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Boligejere over 50 ar ser sig godt polstret med friveerdi,
men er ikke fri for gkonomiske bekymringer

Boligejere i alderen 50+ vurderer, at de har en god frivaerdi, som de dog ikke i stgrre omfang har planer om at
bruge af for at f8 mere gkonomisk luft i hverdagen - hverken nu eller senere i pensionstilvaerelsen. En stor del
af boligejerne prioriterer at bruge deres penge, mens “de er friske”, men ikke desto mindre er det stadig under
halvdelen af de adspurgte, som udtrykker en interesse i at bruge af frivaerdien i Igbet af pensionstilvaerelsen til
oplevelser og mere sjov i hverdagen. Mange prioriterer i stedet at blive gaeldfri eller teet pd gaeldfri - saerligt
med et argument om, at en stor frivaerdi giver anledning til tryghed og gget gkonomisk frihed, mens
arveaspektet fylder meget lidt.

Trods en generel fornuftig gkonomi blandt boligejerne over 50 &r, sa er de ikke uden bekymringer. Omtrent
hver femte er bekymret for, hvorvidt de har rad til at blive siddende i boligen i pensionstilveerelsen, mens hver
fijerde er bekymreti en eller anden grad i forhold til at kunne 18ne i friveerdien samt, hvorvidt de har penge nok
til pensionstilvaerelsen. Endeligt peger naesten hver 3. boligejer i undersggelsen pa, at det er svaert at fa et
overblik over, hvor meget man skal spare op til pensionstilvaerelsen - og naesten halvdelen af de 50-59-3rige er
udfordret p& denne front.

Bekymringerne aftager dog i takt med alderen, og vores vurdering er da 0ogsd, at mange boligejere i
virkeligheden sparer tilstraekkeligt op. Bundlinjen er dog uden tvivl, at det er et kompliceret omrade med
mange svare spgrgsmal, og man bgr aktivt Isbende tage stilling til, om man er pa rette vej i forhold til ens
gnskede gkonomiske rdderum og planer i pensionstilvaerelsen. Her vil man kunne fa god hjeelp via radgivning i
forhold til stgrrelsen af ens opsparing, og hvordan denne opsparing skal fordeles mellem opsparing i mursten,
pensionsopsparing og frie midler. Disse indsigter kan bidrage til at give mere ro i maven for en del af de
bekymrede boligejere - og maske endda for nogle gge det gkonomiske rdderum her og nu, mens det for andre
kan vaere, at der skal et stgrre fokus pa opsparingen.

Af: Christian Hilligsge Heinig, chefakonom pensionsalderen eller allerede er gdet pd pension.
. . Interview med boligejerne er blevet gennemfgrt i

De fleste boligejere over 50 ar februar 2024.

vurderer, at de er godt polstret med

friveerdi... Farst og fremmest kan vi konstatere, at mange

boligejere over 50 &r vurderer, at de har en stor
frivaerdi. Det er sdledes blot 5 % af boligejerne, der er
"helt enige” i udsagnet "“Jeg har ikke den store frivaerdi
og dermed ikke en sa stor opsparing i boligen.
Yderligere er der 7 %, der er “delvist enig” i udsagnet.

Vi har i samarbejde med analyseinstituttet YouGov

zoomet ind pd boligejere over 50 &r og deres tanker
og evt. bekymringer om gkonomien og frivaerdien i

deres bolig i takt med, at de neermer sig



Til gengaeld er der hele 42 % af boligejerne i alderen
50+, som er "helt uenig”, mens 21 % er delvist uenig.
Samlet set er det altsd 63 % af boligejerne i alderen
50+, som vurderer, at de er godt polstret med friveerdi
i deres ejerbolig.

Figur 1. Mange vurderer de har en god friveerdi
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Resultatet haanger godt sammen med, at boligpriserne
- iseer i og omkring de store byomrader - har vaeret
hastig stigende set over en laengere 3rraekke. Over de
seneste ti &r er huspriserne pa landsplan steget med
godt 45 %, mens ejerlejligheder i Kgbenhavn er steget
med mere end 90 %.

