. 80 kvm. [ 50 kvm. 80 kvm. | 50 kvm. 80 kvm.
Antaget delelejlighed til to? Nej Ja Nej Ja Nej Ja Nej Ja
Kabspris 1.809.000 2.894.000(1.512.000 2.420.000( 874.000 1.399.000( 928.000 1.484.000
Arlig markedsleje pr. kvm.* 1.200 1.200 1.100 1.100 950 950 1.000 1.000
Husleje pr. maned 5.000 8.000 4.583 7.333 3.958 6.333 4.167 6.667
Boligsikring -750 -1.200 -688 -1.100 -594 -950 -625 -1.000
Ménedlig husleje pr. lejer 4.250 3.400 3.896 3.117 3.365 2.692 3.542 2.833
Foreeldre, Likviditetskrav
Huslejeindtaegt, rsbasis 60.000 96.000 55.000 88.000 47.500 76.000 50.000 80.000
Feellesudgifter, ejerforening -11.551 -16.801 | -10.501 -15.226 | -9.589 -13.849 | -9.589 -13.849
Ejendomsskat -2.828 -4.524 -2.601 -4.298 -1.538 -2.466 -1.617 -2.590
Renteudgifter til realkreditl&n -57.523 -91.845 | -48.116 -76.848 | -27.950 -44.540 | -29.663 -47.245
Skattemeessig opggrelse -11.901 -17.170 | -6.218 -8.372 8.423 15.145 9.131 16.316
Skattebetaling/-besparelse 6.183 8.920 3.230 4.349 -4.376 -7.868 -4.744 -8.476
Arligt over-/underskud -5.719 -8.250 -2.988 -4.023 4.047 7.277 4.387 7.840
Likviditetskrav pr. méned -477 -688 -249 -335 337 606 366 653

*Markedslejen er anslaet
Kilde: Realkreditradet, Skat, home og egne beregninger
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D/a I1 m a I'I( I tabel 1 ses det, at man som foreeldre kan holde det manedlige likviditetsunderskud nede pd omtrent
500 ved keb af en gennemsnitlig ejerlejlighed pd 50 kvadratmeter i Kgbenhavn, mens
likviditetsunderskuddet er pa i omegnen af 250 kroner i Aarhus. Ser vi pa Odense og Aalborg er der
ligefrem et méanedligt overskud, da huslejeindtaegten overstiger udgifterne til foreeldrekabet.

De store forskelle i likviditetsunderskuddene kan iser henfares til de store prisforskelle pa markedet
for ejerlejligheder mellem universitetsbyerne. Den gennemsnitlige boligpris er eksempelvis mere
end dobbelt s& hgj i Kgbenhavn sammenlignet med Odense, jf. tabel 1 eller figur 1.

Figur 1: Priserne pa en gennemsnitlig ejerlejlighed pa 50 kvm. eller 80 kvm. i landets studiebyer
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Kilde: Realkreditradet og egne beregninger

For den studerende bliver den manedlige husleje i eksempelvis Kgbenhavn i dette tilfeelde med en
lejlighed pa 50 kvadratmeter i omegnen af 4.250 kroner, hvis man har mulighed for at modtage
boligsikring.

Helt generelt geelder det, at kabes en starre lejlighed, hvor der er mulighed for at ens barn kan dele
den med en anden studerende og derved dele udgiften til husleje i to, falder udgiften for barnet,
mens likviditetsunderskuddet vil veere stigende for foreeldrene. Det fremgar af tabel 1, hvis man ser
pa beregningerne for en lejlighed pa 80 kvadratmeter. Her falder huslejen for barnet fra i omegnen
af 4.250 kroner om maneden til cirka 3.400 kroner, mens likviditetsunderskuddet for foreldrene
stiger fra 477 kroner til 688 kroner om maneden. For familien samlet set mindskes den samlede
betaling ved denne tilgang. En ting er dog det gkonomiske aspekt for familien samlet set, noget
andet er selvfglgelig ogsa, at der bade kan veere fordele og ulemper forbundet med, at ens barn skal
dele lejligheden med andre.

Det er klart, at der er tale om beregningseksempler, og der vil vare variation fra ejerlejlighed til
ejerlejlighed i udgifterne til eksempelvis ejerforeningen og ejendomsskatten, og har man sarlige
gnsker til beliggenheden, vil prisen helt automatisk kunne blive noget hgjere, og dermed ogsa
traekke likviditetsunderskuddet op.
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D/a nma I'k Endelig kan der ogsa vere forskelle i markedslejen — altsa den minimumsleje, man ma fastsatte
huslejen til for den studerende, og dermed i sidste ende den indtaegt, som foreeldrekabet genererer.
Det er Klart, at man som forzldre ikke har et sigte om at mindske likviditetsunderskuddet/age
likviditetsoverskuddet p& bekostning af den studerende ved at presse huslejen op. Pointen ved
foraeldrekabet gér jo en smule tabt, hvis man ender pé et udgiftsniveau, som ens barn ikke kan klare.
Fokus vil i stedet ofte veere p4, at fastseette den mindst mulige husleje uden at komme i konflikt med
skattereglerne.

