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Attraktiv gkonomi i foraeldrekeb — men udgangspunkt
for keb bgr veere nytteveerdi og sund privatgkonomi

Traditionen tro er foreldrekeb et stort tema pd boligmarkedet hen over sommeren som en
konsekvens af, at mange tusinde studerende efter sommerferien starter pd en videregaende
uddannelse. Vi har derfor set narmere p& gkonomien i et foreldrekgb i landets store
universitetsbyer. Konklusionerne er som falger:

e  @konomien i et foreeldrekab ser attraktiv ud her og nu sammenlignet med udviklingen
over de seneste ti &r. Det andrer selv de seneste &rs prisfest pd kebenhavnske
ejerlejligheder ikke ved.

e Med udgangspunkt i et fastforrentet 3 %-lan er det muligt for foreldrene at holde
udgiften nede pa mellem cirka 700-1.200 kroner om maneden i Kgbenhavn og Aarhus.
Er man villig til at patage sig en renterisiko via FlexLan®, kan der endda veere tale om et
lille likviditetsoverskud. Set i forhold til 2006/2007 er der tale om et fald i det méanedlige
likviditetskrav pa mere end 60 %. Det skyldes bade de historisk lave renter, men ogsa at
priserne pa ejerlejligheder i disse kommuner stadig er nede med i omegnen af 15 % siden
pristoppen.

e De manedlige likviditetsunderskud for forzeldrene vil typisk veare i omegnen af 230-330
kroner ved foreldrekeb i Aalborg og Odense. De store forskelle i
likviditetsunderskuddene kan udelukkende henfares til de store prisforskelle pd markedet
for ejerlejligheder mellem universitetsbyerne. Den gennemsnitlige kvadratmeterpris er
eksempelvis godt 70 % hgjere i Kgbenhavn sammenlignet med Odense.

e Den pé papiret gunstige skonomi i et foreldrekgb kan til tider skabe overskrifter i stil
med, at man nu kan “tjene penge pa foreldrekeb”. 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 foreldrekabet i sidste ende kommer
til at give et samlet overskud eller underskud pd den gkonomiske bundlinje.
Usikkerheden vedrgrer iser udviklingen i boligpriserne, tidshorisonten af foraldrekabet
og renteudviklingen.

e  Det centrale udgangspunkt for foreldrekgb bar derfor med vores gjne farst og fremmest
vaere et fokus pa den samlede nytteverdi for familien. Ligeledes er det ogsa vigtigt, at
forzeldrenes privatgkonomi er robust nok til at give sig i kast med et sddan projekt, og
man derved har en stedpude mod de gkonomiske risici, som foraldrekgb trods alt
indebeerer.



REALKREDIT

D/a I'I m a rk Store forskelle i likviditetsunderskuddet ved foraeldrekab pa tveers af universitetsbyerne

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

Beregningerne ser pd kegb af en lejlighed p& 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. Foraldrene 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 indtegten
fra den husleje barnet betaler.

Som naevnt i indledningen mener vi, at foraeldrekagb kraever en robust privatekonomi. Det betyder
0gsa, at vi i beregningerne antager, at foreeldrene har frivardi i egen bolig, de kan bruge til at sikre
100 % realkreditfinansiering af lejligheden. Dvs. de maksimale 80 % af kgbssummen i
ejerlejligheden beldnes direkte med realkreditlan, mens de resterende 20 % optages som
realkreditlan i egen bolig. Det er klart, at sidstnaevnte kan skaleres ned i tilfelde af, at man har frie
midler stdende, og dermed kan man samlet set mindske det Igbende likviditetsunderskud ved
foreeldrekabet.

| 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.

Resultaterne kan ses af nedenstaende tabel 1. Her ses det, at man som foreldre kan holde det
manedlige likviditetsunderskud nede pa sma 700-800 kroner ved keb af en gennemsnitlig
gjerlejlighed pa 50 kvadratmeter i henholdsvis Aarhus og Kgbenhavn. Ser vi pd Odense, er det
manedlige likviditetsunderskud helt nede pa cirka 230 kroner, mens det er marginalt starre i
Aalborg pa i omegnen af 245 kroner. De store forskelle i likviditetsunderskuddene kan
udelukkende henfares til de store prisforskelle pa markedet for ejerlejligheder mellem
universitetsbyerne. Den gennemsnitlige kvadratmeterpris er eksempelvis godt 70 % hgjere i
Kgbenhavn sammenlignet med Odense.

