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Den danske sommerhusejer anno 2017

Den typiske danske sommerhusejer er i omegnen af 60 ar. Mere end hvert andet
sommerhus er ejet af personer over 60 ar og kun 5 % af sommerhusejerne er under 40 ar.

Danske sommerhusejere er i hej grad til variabelt forrentede realkreditlan. ”Kun” 30 % af
sommerhusudlanet er finansieret med fast rente — det er mindre end pé& boligmarkedet
generelt. Det er iseer F5-1an og F3-1an, der vaelges blandt de variabelt forrentede lan, og
flere sommerhusejere har dermed i de senere ar skiftet F1-1anet ud.

Afdragsfriheden udger cirka 47 % af sommerhusudlanet — omtrent pa linje med resten af
boligmarkedet. Afdragsfriheden er mest udbredt blandt de unge og de ldre, og i det hele
taget understreger tallene, at boligejerne pa tveers af aldersgrupper har taget bade variabel
rente og afdragsfrihed til sig som muligheder i boligfinansieringen.

Den gennemsnitlige belaningsgrad for realkreditlanet i sommerhuset er pa 48,9 %. Selv
om der er betydelige forskelle i de gennemsnitlige Ianestarrelser pa tveers af landet, er der
ikke de store forskelle i den gennemsnitlige belaningsgrad. Det er en indikation p4, at de
ellers tydelige polariseringstendenser pa boligmarkedet over de senere ar har veret
vaesentligt mere afdeempet pd sommerhusmarkedet.

Der er betydelige forskelle i frivaerdierne i kroner og gre pa tvars af landets starre
sommerhuskommuner. Den gennemsnitlige friveerdi pr. sommerhus pé landsplan er pé
cirka 675.000 kroner, og den topper i Helsingar med cirka 1.150.000 kroner.

Selv om frivaerdierne pa sommerhusmarkedet i gennemsnit er hgje og belaningsgraderne
et godt stykke fra de maksimale 60 %, nar vi snakker realkredit, er der en del sommerhuse,
som er overbeldnte. Godt hver fjerde sommerhusejer har saledes en belaningsgrad over 60
%. Det skal iser ses i lyset af, at sommerhuspriserne stadig er nede med i omegnen af 25
% siden toppen i 2007.

Regeringen har foreslaet, at lanegransen for sommerhuse lgftes fra 60 % til 75 % for
realkreditlan galdende pr. 1. maj. Sommerhusejerne vil primert fa gavn af dette forslag
via et mindre lgft i efterspargslen efter sommerhuse. Ellers vil det iser vere
sommerhusejere med en belaningsgrad mellem 50-60 % og som samtidig har et boliglan i
banken, der vil fa gleede af forslaget. De kan skifte en hgjere rente pa banklanet ud med
en lavere rente pa realkreditlanet. Som altid skal omkostningerne ved omlaegning dog
holdes op imod gevinsten ved en lavere rente. Omtrent hver fjerde sommerhusejer befinder
sig i beldningsintervallet mellem 50-60 % LTV — men vi har ingen data pd, hvor mange af
disse, der har et boliglan i sommerhuset ved siden af realkreditlanet.
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D/a n m a rk Sommerhusejerne er mere til variabel rente end boligejerne generelt

Danske sommerhusejere er i hgj grad til variabel rente, og iser FlexLan® har tiltrukket sig en stor
del af efterspgrgslen. Hele 61 % af de danske sommerhuse er finansieret med FlexLan®. Denne
andel har veeret nogenlunde stabil over de senere ar, men ligesom pé boligmarkedet generelt, har
sommerhusejerne i stigende grad fravalgt F1-1an og sggt ud mod szrligt F3-1an og F5-1an. Det skal
ses i lyset af, at de seerdeles lave renter har gjort det billigt at sikre sig mod fremtidige rentestigninger
for en given periode — og denne forsikring er blevet mere attraktiv som en konsekvens af, at
realkreditinstitutterne generelt har gget priserne relativt mere pa F1-1an. F5-l1anet er nu det mest
efterspurgte FlexLan® og cirka hvert fjerde sommerhus er i dag finansieret med F5-1an, mens 18 %
af sommerhusene er finansieret med F3-1an og 14 % med F1, jf. figur 1.

