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Stort fald i likviditetskravet ved foraldrekeb —
men foraldrekeb er og bliver ren nytteveerdi

Henover sommeren er foreldrekegb det klassiske tema pa boligmarkedet i takt med, at
studiestarten neaermer sig for tusindvis af nye studerende. Det er naturligt med tanke pa, at en
vellykket studiestart typisk fordrer, at der er ro pa& omkring boligsituationen, og at
universitetsbyerne ikke ligefrem bugner med billige lejeboliger.

Diskussionerne for og imod foreeldrekab tager ofte sit udgangspunkt i, hvorvidt det vil ende med
at give et positivt resultat p& den gkonomiske bundlinje. Det er imidlertid med vores gjne et lidt
forfejlet sted at starte diskussionerne, da der alligevel ikke kan gives nogle garantier for det
endelige udfald. Den lidt “kedelige” sandhed er i stedet, at det i sidste ende kan vise sig at vere en
god forretning for nogle, mens det kan vere en dyr affere for andre alt afhaengig af iser
prisudviklingen pa boligmarkedet og varigheden af ejerskabet af ejerlejligheden. Det centrale
udgangspunkt for foraeldrekgb ber i stedet veere et fokus pa den samlede nytteveerdi for familien,
og at forzeldrenes privatgkonomi er robust nok til at give sig i kast med et sédan projekt, og derved
har en stgdpude mod de gkonomiske risici, som foreeldrekgb trods alt indebeerer.

Hvis man herefter stadig gnsker at give sig i kast med forzeldrekgb, s& kan man glede sig over, at
de rekordlave renter og de senere érs faldende priser pa ejerlejligheder sikrer, at gkonomien i et
foreldrekeb aktuelt heenger bedre sammen end i mange ar. Bade i Kebenhavn og Aarhus er det
muligt for foreldrene at holde udgiften nede pa mellem 600-1.000 kroner om méneden — det er
med udgangspunkt i et afdragsfrit fastforrentet 3 %-lan. Set i forhold til 2006/2007 er der tale om
et fald i det manedlige likviditetskrav pa i omegnen af voldsomme 60-70 %.

Er man grundlaeggende i tvivl om, hvorvidt et foraeldrekab er den rigtige lgsning for familien og i
relation til ens egen private gkonomi, er det i gvrigt veerd at erindre, at det ikke er den eneste made
at hjeelpe sit barn godt pé vej i studentertilvarelsen. I en lidt mindre malestok kan man alternativt
give tilskud til studiebgger eller give hjelp til huslejen i en lejebolig via eksempelvis en skattefri
gave. En far og en mor kan hver maksimalt give deres barn en gave pa op til 58.700 kroner om
aret, uden det bliver beskattet.

I denne analyse har vi set nermere pa gkonomien i et foraldrekab, og vi kommer ogsé ind pa
nogle af faldgruberne og de tanker, man skal ggre sig i forbindelse med foreeldrekab.



REALKREDIT
D/a nnarkK Likviditetsunderskuddet for foraeldrene er begraenset

Vi har set neermere pd gkonomien i et foreldrekgb i bdde Kgbenhavn og Aarhus. Beregningerne
ser pa keb af en lejlighed pa 50 kvadratmeter og keb af en lejlighed pa 80 kvadratmeter, som
barnet kan bo i sammen med en studiekammerat, og dermed dele udgifterne til husleje og faste
omkostninger. Foreldrene gar 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.

Som navnt mener vi, at foreldrekgb kraever en robust privatekonomi. Det betyder ogsa, at vi
antager, at foreldrene har friverdi i egen bolig, de kan bruge til at sikre 100 %
realkreditfinansiering af lejligheden. Dvs. de maksimale 80 % af kgbssummen i ejerlejligheden
belénes direkte med realkreditlan, mens de resterende 20 % optages som realkreditldn i egen bolig.
Det er klart, at sidstnaeevnte kan skaleres ned i tilfeelde af, at man har frie midler stdende, og
dermed kan man samlet set mindske det lgbende likviditetsunderskud ved forealdrekabet.

