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Hvad koster et foreldrekgb?
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Selvom priserne pa ejerlejligheder i landets studiebyer er hgje, sa bestar manglen pa gode boliger for unge pa SU, og forzeldrekab er
trods de hgje priser fortsat attraktivt for savel barn som foraeldre. Men hvad koster et foreeldrekab? Hvad skal man overveje
mht. finansiering og boligen? Den manedlige udgift kan variere mellem 0 kr. og knap 7.000 kr. alt efter valg af 1an, og om der er

anden boligformue at aktivere.

Af boliggkonom Mira Lie Nielsen, mirn@nykredit.dk, tIf. 41 24 98 37

Der bygges lgs i de starre byer, og selvom byggeriet i Kaben-
havn er kommet op pa et niveau, som modsvarer efterspargslen,
sd bygges der stadig ikke mange sma boliger. Nar andelen af
unge, som kommer til Kgbenhavn for at studere eller arbejde,
@ges, sa er der stor rift om de fa sma velplacerede ejerlejlighe-
der, som kan betales med en forholdsvis lav indkomst. Der er
simpelthen for fa. Derfor er foraldrekab en lgsning for de for-
&ldre, som har muligheden.

Hvad er et forzeldrekegb?

Teknisk set er et foreeldrekab af en ejerlejlighed som ethvert an-
det boligkeb. Forzldrene bliver ejere af lejligheden, og barnet
bliver lejer. Foraldrene betaler ydelse pa lan, ejendommens fael-
lesudgifter samt lgbende vedligeholdelse. Altsa hvis en ovn gar
i stykker, sa er det foraldrene, som skal fa den udskiftet. Da bo-
ligen lejes ud, betaler man ikke ejendomsveerdiskat.

Barnet bliver lejer og betaler derfor leje og anvendelsesudgifter
til vand, varme og el til foreeldrene. Lejen skal szttes, sa den
svarer til “markedslejen” — dvs. til den leje, en tilsvarende leje-
lejlighed koster. Man kan starte med at spgrge ejendommens
ad-ministrator til rdds om niveauet og for at veere helt sikker,
kan man fa en forhandsgodkendelse hos huslejenavnet.

Hvad koster et foraeldrekab?

Der er stor forskel pa, hvad det koster at kabe en ejerlejlighed
og leje den ud til sit barn. Det afhaenger selvfalgelig af prisen,
lejeindtaegten, og hvor meget man skal lane, men i hgj grad ogsa
af, hvilke muligheder og valg man treffer mht. brug af friveerdi
i foraldrenes egen bolig eller af frie midler, samt om der afdra-
ges pa hele eller dele af geelden.

I vores eksempler er der tale om et kab af en lejlighed til 2,5
mio. kr. finansieret p& tre mader. Lejen er sat til 4.100 kr. + for-
brug. I alle tilfelde er finansieringsbehovet sat til 95% af lejlig-
hedens pris.

Eksempel 1: Finansiering af foraeldrekeb - ejerlejlighed ved 95%
beldning i lejligheden
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2,5 mio. kr.

Udbetaling 125.000 kr.

Maksimal
realkredit-
finansiering
80%

Realkreditlin
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Kilde Nykredit

Eksempel 1: Budget ved 95% beldning af forzldrekabslejligheden,
med afdrag

Belgb pr. ar
Lejeindteegt 49.200 kr.
Ejendomsskatter -10.000 kr.
Feellesudgifter -20.000 kr.
1% obligationslan, 2.000.000 kr. (rente + bidrag) -36.000 kr.
Boliglan, 375.000 kr. (rente) -18.000 kr.
Resultat for skat -34.800 kr.
Skattebesparelse ved topskat (52,7%) 18.000 kr.
Resultat efter skat -16.800 kr.
Afdrag pa lan -69.000 kr.
Resultat inkl. afdrag -85.800 kr.

Note: | eksemplet antages foreeldrene at betale topskat, og der er gjort brug af
virksomhedsskatteordningen. Skattesats p& 52,7%. Belgb er afrundet til hele 100.
Se detaljeret information sidst i analysen for info om 1&n, omkostninger, forudszt-
ninger mv. Kilde: Nykredit

Samlet set skal foreeldrene ved eksempel 1 have 7.150 kr.
(85.800/12=7.150) op af lommen om maneden, hvoraf 5.750 kr.



er afdrag, og 1.400 kr. er omkostninger til renter og bidrag pa
bank- og realkreditlan.

