Indkomstkravet ved boligkab er
gaet op i hovedstadsomradet

- men ellers er det blevet lettere
at komme ind pa boligmarkedet
i hovedparten af landets kom-
muner

Boligpriser og renter er de vig-
tigste faktorer for indkomstkrav
ved boligkeb

Boligmarkedet har i den grad
rejst sig efter rente- og inflations-
krisen tilbage i efteraret 2022, og
malt nominelt er huspriserne pa
landsplan nu tilbage pa de hgje-
ste niveauer nogensinde. | den
anledning har vi set naermere pa
konsekvenserne for potentielle
boligkgbere i forhold til, hvad der
kraeves af indkomst for en typisk
familie ved kgb af et gennemsnit-
ligt parcelhus pa 140 kvadratme-
ter i de forskellige kommuner i
Danmark.

Det er isaer rente- og bolig-
prisniveauet, der er afggrende for
dette, men eksempelvis udsving
i kommuneskatter og priser pa
daginstitutioner kan ogsa spille
en vigtig rolle for familiens sam-
lede gkonomi. Familien bestar af
to bern, har en bil og en mindre
opsparing med i bagagen til at
kunne laegge de forste 5 % af hu-
sets veerdi til udbetalingen.

Realkreditlanet er et fastfor-
rentet 30-arigt 4 % lan med af-
drag. Et fastforrentet [dn med af-
drag er det, der i udgangspunktet
leegger til grund for kreditvurde-
ringen ved kab af bolig.

Gealdsfaktoren spiller en rolle i
flere og flere kommuner

Den finansielle regulering kan
endvidere saette en stopper

for boligkeb, hvis den sakaldte
geeldsfaktor vurderes for hgj -

0gsa selv om familien i princippet
kan have et tilstreekkeligt radig-
hedsbelgb. Dette aspekt kan ikke
saettes pa en praecis formel, men
vi har i beregningerne antaget,
at geeldsfaktoren maksimalt ma
veere pa 4 - dvs. at familiens sam-
lede geeld ikke ma overstige den
arlige bruttoindkomst med en
faktor 4. Har familien en samlet
bruttoindkomst pa 1 mio. kroner,
ma familiens samlede geaeld mak-
simalt vaere pa 4 mio. kroner.

Det er dog vigtigt at notere
sig, at der ikke er en sort/hvid
skillelinje mellem boligkab eller
ej ved en geeldsfaktor pa 4 — den
kan vaere bade hgjere eller lavere,
og der vil i sagens natur kunne
veaere individuelle forskelle fra fa-
milie til familie.

| beregningerne er antaget, at
man som boligkaber bade skal
overholde krav til rddighedsbe-
lab og en maksimal gaeldsfaktor
pa 4. Det viser sig, at det er ra-
dighedsbelgbet, der er den bin-
dende restriktion ved boligkgb i
75 ud af de 98 kommuner, mens
geeldsfaktor 4 binder i de reste-
rende 23 kommuner.

Sidste sommer var det 19
kommuner og tilbage i somme-
ren 2023 var det 14 kommuner,
der i beregningerne var begraen-
set af en gaeldsfaktor pa mak-
simalt 4. De generelt stigende
boligpriser har altsa betydet, at
geeldsfaktoren er blevet den bin-
dende faktor i regnestykket i flere
og flere kommuner over de sene-
ste par ar.

Stigende indkomstkrav
i godt halvdelen af landets
kommuner...

Helt generelt er der over det se-

neste ar sket en stigning i ind-
komstkravet ved boligkeb i godt
halvdelen af landets kommuner.
Det gor sig helt praecist gaelden-
de i 53 ud af 98 kommuner, mens
vi i 45 kommuner kan konstatere
et fald i indkomstkravet ved bo-
ligkeb.

Pa den ene side traekker juste-
ringen af fradragssatser i skatte-
systemet i retning af et fald i ind-
komstkravet — greenserne for be-
skaeftigelsesfradrag og topskat er
eksempelvis forgget i 2025 - men
0gsa lavere renter pa iseer lan i
banken og lidt mindre rentefald
pa realkreditlanet har understat-
tet kebsmulighederne pa bolig-
markedet. | modsat retning har
flertallet af kommuner dog ople-
vet stigende boligpriser over det
seneste ars tid, og det traekker fi-
nansieringsudgifterne op.

