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Indkomstkravet ved boligkøb er gået op i hovedstadsområdet  

- men ellers er det blevet lettere at komme ind på boligmarkedet i 

hovedparten af landets kommuner 
 

 

Af: Christian Hilligsøe Heinig, cheføkonom 

Boligpriser og renter er de vigtigste faktorer for indkomstkrav ved boligkøb 

Boligmarkedet har i den grad rejst sig efter rente- og inflationskrisen tilbage i efteråret 2022, og målt nominelt er 

huspriserne på landsplan nu tilbage på de højeste niveauer nogensinde. I den anledning har vi set nærmere på 

konsekvenserne for potentielle boligkøbere i forhold til, hvad der kræves af indkomst for en typisk familie ved køb af 

et gennemsnitligt parcelhus på 140 kvadratmeter i de forskellige kommuner i Danmark.  

Det er især rente- og boligprisniveauet, der er afgørende for dette, men eksempelvis udsving i kommuneskatter og 

priser på daginstitutioner kan også spille en vigtig rolle for familiens samlede økonomi. Familien består af to børn, har 

en bil og en mindre opsparing med i bagagen til at kunne lægge de første 5 % af husets værdi til udbetalingen.  

Realkreditlånet er et fastforrentet 30-årigt 4 % lån med afdrag. Et fastforrentet lån med afdrag er det, der i 

udgangspunktet lægger til grund for kreditvurderingen ved køb af bolig.  

 

Gældsfaktoren spiller en rolle i flere og flere kommuner  

Den finansielle regulering kan endvidere sætte en stopper for boligkøb, hvis den såkaldte gældsfaktor vurderes for høj 

– også selv om familien i princippet kan have et tilstrækkeligt rådighedsbeløb. Dette aspekt kan ikke sættes på en 

præcis formel, men vi har i beregningerne antaget, at gældsfaktoren maksimalt må være på 4 – dvs. at familiens 

samlede gæld ikke må overstige den årlige bruttoindkomst med en faktor 4. Har familien en samlet bruttoindkomst på 

1 mio. kroner, må familiens samlede gæld maksimalt være på 4 mio. kroner.  

Det er dog vigtigt at notere sig, at der ikke er en sort/hvid skillelinje mellem boligkøb eller ej ved en gældsfaktor på 4 

– den kan være både højere eller lavere, og der vil i sagens natur kunne være individuelle forskelle fra familie til 

familie.  

I beregningerne er antaget, at man som boligkøber både skal overholde krav til rådighedsbeløb og en maksimal 

gældsfaktor på 4. Det viser sig, at det er rådighedsbeløbet, der er den bindende restriktion ved boligkøb i 75 ud af de 

98 kommuner, mens gældsfaktor 4 binder i de resterende 23 kommuner.  



 

Sidste sommer var det 19 kommuner og tilbage i sommeren 2023 var det 14 kommuner, der i beregningerne var 

begrænset af en gældsfaktor på maksimalt 4. De generelt stigende boligpriser har altså betydet, at gældsfaktoren er 

blevet den bindende faktor i regnestykket i flere og flere kommuner over de seneste par år.  

 

Figur 1: Overblik over ”indkomstkrav” ved boligkøb på tværs af landets kommuner 

 

Kilde: Danmarks Statistik, Danske Bank, Skatteministeriet og Realkredit Danmark 

Note: Note: I skalaen er de 1.270.000 kroner den såkaldte 9. decil – og dermed angiver den de 10 % dyreste kommuner. 

 

Stigende indkomstkrav i godt halvdelen af landets kommuner…  

Helt generelt er der over det seneste år sket en stigning i indkomstkravet ved boligkøb i godt halvdelen af landets 

kommuner. Det gør sig helt præcist gældende i 53 ud af 98 kommuner, mens vi i 45 kommuner kan konstatere et fald 

i indkomstkravet ved boligkøb.  

På den ene side trækker justeringen af fradragssatser i skattesystemet i retning af et fald i indkomstkravet – 

grænserne for beskæftigelsesfradag og topskat er eksempelvis forøget i 2025 – men også lavere renter på især lån i 

banken og lidt mindre rentefald på realkreditlånet har understøttet købsmulighederne på boligmarkedet. I modsat 

retning har flertallet af kommuner dog oplevet stigende boligpriser over det seneste års tid, og det trækker 

finansieringsudgifterne op.  