Figur 1: Fast rente deekker kun 30 % af realkreditudlanet til sommerhuse
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Kilde: Realkredit Danmark

Ud over FlexLan® er der ogsad sommerhusejere, der har finansieret sig med en halvarlig rente via
FlexKort® og FlexGaranti®. Samlet set er i omegnen af 70 % af realkreditudlanet til sommerhuse
med variabel rente og 30 % er med fast rente. Sommerhusejerne er dermed mere til variabel rente
end boligejerne generelt. Ser vi pa vores udlan til parcelhusmarkedet er andelen med fast rente
eksempelvis oppe pa 37 %, mens det til ejerlejligheder er pa 33 %. Det er svart at give en pracis
forklaring pa denne forskel, men det kan méske veere et resultat af, at den primeere bolig er ens faste
base, og her er man alt andet lige mindre villig til at lgbe en lige sa stor renterisiko. En alternativ
forklaring kan vare, at det gennemsnitlige realkreditlan pd sommerhusmarkedet er mindre end pa
boligmarkedet generelt, og dermed synes renterisikoen pa et FlexLan® knap s stor. Eksempelvis
er det gennemsnitlige realkreditlan pa parcelhusmarkedet godt 60 % sterre end pa
sommerhusmarkedet. Endeligt kan der vaere en effekt af, at sommerhuskgberne typisk har en relativ
hgj indkomst, og vi ser, at dem med relativt hgje indkomster ogsé har en tendens til at veelge 1an
med variabel rente.

Sommerhusejerne gar ogsa flittigt brug af afdragsfrined, men her er tendensen dog nogenlunde pé
linje med boligejerne generelt. Cirka 47 % af realkreditudlanet til de danske sommerhuse er
finansieret med afdragsfrined. Ikke overraskende er der en klar tendens til, at afdragsfriheden er
tilknyttet 1an med variabel rente, mens fast rente typisk kombineres med afdrag. Neesten syv ud af
ti sommerhuse finansieret med FlexKort® ger brug af afdragsfrihed, mens teet ved 60 % af de
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typiske FlexLan® har afdragsfrihed tilknyttet. Til gengzeld er det kun sma 20 % af de fastforrentede
1an, hvor afdragsfriheden er aktiv, jf. figur 2.

Figur 2: Afdragsfrihed tilknyttes iseer variabel rente — helt som pa boligmarkedet generelt
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Stor forskel pa lanestgrrelsen alt afheengig af lanetype og geografi

Det gennemsnitlige realkreditlan pa sommerhusmarkedet lyder p& godt 667.000 kroner. Er lanet
uden afdrag, er det noget stgrre pa cirka 870.000 kroner, mens det er p& godt 550.000, hvis der
afdrages pa lanet, jf. tabel 1.

Dykker vi ned pa lantyper, er lanestarrelsen mindst, nar der er tale om et 1an med fast rente og
hgjest, nar der er anvendt FlexKort®. Pa FlexKort® er den gennemsnitlige lanestarrelse pa naesten
935.000 kroner. At lanestgrrelsen pd denne lanetype er s3 meget hgjere end pa andre lanetyper
generelt, skal ses i lyset af, at det er en relativ ny lanetype, der forst kom pa markedet i efteraret
2013. Det er med andre ord typisk mange nyere Ian til keb af sommerhuse, der er givet i FlexKort®,
og den gennemsnitlige alder pa realkreditlénet er typisk hgjere pa FlexLan® og fastforrentede lan.

Tabel 1: Den gennemsnitlige lanestarrelse pa sommerhusmarkedet pa tvars af lanetype

Gns. I4n pr. lanetype Gns. 1an pr. lanetype Gns. |an pr. lanetype
uden afdrag med afdrag
FlexKort® 933.376 1.015.636 800.232
F1 708.010 894.461 548.555
F3 718.457 887.397 564.885
F5 726.490 852.230 597.619
Fast rente 560.864 793.944 524.357
Gennemsnit 667.245 869.557 553.626

Kilde: Realkredit Danmark

Ikke overraskende er der ogsa store forskelle i den gennemsnitlige lanestarrelse pa tvars af landets
sommerhuskommuner. | nedenstaende tabel 2 er vist den gennemsnitlige starrelse pa realkreditlanet
for 20 udvalgte sommerhuskommuner. Den sterste gennemsnitlige lanesterrelse finder vi i
Helsinger Kommune med 1.145.000 kroner. Her finder vi ogsa postnummer 3100 Hornbzak — et af
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Da n ma rl( landets dyreste sommerhusomrader. Varde Kommune — med blandt andet Blavand - placerer sig
som nummer to pé listen over de gennemsnitligt hgjeste realkreditlan til sommerhuse med smé
860.000 kroner. Herefter pa 3. pladsen kommer Frederikshavn, hvor Skagen uden tvivl traekker
gennemsnittet op.

