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Ansvarlige eller uansvarlige boligejere? Afdragsfrihed er langt
fra ensbetydende med en afdragsfri boligfinansiering

Lidt over halvdelen af realkreditudlanet til boligejere i alderen op til og med 39 &r er afdragsfrit. Og
ser man paboligejere ialderen op til 30 ar, er taet ved 60 % af udlanet afdragsfrit. De unge boligejere
er sammen med de "zldre” boligejere ialderen 60+ dem, der anvender afdragsfriheden relativt mest,
jf. figur 1.

Figur 1: De "’unge” og de aldre” boligejere benytter sig relativt mest af afdragsfrihed
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Kilde: Realkredit Danmarks udlénsdata, ultimo 2018

Detteer ikke overraskende. Det er helt i trdd med de teoretiske forskrifter — unge boligkabere kan
ofte med fordel anvende afdragsfrined til at betale den dyrere bankgeld hurtigere ned, mens
boligejere op i arene ikke ngdvendigvis behgver at spare yderligere op i mursten.

En ting er at genfinde ovenst&ende manster i vores lanedata, men tallene siger imidlertid intet om,
hvorvidt besparelsen pa det afdragsfrie realkreditlan rent faktisk ogsd bruges til at seette turbo pa
afbetalingen af det dyrere boliglan i banken. Netop diskussionerne omkring ansvarligheden ved at
optage afdragsfrie 1an har veeret et tilbagegdende emne iboligmarkedsdiskussionerne naermest siden
de afdragsfrie lan blev introduceret tilbage i 2003. Vi har derfor dykket ned i vores data for at se
nzermere pa, om afdragsfriheden rent faktisk benyttes "ansvarligt” blandt boligejere med en relativ
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hgj geeldseetning — altsd dem, der har en belaningsgrad over 80 % af boligens veerdi og samtidig har
behov for et boliglan i banken op til 95 % af boligens veerdi.

Boliglaneti banken har ofte kortere eller samme lgbetidsom den afdragsfrie periode
| farste omgang har vi set neermere pé lgbetiden péboliglanet i banken og holdt det op imod lzengden
af den afdragsfrie periode pa realkreditlanet. Resultatet er vist i nedenstaende figur 2.

Farst og fremmest viser det sig, at nasten 40 % af boligejerne med afdragsfrit realkreditlan har
sikret et match med lgbetiden pabanklanet inden for en periode pa+/- 6 maneder. Det behgves ikke
nadvendigvis at veere en 10-arig afdragsfri periode— det kan ogsé godt veere feerre afdragsfrie ar pa
realkreditlanet alt afhaengig af boligejerens snske og muligheder i forhold til nedbringelse af
banklanet.

En aktiv del af vores radgivning har veeret at sikre, at Igbetiden pa banklanet netop ses i forhold til
Igbetiden pa afdragsfriheden, og der har da ogsa veeret en stigende tendens blandt boligejerne til at
veelge en sédan lgsning. Tilbage i maj 2017 Ia andelen af boligejere med match mellem Igbetid pé
banklan og afdragsfrined pa taet ved 30 %. Den stigende andel er sket pa bekostning af lantagere,
hvor banklanet har haft en leengere lgbetid end afdragsfrineden pa realkreditlanet. Her er andelen
faldet fra 28 % i maj 2017 til aktuelt 19 %.

Figur 2: Langt hovedparten af boligejerne far afviklet banklan fer udlgb af afdragsfrihed
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Kilde: Danske Bank og Realkredit Danmark pa egne udlansdata

Endeligt har andelen af lantagere med kortere lgbetid pa banklénet end det afdragsfrie 1an veeret
nogenlunde stabilt pagodt 40 % siden maj 2017. Disse kunder kan efter udlgb af banklanet overveje
at lave et profilskifte og komme tidligere i gang med afviklingen af realkreditlanet — alternativt har
de nogle ar med en ekstra god likviditet, ndr banklanet er betalt ud og afdragsfriheden stadig laber.
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D/an mark Samlet set viser tallene, at hovedparten af vores kunder med afdragsfrie realkreditlan far betalt
banklanet ned inden afdragsfrineden udlgber. Det gor sig aktuelt geeldende for lidt mere end 8 ud af
10 kunder, og tendensen har som naevnt veeret stigende over de senere &r.