I beregningerne tager vi udgangspunkt i et afdragsfrit 1an, for at se narmere pa den reelle
omkostning ved foreldrekabet. Afdrag pa realkreditlanet er jo som bekendt ikke en udgift men en
opsparing til en selv. Vi benytter os endvidere af et fastforrentet 3 %-lan, der sikrer, at ens
manedlige budget ikke er eksponeret over for udsving i renten, og samtidig sikrer man ogsa
friveerdien i boligen i tilfelde af rentestigninger, der kan risikere at presse boligpriserne ned.
Séledes vil kursvaerdien af ens gald falde ved rentestigninger pa et fastforrentet 1an, og det
betyder dermed ogsé lavere restgeald ved indfrielse af lanet.

Tabel 1: @konomien i et foreeldrekab — for den studerende og for foreeldrene

Fastforrentet 3 % med afdragsfrihed
Kgbenhavn Aarhus

Stgrrelse af lejlighed 50 kvm. 80 kvm. | 50 kvm. 80 kvm.
Antaget delelejlighed til to? Nej Ja Nej Ja
Kabspris 1.215.000 1.943.000(1.153.000 1.845.000
Arlig markedsleje pr. kvm. 1.000 1.000 850 850
Husleje pr. mdned 4.167 6.667 3.542 5.667
Boligsikring -625 -1.000 -531 -850
Manedlig husleje pr. lejer 3.542 2.833 3.010 2.408

Foreeldre, Likviditetskrav

Huslejeindtaegt, arsbasis 50.000 80.000 42.500 68.000
Fzllesudgifter, ejerforening -11.000 -16.000 | -10.000 -14.500
Ejendomsskat -2.500 -4.000 -2.300 -3.800
Renteudgifter til realkreditlan | -50.437 -80.551 | -47.889 -76.474
Skattemeaessig opggrelse -13.937 -20.551 | -17.689 -26.774
Skattebetaling/-besparelse 7.205 10.625 9.145 13.842
/&rligt over-/underskud -6.731 -9.926 -8.544 -12.932
Likviditetskrav pr. maned -561 -827 -712 -1.078

Kilde: Realkreditforeningen, Skat, home og egne beregninger
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nede p& sma 600 kroner ved kegb af en gennemsnitlig ejerlejlighed pd 50 kvadratmeter i
Kgbenhavns By til en pris pa 1.215.000 kroner. Det er klart, at der er tale om et
beregningseksempel, og der vil vare variation fra ejerlejlighed til ejerlejlighed i udgifterne til
eksempelvis ejerforeningen og ejendomsskatten, og har man serlige gnsker til beliggenheden, s&
vil prisen helt automatisk kunne blive noget hgjere, og dermed ogsd treekke
likviditetsunderskuddet op.

Endelig kan der ogsa veere forskelle i markedslejen — altsd den minimumsleje, man ma fastsette
huslejen til for den studerende, og dermed i sidste ende den indtaegt, som foraeldrekabet genererer.
Det ser vi et tydeligt eksempel pa i forskellen mellem Aarhus og Kgbenhavn, hvor den studerende
gennemsnitligt set vil kunne sidde billigere i lejligheden i Aarhus grundet lavere niveau for
markedslejen, og dermed vil likviditetsunderskuddet for foreldrene blive en tand hgjere end i
Kabenhavn.

Det er Kklart, at man som forzldre ikke har et sigte om, at mindske likviditetsunderskuddet pa
bekostning af den studerende ved at presse huslejen op. Pointen ved foraldrekabet gar jo en smule
flgjten, hvis man ender pa et udgiftsniveau, som ens barn ikke kan klare. Fokus vil i stedet ofte
veere pd, at fastseette den mindst mulige husleje uden at komme i karambolage med skattereglerne.
Hvis man sztter markedslejen for lavt, vil ens barn saledes blive beskattet af differencen mellem,
hvad Skat mener den geldende markedsleje er, og hvad man selv har sat huslejen til.

