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Hoje boligprisstigninger i
hovedstadsomradet
understreger behovet for
sunde kreditprincipper

Priserne pa ejerlejligheder i Kgbenhavn stiger markant, og der er tegn
pa, at boligkgb i stigende grad sker med forventning om fortsatte
prisstigninger. Hvis en sddan forventningsdrevet efterspgrgsel breder
sig til stgrre dele af boligmarkedet, kan det forstaerke konsekvenserne
af et gkonomisk tilbageslag i dansk skonomi. Det er derfor vigtigt at
fastholde sunde principper for boligudlan og ikke lempe pa
[anereglerne. Den aktuelle udvikling kommer dog efter en arraekke,
hvor boligkgb i stigende grad er blevet finansieret med hgjere
udbetalinger, og det styrker kgbernes robusthed.

“ry

Forventningsdrevne boligpriser kan
svekke stabiliteten i dansk gkonomi

Boligpriserne i og omkring Kgbenhavn
stiger markant, og der er tegn p3, at
boligkgb i stigende grad sker med
forventning om fortsat boligprisvaekst.
Det gger risikoen for kraftige bolig-
prisfald under en recession. Udsving i
boligpriser kan pavirke kreditvaekst og
privatforbrug og dermed gge risikoen
for tab i den finansielle sektor og
forstaerke et gkonomisk tilbageslag.
Sunde kreditprincipper kan
inddeemme konsekvenserne af
boligprisudsving og bidrage til en
stabil gkonomisk udvikling.

>

Stigende udbetalinger har praeget
boligfinansieringen i en lang arraekke

Siden finanskrisen er boligkgberne i
Danmark blevet finansielt mere
robuste over for boligprisfald.
Udbetaling til boligkgb udgjorde
naesten en femtedel af kgbesummen i
2024, og det er en vaesentlig stigning
fra omkring 3 pct. godt to artier
tidligere. De hgjere udbetalinger
galder ogsa blandt fgrstegangs-
kgbere, som i stigende grad har
sparet op forud for boligkgbet og
dermed reduceret lanefinansieringen.
Dertil kommer en gget gkonomisk
stptte fra foraeldre til boligkgbet.
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Storre formuer kan fore til hgjere
boligpriser

Den ggede udbetaling til boligkgb skal
ses i lyset af en betydelig fremgang i
husholdningernes formuer gennem de
seneste to artier. Med knaphed pa de
boliger, der efterspgrges, seerligt i og
omkring Kgbenhavn, kan hgjere
formuer bidrage til hgjere boligpriser.
Nar priserne stiger, gges friveerdien
for eksisterende boligejere, hvilket kan
|gfte efterspgrgslen bredere i
gkonomien - ogsa efter bolig - og
dermed forsteerke
boligprisstigningerne.
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Hvorfor er det vigtigt?

Udviklingen pa boligmarkedet er central for kreditgivningen og pavirker dermed
direkte den makrogkonomiske og finansielle stabilitet. Da ejerboliger kan
belanes, spiller boligpriserne en rolle for husholdningernes forbrugs- og
opsparingsbeslutninger, sa perioder med stigende boligpriser kan ledsages af
pget lanefinansieret forbrug, mens boligprisfald kan fgre til mere afdeempet
privatforbrug og stgrre nedskrivninger pa udlan. Det er derfor centralt for
Nationalbanken at analysere mulige drivkraefter bag den observerede udvikling

pa boligmarkedet med henblik pa at vurdere implikationerne for dansk gkonomi.

Hovedfigur

Boligpriserne i Kebenhavn stiger fortsat
Indeks, 1992 = 100
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Anm.: Realiserede nominelle handelspriser pa ejerlejligheder i udvalgte kommuner og enfamilieshuse i
hele landet. Priserne er pd kommuneniveau. Seneste observation er 4. kvartal 2025.
Kilde: Finans Danmark og egen sasonkorrektion.
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Hoje boligprisstigninger i
Kobenhavn giver anledning
til bekymring

Det danske boligmarked er fortsat praeget af en todelt udvikling. For landet som
helhed er boligprisudviklingen forholdsvis moderat, men i hovedstadsomradet -
og i seerdeleshed pa ejerlejlighedsmarkedet i Kebenhavn - er prisstigningerne sa
kraftige, at de giver anledning til bekymring, se figur 1. Figuren raekker kun frem
til og med 2025, men de seneste tal fra Boligsiden viser, at prisstigningerne er
fortsat ind i 2026, saledes at prisen pa ejerlejligheder i Ksbenhavn i april var
mere end 40 pct. over niveauet to ar tidligere. Stigningerne er ogsa taget til i
Aarhus, hvor prisen pa ejerlejligheder i april steg med teet pa 19 pct. over det
seneste ar.

Den hgjere boligprisveekst i og omkring Kgbenhavn afspejler en vedvarende hgj
efterspgrgsel efter ejerboliger i et omrade, hvor boligudbuddet, det vil sige den
eksisterende boligmasse, er begraenset og tilpasser sig langsommere.! De
kraftige boligprisstigninger kan imidlertid vaere bekymrende, hvis udviklingen
afspejler en forventningsdrevet efterspgrgsel, hvor boligkgb sker med
forventning om en fortsat hgj fremgang i priserne.

FIGUR 1

Boligpriserne i Kesbenhavn stiger fortsat
Realiserede nominelle handelspriser
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Anm.: Realiserede nominelle handelspriser pa ejerlejligheder i udvalgte kommuner og pa enfamilieshuse
i hele landet. Priserne er pa kommuneniveau. Seneste observation er 4. kvartal 2025.
Kilde: Finans Danmark og egen saesonkorrektion.

1 Se Henrik Yde Andersen, Cecilie Walsted Gaarskaer, Simon Juul Hviid, Asbjgrn Westmose Klein, Rikke
Rhode Nissen og Emil Toft Vestergaard, Et boligmarked i to tempi, Danmarks Nationalbank Analyse, nr. 27,
november 2025.
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Indikation pa forventningsdreven prisdynamik i hovedstadsomradet

Der er tegn pa, at boligprisstigninger i og omkring Kgbenhavn er drevet af
forventninger til hgjere fremtidige boligpriser. Det bygger fgrst og fremmest p3,
at de aktuelle prisstigninger i hovedstaden er ekstraordinaert hgje og
umiddelbart ligger ud over, hvad udviklingen i indkomster og renter tilsiger. For
det andet bygger det pa den seneste forventningsundersggelse fra
Boliggkonomisk Videnscenter, som peger i samme retning. Her angav 69 pct. af
de potentielle fgrstegangskgbere i 2026 frygt for stigende boligpriser som en del
af motivationen for at overveje boligkgb, se figur 2. Det er en markant stigning i
forhold til blot fa ar tidligere, hvor andelen med samme motivation var 40 pct. i
2023. Undersggelsen viser ogsa en gget forventning til at opna en kapitalgevinst

som motivation for fgrste boligkgb, herunder en stigning fra 45 til 55 pct. i

samme periode.

