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Okonomien i et foraeldrekgb ser stadig slgjere ud trods
paene prisfald pa ejerlejligheder i andet halvar 2022

Pa fa ar er der sket et markant skifte i driftsgkonomien ved et forzeldrekgb. Vi er gaet fra
en situation, hvor det ligefrem har veeret muligt at opna et Isbende overskud til nu at have
et historisk stort driftsunderskud ved foraeldrekgb. Denne udvikling er drevet af hgjere
boligpriser bade for og under pandemien, aendrede skatteregler og ikke mindst de kraftige
rentestigninger gennem 2022. Selv de betydelige prisfald p& markedet for ejerlejligheder i
andet halvar 2022 har ikke formaet at knaekke kurven pa det Isbende driftsunderskud. Alt
dette betyder, at vi venter endnu en hgjsaeson med afdeempet aktivitet af foraeldrekgb. Nar
det er sagt vil aktiviteten dog naeppe ga helt i sta. Mange foreeldrekgb foretages saledes
med udgangspunktien solid privatgkonomi og med nyttevaerdien for familien for gje.
Endelig kan studerende der bori et foraeldrekgb gleede sig over, at der alligevel ikke er
udsigt til, at deres boligsikring ryger fra 2024. I juni 2022 blev der indgdet en politisk aftale
om, at retten til boligsikring i et foraeldrekgb skulle fjernes, men denne aftale er faldet bort
i forbindelse med folketingsvalget og den nye SMV-regering i december 2022.

Sidste sommer var aktiviteten af foraeldrekgb
afdempet, da inflationen og renterne skgd i vejret
med stor gkonomisk usikkerhed til fglge. Denne
sommer ventes aktiviteten fortsat at veere behersket,
da renterne er en anelse hgjere end sidste sommer. Vi
hari gjeblikket et 5 % afdragsfrit fastforrentet I3n mod

Af: Christian Hilligsge Heinig, chefgkonom

Hgjsaeson for foraeldrekeb i gang —
afdeempet aktivitet i vente nok engang

Sommeren er skudt i gang og mange unge mennesker

vil inden lzenge f8 svar p&, hvorvidt de bliver optaget
pa en videregdende uddannelse med studiestart til
september. Sommeren markerer derfor ogsa
traditionelt startskuddet til hgjsaesonen for
foraeldrekgb p& boligmarkedet, hvilket typisk
kulminerer i Igbet af august efter svar om optagelse pa
studiet eller ej samt at flere unge mennesker flytter
hjemmefra og gor sig klar til et nyt &r pa studiet.

4 % sidste sommer, og iseer de korte realkreditrenter
er blevetpresset yderligere op i takt med at
centralbankerne har leveret renteforhgijelser p8 stribe.
Dermed afskaermes de stadig hgje priser p8 markedet
for ejerlejligheder ikke lzengere af lave renter, og den
Igbende driftsgkonomi er blevet yderligere forveerret i
forhold til sidste sommer. Allerede sidste sommer var
likviditetskravet ved foreeldrekgb veesentligt hgjere,
end vi har vaeret vidne til pd noget tidspunkt over de



seneste sm& 20 &r ved brug af et fastforrentet 18n. Og
det vel at meerke ogsa, nar man korrigerer for den
underliggende udvikling i danskernes disponible
indkomster.

Effekten af de stigende renter sl&r endnu h&rdere
igennem pa gkonomien i et foraeldrekgb, som fglge af
de skatteregler, der tradte i kraft ved 3rsskiftet
2020/2021. S8ledes blev det ikke lzengere muligt at
ggre brug af den sdkaldte virksomhedsordning og
samtidig opnd mulighed for fradrag i topskatten pd
renteudgifterne. I stedet er fradragsvaerdien den
samme som ved renter af privat gaeld. Det betgd alts8,
at fradragsveerdien af renteudgifterne blev reduceret
fra tidligere op mod ca. 56 % og nu helt ned til mellem
25-33 % altafthaengig af ens gvrige renteudgifter.
Disse regler betgd ogs8, at det ikke laengere giver
mening at bruge virksomhedsordningen, hvis det kun
er med henblik pé foraeldrekgb, og man ikke har andre
virksomhedsrelaterede aktiviteter ved siden af.