Brug af FlexLan® ggr det billigere her og nu men med en hgjere renterisiko

Hvis man alternativt overvejer at benytte sig af FlexLan® til finansiering af foreldrekabet, skal
man i sagens natur veere opmaerksom pa den ggede renterisiko, man patager sig — béade i forhold til
likviditetssituation og restgeaeldsudviklingen. Med de aktuelt rekordlave renter anbefaler vi, at man
som minimum binder sin rente for en tre-arig periode pa sit FlexL&n®. | nedenstdende tabel 2 har
vi lavet de samme beregninger som i ovenstdende tabel 1 med undtagelse af, at det afdragsfrie
fastforrentede 1an nu er skiftet ud med et afdragsfrit F5-1an. Det mindsker renteudgifterne til
realkreditlanet, og betyder dermed ogsa, at det Igbende likviditetsunderskud bedres, og rent faktisk
ender med at blive vendt til et lille plus p& bundlinjen.

Tabel 2: Likviditetskravet ved foreldrekab og brug af afdragsfrit F5-lan

Forzeldre, Likviditetskrav Fa;;;‘;:ﬁgf/it 3 % med af‘i\r:fhsjghed
Stgrrelse af lejlighed 50 kvm. 80 kvm. | 50 kvm. 80 kvm.
Huslejeindtaegt, arsbasis 50.000 80.000 42.500 68.000
Faellesudgifter, ejerforening -11.000 -16.000 | -10.000 -14.500
Ejendomsskat -2.500 -4.000 -2.300 -3.800
Renteudgifter til realkreditldn, F5 | -26.530 -42.337 | -25.184 -40.222
Skattemeessig opggrelse 9.970 17.663 5.016 9.478
Skattebetaling/-besparelse -5.154 -9.132 -2.593 -4.900
Arligt over-/underskud 4.815 8.531 2.423 4,578
Likviditetskrav pr. maned 401 711 202 381

Kilde: Realkreditforeningen, Skat, home og egne beregninger
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Selv om priserne pa ejerlejligheder pa det seneste har vendt snuden opad, sa er priserne stadig
langt fra tidligere hgjder. | Kabenhavn er priserne siden pristoppen i 2006 faldet med i omegnen af
25 %, mens de i Aarhus er nede med godt 15 %. Sammen med de ekstremt lave renter vi har i
gjeblikket, betyder det helt automatisk, at den aktuelle gkonomi i et foraeldrekeb haenger
vaesentligt bedre sammen end i mange ar. Det manedlige likviditetskrav ved keb af en
ejerlejlighed pa 50 kvadratmeter og med udgangspunkt i et fastforrentet 1an har sdledes ikke vaeret
mindre end nu set over perioden fra 2004 og frem.

Ser vi i forhold til, da likviditetsunderskuddet toppede tilbage i 2006/2007, er der tale om et fald i
underskuddet pd mellem 60-70 %. | Kgbenhavn toppede likviditetsunderskuddet for foraeldrekab
pa 50 kvadratmeter lejlighed pa hele 2.110 kroner mod cirka 560 kroner i dag, mens man i Aarhus
néede op pa et underskud pa omtrent 1.940 kroner mod i omegnen af 700 kroner nu.

Figur 1: @konomien i et foreeldrekab haenger bedre sammen end i mange ar
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Kilde: Realkreditforeningen, Skat, home, Danmarks Statistik og egne beregninger

Ingen garanti om, at der i princippet kan ”tjenes” penge pi forzldrekeb
Den pa papiret gunstige gkonomi i et foreeldrekeb kan til tider skabe overskrifter i stil med, at man
nu kan “tjene penge pé foraldrekeb”. Det er imidlertid en sandhed med betydelige modifikationer.