Hvis man setter markedslejen for lavt, kan Skat kreeve beskatning hos foraldrene og ens barn kan
blive beskattet af differencen mellem, hvad Skat mener, den geeldende markedsleje er, og hvad man
selv har sat huslejen til. Vi anbefaler derfor ogsd, at man far radgivning med ind over ved
fastseettelse af huslejen.

Trods kraftige prisstigninger pa ejerlejligheder er likviditetskravet langt fra tidligere toppe

Prisudviklingen pa ejerlejligheder i seerligt kabenhavnsomradet har veeret tzet pa redglgdende siden
starten af 2012, og siden da er priserne gaet i vejret med i omegnen af 65 %. Der har ogsa veeret
store prisstigninger i Odense, Aalborg og Aarhus med veekstrater pa i omegnen af 35-45 % i denne
periode.

Figur 2: Store prisstigninger pa ejerlejligheder siden starten af 2012
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Kilde: Realkreditradet og egne beregninger

Prisstigningerne pa ejerlejligheder treekker helt automatisk i retning af, at det er blevet dyrere som
foreeldre at lave foreeldrekab. Priserne i alle fire studiebyer er i dag hgjere, end de var tilbage under
overophedningen af boligmarkedet i 2006/2007.
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D/a nm a rl( Omvendt betyder de stadig meget lave renter, at det er relativt billigt at finansiere foreeldrekabet, og
endelig har grundskylden veret fastfrosset i bdde 2016 og 2017. Samlet set bevirker det, at den
Igbende likviditetspavirkning af skonomien i et foraeldrekgb stadig ser fornuftig ud sammenlignet
med udviklingen siden 2004. | Kgbhenhavn har prisstigningerne pa markedet for ejerlejligheder gget
likviditetsunderskuddet fra i omegnen af 175-300 kroner om méneden til nu tat pa 500 kroner om
maneden, nar vi ser pa en lejlighed pa 50 kvadratmeter, men vi befinder os stadig teet pa de laveste
niveauer set over de seneste 13 &r. Likviditetsunderskuddet er blevet reduceret med mere end 75 %,
siden det var pa sit hgjeste i sommeren 2006. Dengang var likviditetsunderskuddet helt oppe og
runde godt 1.960 kroner om maneden - fart an af et vaesentligt hgjere renteniveau og et relativt hgjt
prisniveau pa ejerlejligheder.

Figur 3: Stadig fornuftig labende gkonomi i et foreeldrekeb set i en historisk kontekst

-2.250
Likviditetspdvirkning, foraldre, ejerlejlighed pa 50 kvadratmeter

-2.000

-1.750

-1.500
Aarhus

-1.250
-1.000
-750
Kgbenhavn
-500
-250
0

L VN M
L L e
& & O & S
Vv Vv Vv Vv Vv

T . N T, . S, S, T
& oF &o«- LSO G <G <GS

"
~
q?

Kilde: Realkreditforeningen, Skat, home og egne beregninger

Den relativt attraktive gkonomi i et historisk perspektiv holder ogsa i Aarhus. | Aarhus er det
manedlige likviditetskrav faldet med i omegnen af 85 %, siden det toppede i sommeren 2007.

Brug af FlexL &n® mindsker den manedlige udgift for foraeldrene — men gger renterisikoen
Hvis man alternativt overvejer at benytte sig af FlexLan® til finansiering af foraeldrekabet, skal man
i sagens natur veere opmarksom pa den ggede renterisiko, man patager sig. Det galder farst og
fremmest i forhold til likviditetssituationen, hvis renten stiger i forbindelse med en refinansiering af
I&net. Samtidig far man heller ingen beskyttelse af frivaerdien i boligen i en situation, hvor renterne
er steget og evt. presser boligpriserne ned. Velger man FlexLan®, anbefaler vi grundet de meget
lave renter, at man binder sin rente for en femarig periode. Det ser vi som en billig forsikring mod
fremtidige rentestigninger. En periode med en rentebinding pa 5 ar vil ofte ogsd vaere oplagt, da
mange studerende minimum bruger 5 ar pa deres studie.