Ud over en betydelig forringelse af driftsgkonomien i et
foraeldrekgb er der formentlig ogsa nogle potentielle
kgbere af foraeldrekgb, der treekker fglehornene lidt til
sig i disse tider, hvor der er en vis usikkerhed omkring
boligpriserne over de kommende &r. S8ledes er der en
risiko for, at vi endnu ikke har set de fulde negative
effekter fra de kraftige rentestigninger pa boligpriseme
i iseer de dyreste omrader.

Endeligter der ogsd udsigt til en isoleret negativ
priseffekt fra boligskattereformen p& markedet for
ejerlejligheder. Sidstnaevnte traeder efter planen i kraft
pr. 1. januar 2024, og den vil alt andet lige give
anledning til et negativt pres ned p& priserne p
ejerlejligheder. I fgrste omgang er det dog usikkert
preecist, hvordan denne priseffekt kommer til at
udspille sig, da mange har sveert ved at overskue
konsekvenserne af det nye system, og der endnu ikke
er mange, der har fdet nye vurderinger. Endeligt vil
der formentlig 0gsad vaere nogle, der gerne vil sikre sig
en permanent skatterabat, og dermed kgbe og
overtage ejerlejligheden inden udgangen af 2023. De
negative priseffekter fra boligskattereformen vil
dermed nok mere indfinde sig efter skaeringsdatoen 1.
januar 2024.

Trods disse risici for ejerlejlighederne i de store byer
kan vi dog i fgrste omgang konstatere, at
boligmarkedet har klaret sig overraskende godt i fgrste
halvaraf2023. Der har sdledes vaeret en betydelig
stigning i handelsaktiviteten siden den bundede tilbage
i november, mens priserne pé ejerlejligheder har
veaeret i behersket fremgang gennem foraret.
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Tabel 1. Boligskattereformen - ventede
skatterabatter pa ejerlejligheder

Kommune Fordeling Pris Skatterabat i 2024
Kgbenhavn 1. kvartil 2.832.000 7.829
Kgbenhavn Median 3.995.000 9.777
Kgbenhavn 3. kvartil 5.829.000 13.921
Odense 1. kvartil 1.418.000 3.564
Odense Median 1.814.000 4.814
Odense 3. kvartil 2.559.000 6.490
Aarhus 1. kvartil 2.225.000 4.346
Aarhus Median 2.933.000 6.886
Aarhus 3. kvartil 4.081.000 9.675
Aalborg 1. kvartil 1.296.000 861
Aalborg Median 1.621.000 1.996
Aalborg 3. kvartil 2.354.000 2.722

Kilde: Skatteministeriet og egne beregninger

Note: Skatterabatten friholder eksisterende ejere for en skattestigning
ved overgangen til nye vurderinger og nye skattesatser efter 1. januar
2024. Skatterabatten er permanent gennem ens ejertid og skal ikke
betales tilbage. Kober man boligen ogovertager efter 1. januar 2024
opndrman ikke skatterabatten - og dermed betyder en skatterabat en
negativ effekt p§ ens boligpris, da nye kgbere ender med enstarre
skattebyrde

Trods udsigten til lavere aktivitet af foraeldrekgb
sammenlignet med de senere ar, er det ikke vores
vurdering, at markedet kommer til atga i sta. Derer
rigtig mange foraeldre med en robust gkonomi og gode
friveerdier efter de senere &rs kraftige
boligprisstigninger, som gerne vil hjeelpe deres barn
godt pd veji studietilvaerelsen. Netop nyttevaerdien for
barnet og familien som helhed er et vigtigt
udgangspunkt for mange foraeldrekgb, og ikke et
ensidigt fokus p& den gkonomiske bundlinje i
foraeldrekgbet.

Sadan ser gkonomien ud ved et
foraeldrekgb i landets store studiebyer

I tabel 2 er vist de naermere detaljer ved gkonomien i
et foreeldrekgb pa tveers af landets studiebyer - bade
for den studerende og for foraeldrene.