Ingen kender i sagens natur fremtiden, og der er flere variable, der har afgerende betydning for,
hvorvidt foreldrekebet i sidste ende kommer til at give et samlet overskud eller underskud pa den
gkonomiske bundlinje. For det farste ved vi ikke, hvordan boligpriserne kommer til at udvikle sig
over de kommende ar. Selv om det aktuelt set er lysnet pa markedet for ejerlejligheder, sa er det
ingen garanti mod fremtidige prisfald pa boligmarkedet foranlediget af eksempelvis starre
rentestigninger eller nye skuffelser i dansk gkonomi.

For det andet er der usikkerhed omkring selve tidshorisonten af foraeldrekgbet. Det kan veere, at
ens barns boligbehov endrer sig — maske som folge af flytteplaner med keareste, udlandsplaner
eller @&ndringer i studieretning, der kan betyde et geografisk skifte. | disse tilfeelde kan det
medfere, at lejligheden skal szlges inden for en kortere arreekke, og i forbindelse med bade kab
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100.000 kroner.

Endelig er der ogsa en likviditetsrisiko forbundet med keb, hvis man velger at finansiere
forzeldrekgbet med FlexLan® - og iser FlexLan® med arlig rentetilpasning. Har man evt. ogsa
FlexLan® i sin egen primzre bolig, vil man i s& fald blive dobbelt eksponeret over for udsving i
renten. Helt pd samme made som man ogsa bliver mere eksponeret over for risikoen for formuetab
ved faldende boligpriser.

Gode rad til huskesedlen i forbindelse med foraldrekgb

1: Fa snakket grundigt igennem om foraldrekgb er den rigtige lgsning for jer som foraeldre,
og om | er villige til at give afkald pa en del af jeres privatekonomiske raderum. Og tenk
o0gsa scenariet igennem, hvordan | vil have det, hvis foraeldrekabet i sidste ende giver et
gkonomisk tab, men at jeres barn trods alt fik en god studietid.

2: Faen fornemmelse af om der er en anerkendelse fra barnets side i forhold til, at det skal
vaere en mere langsigtet lgsning — uden der selvfalgelig 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 misligeholdt til skade for markedsveerdien.

3: Teenk pa hvorvidt lejlighed kan blive mere langsigtsholdbar, og man derved kan mindske
udgifterne forbundet med keb og salg af bolig. Er lejligheden stor nok til, at en evt. keereste
kan flytte ind? Har man lyst til at blive boende, nar man far job med en efterfalgende pan
lgnstigning i forhold til SU-indkomst? Kan man selv som foraldre fa gleede af lejlighed til
senior-tilvaerelsen? Kan lillebror/lillesgster fa gavn af lejlighed?

4: Ved keb af lejlighed — veer sikker pa, at udlejning er tilladt i henhold til ejerforeningens
vedtegter

5: Fa radgivning i forhold til skatteordninger i relation til foreldrekgbet. Vi har taget
udgangspunkt i den mest benyttede i form af virksomhedsordningen, men for nogle kan den
sdkaldte kapitalafkastordning bedre betale sig.

6: F4 radgivning omkring den “rette” markedsleje til huslejeposten — evt. hos den
pageeldende ejendomsmaegler. Fa herefter lavet en lejekontrakt, der sikrer dig, at barnet kan
opnd boligsikring. | relation til boligsikring skal man veere opmarksom pa de
indkomstgreenser, der er afgarende for, at man kan modtage ydelsen.

7: Teenk neermere over din renterisiko ved finansiering af keb, hvor du ogsa inddrager din
finansiering i eksisterende bolig.

8: Foraeldrekab er ikke den eneste made at hjaelpe sit barn pa i studietilvaerelsen — det kan i
stedet vaere via eksempelvis tilskud til studiebgger eller husleje. Det udggr i sagens natur en
mindre gkonomisk risiko end foreeldrekgbet.

9: Vaer opmerksom pa, at der er sdkaldt 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 szlge lejligheden videre til sit barn til 15 % under den offentlige
ejendomsvurdering. Bemerk 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 ekstraordineer ejendomsvurdering hos Skat.

10: Foreeldrekeb 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 mere
fordelagtige mader at gare dette pa.
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