De stigende boligpriser har også indvirkning andetsteds i budgettet, da vi har antaget, at de underliggende 

boligskatter udvikler sig i takt med prisudviklingen på boligområdet i det specifikke område. Det bør være den 

naturlige konsekvens af boligskattereformen over tid sammenlignet med tidligere, hvor vi havde skattestop på 

ejendomsværdiskatten og loft over grundskyldsstigninger – men det er klart, at det vil ramme boligkøberne med en 

forsinkelse i form af udsendelse af nye offentlige vurderinger.  

Ellers har der ikke været de store udsving på de andre poster i budgettet over det seneste års tid.  

 



 

…og særligt er indkomstkravet gået markant op i hovedstadsområdet  

Det er især kommuner i hovedstadsområdet, hvor indkomstkravet har været stigende, hvilket skal ses i lyset af pæne 

prisstigninger på huse. I kommuner som København, Gentofte, Lyngby-Taarbæk, Frederiksberg og Dragør er 

indkomstkravet steget med i omegnen af 200.000 kroner eller mere over det seneste år, da huspriserne er skudt i 

vejret med tæt på 10-20 %.  

Ser vi til gengæld på den gennemsnitlige ændring af indkomstkravet på tværs af landets kommuner, så er det steget 

med mere beskedne 23.000 kroner over det seneste år.  

Ser vi alternativt på den procentuelle fremgang i indkomstkravet på tværs af landets kommuner, er stigningen på 1,6 

% i gennemsnit, mens den typiske stigning i indkomstkravet – den såkaldte median – har været på blot 0,2 %. 

Sidstnævnte afspejler netop en nærmest ligelig fordeling mellem kommuner, der har oplevet henholdsvis en stigning 

eller et fald i indkomstkravet.  

 

Lønfremgang har generelt gjort det lettere at komme ind på boligmarkedet  

Èn ting er udviklingen i indkomstkravet i kroner og øre over det seneste år, noget andet er, at vores lønindkomster i 

samme periode også har været pænt stigende.  

De forskellige løntal viser, at der har været en fremgang over det seneste år på i omegnen af 4 %, og korrigerer vi for 

en lønvækst på 4 %, så viser det sig, at det er blevet lettere at komme ind på boligmarkedet i 80 ud af 98 kommuner. 

Det er således blot 18 ud af 98 kommuner, hvor indkomstkravet er steget mere end lønvæksten over det seneste år – 

og det er alle kommuner med nærhed til København. 

 

Hovedstadsområdet placerer sig tungt i toppen af listen over indkomstkrav 

Der er nu 22 kommuner på tværs af landet, hvor der kræves en familieindkomst på den høje side af 1 mio. kroner ved 

boligkøb mod 18 kommuner sidste år. Øverst på listen over indkomstkrav findes ikke overraskende Frederiksberg og 

Gentofte, mens København er nummer 3 på listen med et indkomstkrav på små 1.930.000. kroner.  

Tabel 1: Overblik over ”indkomstkrav” ved boligkøb på tværs af landets kommuner og ændring i forhold til 

sommeren 2024 

 

Kilde: Danmarks Statistik, Danske Bank, Skatteministeriet og Realkredit Danmark 

 



 

I det hele taget er det hovedstadsområdet, der sætter sig tungt i toppen over listen af kommuner med højest 

indkomstkrav ved boligkøb. Vi skal helt ned på 25. pladsen for at finde første jyske kommune på listen, hvilket ikke 

overraskende er Aarhus med et indkomstkrav på cirka 945.000 kroner. Odense finder vi på 36. pladsen med et 

indkomstkrav på tæt ved 840.000 kroner og Aalborg er nummer 40 med omtrent 815.000 kroner.  

I bunden af listen finder vi Ærø, Tønder, Lolland og Vesthimmerland med i omegnen af 680.000-705.000 kroner i 

kravet til familieindkomst. I figur 1 er vist et Danmarkskort over forskellene til indkomstkravet ved boligkøb og i tabel 

1 er tallene vist direkte samt ændringen i indkomstkravet over det seneste år.  

