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FlexLan® og afdragsfrihed drives af hej indkomst

Vi hgrer det sd tit — alt for mange danskere har FlexLan® i forhold til deres risikoprofil.
Derudover er der rigtig mange lantagere, der benytter sig af afdragsfrined. Har man som boligejer
valgt variabel forrentet lan med afdragsfrined, er man mere disponeret overfor eventuelle
rentestigninger, end hvis man betaler afdrag. | tilfeelde af kraftige rentestigninger kan den store
udbredelse af afdragsfrie 1&n og FlexL&n® blive et problem for de boligejere, der har valgt disse
lantyper.

I denne analyse har vi set nermere pa udbredelsen af disse lantyper pa tveers af landet ud fra
Realkredit Danmarks laneportefglje. Derudover har vi ogsa set pa, hvorvidt der er sammenhang
mellem valg af lantype og hvor hgj en beldningsgrad og gld, der er i de beldnte ejendomme.

Redaktion
Liselotte Ravn Baerentzen
Ibre@rd.dk e Der er stor spredning pa, hvor mange af en given kommunes boligejere, som hjemtager
FlexLa&n®. Harsholm ligger i toppen med 75 %, hvorimod rg og Lolland ligger i
bunden med knap 42 %. Det er boligejerne i de kommuner, der hgrer under Region
Hovedstaden, der oftest vaelger at hjemtage FlexLan®, mens Region Syddanmark praeger
billedet i den anden ende af skalaen.

e  For kommuner, hvor der er flest boligejere med afdragsfrihed, er 11 ud af 20 beliggende
i Region Hovedstaden og 5 i Region sjeelland. @verst ligger Helsinggr Kommune, hvor
68 % af lanene er med afdragsfrihed og i bunden Tender kommune med 37 %.

e Der er en klar ssmmenhang mellem disponibel indkomst pa tveers af kommuner og valg
af FlexL&n® og 1an med afdragsfrihed. Saledes er det boligejerne i kommuner med hgjest
disponibel indkomst, der velger disse lantyper.

o Jo hgjere disponibel indkomst desto dyrere boliger vil man alt andet lige ogsé forvente.
Vi ser derfor heller ikke overraskende en klar ssmmenhzang mellem beléningsstarrelse
og valg af FlexLan® og for den sags skyld afdragsfrihed. De samme tendenser gar sig i

Udgiver gvrigt ogsd geeldende i forhold til beldningsgraden.
Realkredit Danmark e En oplagt forklaring pa dette feenomen er, at boligejere med hgj geeld/hgj belaningsgrad
Stradamvej 46 er mere villige til at Igbe den risiko for stigende renter, der er forbundet med FlexL&n®
2100 Kgbenhavn @ for at opnd en besparelse her og nu.

Risikostyring e Sammenhangen mellem hgj indkomst og hgj geld kan begrundes i, at disse boligejere
oftere har “’rdd” til at labe en lidt hgjere risiko i forhold til stigende renter. Det er dog
knap s betryggende at se den store sammenhang mellem hgj belaningsgrad og hgj

Ansvarshavende risiko ved stigende rente. Er man en af disse boligejere, er det vigtigt, man allerede nu

Chefgkonom overvejer om man har plads i gkonomien til betydeligt hgjere renter. Ellers er det veerd at

Christian Hilligsge Heinig udnytte det rekordlave renteniveau til at binde renten for en lengere periode og/eller
chei@rd.dk begynde at afdrage pa sit 1an og derigennem fa mere sikkerhed ind om sin private

gkonomi.
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D/a n m a I’ FlexLan® og afdragsfrie 1an er rigt repraesenteret i Region Hovedstaden

I Danmark er der stor regional spredning mellem kommunerne i forhold til, hvor mange der
velger FlexLan®. Andelen af FlexL&n® blandt de danske boligejere spander over 75 % i
Harsholm til knap 42 % pa Arg. Ser vi pa en top 20 over de kommuner, hvor flest boligejere
velger FlexLan®, er hele 12 ud af 20 kommuner beliggende i Region Hovedstaden jf. figur 1, og
samtlige 5 gverste kommuner er fra Region Hovedstaden.