Nationalbankens egen forventningsundersggelse baseres pa svar fra alle
husholdninger, herunder ogsa dem, der allerede ejer en bolig. Undersggelsen
viser, at mens husholdningerne generelt forventer hgjere boligprisstigninger i
hovedstadsomradet end i resten af landet, sa er forventningerne relativt stabile,
om end der i foraret har vaeret stgrre udsving, se figur 3. Det vurderes samlet
set, at risikoen for en forventningsdrevet boligprisudvikling er tiltaget, og det
hgjner risikoen for en selvforstaerkende boligprisdynamik, hvor
boligprisstigninger og forventninger gensidigt forstaerker hinanden, og
boligprisudviklingen afkobles fra de underliggende gkonomiske forhold.

FIGUR 2

Frygt for fortsatte boligprisstigninger angives som stor
motivation for boligkab blandt ferstegangskebere i 2026

Arsager til at overveje fgrste boligkgb, 3.-1. kvartal

Andel af potentielle ferstegangskabere, pct.
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FIGUR 3

Husholdningerne forventer hgjere boligprisstigninger i
Region Hovedstaden end i resten af landet

Forventet boligprisvaekst efter omrade
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Anm.: Udvalgte svarkategorier fra spgrgeskemaundersggelse foretaget af Anm Figuren viser medianer og daekker Nationalbankens
Boliggkonomisk Videnscenter om fgrstegangskgbernes motivation for at forventningsundersggelse, hvor respondenter spgrges til boligpriser i
overveje forste boligkgb. Hver periode daekker over besvarelser fra 3. og bopalskommunen det seneste og kommende ar. Seneste observation er
4. kvartal aret for og 1. kvartal i det givne ar. maj 2026.
Kilde: Boliggkonomisk Videncenters Forventningsundersggelser XVI-LXI, Kilde: Danmarks Nationalbank.

spergsmal E11-E16 (link).

En mere forventningsdrevet boligefterspgrgsel kan betyde, at boligkgbere bliver
mere villige til at betale en hgjere pris i dag, enten i hab om en kapitalgevinst
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eller grundet frygten for ikke at have rad til at kgbe en bolig i fremtiden.? Det
kan lede til en @get geeldsaetning blandt boligkgberne, og der ses ogsa aktuelt
en stigende kreditvaekst, saerligt i de omrader hvor boligpriserne stiger mest.
Den stigende kreditvaekst kommer ogsa til udtryk i boligkgbernes gaeldsfaktor,
der naermer sig niveauet fra seneste top i 2021, hvor lave renter gjorde det
markant billigere at lane til boligkgb.3

Boligprisstigninger i Kebenhavn breder sig til omkringliggende omrader

| kommuner teettere pa Kgbenhavn er priserne nu ogsa begyndt at stige
kraftigere, end de har gjort i de foregdende ar, se figur 4. Det er naturligt, at
nogle kgbere vil ssge mod naerliggende omrader uden for Kgbenhavn, hvor
prisniveauerne er lavere, og pa den made fungerer den geografiske spredning
som en ventil for efterspgrgslen i Kgbenhavn. P4 den anden side kan en usund
form for geografisk spredning ogsa finde sted. Hvis boligprisudviklingen i
Kgbenhavn i stigende grad er drevet af overoptimisme og selvforstaerkende
boligprisdynamikker, som der aktuelt er indikation p&, sa kan spredningen
indebaere, at flere boligejere ma tage et gkonomisk tab i tilfeelde af et abrupt
fald i boligpriserne.

FIGUR 4

Boligprisvaeksten er nu hgjere i kommuner, der ligger teet pa Kebenhavn, end
tidligere

Gennemsnitlig arlig kommunal boligprisveekst, pct. p.a.
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Anm.: Gennemsnitlig arlig boligprisvaekst efter afstand til Kebenhavn. Boligprisen pa kommuneniveau er
et gennemsnit af prisen pa ejerlejligheder og enfamiliehuse, vaegtet med deres respektive andel
af boligmassen. Figuren indeholder kun kommuner pa Sjelland med mindst 100 solgte boliger i
de pageldende kvartaler. De rgde markeringer henviser til arlig kommunal boligprisvaekst for 4.
kvartal 2024 til 4. kvartal 2025. Stiplede linjer angiver estimerede lineaere trendlinjer. Den arlige
boligprisvaekst Kebenhavns Kommune for 4. kvartal 2020 til 4. kvartal 2024 er markeret med sort.
Det er Naestved Kommune (71 km fra Kgbenhavn), hvor den kommunale boligprisvaekst fra 4.
kvartal 2024 til 4. kvartal 2025 overstiger 15 pct. p.a.

Kilde: Finans Danmark, Danmarks Statistik og www.openstreetmaps.org (link).

2 Se Henrik Yde Andersen, Cecilie Walsted Gaarskaer, Simon Juul Hviid, Asbjgrn Westmose Klein, Rikke
Rhode Nissen og Emil Toft Vestergaard, Et boligmarked i to tempi, Danmarks Nationalbank Analyse, nr. 27,
november 2025.

® Se Globale spaendinger, stigende boligpriser og cybertruslen dominerer risikobilledet, Danmarks
Nationalbank Analyse (Finansiel stabilitet), nr. 9, maj 2026.

DANMARKS NATIONALBANK
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Fortsat sunde kreditprincipper er ngdvendige for at indhegne risikoopbygning,
der kan opsta med kraftige boligprisstigninger

Udlanet til ejerlejligheder i Kgbenhavn udggr kun omkring 7 pct. af det samlede
boligudlan. Det kgbenhavnske boligmarked er derfor ikke i sig selv stort nok til
ngdvendigvis at udggre en systemisk risiko. Risikoen er i stedet, at en
forventningsdrevet boligprisdynamik, som der aktuelt er tegn pa i Kgbenhavn,
breder sig til stgrre dele af landet. Skulle det blive tilfeeldet, kan det fa betydning
for den makrogkonomiske og finansielle stabilitet, hvor udsving i boligpriser kan
pavirke kreditvaekst og privatforbrug. Det gger alt andet lige risikoen for tab i
den finansielle sektor og kan forstaerke en gkonomisk recession.