 

Stigende polarisering af boligmarkedet gennem en længere årrække  

Forskellen i kravet til familieindkomsten ved boligkøb mellem København og billigste kommune lyder samlet set på 

1.250.000 kroner på årsbasis svarende til en krævet ekstraindkomst for familien på næsten 105.000 kroner om 

måneden for at købe hus i København frem for eksempelvis Ærø, Tønder, Lolland og Vesthimmeland.  

Det er med udgangspunkt i det "samme" hus - og det sætter en tyk streg under, hvor stor en betydning beliggenhed 

har for boligens pris - og dermed også for familiebudgettet efter køb af boligen.  

Ligeledes understreger beregningerne, at der over en længere årrække er sket en polarisering af boligmarkedet, hvor 

landets dyreste områder har oplevet de kraftigste prisstigninger, mens prisudviklingen har været meget afdæmpet i 

landdistrikterne.  

Tilbage i 2012 var forskellen i indkomstkravet mellem Tønder og København på ”kun” 240.000 kroner mod nu 

1.240.000 kroner – der er altså over 13 år kommet en ekstra forskel på hele 1 mio. kroner i indkomstkravet ved at 

købe bolig i København i forhold til Tønder. Det gennemsnitlige parcelhus i København på 140 kvadratmeter er i denne 

periode steget med cirka 4,8 mio. kroner mod små 175.000 kroner i Tønder.  

 

Bag beregningerne 

Fakta – baggrund for beregningerne:   

1: Familie med to børn i henholdsvis vuggestue/dagpleje og børnehave.  

2: Familien har billån til 200.000 kroner. Arbejdspladserne antages simplificeret at være placeret i samme afstand fra 

hjemmet uafhængig af valg af bopælssted - og dermed antages samme kørselsbehov på tværs af kommunerne.   

3: Familien har 5% af købssummen til udbetaling. Boliglån på 15% af købssum   

4: Familien har et fastforrentet obligationslån med afdrag og et rådighedsbeløb, når alle faste udgifter er betalt på 

16.900 kroner. Det er, hvad der skal være tilbage på bundlinjen efter alle de faste udgifter er betalt, og det skal 

dække alt fra mad, tøj, ferie, fornøjelser og uforudsete udgifter. Det er i overensstemmelse med vores anbefalede 

rådighedsbeløb ved kreditvurdering til boligkøb for en familie med to børn. Bemærk - de 16.900 kroner er ikke en 

sort/hvid grænse i den virkelige verden ved kreditgivning ved boligkøb. Der er således en vis elastik i det anbefalede 

rådighedsbeløb, og der tages i sagens natur et individuelt udgangspunkt i de forbrugsmønstre og behov, som den 

enkelte familie har.  

5: Familien køber et gennemsnitligt parcelhus på 140 kvadratmeter i kommunen. Kvadratmeterpriserne er tal fra 

Boligmarkedsstatistikken fra Finans Danmark   

6: Begge forældre har samme indkomst   

7: Familieindkomsten er ”baglæns” beregnet, så rådighedsbeløb på 16.900 kroner rammes 

8: Der er antaget en maksimal gældsfaktor på 4. Dette er en bindende restriktion – også selv om den beregnede 

familieindkomst i princippet kan være lavere for at opfylde det anbefalede rådighedsbeløb. Bemærk – en gældsfaktor 

på 4 er ikke en sort/hvid grænse i forhold til boligkøb eller ej – her vil der også kunne være elastik i den ene eller 

anden retning alt afhængig af familiens individuelle økonomiske situation 

 



 

Eksempel på opstillet familiebudget ved køb i Egedal Kommune: 
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Pris for hus på 140 kvadratmeter 3.645.460

Alle beløb i kr. pr. måned

Indkomst før skat (efter pension) 78.723

Indkomstskat 27.757
Børnecheck 3.161

Indkomst efter skat 54.126

Bolig

Ydelse på boliglån (netto) 13.591
Ejendomsværdiskat og grundskyld 2.631
El, vand, varme, forsikring, vedligeholdelse mv. 5.106

Bil

Ydelse på billån (netto) 2.546
Grøn ejerafgift, forsikring, service og benzin 3.482

Øvrige faste udgifter

Fagforening og A-kasse 2.278
Børnepasning 4.600
Familieforsikring, licens, telefon, kontingenter mv. 2.993

Rådighedsbeløb efter faste udgifter 16.900

Gældsfaktor 3,9
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