I nedenstdende tabel 2 har vi lavet de samme beregninger som i tabel 1 med undtagelse af, at det
afdragsfrie fastforrentede l1an nu er skiftet ud med et afdragsfrit F5-1an - her er kontantlansrenten i
gjeblikket i omegnen af 0,2 %. Det mindsker renteudgifterne til realkreditlanet, og betyder dermed
0gsa, at det lgbende likviditetsunderskud bedres, og rent faktisk ender med at blive vendt til et plus
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D/al'l mark pé bundlinjen i de forskellige scenarier. | dette tilfeelde vil man formentlig gerne som forzeldre
skalere ned for overskuddet via en lavere husleje til ens barn, men som navnt er dette ofte ikke en
mulighed, da man i sa fald kan risikere at ramme en for lav markedsleje.

Tabel 2: @konomien for den studerende og foreeldrene — finansiering med F5-afdragsfri

FlexL8n® F5 med afdragsfrihed

Kgbenhavn Aarhus Odense Aalborg
Stgrrelse af lejlighed 50 kvm. 80 kvm. | 50 kvm. 80 kvm. | 50 kvm. 80 kvm. | 50 kvm. 80 kvm.
Antaget delelejlighed til to? Nej Ja Nej Ja Nej Ja Nej Ja
Kgbspris 1.809.000 2.894.000(1.512.000 2.420.000( 874.000 1.399.000| 928.000 1.484.000
Arlig markedsleje pr. kvm.* 1.200 1.200 1.100 1.100 950 950 1.000 1.000
Husleje pr. méned 5.000 8.000 4.583 7.333 3.958 6.333 4.167 6.667
Boligsikring -750 -1.200 -688 -1.100 -594 -950 -625 -1.000
Manedlig husleje pr. lejer 4.250 3.400 3.896 3.117 3.365 2.692 3.542 2.833
Forzeldre, Likviditetskrav
Huslejeindtaegt, &rsbasis 60.000 96.000 55.000 88.000 47.500 76.000 50.000 80.000
Faellesudgifter, ejerforening -11.551 -16.801 | -10.501 -15.226 | -9.589 -13.849 | -9.589 -13.849
Ejendomsskat -2.828 -4.524 -2.601 -4.298 -1.538 -2.466 -1.617 -2.590
Renteudgifter til realkreditldn, F5 | -25.761 -41.128 | -21.553 -34.413 | -12.511 -19.951 | -13.277 -21.163
Skattemaessig opggrelse 19.861 33.547 20.345 34.064 23.862 39.734 25.517 42.397
Skattebetaling/-besparelse -10.318 -17.428 | -10.569 -17.696 | -12.396 -20.642 | -13.256 -22.025
Arligt over-/underskud 9.543 16.119 9.776 16.368 11.466 19.092 12.261 20.372
Likviditetskrav pr. maned 795 1.343 815 1.364 955 1.591 1.022 1.698

Kilde: Realkreditradet, Skat, home og egne beregninger

Forzldrekab er ikke uden gkonomisk risiko
Ovenstdende beregninger i tabel 2 bar ikke tolkes som om, at man som foraldre helt automatisk vil
tjene penge pé foreeldrekeb, og det dermed underforstdet er en god forretning. Der er flere risici
forbundet med foreeldrekab, og vores budskab er dermed som altid, at foreeldrekeb er investering i
nytteveerdi for familien og ikke i kroner og are.

For det farste ved vi ikke, hvordan boligpriserne kommer til at udvikle sig over de kommende ér.
De meget lave renter har uden tvivl bevirket, at priserne pa ejerlejligheder er blevet skubbet godt op
gennem de senere ar, og det indebeerer i sagens natur en betydelig risiko for, at priserne kan beveaege
sig den modsatte vej, den dag renterne for alvor stiger. Denne renterisiko kan man i vid udstreekning
gardere sig mod ved at finansiere foraeldrekagbet med fast rente, hvor veerdien af ens restgeeld vil
blive reduceret ved rentestigninger. Endelig kan der ogsa veere noget modvind pa vej til markedet
for ejerlejligheder — iszr i kabenhavnsomradet — fra den nye boligskattereform, som treeder i kraft
fra og med 2021. Hvordan denne priseffekt spiller ud er usikkert. Bundlinjen er dog, at
boligskattereformen betyder en gget skattebyrde til markedet for ejerlejligheder, da grundveerdierne
reguleres kraftigt op.