Ser vi p& kommunerne, hvor farrest boligejere valger FlexL&n®, er det Region Syddanmark, der
dominer billedet. Her er halvdelen af kommunerne i bund 20 fra Syddanmark, mens Region
Nordjylland er repraesenteret med 5 kommuner. Selvom Bornholm og Haderslev begge sniger sig
ind i bund 20, er der i disse kommuner omkring 54 % af alle 1&n, der er FlexLan®. Der er hele 13
kommuner, hvor mere end 2 ud af 3 udlant krone, er udstedt i FlexLan®.
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Figur 1: Kommuner med hgj og lav andel af FlexLan®
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Kilde: Tal fra Realkredit Danmarks portefglje

Flyver man lidt op i helikopteren og ser p&, hvordan andelen af FlexLan® fordeler sig pa
regionerne, ser man, at det er boligejerne i Region Hovedstaden, der har den stgrste andel af
FlexL&n® med 66 %, steerkt forfulgt af Region @stjylland med 63 %. Nederst er Region
Syddanmark, hvor 57 % af boligejerne har FlexL&n®.
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Da “ m a I’ Figur 2: Kommuner med hgj og lav andel af 1an med afdragsfrie 1an
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Kilde: Egne beregninger

Figur 2 viser hvor i landet kommuner med de hgjeste og laveste andel af 1an med afdragsfrihed er
beliggende. Her ses det tydeligt, at det primeert er st for Storebelt, at boligejerne har valgt 1an
med afdragsfrihed. Den gverste top 9 over kommuner med hgjeste andel af 1an med afdragsfrihed
er alle hjemmehgrende i Region Hovedstaden. | top 20 er det hele 11 kommuner, der er
beliggende i Region Hovedstaden, mens Region Sjalland er repraesenteret med 5 kommuner og
Region Midtjylland med 3 kommuner.

I bunden er det derimod Region Syddanmark, der praeger billedet. 11 kommuner ud af bund 20 er
beliggende i Region Syddanmark, mens Region Nordjylland er repraesenteret med 5 kommuner og
Midtjylland med 3 kommuner.

Jo hgjere disponibel indkomst i kommunen jo flere FlexLan® og 1an med afdragsfrined

Som det ses i figur 3, er der en klar sammenhang mellem disponibel indkomst i kommunen og
andelen af FlexL&n®. Jo hgjere disponibel indkomst desto starre brug af FlexL&n®. Helt konkret er
8 ud af de 10 kommuner, der har den starste andel af FlexL&n®, i top 20 over de kommuner, der
har de hgjeste disponible indkomster, mens 8 ud af 10 af de kommuner, hvor boligejere mindst
velger FlexLan®, er i bund 20 over de kommuner, der har de laveste disponible indkomster.
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D/a n m a rk Figur 3: Sammenhang mellem disponibel indkomst og andelen af FlexLan®
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Kilde: Danmarks Statistik og egne beregninger

Samme sammenhzng ses mellem disponibel indkomst og valg af afdragsfrihed jf. figur 4, om end
den ikke er s& udtalt som sammenhangen mellem valg af FlexL&n® og den disponible indkomst.
Ser vi i top 20 over de kommuner, hvor indbyggerne har den hgjeste indkomst, er der 9 af disse
kommuner, som ligger i top 10 over kommuner med hgjest andel af lan med afdragsfrined. Ser vi i
stedet pa de 20 kommuner, der har den laveste disponible indkomst, er 7 af disse kommuner
blandt de 10 kommuner, der har den laveste andel af 1an med afdragsfrihed.