For den studerende bliver den manedlige husleje i eksempelvis Kgbenhavn i dette tilfeelde med en
lejlighed pa 50 kvadratmeter i omegnen af 3.500 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, s falder
udgiften for barnet, mens likviditetsunderskuddet vil veere stigende for foraldrene. Det fremgar af
nedenstdende tabel, hvis man ser pa beregningerne for en lejlighed pa 80 kvadratmeter. Her falder
huslejen for barnet fra i omegnen af 3.500 kroner om maneden til godt 2.800 kroner, mens
likviditetsunderskuddet for forzldrene stiger fra 780 kroner til nasten 1.180 kroner om maneden.
For familien samlet set mindskes den samlede betaling ved denne tilgang.
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D/a nma rk Tabel 1: @konomien for den studerende og forzldrene — finansiering med afdragsfrit 3% fastforrentet

Fastforrentet 3 % 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 1.338.000 2.141.000(1.136.000 1.818.000( 781.000 1.249.000| 727.000 1.163.000
Arlig markedsleje pr. kvm. 1.000 1.000 850 850 750 750 700 700
Husleje pr. mdned 4.167 6.667 3.542 5.667 3.125 5.000 2.917 4.667
Boligsikring -625 -1.000 =5i3)iL -850 -469 -750 -438 -700
Manedlig husleje pr. lejer 3.542 2.833 3.010 2.408 2.656 2.125 2.479 1.983
Foraeldre, Likviditetskrav
Huslejeindtaegt, drsbasis 50.000 80.000 42.500 68.000 37.500 60.000 35.000 56.000
Feellesudgifter, ejerforening -11.036 -16.052 | -10.040 -14.558 [ -9.168 -13.242 [ -9.168 -13.242
Ejendomsskat -2.658 -4.252 -2.445 -4.039 -1.446 -2.317 -1.520 -2.434
Renteudgifter til realkreditldn -55.680 -88.920 | -47.280 -75.600 | -32.520 -51.960 [ -30.360 -48.360
Skattemaessig opggrelse -19.373 -29.224 | -17.265 -26.198 -5.633 -7.520 -6.048 -8.037
Skattebetaling/-besparelse 10.016 15.109 8.926 13.544 2.912 3.888 3.127 4.155
Arligt over-/underskud -9.357 -14.115 | -8.339  -12.653 | -2.721 -3.632 -2.921 -3.882
Likviditetskrav pr. madned -780 -1.176 -695 -1.054 -227 -303 -243 -323

Kilde: Realkreditforeningen, Skat, home og egne beregninger

Det er klart, at der er tale om beregningseksempler, og der vil veere variation fra ejerlejlighed til
ejerlejlighed i udgifterne til eksempelvis ejerforeningen og ejendomsskatten, og har man sarlige
gnsker til beliggenheden, s vil prisen helt automatisk kunne blive noget hgjere, og dermed ogsa
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 indteegt, som foraldrekabet genererer.
Det er klart, at man som foreldre ikke har et sigte om, at mindske likviditetsunderskuddet pa
bekostning af den studerende ved at presse huslejen op. Pointen ved foreldrekebet gar jo en smule
tabt, hvis man ender pa et udgiftsniveau, som ens barn ikke kan klare. Fokus vil i stedet ofte veere
p&, at fastseette den mindst mulige husleje uden at komme i konflikt med skattereglerne. Hvis man
seetter markedslejen for lavt, vil ens barn saledes blive beskattet af differencen mellem, hvad Skat
mener den geeldende markedsleje er, og hvad man selv har sat huslejen til. Vi anbefaler derfor
0gsd, at man far radgivning med ind over ved fastsettelse af huslejen.

Store prisstigninger pé ejerlejligheder har ikke "gdelagt’ gkonomien i et foraeldrekeb

Prisudviklingen pa ejerlejligheder i serligt kebenhavnsomradet har veret tet pa redgledende
siden starten af 2012, og siden da er priserne géet i vejret med mere end 20 %. Der har ogsa veeret
ganske peene prisstigninger i Odense og Aalborg med veekstrater pa den hgje side af 10 % i denne
periode. | Aarhus har priserne veeret lidt mere stillestdende i perioden med en fremgang pa blot
lidt over 2 %.

Prisstigningerne pé ejerlejligheder traeekker helt automatisk i retning af, at det bliver dyrere som
foreeldre at lave foreeldrekab, men omvendt betyder de historisk lave renter, at det er relativt billigt
at finansiere kebet i gjeblikket. Vi skal endvidere ogsa huske pa, at priserne pa ejerlejligheder
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D/allmark stadig er et godt stykke fra toppen tilbage i 2006/2007 - i bade Kgbenhavn og Aarhus er vi
omtrent 15 % fra tidligere topniveauer, jf. nedenstaende tabel 2.