Tabel 2: Den gennemsnitlige lanestarrelse pa sommerhusmarkedet pé tveers af landet

Kommunenavn Gennemsnitlig lanestgrrelse [Kommunenavn Gennemsnitlig lanestgrrelse
Helsinggr 1.145.793 Nordfyns 618.761
Varde 858.935 Odsherred 588.181
Frederikshavn 836.709 Slagelse 581.115
Gribskov 819.800 Norddjurs 579.023
Fang 797.185 Bornholm 577.950
Jammerbugt 782.791 Guldborgsund 556.827
Hjgrring 761.750 Kalundborg 507.470
Syddjurs 735.999 Aalborg 487.993
Halsnaes 684.921 Vordingborg 480.839
Ringkgbing-Skjern 640.048 Frederikssund 465.512

Kilde: Realkredit Danmark

Trods de betydelige forskelle i lanestarrelsen pa tvaers af de danske sommerhusomrader, er der ikke
den store forskel i forhold til den gennemsnitlige belaningsgrad. Belaningsgraden — nar vi kun ser
pé realkreditudlanet — svinger fra mellem 46 % til 52 % i de 20 udvalgte sommerhuskommuner,
mens den som gennemsnit pa sommerhusmarkedet er pa 48,9 %. Hgjeste belaningsgrader finder vi
i Guldborgsund og pa Bornholm pa henholdsvis 52 % og 51 %, mens den er lavest pa Fang og
Hjerring pa 46 %, jf. tabel 3.

Med tanke pa de store prisudsving pa boligmarkedet over de senere ar, er det egentlig
bemarkelsesveaerdigt, at der ikke er stgrre forskelle pa tvaers af sommerhusmarkedet. Pa
parcelhusmarkedet er eksempelvis den gennemsnitlige beldningsgrad lavest pa Frederiksberg med
36 % og hgijest pa Lolland med 85 % - en forskel pa nasten 50 %-point. Det skal blandt andet ses i
lyset af, at boligpriserne er steget kraftigt i flere af landets sterste by-omrader over de senere 4r,
mens boligpriserne har vaeret under pres i flere af landdistrikterne. Den relativt lille spredning i de
gennemsnitlige beldningsgrader er altsa en tydelig indikation pd, at polariseringstendenserne har
vaeret vasentligt mere afdempet pa sommerhusmarkedet.

Tabel 3: Den gennemsnitlige belaningsgrad pa sommerhusmarkedet pa tveers af landet

Kommunenavn Gennemsnitlig LTV, % |Kommunenavn Gennemsnitlig LTV, %
Guldborgsund 52 Nordfyns 48
Bornholm 51 Jammerbugt 48
Frederikssund 51 Aalborg 48
Vordingborg 50 Helsinggr 48
Kalundborg 50 Norddjurs 47
Odsherred 50 Varde 47
Slagelse 50 Gribskov 47
Halsnaes 49 Frederikshavn 47
Ringkgbing-Skjern 49 Hjgrring 46
Syddjurs 49 Fang 46

Kilde: Realkredit Danmark
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D/a n ma rk Med omtrent ens belaningsgrader og forskelle i sommerhuspriserne pé tveers af landet, fglger det
helt naturligt, at der er store forskelle i frivaerdierne. Starst friveerdi finder vi i Helsinger Kommune
med 1.145.000 kroner pr. sommerhus i gennemsnit efterfulgt af Fang og Gribskov, hvor den
gennemsnitlige frivaerdi ogsa har rundet mere end 1 mio. kroner. I bunden af listen finder vi Aalborg
og Kalundborg, hvor friveerdien i gennemsnit har passeret lidt mere end 400.000 kroner. Den
gennemsnitlige friveerdi for den typiske sommerhusejer er aktuelt pa cirka 675.000 kroner. Man skal
dog erindre, at den gennemsnitlige friveerdi “loftes” pa dette marked af, at en del sommerhusejere
har optaget realkreditlan i primer bolig til finansiering af sommerhuskgbet.