I henhold til Danmarks Statistik, s viser de seneste
friveerdital, at den gennemsnitlige
pensionist/efterlgnsmodtager med ejerbolig, har en
friveerdi pd cirka 1,8 mio. kroner, mens den
tilsvarende friveerdi er pg 2,7 mio. kroner i Region
Hovedstaden. Mindst frivaerdi finder vi i Region
Nordjylland p8 gennemsnitligt 1,27 mio. kroner.

Vi ser ogsd i undersggelsen at hele 72 % af de
adspurgte boligejere i alderen 50+ i Region
Hovedstaden er helt eller delvist uenige i udsagnet om,
at de ikke har den store friveerdi. Denne andel er
lavest i Region Syddanmark, hvor det “kun” er 54 % af
boligejerne, der er uenige i udsagnet. Her er den
gennemsnitlige frivaerdi for pensionister pa cirka 1,4
mio. kroner, hvilket er en lille smule hgjere end i
Nordjylland. I Nordjylland er det til sammenligning 58
%, som er uenige i udsagnet.

...0g der er ikke behov for at bruge
frivaerdien til at f3 mere luft i
gkonomien

Trods en generel vurdering af paene frivaerdier, er der
ikke mange boligejere over 50 &r, der overvejer at

I&ne i friveerdien for at f8 mere Iuft i skonomien her og
nu. Sdledes er det omtrent 1 ud af 10 boligejere, som
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er enten "helt enig” eller "delvist enig” i udsagnet om
"Jeg overvejer at 1&ne i min frivaerdi for at fa mere Iuft
i min gkonomi her og nu”. Omtrent halvdelen af
boligejerne er ”"helt uenige” i udsagnet, mens sma 20
% er "delvist uenig”.

Zoomer man igen ind pd landkortet, er tilbgjeligheden
til at 18ne i friveerdien for at skabe mere Iuft i
budgettet hgjest i Region Hovedstaden. Her er det
naesten hver femte boligejer over 50 ar, som indikerer,
at de kunne overveje dette. Det skyldes nok et
element af, at friveerdierne som naevnt er hgje, men
0gsa at boligomkostningerne fylder mere i forhold til
typisk stgrre l18nestgrrelser men ogsad hgjere
boligskatter. Til sammenligning er det "kun” 6 % i
Region Nordjylland, som overvejer at I&ne i friveerdien
til at skabe mere gkonomisk Iuft her og nu.

Samlet set indikerer tallene, at mange boligejere over
50 &r tilsyneladende vurderer, at deres gkonomi Igber
fornuftigt rundt.

Tilsvarende ser der heller ikke ud til at vaere de store
planer om at anvende frivaerdien aktivt i
pensionstilvaerelsen til at skabe mere Iuft i gkonomien
som pensionist, for eksempel gennem tillaegslan eller
afdragsfrihed. Det viser figur 2. Her er det kun sm3 15
% af boligejerne, som siger, at de “i hgj grad” eller “i
meget hgj grad” har disse planer.

Figur 2. Mange boligejere over 50 &r har ikke
planer om at bruge frivaerdi til mere gkonomisk
luft i pensionstilveerelsen
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N&r det er sagt, kan resultatet i figur 2 dog snyde lidt i
form af, hvordan man preecist tolker dette spgrgsmal.
Allerede i dag er der mange boligejere, som ggr brug
af afdragsfrie 18n. Ser vi alene pd boligejere i alderen
60-69 &r og 70+, sa er det henholdsvis 64 % og 78%
af udldnet, der er afdragsfrit, jf. figur 3.

Ser vi alternativt pa@ andelen af |&ntagere, sa er det
cirka 6 ud af 10 |18ntagere i aldersgruppen 70+, som
ggr brug af afdragsfrihed.