I kglvandet pa finanskrisen blev indfgrt en raekke laneregler, der saetter
retningslinjer for husholdningernes gaeldsaetning og indhegner konsekvenser af
fremtidige st@d til gkonomien for den finansielle stabilitet. | den aktuelle situation
er det afggrende, at kreditinstitutterne fastholder de sunde kreditprincipper, der
er rammesat i de danske laneregler. Den finansielle regulering er med andre ord
central for at hindre en risikoopbygning pa boligmarkedet. Lempelser af disse
regler kan derfor forventes at svaekke den finansielle stabilitet og de enkelte
boligejeres robusthed, og lempelser, der har til hensigt at give kgbere mere
lempelige kreditvilkar, vil ikke generere flere boligejere, men blot fgre til hgjere
boligpriser, sa leenge boligmassen forbliver uaendret.*

4Se Henrik Yde Andersen, Jens Skovsted Halsnaes, Simon Juul Hviid, Rikke Rhode Nissen og Birger
Buchhave Poulsen, Adgang til boligmarkedet for yngre med malrettede lempelser i finansieringen,
Danmarks Nationalbank Analyse, nr. 3, februar 2025.

DANMARKS NATIONALBANK
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Boligkab sker med starre
udbetaling

Over tre artier er boligkgb i Danmark blevet mere koncentreret blandt
husholdninger med et stgrre gkonomisk raderum, malt ved hgjere indkomster
og stgrre formuer. Det er bl.a. sket efter finanskrisen i 2007-2008 med strammet
finansiel regulering, som stiller stgrre krav til boligkgbernes privatgkonomi.>
Men det skal ogsa ses i lyset af en generelt gget boligefterspgrgsel, fx fra gget
indvandring af hgjtlennet arbejdskraft,® samt en betydelig fremgang i
husholdningernes finansielle formuer’, der har gget danskernes kgbekraft pa
boligmarkedet. Andre forhold kan ogsa spille en rolle, herunder bl.a. en stigende
praeference for at bo i ejerbolig i stgrre byer, samt at boligkgberne generelt er
blevet aldre.

Udviklingen i boligfinansiering og kebersammensaetning belyses ved hjzelp af
detaljerede registerdata fra 1996 til 2024 og i nogle tilfaelde til 2025.
Datakilderne bliver tilgeengelige med en vis forsinkelse, se boks 1.
Datagrundlaget for handler i 2025-2026 er derfor fortsat mangelfuldt for
informationer om boligfinansiering og kebersammensaestning.

BOKS 1

Analyser af boligmarkedet baseres pa datakilder, der med varierende grad af
forsinkelse bliver tilgengelige

Analyser af udviklingen pa boligmarkedet baseres pa datakilder, der bliver tilgeengelige pa forskellige
tidspunkter, efter at en bolighandel er gennemfgrt. De tidligst tilgeengelige oplysninger giver manedsvist
et indblik i markedsaktiviteten, mens mere detaljerede oplysninger om boligkgbernes gkonomi og
finansiering forst kan opgeres med kvartalers og ars forsinkelse. Det indebaerer, at aktuelle analyser
primaert ma baseres pa tidlige indikatorer, mens mere detaljerede vurderinger af finansiering og
k@bernes robusthed fgrst foreligger med forsinkelse.

Data for realiserede handelspriser, antal handler, liggetider og udbud af boliger offentligggres med en
forsinkelse pa omkring én maned, mens oplysninger om boligfinansieringen, herunder graden af
egenfinansiering, bliver tilgeengelige via Danmarks Nationalbanks kreditregister 2-3 maneder efter
lanoptagelse. Boligldn optages fgrst, nar boligen er overtaget, og udviklingen i boligudlanet i en given
periode afspejler derfor generelt handler, der er indgaet i en tidligere periode.

Oplysninger om boligkgberne, herunder indkomst, formue, alder, familierelationer og gvrige
demografiske forhold, baserer sig pa registerdata, hvor tilgeengeligheden varierer vaesentligt mere.
Oplysninger om indkomst bliver typisk tilgeengelige med seks maneders forsinkelse, mens oplysninger om
formue tidligst bliver tilgaeengelige efter et ar. Dertil kommer oplysninger om boligejerskab og
ejendomssalg, som ofte farst kan opgeres med to ars forsinkelse.

® Se Christian Sinding Bentzen og Cecilie Walsted Gaarskaer, Laneregler i lyset af hgjere renter, Danmarks
Nationalbank Analyse, nr. 10, maj 2024.

6 Se Stine Ludvig Bech, Simone Maria Bonin, Rasmus Bisgaard Larsen og Amy Yuan Zhuang, Udenlandske
arbejdstagere besidder i hgjere grad vidensjob end tidligere, Danmarks Nationalbank Analyse, nr. 8, maj
2026.

7 Se Henrik Yde Andersen, Lars Risbjerg, Morten Spange og Robert Wederkinck, The Danish savings
surplus: Trends in firm and household savings, Danmarks Nationalbank Economic Memo, nr. 6, september
2024.
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Boligkgbernes indkomstniveau er steget gennem artier

Fra midten af 1990’erne og frem til 2008 fulgte boligkgbernes indkomster
nogenlunde indkomstudviklingen i befolkningen som helhed, men siden da har
indkomstniveauet blandt kgbere vaeret vaesentligt hgjere, jf. figur 5. Den hgjere
indkomst har veeret seerligt udtalt blandt fgrstegangskgbere og kgbere i og
omkring Kgbenhavn.® Udviklingen afspejler en a&ndret sammensatning af
husholdninger, der kgber ejerbolig, herunder at kgberne er blevet aldre. Den
skal seerligt ses i lyset af det underliggende efterspgrgselspres for
ejerboligmarkedet i hovedstaden, hvor ejerboliger samtidig udggr en vaesentlig
lavere andel af boligmassen end i resten af landet.?