Allerede i 2021 var der nye vinde p& veji forhold til
driftsgkonomien i et foreeldrekgb, hvor der ikke
lengere var et Igbende overskud i Kgbenhavn og
Aarhus i vores beregningseksempler. Hgjere
boligpriser og isaer hgjere renter har betydet, at
driftsgkonomien siden er blevet markant forveerret.
Sidste sommer 18 det Igbende driftsunderskud i
Kgbenhavn ved et foreeldrekgb af ejerlejlighed pa 50
kvadratmeter pa 5.250 kroner om maneden, og det er
nu godt 6.300 kroner.



Tabel 2. @konomien for den studerende og
forzeldrene - med et fastforrentet afdragsfrit 13n

Privatbeskattet 5 % 130 med
Kobenhavn Aarhus Odense Aalborg

Storrelse af lejlighed 50 kvm. 80 kvm. | 50 kvm. 80 kvm. | 50 kvm. 80 kvm. |50 kvm. 80 kvm.
Antaget til to? Nej Ja Nej Ja Nej Ja Nej Ja
Kobspris 2.294.000 3.670.000|1.772.000 2.835.000|1.106.000 1.769.000 | 998.000 1.597.000|
Arlig markedsleje pr. kvm.* 1.400 1.400 | 1.200  1.200 | 1.000 1.000 900 900
Husleje pr. méned 5.833 9.333 | 5.000 8000 | 4.167 6.667 3.750  6.000
Boligsikring -875  -1.400 | -750  -1.200 | -625 -1.000 | -563 -900
Manedlig husleje pr. lejer 4.958  3.967 | 4.250 3.400 | 3.542  2.833 | 3.188  2.550

Foraeldre, Likviditetskr
Huslejeindtaegt, 3rsbasis 70.000 112.000 | 60.000 96.000 50.000 80.000 45.000 72.000
Faellesudgifter, ejerforening -14.831 -21.573 [ -13.483 -19.550 | -12.410 -17.923 | -12.410 -17.923
[Ej -3.779 -6.047 -3.477 -5.745 -2.056 -3.296 -2.162 -3.462
Netto, husleje fratrukket drift 51.389 84.380 43.040 70.705 35.534 58.781 30.429 50.615
Resultat efter i (topskat) 22.817 37.465 19.110 31.393 15.777. 26.099 13.510 22.473
Renteudgifter til realkreditldn -142.008 -226.800 | -109.800 -175.356 | -68.772 -109.620 |-62.100 -99.024
Veerdi af (33%/25%) 43.502 64.700 35.450 51.839 22.695 35.405 20.493 32.678
Likviditet, over-/underskud pr.
méned -6.307 -10.386 | -4.603 -7.677 -2.525 -4.010 -2.341 -3.656
*Markedslejen er anslet og p8 baggrund af ejendomme opfart for
31.12.1991. Erdet en ejeriejlighed opfert i den nyere bygningsmasse, vi
markedslejen normalt vaere noget hgjere.

Kilde: Finans Danmark, Skat, home og egne beregninger

Derer dog store forskelle i likviditetskravene pa tvaers
af de store universitetsbyer. I Aalborg og Odense kan
underskuddet til sammenligning holdes nede i
omegnen af 2.500 kroner om maneden, mens
underskuddet i Aarhus Igber op i godt 4.600 kroner.
Disse forskelle kan iseer henfgres til de store
prisforskelle pd markedet for ejerlejligheder. Den
gennemsnitlige pris pa ejerlejligheder er eksempelvis
mere end dobbelt s& hgj i Kgbenhavn sammenlignet
med Odense og Aalborg, jf. figur 1.

Figur 1. Store forskellei kvadratmeterpriserne
mellem landets store universitetsbyer
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Kilde: Finans Danmark, Macrobond og egne beregninger

For den studerende bliver den manedlige husleje i
Kgbenhavn med en lejlighed pa 50 kvadratmeter i
omegnen af 4.960 kroner, hvis man har mulighed for
at modtage boligsikring, mens udgiften kan holdes
nede p& 4.250 kroner i Aarhus, og teet ved 3.500
kroneri Odense og "kun”sma 3.200 kroner i Aalborg.

I tabel 2 er ogsa vist et beregningseksempel p8 kb af
en lejlighed pa 80 kvadratmeter, som barnet kan bo i
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sammen med en studiekammerat og dermed dele
udgifterne til husleje og faste omkostninger.