Figur 3. Boligejere over 50 ar udnytter i hgj grad
friveerdien til at sikre sig afdragsfrie 1an
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Figur 4. Paen interesse for at anvende
friveerdimidler til oplevelser og mere sjov i
hverdagen gennem pensionstilvaerelsen

Kilde: Realkredit Danmark

Samlet set indikerer undersggelsen, at mange
boligejere over 50 &r ikke bare har en fornuftig
gkonomi her og nu, men at mange ogsa er
fortrgstningsfulde i forhold til, at friveerdien ikke skal
hjeelpe dem med at skabe mere Iuft i skonomien pd et
senere tidspunkt.

Frivaerdien tjener primaert et formal i
forhold til tryghed om boligsituationen

Hvor de adspurgte boligejere generelt ikke i stgrre
omfang ser et behov for at ggre brug af friveerdi til at
fa det Igbende budget til at kgre bedre rundt, hverken
nu eller i pensionstilvaerelsen, sd indikerer boligejerne
dog en vis appetit p§ at bruge frivaerdien aktivt i
pensionstilveerelsen til oplevelser med familien og
mere sjov i hverdagen, jf. figur 4. Lidt mere end 40 %
af deltagerne i undersggelsen er enige i, at de gerne
vil anvende friveerdien til dette formal.

Det er saerligt udbredt i Region Hovedstaden, hvor
andelen er pd hele 52 %, hvilket skal ses i lyset af de
noget hgjere frivaerdier her sammenlignet med resten
af landet. Endeligt kan vi se, at appetitten pa at
anvende frivaerdien pd denne made falder med
alderen, hvor det er 47 % af de 50-59-3rige, der er
enige i udsagnet i figur 4, mens det “kun” er 38 % i
aldersgruppen 70+.

N&r det er sagt er det samlet set dog ikke
imponerende tal i betragtning af, hvor mange der reelt
vurderer, at de har en god portion friveerdi i
ejerboligen, og naesten hver 3. boligejer er hverken
enig eller uenig, og teet ved hver 5. boligejer vurderer
ikke, at frivaerdien skal anvendes til oplevelser og
mere sjov i hverdagen som pensionist.
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At mange af de velpolstrede boligejere hverken ser et
behov for at anvende friveerdien til at f& mere luft i
hverdagen eller har planer om at bruge den aktivt til
oplevelser i pensionstilvaerelsen stdr en smule i
kontrast til, at boligejerne trods alt indikerer, at de
gerne vil bruge deres penge, mens de er "friske”. Det
siger i hvert fald teet ved 2 ud af 3 boligejere i forhold
til udsagnet “Jeg vil gerne prioritere at have flere
penge til forbrug, mens jeg er frisk”.

Til gengaeld er boligejerne i undersggelsen overordnet
set ret enige i, at de betydelige frivaerdier giver
anledning til tryghed. S3ledes erklzerer naesten 2 ud af
3 boligejere i alderen 50+, at de er enige i, at
"Friveerdien er en opsparing, som giver mig en
gkonomisk tryghed i hverdagen, og jeg evt. kan bruge
til at blive boende i min bolig s8 lang tid som muligt”.

Figur 5. Friveerdien giver isaer tryghed hos
boligejerne over 50 ar
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Det understreger dermed ogsd, hvorfor der maske er
lidt tilbageholdenhed fra boligejerne i forhold til at



vaere mere aktive med deres friveerdi fgr eller siden,
da det i s3 fald mindsker trygheden i hverdagen og
gger usikkerheden omkring, hvorvidt man sa kan blive
siddende i boligen i s& lang tid, man gnsker.

Mange boligejere prioriterer at blive
geeldfri i boligen

En stor andel af boligejerne i undersggelsen synes, at
det er vigtigt at blive geeldfri - eller naesten geeldfri - i
boligen, hvilket i sagens natur ogsa treekker appetitten
ned pd at bruge af frivaerdien. Hele 44 % svarer, at de
enten "i hgj grad” eller "meget hgj grad” synes, at det
er vigtigt at blive geeldfri/taet pa gaeldfri. Og ydermere
svarer 20 %, at det i “nogen grad” er vigtigt.