Efter finanskrisen har boligkgbernes indkomster fulgt en stejlere trend end
befolkningens generelt. Samtidig har deres indkomster vist stgrre udsving
omkring denne trend. Udsvingene skal ses i lyset af udviklingen i
makrogkonomien, herunder bl.a. ledigheden, som i en arraekke efter finanskrisen
var forhgjet, seerligt blandt lavere indkomstgrupper.?® Blandt disse grupper blev
muligheden for at kgbe bolig derfor begraenset, hvormed boligkgberne i
stigende grad kom til at besta af husholdninger med relativt hgje indkomster.
Denne a&ndring, hvor hgjere Ignnede kgbere kom til at udggre en stgrre del af
boligkgberne, medfgrte naturligt et hgjere gennemsnit i boligkgbernes
indkomst. | takt med at ledigheden faldt tilbage igen frem mod 2015, kom
husholdninger med lavere indkomstniveauer igen til at udggre en stgrre andel af
boligkgberne, og det trak naturligt gennemsnittet i kgbernes indkomster ned
igen.

Malt relativt til kgbernes egne indkomster er boligpriserne ogsa steget til et hgjt
niveau i 2024 sammenlignet med arene fgr finanskrisen, se figur 6. Det geelder
0gsa i hovedstadskommunerne, og nar fgrstegangskgbere betragtes isoleret.
Udviklingen skal ses i lyset af, at renteniveauet er lavere end fgr finanskrisen,
hvilket har gget kgbernes lanekapacitet og dermed gjort det muligt at finansiere
en dyrere bolig for samme indkomst. Udviklingen afspejler ogsa andre forhold,
der aendres over tid, herunder fx praeferencer for ejerbolig. Denne praeference
afspejles i, hvor stor en del af indkomsten husholdningerne er villige til at bruge
pa boligrelaterede udgifter relativt til andre typer af forbrug. Normaliseringen af
kgbesummen med kgbernes indkomst understreger desuden, at de stigende
boligpriser ikke blot afspejler den generelle prisudvikling - selv om
forbrugerpriserne steg markant i 2021-2022.

8| den resterende del af analysen anvendes en geografisk afgraensning, der folger Danmarks Statistiks
definition af hovedstadskommuner, til at belyse udviklingen i og omkring Kgbenhavn.
9 Se Henrik Yde Andersen, Cecilie Walsted Gaarskaer, Simon Juul Hviid, Asbjgrn Westmose Klein, Rikke

Rhode Nissen og Emil Toft Vestergaard, Et boligmarked i to tempi, Danmarks Nationalbank Analyse, nr. 27,

november 2025.

10 Se Mads Lybech Christensen, Anders Bruun Jonassen og Peter Fallesen, Income Developments in the
Great Recession: Status for the Danish Prime-age Working Population a Decade Following the Onset of
the Financial Crisis, The Journal of Economic Inequality, vol. 21, 2023, s. 237-264.
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FIGUR 5

Boligkgbernes indkomster har i mange ar vaeret hgjere end
for befolkningen som helhed

Median husstandsindkomst blandt boligkgbere og for befolkningen i alt
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FIGUR 6

Stigende kobspriser i forhold til kebers indkomst

Kgbesum relativt til indkomst

Kebesum som pct. af indkomst
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Anm.: Figuren omfatter boligkgbere med én ejendom og boliggaeld. Anm.: Figuren omfatter boligkgbere med én ejendom og boliggaeld. Indkomst
Befolkningsindkomst er median arlig lgn- og overfgrselsindkomst for skat er opgjort i aret for boligkgbet. Indkomst er defineret som husstandens
for hele befolkningen pa husstandsniveau, hvor hjemmeboende barns samlede arlige lgn- og overfgrselsindkomst for skat.
eventuelle indkomst ikke er medregnet. Hovedstadskommuner fglger Hovedstadskommuner fglger Danmarks Statistiks kommunegrupper.
Danmarks Statistiks kommunegrupper. Kilde: Egne beregninger baseret pa registerdata fra Danmarks Statistik og

Kilde: Egne beregninger baseret pa registerdata fra Danmarks Statistik og Danmarks Nationalbank.

Danmarks Nationalbank.

Faktisk boligbyrde er fortsat hgj i Kebenhavn, men har vaeret let aftagende
siden 2023

Den faktiske boligbyrde maler, hvor stor en andel af boligkgbernes disponible
indkomst de faktisk bruger pa boligrelaterede udgifter, herunder inkl. renter og
afdrag.!! Den faktiske boligbyrde steg betragteligt igennem 2022 og 2023,
hvilket i hgj grad skyldtes renteudviklingen. Det er isaer blandt kgbere af
ejerlejligheder i Kgbenhavn, der typisk har hgjere geeld, at den faktiske
boligbyrde er hgj, se figur 7. Siden 2023 har udviklingen i boligbyrden dog vaeret
let aftagende pa trods af kraftige boligprisstigninger i samme periode. Det
skyldes bade, at renterne er faldet lidt tilbage, og at en stigende andel kgbere
vaelger rentetilpasningslan med kortere rentebindinger. Begge elementer
reducerer boligbyrden for samme kgbesum og indkomst. Udviklingen skal dog
0gsa ses i lyset af fgrnaevnte bevaegelse mod kgbere med stgrre gkonomisk
raderum, hvor isaer stigende udbetalinger i de senere ar har bidraget til at holde
boligbyrden nede.

Udviklingen i boligbyrden fra 2009 og frem til perioden med hgj inflation og
rentestigninger skal ogsa ses i sammenhang med udviklingen i boligkgbernes
indkomst og formue. Selvom boligpriserne steg, forblev boligbyrden relativt flad
i denne periode. Det afspejler dels faldende renter, men peger ogsa pa3, at
boligkgbere i stigende grad har haft hgjere indkomster og formue.

1 Her anvendes den faktiske boligbyrde, der er baseret p& mikrodata, og som opggr de faktiske
boligkgberes udgifter til bolig. Se Globale spaendinger, stigende boligpriser og cybertruslen dominerer
risikobilledet, Danmarks Nationalbank Analyse (Finansiel stabilitet), nr. 9, maj 2026, for en mere detaljeret
forklaring af forskellene mellem den faktiske boligbyrde og den stiliserede boligbyrde.
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FIGUR 7

Den faktiske boligbyrde steg med renteforhgjelser, men har
veeret stabil og let aftagende fra 2023 til 2. kvartal 2025

Median og 90. percentil af faktisk boligbyrde efter omrade og boligtype
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Anm.: Figuren omfatter boligkgbere med én ejendom og boliggaeld. Figuren
angiver faktisk boligbyrde, som er beregnet som gaeldsservicering og
ejendomsskat divideret med boligkgbernes disponible indkomst. Figuren
viser boligbyrden for medianhusholdningen og den 90. percentil. Seneste
observation er 2. kvartal 2025. Grundet skift i datakilde i 1. kvartal 2020
bar sammenligninger hen over denne periode ske med varsomhed.
Figuren viser arlige observationer fgr 2020 og kvartalsvise efter.
Hovedstadskommuner fglger Danmarks Statistiks kommunegruppe.

