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Forzeldrekgb kan give en ro til studierne, men kraever en
robust gkonomi

I Igbet af de naeste par maneder skal mange unge mennesker tage en stor beslutning, som
kan f& stor betydning for resten af deres liv, nemlig hvilken videregdende uddannelse, de
vil sgge ind pa. I slutningen af juni vil cirka 60.000 af dem fa besked om, at de har faet en
studieplads, og for mange af dem betyder det ogs3, at de pa ganske fa uger skal finde en
bolig i neerheden af deres nye studie. I mange af de store studiebyer kan det veere en
vanskelig opgave, idet bade kollegievaerelser og lejeboliger ofte er enten dyre eller
vanskelige at fa. Hvis du er studerende og pa SU er ejerboligmarkedet ofte udenfor din
gkonomiske raekkevidde, men det er det ikke ngdvendigvis for dine foreeldre. Hvis
foreeldrene har haft ejerbolig igennem mange ar, har de ofte oparbejdet en god frivaerdi
ved dels at afdrage deres gaeld og fordi deres ejendom er steget i pris, og den frivaerdi kan
udnyttes til at fa sendt dig godt afsted i studielivet som lejer i et foraeldrekgb. Hgje renter
og hgje salgspriser pa ejerlejligheder i studiebyerne har dog gjort, at foraeldrekgb er for
dem, som bade har en robust gkonomi til at finansiere et Igbende driftsunderskud og kan
klare at blive eksponeret overfor yderligere formuerisiko p& boligmarkedet, hvis nu
boligpriserne i fremtiden skulle falde.

Af: Nicolas Norby, chefanalytiker en af Danmarks dyreste omrader, og til en pris, som

; kan rummes i et stramt budget, hvor hovedindtaegten
Indledning . . er din SU, som i dag er p& 7.086 pr. maned for skat
Hvis du planlaegger at starte pa en videregaende for udeboende.

uddannelse efter sommerferien, s& er du maske en af
cirka 60.000 studerende, som i slutningen af juni far
besked om, at de har faet en studieplads. Herefter
starter jagten efter en bolig taet p8 studiestedet, altsa i

Der findes b&de kollegieboliger, lejeboliger og
andelsboliger, som er rimelige i pris, men desveerre er
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de ofte vanskelige at f3 fat p& uden gode kontakter, som en et-vaerelses, sa hvis jeres barn er indforstaet

eller hvis man ikke lige stdr p8 en venteliste i forvejen. med at leje et veerelse ud, kan dette ofte veere en
billigere Igsning.

Ejerbolig er en populaer boligform, som bdde giver

tryghed om, at du kan blive boende hele studietiden,

og friheden til at male og forbedre uden at du skal

Herunder kan I se den gennemsnitlige salgspris pd
ejerlejligheder i de fire store studiebyer for 50m2 og

spgrge en udlejer. Realkredit Danmark har sammen 80ma2.
med YouGov spurgt danskerne, om hvilken boligform
de foretraekker, og her angiver hele 80% af de 18-29- 5.000.000
o . . . . .
arige, at_de ville veelge en ejerbolig, hvis de kunne 4.000.000
veelge frit. ©n
§ 3.000.000
Hvis du er studerende og pa SU, er ejerboligmarkedet %f’ 2.000.000 m50 m2
ofte udenfor din gkonomiske reekkevidde, men det er un
det ikke ngdvendigvis for dine foraeldre. Hvis dine 1.000.000 I I 80 m2
foreeldre har haft ejerbolig igennem mange ar, har de 0
ofte oparbejdet en god friveerdi veq dels at afdrage . B R
deres geeld og dels ved, at deres ejendom er steget i \_)6\‘\ o® P~">\\0 W"

pris, og den friveerdi kan udnyttes til at f8 sendt dig
godt afsted i studielivet som lejer i et foraeldrekgb.