Med andre ord er det naesten 2 ud af 3 boligejere over
50 ar, som i et eller andet omfang har fokus pa at
komme af med gaelden i deres bolig. Det synes med
vores gjne at vaere et hgijt tal - ogsd med tanke p3, at
mange netop synes at have en god friveerdi, og er der
s3 et reelt gkonomisk behov for at binde endnu flere
penge i mursten pd bekostning af et mindsket
gkonomisk rdderum her og nu?

Undersggelsen indikerer, at opfattelsen af vigtigheden
ved at blive geeldfri i boligen skrumper med alderen.
Sma 40 % af boligejerne i alderen 70 + mener ikke, at
det er vigtigt at blive geeldfri, hvor det "kun” er 28 %
af boligejerne i alderen 50-59 ar. Det skal ses i lyset
af, at som 8rene gdr f&r man et bedre indblik i sin
gkonomi i pensionstilvaerelsen, og dermed kan man
ogsa bedre forholde sig til, hvor vigtigt det reelt er at
fa betalt geelden helt ud i forhold til ens gkonomiske
rdderum og de andre prioriteter, man har i sin
tilveerelse.
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boligejerne, at de synes, at det giver gkonomisk
frihed. Det siger 54 % af respondenterne. Det er klart,
at geeldfrihed bade sikrer lavere Igbende udgifter, og
dermed et stgrre frirum budgettet, men det giver ogsa
en mulighed for netop at optage I18n i boligen til
oplevelser etc.

Endeligt bidrager det ogsa til gkonomisk tryghed i
forhold til, at man nemmere kan blive boende.
Sidstnaevnte element indgar indirekte under svaret
"@konomisk frihed”, men det bliver ogsd fremhaevet
som et selvstaendigt svar pa gnsket om geaeldfrihed.
Det siger 27 % af boligejerne i forhold til at geeldfrihed
sikrer, at man kan blive boende. Dermed er det hele 8
ud 10 boligejere, hvor gnsket om geeldfrihed drives af
gkonomisk frihed og tryghed.

Figur 7. @nske om at blive geeldfri i boligen
handler isaer om gkonomisk frihed og tryghed
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Figur 6. Mange boligejere synes, at det er vigtigt
at blive geeldfri i boligen
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Zoomer vi naermere ind pa arsagerne til det store
gnske om geeldfrihed, s& er det primaere argument for

Kilde: YouGov og Realkredit Danmark

Endeligt er der 13 % af boligejerne, som ser det som
et vigtigt element i forhold til at sikre, at ens
gtefeelle/samlever er stillet bedst muligt, hvis man
nu skulle g8 hen og dg.

Ret markant er det kun 3 % af boligejerne, der peger
pd arveaspektet, som den primaere arsag til at blive
geeldfri i boligen. I den sammenhang skal man dog
huske pd, at der udelukkende spgrges ind til ens
primeaere argument, og som altid kan der veere flere
overvejelser i spil i forhold til ens gkonomiske
dispositioner. Omtrent hver fjerde boligejer i
undersggelsen siger saledes ogsa, at de betragter
"frivaerdien som en opsparing, som de gerne vil give
videre i arv til mine naermeste”.

Rent r&dgivningsmaessigt er der i virkeligheden ikke
noget rigtigt svar til spgrgsméalet om, hvorvidt man
skal veere geeldfri eller ej. Det er i hgj grad et
spgrgsmal om ens egne praeferencer og temperament.
At blive geeldfri kan for nogle betyde ekstra
frihedsgrader i deres gkonomi senere i livet, og maske
ogsd et gnske om, at give en god arv videre til naeste
generation.



N&r det er sagt, er der isoleret set intet gkonomisk
argument for at blive geeldfri i boligen, og gnsket om
at blive gaeldfri i boligen er nok en holdning, vi beerer
med os fra tidligere generationer. I takt med
udbygningen af arbejdsmarkedspensionerne - der i
dag har en samlet vaerdi, der er hgjere end
boligformuerne og vaesentligt stgrre end friveerdierne
pa boligmarkedet - har boligejerne et langt mere
solidt udgangspunkt for alderdommen end tidligere.