Tabel 2: Prisudvikling pd markedet for ejerlejligheder — siden top og "vending”

Aktuelt Max Afstand fra top Udvikling siden primo 2012
Kvadratmeterpris Procent

Kgbenhavn 26.759  31.529 -15,1 21,2

Odense [ 15.607 16.535 5,6 11,0

Arhus 22713 27.187 16,5 2,2

Aalborg 14532  15.134 4,0 12,9

Kilde: Realkreditforeningen, boligsidens markedsindeks og egne beregninger

Samlet set bevirker det, at skonomien i et foreldrekgb stadig ser ganske fornuftig ud
sammenlignet med udviklingen over de seneste ti ar. 1 Kgbenhavn har prisstigningerne pé
markedet for ejerlejligheder gget likviditetsunderskuddet en anelse fra i omegnen af 600 kroner
om maneden til nu teet pa 800 kroner om maneden, nar vi ser pa en lejligheder pa 50 kvadratmeter,
men vi befinder os stadig tet pad de laveste niveauer set over en tidrig periode.
Likviditetsunderskuddet er blevet reduceret med mere end 60 % siden det var pé sit hgjeste i
sommeren 2006. Dengang var likviditetsunderskuddet helt oppe og runde godt 2.130 om maneden
- fart an af bade et hgjere renteniveau og hgjere prisniveau pa ejerlejligheder.

Figur 1: Fornuftig skonomi i et foreeldrekab i en historisk kontekst
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Kilde: Realkreditforeningen, Skat, home og egne beregninger

Den relativt attraktive gkonomi i et historisk perspektiv holder ogsad i Aarhus - her er det
manedlige likviditetsunderskud rent faktisk pa det laveste niveau overhovedet set over de seneste
ti &r. Her har prisstigningerne som neaevnt ogsa veret til den lave side de seneste par ar, og det har
ogsa betydet, at det manedlige likviditetsunderskud i Aarhus for ferste gang i mange ar nu er
lavere end i Kgbenhavn i henhold til vores beregninger. | eksempelvis de senere ar har
prisniveauet pa ejerlejligheder i Aarhus og Kgbenhavn veret relativ tet pd hinanden, og samtidig
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D/a n ma rk har markedslejen typisk veeret lidt hgjere i kebenhavnsomradet. De markant hgjere prisstigninger
pé de kabenhavnske ejerlejligheder har dermed forrykket billedet fra de senere ar.

I Aarhus er det manedlige likviditetskrav ogsa faldet med lidt mere end 60 % siden det toppede i
sommeren 2007.

Det kan geres “billigere” her og nu men med oget renterisiko

Hvis man alternativt overvejer at benytte sig af FlexLan® til finansiering af foraldrekabet, skal
man i sagens natur vaere opmarksom pa den ggede renterisiko, man pétager sig — béade i forhold til
likviditetssituation og restgeaeldsudviklingen. Med de aktuelt rekordlave renter anbefaler vi, at man
som minimum binder sin rente for en tredrig periode pa sit FlexLan®.

| nedenstdende tabel 3 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 - her er
kontantlansrenten i gjeblikket mindre end 1 %! Det mindsker renteudgifterne til realkreditlanet, og
betyder dermed ogsa, at det lgbende likviditetsunderskud bedres, og rent faktisk ender med at
blive vendt til et plus pa bundlinjen i de forskellige scenarier. | dette tilfeelde vil man formentlig
gerne som foreldre 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 3: @konomien for den studerende og foreeldrene — finansiering med F5-afdragsfri

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 1.338.000 2.141.000/1.136.000 1.818.000( 781.000 1.249.000( 727.000 1.163.000
Arlig markedsleje pr. kvm. 1.000 1.000 850 850 750 750 700 700
Husleje pr. mdned 4.167 6.667 3.542 5.667 3.125 5.000 2.917 4.667
Boligsikring -625 -1.000 -531 -850 -469 -750 -438 -700
Manedlig husleje pr. lejer 3.542 2.833 3.010 2.408 2.656 2.125 2.479 1.983
Foraldre, Likviditetskrav
Huslejeindtaegt, arsbasis 50.000 80.000 42.500 68.000 37.500 60.000 35.000 56.000
Fzllesudgifter, ejerforening -11.036 -16.052 | -10.040 -14.558 -9.168 -13.242 -9.168 -13.242
Ejendomsskat -2.658 -4.252 -2.445 -4.039 -1.446 -2.317 -1.520 -2.434
Renteudgifter til realkreditldn, F5 | -28.080 -44.760 | -23.760 -38.040 | -16.440 -26.160 | -15.240 -24.360
Skattemaessig opggrelse 8.227 14.936 6.255 11.362 10.447 18.280 9.072 15.963
Skattebetaling/-besparelse -4.253 -7.722 -3.234 -5.874 -5.401 -9.451 -4.690 -8.253
Arligt over-/underskud 3.973 7.214 3.021 5.488 5.046 8.829 4.382 7.710
Likviditetskrav pr. maned 331 601 252 457 420 736 365 643

Kilde: Realkreditforeningen, Skat, home og egne beregninger
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D/a nma rk Foraeldrekeb indebarer ogsé en gkonomisk risiko
Ovenstaende beregninger i tabel 3 bar ikke tolkes som om, at man som foraldre helt automatisk
vil tjene penge pa forzldrekeb, og det dermed underforstaet er en god forretning. Der er som
navnt flere risici forbundet med foreeldrekab.