Det betyder ogsé, at kunderne er mindre sérbare i forbindelse med udlgb af afdragsfrihed, da et
ydelseshop herivid udstraekning modsvares af fraveer af banklan. Det er formentlig ogsé en af flere
vigtige forklaringer p4, at udlgh af ti ars afdragsfrined har forlgbet relativt fredeligt gennem en
arrekke for boligejerne, og at rigtig mange af boligejerne helt automatisk pabegynder
afdragsbetalinger, nar afdragsfriheden er brugt. Alene i 2017 var det mere end 7 ud af 10 boligejere
med udlgb af afdragsfrihed, der automatisk overgik til afdragsbetalinger, jf. figur 3, og forelgbige
data viser, at denne tendens er blevet fastholdt i 2018.

Figur 3: Udlgb af afdragsfrihed — det gar boligejerne, nar det afdragsfrie 1an udlgber
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Kilde: Realkredit Danmarks udlénsdata. Data for 2018 er endnu ikke endelige.

Derudover har lave renter, stigende boligpriser og fremgang i beskaftigelsen ogsa bidraget til fraveer
af dramatik i forhold til udlgb af afdragsfrihed.

Boligejere medafdragsfrihed og banklan afdrager set under et ganske paent pa boliggeelden
En ting er selve forholdet mellem Igbetiden p& afdragsfrineden pé realkreditlénet og labetiden pa
banklanet. Noget andet er, hvor meget der rent faktisk afdrages pa den samlede boligfinansiering.
Ser vi paafdragsprocenten for vores kunder med afdragsfrit realkreditlan og tilhgrende banklan, sa
udger den i gjeblikket 2,2 % pa rshasis.

Til sammenligning vil afdragsprocenten veere pa”blot” 1,3 %, hvis man forestiller sig, at man
afvikler boliglanet i banken over 10 &r ogtager udgangspunkt i en beldningsgrad pa95 %i et typisk
hus i Danmark. En afdragsprocent pa 2,2 % svarer rent faktisk til en lgbetid pa banklanet pa blot
6,3 ar i gennemsnit, jf. figur 4.
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D/an mark Samlet set afdrager danske boligejere med afdragsfrihed altsd en ganske pen portion af deres
samlede boliggeeld i gjeblikket. Konklusionen er derfor ogsa, at afdragsfrineden overordnet set
anvendes ansvarligt af boligejere med en relativ hgj boliggeld.

Figur 4: Relativ hgj afdragsprocent pa den samlede boligfinansiering trods afdragsfrined
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Kilde: Danske Bank og Realkredit Danmark pé egne udlansdata

Til tider har der veeret et kritisk fokus pa udbredelsen af afdragsfrineden herhjemme hos blandt
andet de internationale kreditvurderingsbureauer. Det skyldes, at det kan @ge risikoen for teknisk
insolvens blandt boligejere med en relativ hgj geldsetning, hvis afdragsfriheden blot anvendes
ukritisk til at lgfte forbruget her og nu pa bekostning af det fremtidige gkonomiske raderum. I den
anledning ma den hgje afdragsprocent blandt vores kunder med afdragsfrined og tilhgrende banklan
trods alt give anledning til et mindsket kritisk lys pa afdragsfrineden.

Det er i gvrigt ogsa veerd at bemarke, at en afdragsprocent paden hgje side af 2 % for vores kunder
med afdragsfrit realkreditlan og banklan, er hgjere end amortiseringskravet i eksempelvis Sverige.
Her skal en kunde med fuld belaning op til 85 % LTV som minimum afdrage 2 % om &ret. Hvis
geeldsfaktoren er over 4,5 stiger amortiseringskravet dog til 3 %.

Endnu hgjere afdragsprocenter for boligejere medafdrag pa realkreditldnet og boliglén

De lave renter betyder, at boligejerne far sat turbo pa afviklingen. Har man eksempelvis en
realkreditrente pa 0 %, s afvikles realkreditlanet med samme takt over 30 &r svarende til en
afdragsprocent pa hele 3,3 % om éret. | gjeblikket er der mange boligejere med endda negative
realkreditrenter eller renter teet pa 0 %. Ser vi derfor péa den beregnede érlige afdragsprocent hos
vores kunder med realkreditlan med afdrag og boliglan i banken, er den pa hele 4,6 %.

Boligejere med afdrag pa realkreditlnet og banklan afdrager dermed endnu mere end boligejere
med afdragsfrihed og banklan. Hele besparelsen pa afdragsfrined kanaliseres altsé ikke over pé
boliglanet.
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foretaget p& baggrund af publikationen.