Inviter dine foraeldre p& en god kop formiddagskaffe
pd terrassen og laes denne analyse sammen, s8 I kan Under studiet
vurdere, om foraeldrekgb er den rette Igsning for dig

. Nar I udlejer en ejerbolig, har det konsekvenser for
og dine foraeldre.

jeres skat. I skal fgre regnskab med indteegter og
udgifter pd ejerlejligheden, og hvis der er et overskud,

Hvordan er markedet? sa er det skattepligtigt. Til gengaeld skal I ikke betale
Forzeldrekgb er de sidste &r blevet dyrere bdde fordi ejendomsveerdiskat. Jeres barn kan desuden sgge om
priserne pa ejerlejligheder er steget kraftigt i de store boligstgtte pa lige fod med andre lejere.

studiebyer og fordi renterne er steget fra naesten nul

til mellem 2,3 og 4% afhaengig af Iantypen. Det Veer gerne lidt formalistisk og fa fgrt et egentligt
betyder, at de fleste foraeldrekgb har et Igbende regnskab i et Excel-ark og lav ogsd en skriftlig
driftsunderskud under studiet, som jo skal betales lejekontrakt, s I har dokumentationen bade til

hver maned af jer forzeldre. skattevaesenet og til jeres barns ansggning om

boligstgtte til kommunen.
Et foraeldrekgb skal fgrst og fremmest ses som en

investering i jeres bgrns studieliv, som dog har nogle I kan veelge mellem forskellige ordninger, nemlig
betydelige gkonomiske konsekvenser for jer forzeldre, personskatteordningen, kapitalafkastordningen og
bade ved virksomhedsordningen. De to sidstnaevnte ordninger

blev andret i 2021, s& de normalt ikke laengere er
attraktive, medmindre I har en virksomhed i forvejen.
I denne analyse er alle beregninger derfor efter
personskatteordningen.

e  kgbet af foraeldrekgbet
. mens du lejer ejerlejligheden ud til dit barn

o nar dit barn er faerdig pd studiet .
Herunder kan du se et eksempel pa kgb af en

Herunder kan I laese om de overvejelser, som I bgr ejerlejlighed pd 50m2. Eksemplet er baseret p3, at I

ggre jer i hver fase af foreeldrekgbet. optager et 4 % fastforrentet, afdragsfrit Ian til hele
kgbsprisen med pant i jeres bolig.

Kgb af ejerlejlighed

o . o . . Kgben-
I kan lane op til 95% afcl’qzsbsprlsen_nled pan_t i havn Aarhus Odense Aalborg
foraelc!rekfz;b.e.t.(herafISO /o .realkredltlan). Hvis I har . Kabspris 2.038.000 1.921.000 1.258.000  1.040.000
nok frivaerdi i jeres ejerbolig, kan I lane hele belgbet til
eOJerIeJhgheden .meéd pgpt i Jergs ege:n boll.g eller I kan Husleje 6.250 5.417 5.000 4.167
lane med pant i bade i jeres ejerbolig og i Boligsikring 038 813 750 625
foreeldrekgbet. Lejers udgift
pr. maned 5.313 4.604 4.250 3.542
I kan med fordel ogsa allerede overveje, hvad der skal o
ske efter studietiden. Skal ejerlejligheden szelges igen, Fkviditets-
skal jeres barn overtage den, skal den bruges af jeres Feellesudagifter,
andre bgrn eller kunne I taenke jer selv at flytte ind i g::‘fg;f:ggat -1.246 -1.133 -1.039 -1.039
den senere? (grundskyld) -812 -624 -359 -385
Skattemaessig
1 2 ili i i over-
Overvej ogsa hvor stor en lejlighed, I vil kgbe. Hvis I Junderskud 4192 3.660 3.602 2 742

kgber en to-vaerelses er den sjeeldent dobbelt sa dyr



Beskatning,

55,6 % -2.331 -2.035 -2.003 -1.525
Renteudagifter til

realkreditldn -11.723 -7.677 -5.040 -4.173
Veerdi af

rentefradrag 2.849 1.939 1.320 1.109
Likviditets-

krav pr.

maned 7.013 4.113 2,122 1.846

I kan naturligvis aftale en hgjere leje, hvis jeres barn
har mulighed for at leje et veerelse ud, men da der i
forvejen er et skattemaessigt overskud i alle
beregninger, s8 vil en hgjere husleje blot forage
skatteoverskuddet og dermed blive beskattet med
cirka 55%.