Egne beregninger baseret pa registerdata fra Danmarks Statistik og
Danmarks Nationalbank.

Kilde:

DANMARKS NATIONALBANK

FIGUR 8

Udbetaling til boligkeb er steget betydeligt gennem artier og
understreger &ndring i kebersammensaetning

Median gaeld relativt til kebesum
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Anm.: Figuren omfatter boligkgbere med én ejendom og boliggaeld. Boliggaeld
er opgjort ultimo aret og omfatter pantebrevsgaeld. Sidstnaevnte var ikke
medtaget i boligkgbernes samlede boliggaeld i Henrik Yde Andersen,
Cecilie Walsted Gaarskaer, Simon Juul Hviid, Asbjgrn Westmose Klein,
Rikke Rhode Nissen og Emil Toft Vestergaard, Et boligmarked i to tempi,
Danmarks Nationalbank Analyse, nr. 27, november 2025, hvilket forklarer
de hgjere beladningsgrader i begyndelsen af 00’erne i denne figur relativt
til figur 31 fra ovenstaende analyse. Hovedstadskommuner fglger
Danmarks Statistiks kommunegruppe. 2025 er baseret pa data for 1. og 2.
kvartal 2025.

Egne beregninger baseret pa registerdata fra Danmarks Statistik og
Danmarks Nationalbank.

Kilde:

Stigende udbetaling muligger dyrere boligkeb uden tilsvarende hgjere

laneomkostninger

Over knap tre artier har boligkgbere med boliglan lagt stgrre udbetalinger, nar
de males relativt til kgbesummen, se figur 8. 1 2024 var udbetalingen stgrst i
hovedstadskommunerne, hvor den i gennemsnit udgjorde 22 pct. af
kgbesummen, mens den pa landsplan var 19 pct. Stgrre udbetalinger styrker
boligkgbernes robusthed over for boligprisfald, og det nuveerende niveau, hvor
knap en femtedel af kebesummen finansieres af kgberen selv, star i kontrast til
arene op til finanskrisen, hvor udbetalingen ved boligkgb var 3-5 pct.

Med de stgrre udbetalinger kan der kgbes en dyrere bolig, uden at
boligbeldningen gges yderligere. Stigende udbetalinger i kombination med
omtrent uaendret boligbyrde afspejler, at boligkgberne veelger dyrere
ejendomme, som i stigende grad finansieres med formue frem for gaeld.'?2 Denne
tendens til gget udbetaling skete tidligere primaert ved boligkgb i
hovedstadskommuner, hvor udbetalingsprocenten i en laengere arraekke har
vaeret hgj sammenlignet med landet som helhed, se figur 8. De hgjere
boligprisstigninger i samme periode skal saledes ikke kun ses i lyset af en sendret
sammensatning af kabere med hgjere indkomster i hovedstadskommuner, men
ogsa at kgberne i de kommuner har haft stgrre formuer til udbetaling, som har
gjort det muligt for dem at konkurrere om de eksisterende ejendomme.

2 Hvis husholdningerne veelger en stgrre udbetaling til boligfinansieringen, er det samtidig et fravalg af

andre typer investeringer, fx i finansielle aktier. Denne alternativomkostning i form af forbigaende afkast
fra andre aktiver end bolig indgar ikke i beregningen af den faktiske boligbyrde.
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Formue fylder mere i
boligfinansieringen

Udbetalinger til boligkgb finansieres med formue, der typisk bestar af egne
opsparede midler, herunder likvid formue, beholdning af finansielle aktiver samt
eventuel friveerdi i eksisterende bolig. Kebernes samlede formue, fratrukket
eventuel gaeld, bestemmer, hvor meget de kan laegge i udbetaling pa et nyt
boligkgb.® Dertil kommer formue fra familie, fx forzeldre til farstegangskgbere,
der har interesse i at stgtte boligkgbet direkte. Foraeldrenes formue kan ogsa
veere likvid opsparing eller besta af friveerdi, hvor ejendom skal belanes eller
saelges for at stgtte et fgrstegangskgb.

Nar formue i stigende grad bliver bestemmende i boligfinansieringen, kan det
fore til hgjere boligpriser. | omrader med hgj boligefterspgrgsel og knaphed pa
ejerboliger - som det aktuelt er tilfeeldet i og omkring Kgbenhavn - kan formuen
spille den afggrende rolle for en bolighandel, hvor en kgber med stgrre formue
kan byde prisen pa en ejendom hgjere op end en kgber med mindre formue,
selvom de har samme indkomst. Boligprisstigningerne kan dermed forstaerkes af,
at husholdningerne har adgang til store formuer, se boks 2.

BOKS 2

Husholdningernes stigende formue kan bidrage til hgjere boligefterspgrgsel og
dermed forstarke boligprisstigninger i omrader med knaphed pa ejerboliger

Formuen i danske husholdninger er steget siden finanskrisen, dels som fglge af en hgjere opsparingskvote,
men isaer som fglge af store kapitalafkast pa finansielle aktiver, herunder pensioner. | samme periode er
boligpriserne steget, hvilket har gget friveerdien blandt eksisterende boligejere. De hgjere formuer kan fa
betydning for prisdannelsen pa boligmarkedet, saerligt i omrader med knaphed pa ejerboliger.

Boligpriserne bestemmes af samspillet mellem boligefterspgrgsel og boligudbud. Da det tager tid at gge
udbuddet, dvs. bygge flere ejerboliger, er det pa kort sigt efterspgrgslen, der er afggrende, herunder
bl.a. indkomster, renter, kreditvilkar og skatter. | et marked med knaphed bliver den marginale kgbekraft,
det vil sige kgbekraften hos den kaber, der lige netop kan og vil betale mest i en bolighandel,
bestemmende for prisdannelsen. Med stigende formuer kan den marginale kgber byde priserne op,
hvilket leegger yderligere opadgaende pres pa boligpriserne ud over, hvad de fundamentale forhold
tilsiger. Nar en stgrre del af boligfinansieringen baseres pa formue, kan det forstaerke
boligprisstigningerne, sa leenge efterspgrgslen er hgj og udbuddet begraenset.