Helt generelt gaelder det, at kgbes en stgrre lejlighed,
hvorder 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. Det fremgar af
tabel 2, hvis man ser p8 beregningerne for en lejlighed
p& 80 kvadratmeter. Her falder huslejen for barnet fra
i omegnen af 4.960 kroner om maneden til godt 3.965
kroner i Kgbenhavn. En ting er dog det gkonomiske
aspekt for den studerende, noget andet er selvfglgelig
0gsé, at der bdde kan vaere fordele og ulemper
forbundet med, at man skal dele lejligheden med
andre.

Deterklart,atderitabel 2 ertaleom
beregningseksempler, og der vil vaere variation fra
ejerlejlighed til ejerlejlighed i udgifterne til
eksempelvis ejerforeningen og ejendomsskatten. Har
man endvidere sarlige gnsker til beliggenheden, vil
prisen helt automatisk kunne blive noget hgjere, og
dermed forringe det samlede regnestykke for
foreldrene.

Endelig kan der ogsa vaere forskelle i markedslejen -
altsd den minimumsleje, man m3 fastseette huslejen til
forden studerende, og dermed i sidste ende den
indteegt, som foraeldrekgbet genererer. Det er klart, at
man som foraeldre normalt ikke har et sigte om at
presse huslejen mest muligt op. Pointen ved
foraeldrekgbet gar jo en smule tabt, hvis man ender p8
et udgiftsniveau, som ens barn ikke kan klare. Fokus
vil i stedet ofte vaere pd at fastsaette den mindst
mulige husleje uden at komme i konflikt med
skattereglerne. Her anbefaler vi altid at f& ekstern
rddgivning pd i forhold til at fa fastsat den rigtige
husleje, s& man ikke risikerer at komme i konflikt med
skats regler

For en naermere beskrivelse af beregningerne i tabel 2,
jf. boks 1 bagerst i analysen.

Ikke nogen stgrre aktuel besparelse
ved at gge renterisikoen

Renterne pd fastforrentede 18n har beveeget sig
naermest sidelaens siden efterdret 2022, mens de korte
renter er steget markant siden da. Bade renten pa
FlexKort® og F1-18n er nu i omegnen af 4 %, og det
billigste variabelt forrentede 13n er i gjeblikket F5. Her
er kontantl8nsrenten cirka 3,65 %. Tilbage sidste juni
varder faktisk en marginal negativ rente p8
FlexKort®.

De relativt hgje renter pd variabelt forrentede 18n
betyder, at der er graenser for, hvor meget
driftsunderskuddet kan holdes nede ved at vaelge en
hgjere renterisiko sammenlignet med et fastforrentet
I&n. Det fremgar af nedenstdende tabel 3, hvor
gkonomieni et foreeldrekgb er vist med et afdragsfrit
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F5-1an. Ved en ejerlejlighed p& 50 kvadratmeter kan
underskuddet for foraeldrene reduceres til taet ved
4.400 kroner om maneden mod 6.300 kroner med et
fastforrentet 1an.
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Figur 2. Andrede skatteregler trae kker
likviditetskravet ved foraldrekgb i Ksbenhavn op
med i omegnen af 3.000 kroner om maneden

Tabel 3. @konomien for den studerende og
forzeldrene - med afdragsfrit F5-1an

tivameskme: F5-18n med

Kobenhavn Aarhus Odense Aalborg
Storrelse af lejlighed 50 kvm. 80 kvm. [ 50 kvm. 80 kvm. | 50 kvm. 80 kvm. 50 kvm. 80 kvm.
Antaget til to? Nej Ja Nej Ja Nej Ja Nej Ja
Kobspris 2.294.000 3.670.000(1.772.000 2.835.000|1.106.000 1.769.000 | 998.000 1.597.000
Ariig markedsleje pr. kvm.* 1400 1400 | 1200 1200 | 1.000 1.000 900 900
Husleje pr. méned 5833 9333 | 5000  8.000 | 4.167 6.667 | 3.750  6.000
|Boligsikring 875 -1.400 | -750  -1.200 | -625 -1.000 | -563  -900
Ménedlig husleje pr. lejer 4.958 3.967 4.250 3.400 3.542 2.833 3.188 2.550
Forasldre, |
Huslejeindteegt, &rsbasis 70.000 112.000 | 60.000  96.000 | 50.000  80.000 | 45.000  72.000
Faellesudgifter, ejerforening -14.831 -21.573 | -13.483 -19.550 | -12.410 -17.923 -12.410 -17.923