Husk, at lejer ogsa har andre omkostninger sdsom
vand, varme, el, internet, forsikringer etc. Husk ogs3,
at hvis I fgrst har beldnt jeres bolig med et Ian til et
foreeldrekgb, er jeres l8nemuligheder jo reducerede, s&
I maske m& udskyde andre drgmme, sdsom f.eks. kgb
af sommerhus.

I dette eksempel er kgbsprisen som naevnt finansieret
med et fastforrentet realkreditldn, men hvis I har en
stor opsparing, som I gnsker at investere i
forzeldrekgbet, eller veelger en l8ntype med variabel
rente, kan likviditetskravet reduceres vaesentligt.

Efter studiet

N&r studietiden er ovre, kan I naturligvis szelge
ejerlejligheden igen, og ofte med en fortjeneste i
forhold til jeres kgbspris, hvis I ellers har ejet boligen i
en del &r.

Hvis I f.eks. kgbte et foreeldrekgb den 1. januar 2020,
s& kunne I ved et salg i dag opna en pris der er 20%
hgjere end kgbsprisen i 2020, hvis ejerlejligheden
ligger i Kgbenhavn, men knap 5% hgjere, hvis
ejerlejligheden ligger i Odense.

Herunder kan I se prisudviklingen fra 1. januar 2020
for ejerlejligheder.
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Men som I ogsa kan se pa grafen, sa er der jo hop en
gang imellem, og igennem 2022 faldt salgspriserne pa
ejerlejligheder faktisk med cirka 8% p& landsplan.
Endelig er fortidens prisstigninger jo ingen garanti for
fremtidige prisstigninger. Hvis foreeldrekgbet samlet
set skal blive en god forretning, skal boligen cirka stige
med et belgb, som svarer til likviditetskravet, hvilket
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udger 3% arligt i Kgbenhavn, 2,8% i Arhus, 2,5% i
Aalborg og 2,3% i Odense.

Hvis I opnar en gevinst, er den skattepligtig som
kapitalindkomst i form af ejendomsavancebeskatning.
Skattesatsen afhaenger af, om din samlede
kapitalindkomst bliver positiv eller negativ i det
skattedr, hvor du szelger ejerlejligheden, altsd om du
kan modregne renteudgifter i ejendomsavancen, og
kan veere op til 42%.

I kan ogsa fortsaette udlejning til en af jeres andre
bgrn, til nevger eller til nogen helt tredje. Hvis I lejer
ud til andre end jeres egne bgrn (eller foraeldre), sa
har det dog betydning for jeres beldningsmuligheder,
og i veerste fald veerdien af jeres ejerlejlighed.

Lejeloven giver nemlig lejere en lang raekke
rettigheder, og det kan vaere vanskeligt at opsige en
lejer eller aftale en tidsbegraensning. Modsat hvad
mange tror, s& kan en tidsbegraensning tilsidesaettes,
ogsa selvom tidsbegraensningen er pa 2 &r. Og hvis du
ikke selv har beboet ejerlejligheden, s& kan du ikke
opsige en lejer med henblik p8 eget brug. Hvis man
lejer ud til livsarvinger, sa kan du f& realkreditbeldning
pé ejerboligvilkdr, men hvis du lejer den ud til andre,
s8 skal realkreditinstituttet normalt vurdere den som
boligudlejningsejendom - alts8 ud fra et afkastkrav i
forhold til indtaegter og udgifter. Denne veerdi er
normalt lavere end hvad ejerlejligheden vil kunne
saelges til fri for lejemal. En udlejning til andre end
dine bgrn har altsd betydning b&de for
bel@ningsmulighederne i ejerlejligheden og i vaerste
fald ogsa for salgsprisen, hvis lejeren ikke vil fraflytte
frivilligt.