Derfor har der trods alt ogsd vaeret en beveegelse
mod, at flere boligejere gennem arene er blevet
opmaerksomme pa, at der er andre mader at spare op
til alderdommen pa end via afdrag pa sine mursten -
og at man ikke behgves at blive gzeldfri for at opna en
fornuftig privatgkonomi i pensionisttilveerelsen.

Boligejerne over 50 &r er dog ikke uden
bekymringer

Selv om undersggelsen har indikeret, at mange
boligejere i alderen 50+ har en god portion frivaerdi og
tilsyneladende ikke har hverken behov eller planer for
at ggre brug af denne for at skabe mere Iuft i
gkonomien, sd er der trods alt en betydelig andel, som
ggr sig nogle bekymringer i forhold til deres
boliggkonomi.

For det fgrste viser det sig, at cirka hver femte
boligejer i alderen 50+ i et eller andet omfang
bekymrer sig om, hvorvidt de har réd til at blive
boende i deres bolig gennem pensionstilvaerelsen.
Heraf er det sma8 10 %, som “i hgj grad” eller “i meget
hgj grad” er bekymret, jf. figur 8.
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S8ledes kan man vende tallene om og konstatere, at
naesten 8 ud af 10 af boligejere ikke er bekymret for,
hvorvidt de har rad til at blive boende i deres ejerbolig
som pensionist.

For det andet er der en vis grad af bekymring blandt
boligejerne for, om de kan fa adgang til friveerdien i
deres bolig som pensionist. Det udtrykker cirka 12 % i
undersggelsen, mens yderligere 14 % i nogen grad
deler disse bekymringer. Dermed er det godt hver
fjerde boligejer i alderen 50+, som ser udfordringer i
forhold til at 18ne i frivaerdien, jf. figur 9.

Figur 9. Boligejerne er typisk ikke bekymret i
forhold til kunne I3ne i frivaerdi - men...
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"1 hvilken grad er du bekymret for, om du kan lane i
friveerdien i din bolig som pensionist?"

Figur 8. Hovedparten erikke bekymret for, om de
har rad til at blive boende gennem

pensionstilveaerelsen
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N&r det er sagt, er konklusionen dog stadigvaek, at
langt hovedparten af boligejerne er fortrgstningsfulde
med udsigterne for deres fremtidige i gkonomi.

Kilde: YouGov og Realkredit Danmark

Med tanke pa de mange historier i mediebilledet
gennem de senere ar med fokus pa udfordringerne for
aldre boligejere med at 183ne i frivaerdien, er dette tal
nok ikke s overraskende.

Det kan til tider veere svaert at gennemskue, hvad der
er op eller ned i disse historier, men det er klart, at i
henhold til den finansielle regulering kraever det en vis
gkonomisk robusthed og indkomst at kunne 18ne i sin
bolig. Her hjzelper det iszer, hvis ens bel&ningsgrad i
boligen er relativ lav, og som udgangspunkt hgjest 60
% LTV (l8nets stgrrelse i forhold til boligens vaerdi) fgr,
at man kan have mulighed for at ggre brug af de
sakaldte nedsparingsregler. Nedsparingsreglerne
betyder, at man kan blive kreditgodkendt p& mere
lempelige vilkdr ved at man for eksempel kan se bort
fra afdragsbetaliger pd realkreditldnet og i stedet
"ngjes” med at se pa en afdragsfri ydelse.

Det er dog vigtigt at pointere, som Finanstilsynet ogsd
har understreget pd det seneste, at det ikke er nok, at
man som boligejer blot har en bel&ningsgrad under 60
% LTV f@gr, at man automatisk kan blive omfattet af
nedsparingsreglerne. Der skal stadig laves en
individuel vurdering af ens gkonomiske forhold og
planer for fremtiden. Alt dette understreger ogsa, at
selv om beldningsgraden er lav, sa kan der vaere andre
krav til boligejeren, der skal overholdes fgr, at der kan
I&nes op. Her spiller indkomsten en vigtig rolle - og



det kan i nogle tilfeelde blive en udfordring, hvis man
ikke har en specielt stor pensionsopsparing til at
supplere sin folkepension med.