I eksempel 2, jf. figur og budget nedenfor, “bruges” der af fri-
veerdien i forzeldrenes hus. | stedet for at 1ane 80% som realkre-
ditlan i foreeldrekgbslejligheden, lanes i stedet 60%, mens de re-
sterende 35% lanes via et tillegslan i foraldrenes friveerdi. Pa
den méde undgar man helt et banklan og har, pga. belaning un-
der 60% i begge ejendomme, ikke automatisk begransninger i
lanevalget som falge af “’god skik for boligkredit™-reglerne. Til-
legslanet er i dette eksempel et F-kort-1an med afdrag.

Eksempel 2: Finansiering af foraeldrekeb — ved brug af friveerdi i
foreeldrenes bolig, med afdrag
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Eksempel 2: Budget ved brug af friveerdi i foreeldrenes bolig, med
afdrag

Belgb pr. ar
Lejeindtegt 49.200 kr.
Ejendomsskatter -10.000 kr.
Feellesudgifter -20.000 kr.
1%-obligationslan, 1.500.000 kr. (rente + bidrag) -24.000 kr.
F-kort tilleegslan, 875.000 kr. (rente + bidrag) -8.000 kr.
Resultat fgr skat -12.800 kr.
Skattebesparelse ved topskat (52,7%) 6.700 kr.
Resultat efter skat -6.100 kr.
Afdrag pa lan -78.000 kr.
Resultat inkl. afdrag -84.100 kr.

Note: | eksemplet antages foraldrene at betale topskat, og der er gjort brug af
virksomhedsskatteordningen. Skattesats p& 52,7%. Belgb er afrundet til hele 100.
Se detaljeret information sidst i analyse for info om I1&n, omkostninger, forudseet-
ninger mv. Kilde: Nykredit

Resultatet i eksempel 2 gar, at foreeldrene i dette tilfeelde skal
have 7.010 kr. op af lommen hver maned. Der afdrages fortsat,
og det er vigtigt at huske, at hele 6.500 kr. af den manedlige li-
kviditetsbelastning er afdrag pa geelden — dvs. er opsparing i bo-
ligerne.

I eksempel 3 ger vi det nu sa billigt som muligt for foraldrene i
forhold til 1anevalg. Der lanes fortsat et belgb svarende til 95%
af lejlighedens pris. Ved at droppe afdrag og veelge helt kort
rentebinding i form af et F-kort-1an, sa kan udgiften for forzl-
drene veere 0 kr. eller ligefrem give et lille overskud. | eksempel
3 er den ménedlige udgift for foraeldrene ca. 17 kr.

I tabellen tilhgrende eksempel 3 ses et arligt afdrag pa 5.100 kr.,
selvom der er tale om to afdragsfrie I&n. Arsagen skal findes i
de negative renter pa F-kort-lanet, som kommer foreeldrene til
gode i form af afdrag pa et ellers afdragsfrit 1&n. En anden ting
at bemaerke er, at rente og bidrag pa tilleegslanet er stgrre
(10.000 kr. vs. 9.000 kr.) end pa det storre hovedlan”. Tillaegs-
lanet pa de 875.000 kr. ligger i belaningsintervallet 40-59%,
hvor bidragssatsen er hgjere end gennemsnittet for belaningsin-
tervallet fra 0-60. | alle tre eksempler har vi sat lejeindteegten
forholdsvist lavt. Settes denne op, s forbedrer det naturligvis
budgettet for foreeldrene endnu mere.

Eksempel 3: Budget ved brug af friveerdi i foreeldrenes bolig,
afdragsfrit

Belgb pr. ar
Lejeindteegt 49.200 kr.
Ejendomsskatter -10.000 kr.
Feellesudgifter -20.000 kr.
1%-obligationslan, 1.500.000 kr. (rente + bidrag) -28.000 kr.
1%-tillzegslan, 875.000 kr. (rente + bidrag) -17.000 kr.
Resultat for skat -25.800 kr.
Skattebesparelse ved topskat (52,7%) 14.000 kr.
Resultat efter skat -11.800 kr.
Afdrag pa lan 0 kr.
Resultat inkl. afdrag -11.800 kr.