-3.779 -6.047 -3.477 -5.745 -2.056 -3.296 -2.162 -3.462
Netto, husleje fratrukket drift 51389  84.380 | 43.040 70.705 | 35534  58.781 | 30.420  50.615
Resultat efter i (topskat) 22817  37.465 | 19110 31.303 | 15777  26.099 | 13.510 22473
Renteudgifter til realkreditl8n -111.067 -177.441| -85.921 -137.161 | -53.802 -85.779 -48.583 -77.476
Veerdi af (33%/25%) 35.767. 52.360 28.354 42.290 17.755 28.307 16.032 25.567
Likviditet, over-/underskud pr.
méned -4.374 -7.301 -3.205 -5.290 -1.689 -2.614 -1.587 -2.453

*Markedslejen er ansldet og p& baggrund af ejendomme opfort for
31.12.1991. Erdet en ejerlejlighed opfert i den nyere bygningsmasse, vi
markedslejen normalt vaere noget hajere.

Kilde: Finans Danmark, Skat, home og egne beregninger

De =ndrede skatteregler har givet en
markant effekt pa driftsskonomien

/Endringen af skattereglerne i forbindelse med
foraeldrekeb ved &rsskiftet 2020/2021 kom p3 et
tidspunkt med historisk lave renter. Dermed var den
reelle effekt pd markedet for foraeldrekgb pa
davarende tidspunkt begraenset. Den mindre veerdi af
rentefradraget betyder imidlertid en noget d&rligere
beskyttelse fra de stigende renter, og dermed er den
negative effekt af skatteaendringerne tiltagende. Det
kan ogsa illustreres med et simpelt eksempel. Hvis
renteudgifterne stiger med eksempelvis 1.000 kroner,
s& vil man reelt set kun skulle betale 440 kroner
ekstra med de gamle skatteregler mod nu omtrent
670-750 kroner - alt afheengig af ens samlede
renteudgifter.

I nedenstdende figur 2 ser vi konsekvenserne af de
a&ndrede skatteregler ved foreeldrekgb i
universitetsbyerne ved kgb af ejerlejlighed p& 50
kvadratmeter. Forskellene afhaenger i sagens natur af
de samlede renteudgifter - jo stgrre renteudgifter jo
stgrre effekt af den mindskede vaerdi af
rentefradraget. I Aarhus er effekten cirka 2.130 kroner
om maneden, mens den er i omegnen af 1.200-1.300
kroneri Odense og Aalborg. Effekten topper i
Kgbenhavn pa 2.955 kroner om maneden.

3.250 Ekstraudgift ved foraeldrekgb af lejlighed pa 50 kvadratmeter
3,000 Som falge af zendrede skatteregler, kroner om méneden
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Kilde: Finans Danmark, Skat, Danmarks Statistik og egne beregninger

Historisk hgjt driftsunderskud ved
foraeldrekgb

Lik viditetskravet ved foraeldrekgb er som naevnt steget
ganske markant over de senere &r, nar vi tager
udgangspunkt i et fastforrentet 13n. Tilbage i
sommeren 2020 var det muligt at hente et m&nedligt
driftsoverskud hjem i Kgbenhavn pa cirka 145 kroner
ved en ejerlejlighed p& 50 kvadratmeter, i 2021 blev
overskuddet vendt til et Igbende driftsunderskud pa
cirka 1.065 kroner, og aktuelt er underskuddet steget
til godt 6.300 kroner.