I forleengelse af bekymringerne om adgang til frivaerdi
som pensionist, ses ogsd i tabel 1, at naesten en
tredjedel af boligejerne opfatter friveerdien som “en
opsparing, som er vanskelig at ggre brug, da det kan
veere sveert eller dyrt at 18ne i boligen. Ligeledes
svarer 27 % af boligejerne, “Jeg vil hellere spare mere
op i pensionsordning end i min bolig, da jeg vurderer,
at det kan vaere svaerere at f3 adgang til friveerdien i
boligen som pensionist.

Tabel 1. Her lurer nogle af bekymringerne

Hvor enig eller uenig er du i felgende udsagn? Delvist enig/Helt enig

Jeg er bekymret for, at jeg ikke har penge nok til hele

A . 26%
min pensionsalder

Jeg har sveert ved at fa et overblik over, hvor mange
penge jeg har brug for til pensionsalderen — og
dermed hvor stor en opsparing i pension/bolig, der er
ngdvendig for mig

31%

Jeg vil hellere spare mere op i pensionsordning end i
min bolig, da jeg vurderer, at det kan veere sveerere 27%
at fa adgang til friveerdien i boligen som pensionist

Friveerdien er en opsparing, som er vanskelig at
bruge af, da det kan veere svaert eller dyrt at Iane 31%
penge i boligen

Kilde: YouGov og Realkredit Danmark

Ud over bekymringer omkring adgang til friveerdien -
hvis der skulle blive brug for det, s& er det ogsd
omtrent hver fjerde boligejer, som er bekymret for,
hvorvidt de har penge nok til hele pensionsalderen.
Bekymringerne er stgrst for boligejerne i Region
Sjeelland - her er det hele 33 % af boligejerne, der er
bekymrede for, om de har penge nok til
pensionsalderen. Faktisk ser vi ogsd her en markant
stgrre bekymring for, hvorvidt man kan I&ne i
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frivaerdien — det er naesten 40 % af boligejerne i en
eller anden grad bekymret for mod f@grnaevnte cirka 25
% pa landsplan. Undersggelsen siger ikke noget om,
hvorfor disse bekymringer er stgrst her, men det kan
ikke udelukkes, at det er efterveer fra finanskrisen,
som var rigtig hdrd ved bade bolig- og
arbejdsmarkedet i dele af regionen.

Endeligt udtrykker 31 % af boligejerne, at “Jeg har
sveert ved at f& et overblik over, hvor mange penge
jeg har brug for til pensionsalderen - og dermed hvor
stor en opsparing i pension/bolig, der er ngdvendig for
mig”.

Disse bekymringer skyldes uden tvivl, at vi lever i en
verden af usikkerhed, og det er sveaert at vide hvor
gammel man bliver, og hvordan ens indkomst samt
forbrugsbehov zndrer sig over en laengere drraekke.

Derfor er det heller ingen overraskelse, at
bekymringerne aftager i takt med alderen, hvor man
helt automatisk far en bedre indsigt og overblik over
sit forbrug og budget. Neermest halvdelen af
boligejerne i alderen 50-59 &r har sveert ved at f3
overblikket i forhold til behovet for opsparing til
pensionsalderen, mens tallet er helt nede pd 16 % for
boligejerne i alderen 70+. Samme billede gar igen i
forhold til bekymringerne for, hvorvidt man har penge
nok til pensionsalderen - her er det 35 % af
boligejerne i alderen 50+ mod 19 % for alderen 70+.
Endeligt er det 11 % i alderen 50-59 &r, som er
bekymret i enten hgj grad eller meget hgj grad i
forhold til, om man har rad til at blive boende, det
falder til 9 % i alderen 60-69 &r og s 7 % for 70+.
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hvorledes der skal disponeres. Efter Realkredit Danmarks opfattelse er publikationen korrekt og retvisende. Realkredit Danmark p8tager sig dog ikke noget
ansvar for publikationens ngjagtighed og fuldkommenhed eller for eventuelle tab, der folger af dispositioner foretaget pd baggrund af publikationen.
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