Note: | eksemplet er belgb afrundet til hele 100. Se detaljeret information sidst i
analysen for info om I&n, omkostninger, forudsatninger mv. Kilde: Nykredit

Hvad skal man teenke over inden lanevalg?

Inden man veelger Ian, skal man tenke over, hvordan man har
det med risiko og konsekvenser ved rentestigninger. Kgber man
ejerlejlighed i Kgbenhavn i dag, sd keber man pa et tidspunkt,
hvor priserne er relativt hgje og renterne lave. Stiger renterne, sa
er Kgbenhavn rentefalsomt, og selvom meget lidt tyder pa kraf-
tige rentespring, s& er man entydigt negativt pavirket med varia-
belt forrentede 1an koblet med prisfald pa boligen. Med fast
rente vil der veere ro om renten og beskyttelse af frivaerdien ved
boligprisfald i tilfelde af rentestigninger, da lanet kan indfries
til lavere kurs.

Hvorvidt et 1an skal veere med eller uden afdrag, er ogsa en indi-
viduel beslutning. Har man hgj belaning, kan afdrag pa hele el-
ler dele af lanene vere en god idé. Er der omvendt god friveerdi
i begge boliger, sa er der en stor manedlig besparelse ved ikke
at afdrage. Det er ogsa vigtigt i lanevalget at teenke over ens
tidshorisont. Skal lejligheden salges (til barnet?), nér studieti-
den er ovre, eller skal den kunne bruges som seniorbolig for for-
&ldrene?

Nye ejendomsvurderinger og skat

Hgjere ejendomsvurderinger ger det lidt mindre fordelagtigt at
selge til barnet. | dag er den offentlige vurdering af en ejerlej-
lighed typisk betydeligt lavere end markedsprisen, og idet man
kan seelge til sit barn for 15% under den offentlige vurdering, er
det en fordelagtig made at give arv videre pa. | 2020 kommer
der nye, forventeligt markant hgjere, ejendomsvurderinger, og
selvom man efterfalgende kan fratreekke 20%, vil de gkonomi-
ske fordele ved at sa&lge til sit barn mindskes.



Eksempel 1:
Nyt fastforrentet 1%-obligationslan med afdrag: Hovedstol (lanebelob) 2.044.000 kr. Lebetid 30 ar,121 kvartérlige terminer. Kurs: 96,75.

Debitorrente: 1,00% p.a. Renten er fast. Bidragssats: 0,74. AOP: 2,16%. Omkostninger: Kurtage 3.000 kr., fast tinglysningsafgift 1.660 kr.,
variabel tinglysningsafgift 30.700 kr., lanoptagelse 3.500 kr., sagsekspedition 3.500 kr., kursfradrag ved udbetaling (0,2 kurspoint) 2.113 kr.,
renter og bidrag 582.713 kr., omkostninger i alt 625.053 kr. Samlet beleb, der skal betales i lanets labetid for skat: 2.695.713 kr. Forste ars
manedlige ydelse for skat: 8.087 kr. Langiver: Totalkredit. I beregningerne indgér ikke omkostninger til obligatorisk brandforsikring. Lanet
tilbydes mod pant i fast ejendom.

Nyt variabelt bankldn med afdrag: Hovedstol (lanebeleb) 430.744 kr. Lebetid 30 &r, 360 manedlige terminer. Debitorrente: 5,04% p.a. Renten er
variabel. AOP: 5,29%. Omkostninger: Fast tinglysningsafgift 1.660 kr., variabel tinglysningsafgift 6.500 kr., lanoptagelse 3.500 kr., renter
393.692 kr., omkostninger i alt 405.783 kr. Samlet belab, der skal betales i ldnets lgbetid: 824.743 kr. Forste ars manedlige ydelse for skat: 2.292
kr. Langiver: Nykredit.

Eksempel 2:
Nyt fastforrentet 1%-obligationslan med afdrag: Hovedstol (lanebeleb) 1.535.000 kr. Lebetid 30 ér, 121 kvartarlige terminer. Kurs: 96,75.