De stigende boligpriser har
ogsa indvirkning andetsteds i
budgettet, da vi har antaget, at
de underliggende boligskatter
udvikler sig i takt med prisudvik-
lingen pa boligomradet i det spe-
cifikke omrade. Det bor veere den
naturlige konsekvens af bolig-
skattereformen over tid sammen-
lignet med tidligere, hvor vi hav-
de skattestop pa ejendomsveerdi-
skatten og loft over grundskylds-
stigninger — men det er klart, at
det vil ramme boligkgberne med
en forsinkelse i form af udsendel-
se af nye offentlige vurderinger.

Ellers har der ikke vaeret de
store udsving pa de andre poster
i budgettet over det seneste ars
tid.
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...og saerligt erindkomstkravet
gaet markant op i hovedstads-
omradet

Det er iseer kommuner i hoved-
stadsomradet, hvor indkomstkra-
vet har veeret stigende, hvilket
skal ses i lyset af paene prisstig-
ninger pa huse. | kommuner som

Kebenhavn, Gentofte, Lyngby-
Taarbaek, Frederiksberg og Dra-
ger er indkomstkravet steget
med i omegnen af 200.000 kroner
eller mere over det seneste ar, da
huspriserne er skudt i vejret med
teet pa 10-20 %.

Ser vi til gengaeld pa den
gennemsnitlige sendring af ind-

Figur 1: Overblik over "indkomstkrav" ved boligkeb pa tvaers af

landets kommuner

komstkravet pa tveers af landets
kommuner, sd er det steget med
mere beskedne 23.000 kroner
over det seneste ar.

Ser vi alternativt pa den pro-
centuelle fremgang i indkomst-
kravet pa tveers af landets kom-
muner, er stigningen pad 1,6 % i
gennemsnit, mens den typiske
stigning i indkomstkravet — den
sdkaldte median - har veeret pa
blot 0,2 %. Sidstnaevnte afspejler
netop en naermest ligelig forde-
ling mellem kommuner, der har
oplevet henholdsvis en stigning
eller et fald i indkomstkravet.

Lonfremgang har generelt gjort
det lettere at komme ind pa
boligmarkedet

En ting er udviklingen i indkomst-
kravet i kroner og @re over det se-
neste ar, noget andet er, at vores

ETEDO0

Kilde: Danmarks Statistik, Danske Bank, Skatteministeriet og Realkredit Danmark
Note: | Skalaen er de 1.270.000 kroner den sdkaldte 9. decil - og dermed angiver den de 10% dyreste kommuner.

lenindkomster i samme periode
0gsa har veeret paent stigende.

De forskellige Igntal viser, at
der har veeret en fremgang over
det seneste ar pa i omegnen af
4 %, og korrigerer vi for en lgn-
vaekst pd 4 %, sa viser det sig, at
det er blevet lettere at komme
ind pa boligmarkedet i 80 ud af
98 kommuner. Det er saledes blot
18 ud af 98 kommuner, hvor ind-
komstkravet er steget mere end
lenvaeksten over det seneste ar
- og det er alle kommuner med
nzerhed til Kebenhavn.

Hovedstadsomradet placerer
sig tungt i toppen af listen over
indkomstkrav

Der er nu 22 kommuner pa tveers
af landet, hvor der kraeves en fa-
milieindkomst pa den hgje side af
1 mio. kroner ved boligkeb mod
18 kommuner sidste ar. @verst pa
listen over indkomstkrav findes
ikke overraskende Frederiksberg
og Gentofte, mens Kgbenhavn
er nummer 3 pa listen med et
indkomstkrav pa sma 1.930.000.
kroner.

Se figur 1 pa forrige side.

I det hele taget er det hoved-
stadsomradet, der saetter sig
tungt i toppen over listen af kom-
muner med hgjest indkomstkrav
ved boligkeb. Vi skal helt ned pa
25. pladsen for at finde forste jy-
ske kommune pa listen, hvilket
ikke overraskende er Aarhus med
et indkomstkrav pa cirka 945.000
kroner. Odense finder vi pa 36.
pladsen med et indkomstkrav pa
teet ved 840.000 kroner og Aal-
borg er nummer 40 med omtrent
815.000 kroner.