Figur 3. Likviditetskravet ved foraldrekgb pa
historisk hgjt niveau - endda med laengder...
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Kilde: Finans Danmark, Skat, Danmarks Statistik og egne beregninger

Det store spring op i likviditetskravet ved foraeldrekgb
betyder, at vi nu med laengder har det hgjeste



driftsunderskud ved foreeldrekgb i nyere tid. Ser vi

bort fra i 8r og 2022, s& |18 den tidligere top tilbage i

sommeren 2006, da det kgbenhavnske marked for
ejerlejligheder toppede fgr finanskrisen. Dengang 13
driftsunderskuddet p& godt 1.700 kroner. Ser vi mod

Aarhus genfinder vi samme konklusion - dog med en .
tidligere top i sommeren 2007 pd i omegnen af 1.500

kroner, jf. figur 3.

Selv hvis vi korrigerer for de store stigninger i

danskernes disponible indkomster over tid, s

forrykkes konklusionen ikke meaerkbart. Den Igbende
driftsgkonomi i et foraeldrekgb har ikke fgr vejet

tungere i budgettet, og det er fortsat markant dyrere

nu end det tidligere har veeret, jf. figur 4. .

Figur 4. ...og samme konklusion ndr man
korrigerer for stigende disponible indkomster

-7.000 | jkviditetspavirkning korrigeret for udviklingen i den disponible
-6.500 indkomst, forzeldre, ejerlejlighed p& 50 kvadratmeter

-6.000
-5.500
-5.000

Kgbenhavn
-4.500

-3.000
-1.500

-4.000 .
-3.500
-2.500
-2.000 M
L\

-1.000 757

-500

o Aarhus *

500
1.000

la 0% ke e e J0CIe 00k 0 e ke I ta J0CRe 0t I te S ke JIla JPCte JICte O ke S S0 4
G O S S 6 4 O O @ (D

0°0 °° °° 0'& 0'& o’v 0’& 0’& o’v 0'& 0'& 0'& o’v o’) °’P o"l« e’) [
VYYYIYIYIYLIYLIYLIVLIVLIVIVIVVIYIYAYVVYVY

Kilde: Finans Danmark, Skat, Danmarks Statistik og egne beregninger

Gode rad til huskesedlen iforbindelse
med overvejelser om foraeldrekgb

e Foraeldrekgb bgr ikke ses som en investering i
kroner og gre — det skal fgrst og fremmest
foretages, fordi man gerne vil hjeelpe sit barn, og
dermed er udgangspunktet nyttevaerdien for
familien. Hvis man gnsker at investere sine penge,
erderandre mader at ggre dette pa.

. F& snakket grundigt igennem om foreeldrekgb er
den rigtige lgsning for jer som foraeldre, ogom I
er villige til at give afkald pd en del af jeres
privatgkonomiske rdderum. Taenk ogs8 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.

e Foreeldrekgb er ikke den eneste made at hjeelpe
sit barn p8 i studietilveerelsen - det kan i stedet
veere via tilskud til studiebgger eller husleje via
eksempelvis en skattefri gave. En far og en mor
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kan hver maksimalt give deres barn en gave pa
op til 71.500 kroner om 8ret (2023-niveau), uden
det bliver beskattet. Det udggr i sagens naturen
mindre gkonomisk risiko end foraeldrekgbet.

F& en fornemmelse af om der er en anerkendelse
fra barnets side i forhold til, at det skal vaere en
mere "langsigtet” boliglgsning — uden der
selvfglgelig kan gives garantier i sidste ende. Det
vil veere aergerligt, hvis foreeldrekgbet hurtigt skal
saxelgesigen, da det erdyrt at kgbe og saelge
bolig. Samtidig gges risikoen i forhold til
kortsigtede prisudsving pa boligmarkedet.

Teenk i fgrneevnte sammenhaeng ogsa pa, hvorvidt
lejligheden kan blive mere langsigtsholdbar. Er
lejligheden stor nok til, at en evt. keereste kan
flytte ind? Har man lysttil at blive boende, ndr
man far job med en efterfglgende paen Ignstigning
i forhold til SU-indkomst? Kan man selv som
foraeldre fa glaede af lejligheden til senior-
tilvaerelsen? Eller kan lillebror/lillesgster fa gavn af
lejligheden?

Lav aftaler omkring, hvad man kan forvente af
vedligeholdelse og pleje af lejligheden. Derved
mindsker man risikoen for, at nar lejligheden
engang skal seelges, at den er blevet misligholdt
til skade for markedsveerdien.