Husholdningernes formue bestar typisk af indestaende i banker og beholdninger af finansielle aktiver
samt frivaerdi i eksisterende bolig. Pensionsopsparinger kan typisk ikke haeves fgr pensionsalderen eller
belanes, men til gengaeld kan eventuel formue blandt kebernes foraeldre spille en rolle for boligkgbernes
kgbekraft - noget, som ofte er gaeldende blandt ferstegangskgbere, der ikke har frivaerdi fra salg af
anden bolig. Adgang til formue spiller en rolle for boligpriserne, hvis kgberne i udgangspunktet er
begraenset i deres boligvalg. Begraenses de af indkomst, sa de fx laner det maksimalt mulige belgb, kan
formuen betyde, at der kan bydes hgjere i en bolighandel i forholdet 1-til-1 med den formue, der er til
radighed. Har kgberne selv utilstraekkelig formue til udbetalingen, kan adgang til fx foraeldres formue
lgfte denne begraensning, og de kan realisere boligkgbet. En yderligere mulighed er, at formue kan
geares idet en ekstra krone formue kan belanes og dermed finansiere 20 kroner ekstra bolig. Den
finansielle regulering vil dog i mange tilfeelde ogsa seette begraensninger, fx i form af krav til
radighedsbelgb, rentestress og valg af lantype.?

Fortseettes ...

3 Der ses bort for pensionsformue og gvrige reale aktiver, fx vaerdien af biler, bade, malerier mv.

DANMARKS NATIONALBANK
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... fortsat

Nar boligpriserne stiger, @ges friveerdien blandt eksisterende boligejere. For flergangskgbere gger hgjere
friveerdi og beldningskapacitet deres kgbekraft i forbindelse med naeste boligkeb, hvilket isoleret set kan
presse boligpriserne yderligere op.2 En tilsvarende mekanisme kan gaelde for foraeldres bidrag til deres
barns boligkgb. Nar foraeldrenes frivaerdier stiger, kan de bidrage med mere til bgrnenes kgbekraft pa
boligmarkedet.? Til gengeeld traekker en substitutionseffekt i modsat retning for eksisterende boligejere,
idet boligforbrug bliver relativt dyrere end andet forbrug ved boligprisstigninger. Det kan lede til et
nedadgaende prispres, om end denne effekt i praksis deempes af traeghed i boligvalget. Hvorvidt
indkomst- eller substitutionseffekten dominerer, afhaenger af friktioner pa boligmarkedet, herunder fx
flytteomkostninger samt praeferencer for boligtype og geografi, som begraenser tilpasningen i
boligforbruget pa kort sigt. Mellem aktier og bolig er sammenhaengen mere indirekte, hvor stigende
aktiekurser gger husholdningernes formue, som kan kanaliseres ind i boligmarkedet. Safremt det gger
boligpriserne, understgttes et gget privatforbrug og den samlede vaekst i gkonomien, der igen kan gge
aktiekurserne.* Faelles for alle kanaler er, at stigende formue, herunder ogsé formue der kan bel&nes som
fast ejendom, kan Igsne de begraensninger, som boligkgberne star over for i deres boligfinansiering, og
det kan i sig selv forstaerke formuestigningen yderligere i en dynamik svarende til den klassiske finansielle
accelerator.®

! Se Henrik Yde Andersen, Jens Skovsted Halsnaes, Simon Juul Hviid, Rikke Rhode Nissen og Birger
Buchhave Poulsen, Adgang til boligmarkedet for yngre med malrettede lempelser i finansieringen,
Danmarks Nationalbank Analyse, nr. 3, februar 2025.

2Jeremy C. Stein, Prices and Trading Volume in the Housing Market: A Model with Down-Payment Effects,
The Quarterly Journal of Economics, Vol. 110(2) 1995, s. 379-406.

*Nils Landén Mammos, The bank of mom and dad: intergenerational transfers and macroprudential
regulation, 2025.

“4Karl E. Case, John Quigley og Robert Shiller, Comparing Wealth Effects: The Stock Market versus the
Housing Market, Advances in Macroeconomics, Berkeley Electronic Press, vol. 5(1), 2005, s. 1235-1235.
® Matteo lacoviello, House Prices, Borrowing Constraints, and Monetary Policy in the Business Cycle,
American Economic Review 95(3), 2005, s. 739—64.

Boligkgbere har i stigende grad formue, for kebet foretages

Gennem de seneste tre artier er boligkgbernes nettoformue steget stgt, bade pa
landsplan samt i og omkring Kgbenhavn, jf. figur 9. Stigningen har veeret saerligt
markant siden 2015, hvilket skal ses i lyset af indfgrelsen af udbetalingskravet,
hvor boligkgbere med egne midler skal finansiere mindst 5 pct. af kgbesummen,
samt gvrige formuekrav i Storkgbenhavn og Aarhus, det sakaldte
vaekstomréde.* Fgrstegangskgbere har gennemgdende mindre formue end
flergangskabere, og det afspejler naturligt, at flergangskgbere, der kan salge
ejendom samtidig med kgb af ny ejendom, kan have opnaet en kapitalgevinst pa
ejerskabet. Dertil kommer, at flergangskgbere typisk er seldre og dermed har
haft flere ar til at spare op, herunder ogsa via afdrag pa boliggeeld.

14| veekstomradet geelder vejledende graensevaerdier for, at den samlede nettoformue hos boligkgbere
skal kunne klare et boligprisfald pa 10 og 25 pct. uden at blive negativ for husholdninger med
gaeldsfaktorer pa henholdsvis 4 og 5.

DANMARKS NATIONALBANK
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FIGUR 9

Boligkgbere har i stigende grad formue, for kebet foretages

Nettoformue ekskl. pension, primo kgbsaret
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Anm.: Nettoformue er defineret som likvid formue opgjort aret for boligkebet
(indlan samt veerdien af aktie- og obligationsbeholdningen) samt
salgspris for evt. tidligere ejerbolig fraregnet finansiel geeld opgjort aret
for boligkgbet. Seneste observation for flergangskgbere er 2022 grundet
mangelfulde data om salgspriser herefter. Der medtages desuden kun
flergangskgbere, der har solgt deres tidligere bolig i samme ar, som de
kgber den nye bolig. Flergangskagbere, der er tidligere andelsboligejere,
er udeladt, da der ikke registreres salgspriser for andelsboliger. Figuren
omfatter boligkgbere med én ejendom og boliggaeld.
Hovedstadskommuner fglger Danmarks Statistiks kommunegruppe.