Tabel 4: Den gennemsnitlige frivaerdi pr. sommerhus pa tveers af landet

Kommunenavn Gennemsnitlig frivaerdi |[Kommunenavn Gennemsnitlig frivaerdi
Helsinggr 1.146.673 Bornholm 637.959
Fang 1.070.347 Odsherred 625.811
Gribskov 1.040.826 Nordfyns 615.145
Varde 882.932 Norddjurs 583.007
Frederikshavn 878.613 Slagelse 536.632
Hjgrring 832.396 Guldborgsund 485.296
Jammerbugt 823.665 Frederikssund 448.157
Halsnaes 731.063 Vordingborg 444.749
Syddjurs 676.004 Kalundborg 421.455
Ringkgbing-Skjern 673.486 Aalborg 412.173

Kilde: Nationalbanken, Danmarks Statistik, Finans Danmark og egne beregninger

De gra har har sat sig solidt p4 sommerhusmarkedet

Det er seerdeles usadvanligt, at personer under 30 &r kgber et sommerhus, og det er endda ogsa
useedvanligt, at personer under 40 ar kaber et sommerhus. Kun 4,4 % af sommerhusgjerne er saledes
i alderen fra 30-39 4r, og selv om man i de senere ar har hgrt anekdoter om unge familier i
ejerlejligheder med friveerdi i bagagen, der gnsker et sommerhus som fristed, er det altsd stadig ikke
noget, der fylder det store pd sommerhusmarkedet. Dermed er 95 % af sommerhusejerne i alderen
40 ar og opefter, og den gennemsnitlige ejer af et sommerhus er i dag pa 59,4 ar. Mere end hver
anden sommerhusejer har passeret 60 ar, jf. tabel 5. Sommerhusejerne er i det hele taget blevet en

tand @ldre” over de senere ar. Tilbage i 2011 lavede vi en lignende undersggelse, og her var cirka

hver tiende sommerhusejer under 40 &r.

Der er ikke den store forskel i aldersfordelingen af sommerhusejerne pa tvars af landet. Ser vi igen
pé& de 20 udvalgte sommerhuskommuner, sa topper alderen i Hjgrring pa gennemsnitligt 61,6 ar,
mens den bunder i Gribskov pa 58,1 ar. Sa der er ikke i nogen udpraeget grad nogle omrader, der
virker som en markant sterre magnet pa et “yngre” segment af potentielle sommerhuskebere end

andre.

Der er ikke den store hokus pokus i ejerfordelingen af sommerhuse pa tvars af alder. Nar de fleste
danskere naermer sig de fyrre ar, er der begyndt at blive mere luft i gkonomien i takt med, at man i
hgjere grad har vundet fodfaeste pa arbejdsmarkedet med hgjere lgn til falge. Dertil kommer ogsa,
at de farste ar, hvor man som familie etablerer sig i nyt hus/lejlighed og har sma bgrn kan veere
rigtig dyre, og der er hermed ikke plads til mere luksusbetonede udgifter i form af sommerhus.
Endelig kan arveaspektet formentlig ogsa spille ind — nar familiesommerhuset gar i arv, vil det ofte
tilfalde en person over fyrre ar.
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D/al'lmark Ser vi pa de gennemsnitlige lanestarrelser og belaningsgrader pa tvars af alder, er det ikke
overraskende, at den gennemsnitlige lanestarrelse til en start vokser og topper i alderen fra 40-49
ar, mens de gennemsnitlige belaningsgrader falder i takt med, at man bliver &ldre. Belaningsgraden
er teet pd 60 % - og dermed fuld beldning af realkredit — i de “unge &r”, og herefter reduceres
beléningsgraden i takt med ejertiden, hvor bade afdrag og evt. stigende sommerhuspriser hjealper
til.

Tabel 5: Sommerhusejerne pa tveers af alder

Aldersfordeling Gennemsnitlig lanestgrrelse Gennemsnitlig LTV
20-29 0,4% 620.933 58
30-39 4,4% 665.514 56
40-49 16,6% 723.643 53
50-59 27,3% 665.504 50
60-69 29,8% 645.559 a7
70+ 21,6% 648.136 45

Kilde: Realkredit Danmark

| forhold til den gennemsnitlige Ianestarrelse i kroner og gre er den noget mindre for de 50-59 arige
i forhold til 40-49 4r, og det skal ses i sammenhang med, at det iser er i denne aldersgruppe, at
afdragsfrineden fravaelges. Her bunder udbredelsen af afdragsfrie 1an pa 39 %, mens den
eksempelvis er oppe pa 50 % for de 30-39 arige og hele 61 % i aldersgruppen 70 &r og opefter. Det
klassiske mgnster med afdragsfrihed i forhold til livscyklen ger sig altsd ogsd geldende pa
sommerhusmarkedet. | de yngre ar kan der saledes vere et starre behov for afdragsfrihed til at skabe
lidt mere luft i budgettet og komme af med anden og dyre geld, og senere bliver der plads i budgettet
til at fa reduceret realkreditgeelden, og endeligt kommer der et tidspunkt, hvor man ikke ser det store
behov for at spare yderligere op i mursten.