For det andet er der usikkerhed omkring selve tidshorisonten af foraeldrekgbet. Det kan veere, at ens
barns bolighehov andrer sig — maske som falge af flytteplaner med kereste, udlandsplaner eller
andringer i studieretning, der kan betyde et geografisk skifte. I disse tilfelde kan det medfare, at
lejligheden skal salges inden for en kortere arraekke, og i forbindelse med bade keb og salg af fast
ejendom indgar der betydelige faste omkostninger, der nemt kan Igbe op i mere end 100.000 kroner.
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D/anmal' ( Endelig er der ogsd en likviditetsrisiko forbundet med keb, hvis man velger at finansiere
foraeldrekgbet med variabelt forrentede 1an - og isaer 1dn med halvérlig eller arlig rentetilpasning.
Har man evt. ogsa variabelt forrentet 1an i sin egen primere bolig, vil man i s& fald blive dobbelt
eksponeret over for udsving i renten.

Overvejer man at give sig i kast med et foreldrekeb, har vi i boks 1 opstillet nogle almene rad, man
med fordel kan starte med at se naermere pa.

Boks 1: Ti rad til huskesedlen i forbindelse med foraldrekgb

1. Foreldrekab bgr ikke ses som en investering i kroner og gre — det skal farst og fremmest
foretages, fordi man gerne vil hjelpe sit barn, og dermed er udgangspunktet nytteveerdien for
familien. Hvis man gnsker at investere sine penge, er der bedre mader at gare dette pa.

2. Fasnakket grundigt igennem om forzeldrekab er den rigtige lgsning for jer som foraldre, og om |
er villige til at give afkald pa en del af jeres privatekonomiske raderum. Og teenk ogsa scenariet
igennem, hvordan I vil have det, hvis foreeldrekgbet i sidste ende giver et gkonomisk tab, men at
jeres barn trods alt fik en bedre studietid.

3. Foreldrekab er ikke den eneste made at hjealpe sit barn pa i studietilveaerelsen — det kan i stedet
veere via eksempelvis tilskud til studiebgger eller husleje via eksempelvis en skattefri gave. En
far og en mor kan hver maksimalt give deres barn en gave pa op til 62.900 kroner om éret (2017-
niveau), uden det bliver beskattet. Det udger i sagens natur en mindre gkonomisk risiko end
foreeldrekabet.

4. Faen fornemmelse af om der er en anerkendelse fra barnets side i forhold til, at det skal veere en
mere langsigtet lgsning — uden der selvfglgelig kan gives garantier i sidste ende. Lav endvidere
aftaler omkring, hvad man kan forvente af vedligeholdelse og pleje af lejligheden. Derved
mindsker man risikoen for, at nar lejligheden engang skal szlges, at den er blevet misligholdt til
skade for markedsvardien.

5. Teenk pa hvorvidt lejligheden kan blive mere langsigtsholdbar, og man derved kan mindske
udgifterne forbundet med kgb og salg af bolig. Er lejligheden stor nok til, at en evt. kareste kan
flytte ind? Har man lyst til at blive boende, ndr man far job med en efterfalgende pan lgnstigning
i forhold til SU-indkomst? Kan man selv som forzeldre fa glaede af lejligheden til senior-
tilveerelsen? Kan lillebror/lillesgster fa gavn af lejligheden?

6. Ved keb af lejlighed — veer sikker pa, at udlejning er tilladt i henhold til ejerforeningens
vedtagter.

7. Faradgivning i forhold til skatteordninger i relation til foraeldrekgbet. Vi har taget udgangspunkt
i den mest benyttede skatteordning i form af virksomhedsordningen, men for nogle kan den
sakaldte kapitalafkastordning bedre betale sig.

8. Faradgivning omkring den “rette” markedsleje til huslejeposten. Fa herefter lavet en
lejekontrakt, der sikrer, at barnet kan opna boligsikring. I relation til boligsikring skal man veere
opmeerksom pa de indkomstgreaenser, der er afgarende for, at man kan modtage ydelsen.

9. Tenk nzrmere over din renterisiko ved finansiering af kab, hvor du ogsa inddrager din
finansiering i eksisterende bolig. Det geelder bade i forhold til likviditeten og sikring af friverdi.

10. Ver opmarksom pa, at der er sakaldt asymmetri i beskatningen ved salg af lejligheden. Du
bliver beskattet af evt. gevinst, men du far ikke fradrag ved formuetab. Man har i gvrigt
mulighed for at seelge lejligheden videre til sit barn til 15 % under den offentlige
ejendomsvurdering. Bemark dog, at lejligheden skal have en vurdering som en ”fri” lejlighed og
ikke som udlejet, hvor veerdien typisk er lavere. Det kan derfor kraeve, at man opsiger lejemal, og
herefter far en ekstraordinzr ejendomsvurdering hos Skat.
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