Kilde: Egne beregninger baseret pa registerdata fra Danmarks Statistik og
Danmarks Nationalbank.

DANMARKS NATIONALBANK

FIGUR 10

Forstegangskebere opbygger mere formue i arene op til
boligksbet end tidligere

Median likvid formue for ferstegangskebere efter ar relativt til kgbsar
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Anm.: Likvid formue omfatter indlan samt vaerdien af aktie- og
obligationsbeholdningen og er opgjort ultimo aret. Figuren omfatter
forstegangskgbere med én ejendom og boliggzeld.
Hovedstadskommuner fglger Danmarks Statistiks kommunegruppe.

Kilde: Egne beregninger baseret pa registerdata fra Danmarks Statistik og
Danmarks Nationalbank.

Forstegangskabere opbygger i stigende grad finansiel formue for kabet

Den stigende formue hos fgrstegangskgbere i samme periode afspejler bl.a.
0gsa en &ndret kgbersammensaetning, hvor husholdningerne - ligesom
flergangskgbere - er &ldre og har hgjere indkomster, nar de traeder ind pa
boligmarkedet fgrste gang. Foruden disse forskydninger har fgrstegangskgbere
ogsa opbygget stgrre finansiel formue i arene lige for boligkgbet, se figur 10.
Husholdninger, der har kgbt deres fgrste bolig i arene 2020-2025, har typisk haft
175.000 kroner i opsparing ét ar for kabet, mens det for fgrstegangskgbere i
2010-2019 var 90.000 kroner. Tallene er opgjort i 2015-priser og kan derfor
sammenlignes over tid. | og omkring Kgbenhavn er den opsparede formue

gennemgaende hgjere op til kgbet end pa landsplan.®®

Veaerdien af aktiebeholdninger har udgjort en stigende andel af formuen hos
ferstegangskaberne, saerligt efter 2020. Det afspejler dels, at flere husstande
investerer i aktier, og det skal ses i lyset af de generelt store afkast pa

aktiemarkedet i samme periode.

Flergangskgbere bringer frivaerdi i spil til nye kb, og den mekanisme spiller en
rolle for den geografiske spredning af formue og boligprisstigninger

Boligprisstigninger i Kgbenhavn kan spredes til andre dele af landet via

flergangskgbernes anvendelse af frivaerdi. Flergangskgberne kan have formue i

% Det hgjere niveau i og omkring Kgbenhavn gaelder ogsé, nar der méles relativt til boligkgb i hele landet
inden for hver angiven tidsperiode. Opsparingen kan besta af Isbende opsparede midler, afkast af
finansielle aktiver, gevinster ved salg af reale aktiver samt overfgrsler fra familie, herunder arv og gaver
gennem arene.
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form af frivaerdi, som kan anvendes til delvist at finansiere den nye bolig. Da
boligpriserne i en laengere periode er steget vaesentligt mere i og omkring
Kgbenhavn end i resten af landet, friger salg af ejendom i
hovedstadskommunerne ogsa tilsvarende stgrre formue, se figur 11.6 |
Kgbenhavns og Frederiksberg Kommune kan friveerdien typisk udggre 2 - 2,75
mio. kroner pr. salg i 2023, mens den i de gvrige hovedstadskommuner samt
Aarhus kan udggre op til ca. 1 - 1,5 mio. kroner pr. salg i samme ar. | andre dele
af landet, hvor der friggres mindre frivaerdi, kan den fortsat spille en vaesentlig
rolle i finansieringen som fglge af forskelle i det relative prisniveau.

Den realiserede friveerdi fra salg af ejendom kan tages med til kgb af ny ejendom
i en anden kommune. Denne spredning af formue illustreres ved at vise, hvor
meget friveerdi der er anvendt til boligkgb i kommunen, fratrukket hvor meget
friveerdi der har forladt kommunen som fglge af et realiseret ejendomssalg, se
figur 12. Spredningen af formue udspringer isaer fra Kebenhavns og
Frederiksberg Kommune, hvor dette mal for nettofrivaerdi er negativt, mens der
for omkringliggende kommuner, saerligt nord for hovedstaden, er en positiv
nettofriveerdi. Det viser, hvordan friveerdi opbygges i Kgbenhavn og spreder sig
til de omkringliggende kommuner, og hvordan boligprisstigninger i Kgbenhavn
kan sprede sig til de omkringliggende omrader.

FIGUR 11 FIGUR 12

Flergangskgbere kan friggre frivaerdi ved ejendomssalg, Frivaerdi spredes via flergangskgbere fra Kebenhavn til
sarligt i og omkring Kebenhavn samt Aarhus omkringliggende kommuner

Friveerdi frigjort ved salg af ejendom, mio. kr. Friveerdi anvendt til boligkgb i pageeldende kommune fratrukket samlet friveerdi

fra salg af ejendomme i samme kommune, mio. kr.

Mio. kr. pr. handel Mio. kr. pr. handel
0,6
I »
0,4
=
2,0 0,2 ‘-
% 00
1,5 -0,2 -
! »
-0,4 =
1,0 %
0,6
0,5 -0,8
-1,0
Anm.: Samlet friveerdi realiseret ved salg efter salgskommune. Skaleret med Anm.: Samlet friveerdi medbragt af boligkgbere til kommunen fratrukket samlet
antal bolighandler i kommunen. Der medtages kun salgere, der friveerdi realiseret ved salg i kommunen. Skaleret med antal bolighandler i
efterfalgende kgber en bolig. Figuren er baseret pa data for 2023. kommunen. Friveerdi medbragt af boligkgbere til kommunen daekker
Kilde: Danmarks Statistik og Danmarks Nationalbank. bade over flergangskgbere, der boede i kommunen i forvejen, og kebere,

der er tilflyttere til kommunen. Der medtages kun friveerdi for saelgere,
der efterfglgende kgber en bolig. Figuren er baseret pa data for 2023.
Kilde: Danmarks Statistik og Danmarks Nationalbank.