Det er maske lidt overraskende at kunne konstatere, at der ikke er den store forskel i forhold til,
hvilke lantyper, de forskellige sommerhusejere pa tveers af aldersgrupper veelger. Udbredelsen af
fastforrentede lan svinger omkring de 30 % pa tveers af aldersgrupperne — og den eneste
aldersgruppe, der for alvor skiller sig ud, er aldersgruppen 70+, hvor fastforrentede lan er mindst
udbredt med en markedsandel pa 26,1 %. En typisk fordom ville ellers have veret, at de yngre
segmenter pa boligmarkedet ville veere mere villige til at veelge variabel rente, da de i hgjere grad
er ”flasket” op med disse muligheder. Tallene bekrafter dermed nok engang, at boligejerne pa tvaers
af aldersgrupper har taget bade variabel rente og afdragsfrihed til sig som muligheder i
boligfinansieringen.

Stor forskel i belaningsgraden pa tveers af sommerhusmarkedet

Ikke overraskende er der store forskelle i belaningsgraden pa tveers af sommerhusmarkedet. Der er
sommerhusejere, hvor realkreditgalden er neermest ikke eksisterende, og sé er der sommerhusejere,
som i dag er overbeldnte i boligen i kelvandet pa faldende sommerhuspriser.

Selv om sommerhuspriserne over de senere &r har stabiliseret sig, sé er de pa landsplan stadig nede
med i omegnen af 25 % som gennemsnit, siden de toppede tilbage i 2007. Sma 75 % af
sommerhusejerne holder sig aktuelt inden for den maksimale lanegrense pa 60 % i forhold til
realkreditlanet, mens omtrent godt hver fijerde sommerhusejer har en sékaldt overbelaning.
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D/a n m a I'I( Regeringen har fremsat lovforslag om at gge lanegreensen for sommerhuse til 75 % af sommerhusets
veerdi geeldende pr. 1. maj, og det vil efter alt at demme blive vedtaget. Med en beldningsgranse pa
75 % af sommerhusets veardi skrumper andelen af overbelante sommerhusejere fra farnaevnte godt
25 % til lidt mere end 5 %. I sig selv vil faldet i overbelaningsgraden dog ikke have den store
betydning for den bergrte sommerhusejers private gkonomi. Dog vil det give en hjzlpende hand,
hvis sommerhusejeren overvejer snarligt at szlge boligen, da en hgjere maksimal lanegraense alt
andet lige ma forventes at give et mindre lgft i efterspergslen efter sommerhuse.

Figur 3: Stor forskel i beldningsgraden pé tvaers af sommerhusejerne
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Kilde: Realkredit Danmark

Ud over et mindre lgft til efterspargslen efter sommerhuse, er det formentlig primeert eksisterende
sommerhusejere med beldningsgrader pa i omegnen af 50-60 % af LTV i realkreditten, der far starst
glede af en hgjere belaningsgrense. Og det hvis de vel at merke har et banklan ved siden af
realkreditlanet, og dermed far bedre muligheder for at legge banklanet om til et realkreditlan.
Derved kan typisk spares en hel del udgifter pa rentefronten. Som altid vil der dog veere
omkostninger med en sddan omlagning, og man skal dermed sikre sig, at gevinsten ved
omlagningen overstiger omkostningerne. Som tommelfingerregel vil man typisk skulle have et
banklan pa i omegnen af 100.000 kroner far gvelsen kan betale sig — men denne graense er ikke
sort/hvid og meget afhanger i sagens natur af renteforskellen mellem ens banklan og det
realkreditlan, man gnsker at hjemtage.

Omtrent hver fjerde sommerhusejer har en belaningsgrad i sommerhuset pd mellem 50 % og 60 %.
Det er et dbent spgrgsmal, hvor mange af disse, der har et banklan. Mange sommerhusejere optager
typisk ogsa realkreditlan i friveerdien i egen primar bolig, og undgar dermed banklanet i
finansieringen af sommerhuset. Vores tal viser, at omtrent 20 % af de danske sommerhusejere har
kombinationen af bade et realkreditlan og et banklan.
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