Figur 4: Sammenhang mellem disponibel indkomst og andelen af 1an med afdragsfrined
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D/a “ m a I’ Hvis vi ser pd sammenhzangen mellem restgalden i boligen og hvor ofte boligejerne hjemtager
FlexLan®, er der her en klar sammenhang jf. figur 5. Der er en tendens til, at jo hgjere
bel&ningsgrad boligejernes ejendom har, jo oftere hjemtager de FlexL&n® frem for andre 1&ntyper.
Det er ikke overraskende og egentlig bare et spejlbillede af sammenhangen mellem disponible
indkomster og FlexLan® jf. figur 3. I omréder hvor den disponible indkomst er hgj, vil huspriserne
alt andet lige ogsa veere hgje, og dermed ogsa starrelsen af geelden i boligen malt i kroner og gre.

Figur 5: Sammenhzang mellem restgzld og andelen af FlexLan® eller afdragsfrihed
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Kilde. Realkredit Danmark

Vi ser endvidere, at anvendelsen af FlexL&n® ogsé er stigende i forhold til boligejerens
beléningsgrad, jf. figur 6. For boligejere, der har belént under 60% i deres ejendom, er der i
gennemsnit 55 %, der har valgt FlexLan®. Derimod er der 66 % af de boligejere, der har belant
over 60 % i deres ejendom, som har valgt FlexLan®.

Figur 6: Sammenhzang mellem nuveerende beldningsgrad og andelen af FlexLan® eller afdragsfrihed
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En oplagt forklaring er, at boligejere med en hgj belaning/hgj geeld er mere villige til at lgbe den
risiko ved stigende renter, som er forbundet med FlexL&n®. Det skal ses i lyset af, at jo hgjere
beldningsgrad/geeld en boligejer har, jo starre betydning vil en lavere rente have her og nu i kroner
og gre. Dvs. besparelsen ved at tage FlexL&n® frem for et fastforrentet I&n vil alts& veere hgjere
for disse lantagere.

Der er ogsa en stigende sammenhzang mellem geald/belaningsgrad og hjemtagelse af et 1an med
afdragsfrihed. For boligejere, der har belant deres ejendom med mindre end 60 %, er der i
gennemsnit 37 %, som har valgt 1an med afdragsfrined, mens der er 63 % af boligejerne med en
belaning over 60 %, der har valgt et 1an med afdragsfrihed, jf. figur 5 og 6.

At sammenhangen mellem beldningsgrad og valg af afdragsfrined er sa stor, kan blandt andet
skyldes, at afdragsfrihed farst blev introduceret i 2003. Mange af de lantagere, der har en lav
belaningsgrad, optog deres Ian inden, der var mulighed for at vaelge afdragsfrined.

Boligejere, der har kabt under boligboblen og tilmed valgte et 1&n med afdragsfrihed, da de skulle
veelge finansiering af deres bolig, kan risikere, at de i dag har en beldning over 80 %.

Vi kommer dog formentlig heller ikke udenom, at der nok ogsa kan veere et element — helt som
under valg af FlexL&n® - af at hgj geeld/hgj belaningsgrad kan @ge interessen for afdragsfrihed hos
nogle boligejere for at sidde lidt billigere om maneden. Endelig styrkes sammenhangen af, at jo
hegjere geeld man som boligejer har i boligen, desto starre sandsynlighed er der ogsa for, at man
har anden dyr geeld ved siden af. Dermed kan man faktisk styrke privatskonomien med et fokus pa
nedbringelse af den dyre geeld farst.

Realkredit Danmark har udarbejdet publikationen alene til orientering. Publikationen er ikke et tiloud om eller en
opfordring til at kabe eller salge obligationer eller i gvrigt optage realkreditlan. Publikationens informationer,
beregninger, vurderinger og skan treeder ikke i stedet for kundens egen vurdering af, hvorledes der skal disponeres.
Efter Realkredit Danmarks opfattelse er publikationen korrekt og retvisende. Realkredit Danmark patager sig dog
ikke noget ansvar for publikationens ngjagtighed og fuldkommenhed eller for eventuelle tab, der falger af

dispositioner foretaget pa baggrund af publikationen.