Ved kgb af lejlighed - vaer sikker p8, at udlejning
ertilladti henhold til ejerforeningens vedtaegter.

F& ekstern rddgivning omkring den “rette”
markedsleje til huslejeposten, s& man ikke
risikerer at komme i konflikt med skats regler.

F3 lavet en lejekontrakt, der sikrer, at barnet kan
opna boligsikring. I relation til boligsikring skal
man vare opmaerksom pd de indkomstgraenser,
der er afggrende for, at man kan modtage
ydelsen.

Taenk narmere over din renterisiko ved
finansiering af kgb, hvor du ogsd inddrager din
finansiering i eksisterende bolig. Det gaelder bade
i forhold til likviditeten og sikring af friveerdi. I
relation til sidstnavnte giver et fastforrentet 30 -
arigt 18n en vis frivaerdibeskyttelse mod evt.
yderligere rentestigninger, der kan risikere at
presse boligpriserne ned.



Boks 1: Bag om beregningerne til tabel 1

Dereriberegningen taget udgangspunkti 100 %
realkreditfinansiering. Dvs. de maksimale 80 % af
kgbssummen i ejerlejligheden beldnes direkte med
realkreditldn, mens de resterende 20 % optages
som realkreditldn i egen bolig via brug af frivaerdi.
Det erklart, at sidstnaevnte kan skaleres ned i
tilfeelde af, at man har frie midler stdende, og
dermed kan man samlet set mindske det Igbende
likviditetskrav ved foreeldrekgbet.

I beregningerne bruges et afdragsfrit 1&n for at se
naermere pa den reelle omkostning ved
foraeldrekgbet. Afdrag pa realkredit/8net er som

bekendt ikke en udgift men en opsparing til en selv.

Beregningerne skal ikke ses som en generel
anbefaling om brug af afdragsfrihed ved
foraeldrekgb — det vil i hgj grad afhaenge af den
enkeltes gkonomiske udgangspunkt for et
foraeldrekgb. Vi benytter os af et fastforrentet 5 %-
I&n, der sikrer, at ens manedlige budget ikke er
eksponeret over for udsving i renten - og samtidig
erdet muligt at ggre brug af denne lantype, hvis
man rammes af retningslinjerne for husstande med
hgjgeeld - og man derved har en samlet
geeldsfaktor over 4 og en beldningsgrad over 60 %.

Endeligter deri tabellen opstillet to forskellige
alternativer. Det fgrste alternativ er kgb afen
lejlighed p& 50 kvadratmeter. Det andet alternativ
er kgb af en lejlighed pd 80 kvadratmeter, som
barnet kan bo i sammen med en studiekammerat
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og dermed dele udgifterne til husleje og faste
omkostninger.

Kgbsprisen p& lejligheden er blot den
gennemsnitlige kvadratmeterpris fra
boligprisstatistikkerne i de forskellige kommuner -
0g sa ganget op med antallet af kvadratmeter. Som
sagterdertale om et eksempel, og alt afhangig af
standen af ejerlejligheden og beliggenheden i
kommunen vil der i sagens natur kunne vaere
betydelige forskelle i prisen pa en ejerlejlighed pa
50/80 kvadratmeter.

Efter de nye skatteregler, der tradte i kraft ved
drsskiftet 2020/2021 tager regnestykket
udgangspunkt i, at man kgber som privat person og
ikke ggr brug af virksomhedsordning. Det betyder,
at fra huslejeindtaegt fratreekkes feellesudgifter og
ejendomsskat. Denne bundlinje indkomstbeskattes,
og vi antager, at foreeldrenes indkomst er sa hgj, at
det indgar i topskattegrundlaget. Herefter treekkes
renteudgifter fra - og sa tillaagges veerdien af
rentefradraget.

I beregningseksemplet er antaget en
rentefradragsret pa 33 %, men den kan vare
lavere, hvis man som foraeldre har samlede
renteudgifter for mere end 100.000 kroner. I s fald
reduceres veerdien af rentefradraget til 25 % for
den del, der overstiger 100.000 kroner. I
beregningerne erde 25 % brugt, hvis
renteudgifterne alene pa foraeldrekgbet overstiger
100.000 kroner.
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