Kommune
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Frederiksberg
Gentofte
Kebenhavn
Lyngby-Taarbaek
Gladsaxe
Rudersdal
Harsholm
Drager
Furesa
Redovre
Hvidovre
Tarnby
Ballerup
Herlev
Allerad
Vallensbak
Helsinger
Fredensborg
Brgndby
Solrad
Glostrup
Roskilde
Greve
Hillerad
Aarhus
Egedal
Hgje-Taastrup
Albertslund
Ishgj

Kege
Frederikssund
Gribskov
Skanderborg
Lejre
Halsnaes Kommune
Odense
Silkeborg
Ringsted
Odder
Aalborg
Holbaek
Svendborg
Syddjurs
Favrskov
Kolding
Stevns

Vejle

Esbjerg
Fredericia
Horsens
Naestved
Kerteminde

2.577.183
2.176.504
1.928.924
1.775.708
1.485.336
1.483.441
1.449.360
1.359.285
1.354.531
1.263.825
1.253.417
1.235.030
1.165.371
1.138.339
1.109.511
1.093.452
1.078.223
1.073.069
1.064.491
1.041.548
1.022.895
1.010.360
963.710
954.739
946.208
944.673
942.867
941.408
935.221
889.588
888.764
869.821
859.046
856.892
846.798
841.508
838.340
825.231
820.107
815.920
814.487
803.950
801.838
801.638
799.191
797.243
790.888
784.544
783.547
782.751
776.663
774.819

217.0
257.920
305.800
235.942
158.004

84.621
149.193
192.019
142.111
48.944

71.222

99.251
143.873

64.871

30.357

-3.026

79.634

90.058

59.717

66.197

22.610

37.994

8.322

19.988

5.725

3.614

15.026

11.564
-16.421

-8.626

9.177
-12.058
-12.200

25.380

7.262

3.035

-8.642

-2.586

18.199
-12.902

8.775
-14.542

12.345

4.143

2.087

1.284

-2.675

-9.421

-5.360

-7.971

1.555

1.286

"Krav" til familieindkomst Andring det seneste ar
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Kommune

53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64

Kilde: Danmarks Statistik, Danske Bank, Skatteministeriet og Realkredit

Slagelse

Rebild

Sorg Kommune
Viborg Kommune
Holstebro

Faxe Kommune
Billund Kommune
Middelfart
Odsherred
Randers

Fang

Nyborg
Mariagerfjord
Herning
Hedensted
Ikast-Brande
Aabenraa
Faaborg-Midtfyn
Senderborg
Vordingborg
Nordfyns Kommune
Bornholm
Kalundborg
Frederikshavn
Skive

Norddjurs
Hjorring

Vejen

Thisted

Assens
Jammerbugt
Leeso

Varde

Morsg

Haderslev
Guldborgsund
Brenderslev
Samsg

Struer
Ringkgbing-Skjern
Lemvig
Langeland
Vesthimmerlands
Lolland

Tonder

Arg

Danmark

774.363
773.305
772353
767.656
767.450
764.509
764.205
763.718
760.950
758.586
757.769
752.615
751.344
747.808
743.371
741172
736.425
735.495
735.341
734.565
734.312
734.056
732.903
731.673
730.796
724.965
724.238
723.060
722.755
722.137
720.615
720.141
717.743
716.940
716.863
714.586
714.180
712.304
711.959
711.510
708.182
706.972
706.652
706.638
686.615
678.146

"Krav" til familieindkomst &ndring det seneste ar

-8.323
-7.668
-17.951
4.925
-1.372
-15.547
5.201
-31.079
20.955
-2.524
-19.265
-23.319
3.432
-15.308
-23.797
-4.032
16.717
2612
5.166
-9.669
3.576
-10.553
9.083
-7.037
-960
1.527
-8.069
7.323
-6.574
-10.934
-12.328
-17.803
-5.906
8.404
-26.615
-11.081
-10.466
-41.936
-5.010
-2.642
-881
-17.922
14.832
7.679
-15.987
-44.769

| bunden af listen finder vi Arg,
Tender, Lolland og Vesthimmer-
land med i omegnen af 680.000-
705.000 kroner i kravet til fami-
lieindkomst. | figur 1 er vist et
Danmarkskort over forskellene til
indkomstkravet ved boligkeb og i
tabel 1 er tallene vist direkte samt
andringen i indkomstkravet over
det seneste ar.

Stigende polarisering af bolig-
markedet gennem en leengere
arrekke

Forskellen i kravet til familieind-
komsten ved boligkgb mellem
Kebenhavn og billigste kommu-
ne lyder samlet set pd 1.250.000
kroner pa arsbasis svarende til
en kraevet ekstraindkomst for fa-
milien pa naesten 105.000 kroner
om maneden for at kebe hus i
Kegbenhavn frem for eksempelvis
/ro, Tonder, Lolland og Vesthim-
merland.