I kan ogsd veelge at szlge ejerlejligheden til jeres
barn, hvis de gnsker at blive boende, og de har f3et en
indteegt, der giver mulighed for det. I 2024 blev
reglerne zndret, s& man kan szlge til naertstdende
uden skattekonsekvenser, hvis handelsprisen ligger
indenfor +-20% af den nye offentlige
ejendomsvurdering. Tidligere var intervallet pd +-15%
af de gamle ejendomsvurderinger. I praksis har det
naeppe den store betydning, for selvom intervallet nu
er stgrre, sa er de nye ejendomsvurderinger normalt
hgjere end de gamle ejendomsvurderinger. Hvis I
saetter handelsprisen lavere end dette interval, sa
betragter Skat det som en gave, der er skattepligtig
for jeres barn.

Endelig kan det jo ogsa veere, at I synes, at jeres
familievenlige parcelhus treenger til en ny
bgrnefamilie, og sa kan I jo saelge huset og flytte ind i
ejerlejligheden og prove bylivet af. Det har ogsé den
fordel, at skattepligten for ejendomsavancen ved et
senere salg, bortfalder.

Opsummering

Et foraeldrekgb skal fgrst og fremmest ses som en
investering i det gode studieliv til jeres bgrn, som
maske ogsa ender med at veere en god investering.

Men foraeldrekgb er for dem, som har en robust
gkonomi til at finansiere et Igbende driftsunderskud i



studietiden. Det er muligt, at veerdistigningerne
fortsaetter, og foraeldrekgbet ender med at veere en
rigtig god forretning, men det aendrer ikke p&, at det
Igbende driftsunderskud i studietiden jo skal betales
Igbende. Ligeledes er der ogsa altid en risiko for, at
boligpriserne falder, og dermed p&tager man sig som
forzeldre ogsa en formuerisiko.

Hvis ikke foraeldrekgb er den rette Igsning for jer, s er
der jo som naevnt andre boligformer. Desuden kan du
jo overveje, om ikke studieboligen kan ligge lidt
laengere fra studiet, for ofte kan fa kilometer ggre en
stor forskel i prisen. Endelig kan det jo ogsa vaere, at I
eller en af jeres naere venner eller familiemedlemmer
bor tzet pa studiet og har et ekstra vaerelse, sa du kan
starte studietiden herfra - evt. suppleret med en el-
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cykel eller en mindre bil. N&r fgrst du starter pa
studiet, s& vokser dit netvaerk af ligesindede jo helt
automatisk, og det kan jo veere, at din nye
studiekammerat bor i et foraeldrekab, hvor der bliver
et veerelse ledigt pd et tidspunkt.

Held og lykke med studiet!

Boks 1: Bag om beregningerne

Der er i beregningen taget udgangspunkt i
referencekurser fra NasdagOMX og Realkredit
Danmarks aktuelle bidragssatser og priser for
private ejerboliger pr. 7. maj 2025.

Realkredit Danmark har udarbejdet publikationen alene til orientering. Publikationen er ikke et tilbud om eller en opfordring til at kebe eller salge obligationer
eller i gvrigt optage realkrediti8n. Publikationens informationer, beregninger, vurderinger og sken traeder ikke i stedet for kundens egen vurdering af,
hvorledes der skal disponeres. Efter Realkredit Danmarks opfattelse er publikationen korrekt og retvisende. Realkredit Danmark p8tager sig dog ikke noget
ansvar for publikationens ngjagtighed og fuldkommenhed eller for eventuelle tab, der folger af dispositioner foretaget p§ baggrund af publikationen.

Redaktion Ansvarshavende
Chefanalytiker Chefgkonom

Nicolas Norby Christian Hilligsge Heinig
nnor@rd.dk chei@rd.dk

Udgiver

Realkredit Danmark
Bernstorffsgade 40

1577 Kgbenhavn V

Produkter, radgivning og analyse