Debitorrente: 1,00% p.a. Renten er fast. Bidragssats: 0,74. AOP: 2,18%. Omkostninger: Kurtage 2.303 kr., fast tinglysningsafgift 1.660 kr.,
variabel tinglysningsafgift 23.100 kr., lanoptagelse 3.500 kr., sagsekspedition 3.500 kr., kursfradrag ved udbetaling (0,2 kurspoint) 1.587 kr.,
renter og bidrag 437.655 kr., omkostninger i alt 471.698 kr. Samlet beleb, der skal betales i lanets lobetid: 2.024.655 kr. Forste drs méanedlige
ydelse for skat: 6.074 kr. Langiver: Totalkredit. I beregningerne indgar ikke omkostninger til obligatorisk brandforsikring. Lanet tilbydes mod
pant i fast ejendom

Nyt variabelt forrentet F-kort-obligationslan med afdrag, tilleegslan: Hovedstol (lanebelab) 929.000 kr. Lebetid 30 ar, 121 kvartarlige terminer.
Kurs: 100,05. Debitorrente: -0,224% p.a. Renten er variabel. Renteregulering pr. den 1. januar 2020. Bidragssats: 1,05. AOP: 0,99%.
Omkostninger: Kurtage 1.394 kr., fast tinglysningsafgift 1.660 kr., variabel tinglysningsafgift 14.000 kr., lanoptagelse 3.500 kr., kursfradrag ved
udbetaling (0,2 kurspoint) 929 kr., renter og bidrag 113.970 kr., omkostninger i alt 135.453 kr. Samlet beleb, der skal betales i lanets lobetid:
1.042.970 kr. Forste ars manedlige ydelse for skat: 3.366 kr. Langiver: Totalkredit. I beregningerne indgér ikke omkostninger til obligatorisk
brandforsikring. Lanet tilbydes mod pant i fast ejendom.

Eksempel 3:
Nyt fastforrentet 1%-obligationslan uden afdrag: Hovedstol (lanebeleb) 1.535.000 kr. Lebetid 30 ar,121 kvartarlige terminer, afdragsfrihed: 10 ar.

Kurs: 95,30. Debitorrente: 1,00% p.a. Renten er variabel. Bidragssats: 1,06. AOP: 2,36%. Omkostninger: Kurtage 2.303 kr., fast tinglysnings-
afgift 1.660 kr., variabel tinglysningsafgift 23.400 kr., lanoptagelse 3.500 kr., sagsekspedition 3.500 kr., kursfradrag ved udbetaling (0,2
kurspoint) 1.611 kr., renter og bidrag 628.344 kr., omkostninger i alt 662.687 kr. Samlet belgb, der skal betales i lanets lobetid: 2.239.344 kr.
Forste drs méanedlige ydelse for skat: 2.769 kr. Langiver: Totalkredit. I beregningerne indgar ikke omkostninger til obligatorisk brandforsikring.
Lénet tilbydes mod pant i fast ejendom.

Nyt variabelt forrentet F-kort-obligationslan uden afdrag, tilleegslan: Hovedstol (ldnebelab) 925.000 kr. Lebetid 30 ér, 121 kvartarlige terminer,
afdragsfrihed: 10 &r. Kurs: 100,05. Debitorrente: -0,224% p.a. Renten er variabel. Renteregulering pr. den 1. januar 2020. Bidragssats: 1,35. AOP:
1,11%. Omkostninger: Kurtage 1.388 kr., fast tinglysningsafgift 1.660 kr., variabel tinglysningsafgift 13.900 kr., lanoptagelse 3.500 kr.,
kursfradrag ved udbetaling (0,2 kurspoint) 925 kr., renter og bidrag 177.181 kr., omkostninger i alt 198.554 kr. Samlet beleb, der skal betales i
lanets lobetid: 1.102.181 kr. Forste ars manedlige ydelse for skat: 1.039 kr. Langiver: Totalkredit. I beregningerne indgar ikke omkostninger til
obligatorisk brandforsikring. Lanet tilbydes mod pant i fast ejendom.

Der regnes pé en foraldrekebsejendom pa 2.500.000 kr., hvoraf 2.375.000 kr. skal finansieres, og 125.000 kr. laegges i udbetaling. I eksempel 1
finansieres foreldrekebet ved 95% belaning. I eksempel 2 og eksempel 3 finansieres foraldrekebet ved 60% belaning. De resterende 35%
finansieres vha. et tilleegslan i foreeldrenes ejendom, hvilket haever belaningen i foreeldrenes ejendom fra oprindeligt 40% til 59%. Beregningerne
er baseret pa det aktuelle renteniveau pr. 15.05.2019. Beregningerne er derfor kun vejledende og kan afvige fra et lanetilbud.