Det er med udgangspunkt i
det "samme" hus - og det saetter
en tyk streg under, hvor stor en
betydning beliggenhed har for
boligens pris - og dermed ogsa
for familiebudgettet efter kab af
boligen.

Ligeledes understreger bereg-
ningerne, at der over en laengere
arrekke er sket en polarisering
af boligmarkedet, hvor landets
dyreste omrdder har oplevet de
kraftigste prisstigninger, mens
prisudviklingen har vaeret meget
afdempet i landdistrikterne.

Tilbage i 2012 var forskellen i
indkomstkravet mellem Tender
og Kgbenhavn pa “kun” 240.000
kroner mod nu 1.240.000 kroner
— der er altsa over 13 ar kommet
en ekstra forskel pa hele 1 mio.
kroner i indkomstkravet ved at

kgbe bolig i Kebenhavn i forhold
til Tender. Det gennemsnitlige
parcelhus i Kebenhavn pa 140
kvadratmeter er i denne periode
steget med cirka 4,8 mio. kroner
mod sma 175.000 kroner i Tander.

Bag beregningerne

Fakta - baggrund for beregnin-

gerne:

1: Familie med to bern i hen-
holdsvis vuggestue/dagpleje
og bernehave.

2: Familien har billan til 200.000
kroner. Arbejdspladserne anta-
ges simplificeret at veere place-
ret i samme afstand fra hjem-
met uafhaengig af valg af bo-
paelssted - og dermed antages
samme kerselsbehov pa tveers
af kommunerne.

3: Familien har 5% af kabssum-
men til udbetaling. Boliglén pa
15% af kebssum

4: Familien har et fastforrentet
obligationslan med afdrag og
et rddighedsbelgb, nar alle fa-
ste udgifter er betalt pa 16.900
kroner. Det er, hvad der skal
veere tilbage pa bundlinjen
efter alle de faste udgifter er
betalt, og det skal daekke alt
fra mad, tgj, ferie, forngjelser
og uforudsete udgifter. Det
er i overensstemmelse med
vores anbefalede radigheds-
belgb ved kreditvurdering til
boligkeb for en familie med to
bgrn. Bemaerk - de 16.900 kro-
ner er ikke en sort/hvid graen-
se i den virkelige verden ved
kreditgivning ved boligkab.
Der er saledes en vis elastik
i det anbefalede radigheds-

belgb, og der tages i sagens
natur et individuelt udgangs-
punkt i de forbrugsmenstre og
behov, som den enkelte fami-
lie har.

5: Familien kgber et gennemsnit-

ligt parcelhus pd 140 kvadrat-
meter i kommunen. Kvadrat-
meterpriserne er tal fra Bolig-
markedsstatistikken fra Finans
Danmark

6: Begge foreeldre har samme

indkomst

7: Familieindkomsten er "bag-

leens” beregnet, sa radigheds-
belab pa 16.900 kroner ram-
mes

8: Der er antaget en maksimal
gxldsfaktor pa 4. Dette er en
bindende restriktion — ogsa
selv om den beregnede fami-
lieindkomst i princippet kan
veere lavere for at opfylde det
anbefalede radighedsbelgb.
Bemaerk - en geeldsfaktor pa
4 er ikke en sort/hvid graense
i forhold til boligkgb eller ej -
her vil der ogsa kunne vzere
elastik i den ene eller anden
retning alt afhaengig af fami-
liens individuelle gkonomiske
situation

Eksempel pa opstillet familiebudget ved keb i Egedal Kommune:

Pris for hus pa 140 kvadratmeter 3.645.460
Alle belgb i kr. pr. mdned

Indkomst for skat (efter pension) 78.723
Indkomstskat 27.757
Bornecheck 3.161
Indkomst efter skat 54.126
Bolig

Ydelse pa boliglan (netto) 13.591
Ejendomsvaerdiskat og grundskyld 2.631
El, vand, varme, forsikring, vedligeholdelse mv. 5.106
Bil

Ydelse pa billdn (netto) 2.546
Gren ejerafgift, forsikring, service og benzin 3.482
@vrige faste udgifter

Fagforening og A-kasse 2.278
Barnepasning 4.600
Familieforsikring, licens, telefon, kontingenter mv. 2.993
Radighedsbelgb efter faste udgifter 16.900
Geaeldsfaktor 3,9