For det farste ved vi ikke, hvordan boligpriserne kommer til at udvikle sig over de kommende ar.
Selv om der aktuelt set er fremgang pd markedet for ejerlejligheder, er det ingen garanti mod
fremtidige prisfald pa boligmarkedet foranlediget af eksempelvis stgrre rentestigninger eller nye
skuffelser i dansk gkonomi. Ligeledes er de mange historier om massiv forventet tilflytning til
Kgbenhavn og Aarhus heller ikke et sikkert vaern mod fremtidige prisfald, hvis markedet
eksempelvis i en periode bliver overoptimistisk. Det sa vi netop et eksempel pd med boligboblen,
der toppede i 2006/2007, og allerede nu er der lgbende diskussioner om risikoen for at en ny
prisboble kan vaere undervejs i Kgbenhavn over de kommende ar. Denne risiko er reel i et miljg
med historisk lave renter, hgje prisstigninger og en bedring af det gkonomiske klima.

For det andet er der usikkerhed omkring selve tidshorisonten af foraeldrekgbet. Det kan vere, at
ens barns boligbehov andrer sig — maske som falge af flytteplaner med keereste, udlandsplaner
eller @&ndringer i studieretning, der kan betyde et geografisk skifte. | disse tilfeelde kan det
medfare, at lejligheden skal szlges inden for en kortere arraekke, og i forbindelse med béde kab
og salg af fast ejendom indgar der betydelige faste omkostninger, der nemt kan lgbe op i mere end
100.000 kroner.

Endelig er der ogsd en likviditetsrisiko forbundet med kagb, hvis man velger at finansiere
foreldrekgbet med FlexLan® - og iser FlexLan® med arlig rentetilpasning. Har man evt. ogsa
FlexLan® i sin egen primare bolig, vil man i sa fald blive dobbelt eksponeret over for udsving i
renten.

Ti gode réd til huskesedlen i forbindelse med foraldrekab

1. Fasnakket grundigt igennem om foraeldrekgb er den rigtige lgsning for jer som foreeldre,
og om | er villige til at give afkald pa en del af jeres privatgkonomiske raderum. Og teenk
0gsé scenariet igennem, hvordan | vil have det, hvis foraeldrekegbet i sidste ende giver et
gkonomisk tab, men at jeres barn trods alt fik en god studietid.

2. Fé&en 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 nér lejligheden engang skal selges, at
den er blevet misligholdt til skade for markedsverdien.

3. Teenk pa hvorvidt lejlighed 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
efterfglgende pzn lgnstigning i forhold til SU-indkomst? Kan man selv som foreldre fa
gleede af lejlighed til senior-tilveerelsen? Kan lillebror/lillesgster fa gavn af lejlighed?
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D/a n ma I'k 4. Ved keb af lejlighed — ver sikker pa, at udlejning er tilladt i henhold til ejerforeningens
vedtaegter.

5. F& 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 sakaldte kapitalafkastordning bedre betale sig.

6. Fa radgivning omkring den “rette” markedsleje til huslejeposten. FA herefter lavet en
lejekontrakt, der sikrer dig, at barnet kan opna boligsikring. I relation til boligsikring skal
man vare opmarksom pa de indkomstgranser, der er afggrende for, at man kan modtage
ydelsen.

7. Teank naermere over din renterisiko ved finansiering af keb, hvor du ogsa inddrager din
finansiering i eksisterende bolig.

8. Forzldrekab er ikke den eneste made at hjalpe sit barn pa i studietilvaerelsen — det kan i
stedet vaere 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
59.800 kroner om aret (2014-niveau), uden det bliver beskattet. Det udger i sagens natur
en mindre gkonomisk risiko end foreeldrekabet.

9.  Var 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 s&lge 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. Foreldrekagb bar 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
nytteverdien for familien. Hvis man gnsker at investere sine penge, er der mere
fordelagtige mader at gere dette pa.

Realkredit Danmark har udarbejdet publikationen alene til orientering. Publikationen er ikke et tiloud om eller en
opfordring til at kebe eller selge 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 folger af
dispositioner foretaget pa baggrund af publikationen.