Hver fjerde forstegangskab i Kebehavn og Frederiksberg er med foraldrestatte

Udbetalinger blandt fgrstegangskgbere i og omkring Kgbenhavn udgjorde i
2024 typisk 16 pct. af kgbesummen, se figur 13. Til gengaeld havde

16 Se Henrik Yde Andersen, Cecilie Walsted Gaarskaer, Simon Juul Hviid, Asbjsrn Westmose Klein, Rikke
Rhode Nissen og Emil Toft Vestergaard, Et boligmarked i to tempi, Danmarks Nationalbank Analyse, nr. 27,
november 2025.
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ferstegangskaberne en formue pa mindre end 12 pct. af kgbesummen forud for
kgbet. Det indikerer, at fgrstegangskgbere i hovedstadsomradet i stigende grad
modtager hjeelp til boligfinansieringen fra foraeldre, da deres egne formuer i
mange tilfeelde ikke har kunnet finansiere den faktiske udbetaling. Denne stgtte
til ferste boligkgb synes udbredt siden 2010, mens at der i perioden fgr 2010 og
tilbage til midten af 1990'erne var st@grre overensstemmelse mellem formuer og

DANMARKS NATIONALBANK

udbetalinger.

Pkonomisk hjeelp fra fx familie til ferstegangskgb er mest udbredt i
hovedstadsomradet, herunder searligt i Kebenhavns og Frederiksberg
Kommune, se figur 14. Figuren viser en stigende andel af farstegangskgb i disse
omrader, hvor udbetalingen til boligkgbet vaesentligt overstiger kgbernes
finansielle formue forud for kgbet, se boks 3. | 2024 udgjorde fgrstegangskgb i
Kgbenhavn og Frederiksberg med foreeldrestgtte godt 26 pct. af alle

forstegangskgb i samme kommuner.

FIGUR 13

| hovedstadskommunerne overstiger udbetalingerne i
stigende grad farstegangskgbernes egne likvide formuer

Median likvid formue aret inden boligkgb og udbetaling som andel af kgbesum
for ferstegangskgbere i hovedstadskommunerne
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Anm.:  Median likvid formue primo kgbsaret og median udbetaling for
forstegangskgbere i hovedstadskommuner. Figuren omfatter boligkgbere
med én ejendom og boliggaeld. Hovedstadskommuner fglger Danmarks
Statistiks kommunegruppe.

Kilde: Egne beregninger baseret pa registerdata fra Danmarks Statistik og
Danmarks Nationalbank.

FIGUR 14

En stigende andel fgrstegangskabere i Kebenhavn har lagt en
udbetaling, der overstiger deres formue forud for boligkgbet

Andel fgrstegangskgbere, hvor mindst 15 pct. af kebesummen er lagt som
udbetaling, uden at kgbernes formue har kunnet daekke belgbet

Andel med foreldrestatte, pct.
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=== Hele landet === Hovedstadskommuner Kgbenhavn og Frederiksberg

Anm.: Andel af fgrstegangskgbere, hvor mindst 15 pct. af kebesummen ikke kan
daekkes af den likvide formue. Figuren omfatter forstegangskgbere med
én ejendom og boliggaeld, og som derudover ikke har udenlandsk
statsborgerskab, ikke mister en foraelder i arene op til boligkgbet, ikke
kgber bolig i januar eller december og for hvem det er muligt at
identificere mindst én biologisk foraelder i Danmarks Statistiks
registerdata. Se boks 3 for flere detaljer. Hovedstadskommuner fglger
Danmarks Statistiks kommunegruppe.

Kilde: Egne beregninger baseret pa registerdata fra Danmarks Statistik og
Danmarks Nationalbank.

Foraldre, som stgtter bgrn, bidrager med knap en million kroner i Kebenhavn

Foraeldrestgtte til farstegangskgb defineres i analysen ved at udpege tilfelde,
hvor en udbetaling til et farstegangskgb overstiger kgbernes egne formuer med
et belgb, der mindst svarer til 15 pct. af kgbesummen. | disse tilfeelde svarede
foraeldrestgtten i 2024 typisk til 908.000 kroner i Kgbenhavn og Frederiksberg og
471.000 kroner pa landsplan. Andelen af forstegangskgbere, der modtager
foraeldrestgtte, er pa linje med resultatet af en spgrgeskemaundersggelse fra 3.
kvartal 2025, hvor ca. tre ud af 10 nye boligkgbere i Kgbenhavns, Frederiksberg,
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Aarhus, Odense og Aalborg Kommune i alderen 18-35 ar svarede ja til at have
faet mindst 300.000 kroner i hjeelp fra foraeldre i forbindelse med boligkgbet.”

| og omkring Kgbenhavn bruger fgrstegangskgbere med foraeldrestgtte omtrent
samme andel af deres indkomst pa boligomkostninger som de gvrige
forstegangskgbere i samme omrader. Det indikerer, at gkonomisk stgtte fra
foraeldre i vid udstraekning bruges til at opna adgang til boligmarkedet i
omrader med hgj efterspgrgsel og til boliger med de gnskede karakteristika, fx
boligens stgrrelse og stand. Havde fgrstegangskgbere med forzeldrestgtte
derimod haft en markant lavere boligbyrde end andre, ville det indikere, at
foraeldrestgtten blot ggede bgrnenes gkonomiske raderum ved kgb af en bolig,
som de allerede ville have haft mulighed for at kgbe uden stgtte. Foraeldrestatte
ydes bade via treek pa foraeldrenes likvide formue samt via geeldsoptag.
Foraeldre, der stgtter ved at optage gaeld, er generelt karakteriseret ved at have
lave belaningsgrader fgr savel som efter, at de optager geaeld.?®

BOKS 3

Analysens definition af foraeldrehjalp til farstegangskgbere

Forstegangkgbernes udbetalinger kan dekomponeres i en del, der kan forklares ud fra eendringen i deres
egen likvide formue i Iobet af det kalenderar, kgbet foretages, og et residual - dvs. en uforklaret del. For
de fleste forstegangskebere er denne uforklarede del af udbetalingen beskeden og afspejler primaert
maleusikkerhed. Malefejl opstar, fordi beregningerne af eendringer i formuen er opgjort som forskellen pa
formuen primo og ultimo aret, hvormed der ikke tages hgjde for eventuel opsparing i Igbet af aret. Hvis
der er opsparet ekstraordinaert meget i aret for boligkgbet, vil det reducere den malte sendring i formuen
og dermed @ge den residualt beregnede uforklarede del af udbetalingen. | modsat retning traekker dog,
at boligkgb som regel er forbundet med en raekke ekstraordinaere udgifter, fx omkostninger til tinglysning
af skede, flytning, istandsaettelse og indkgb af inventar mv. De udgifter @ger isoleret set faldet i formuen i
aret for kgbet og reducerer derfor den uforklarede del af udbetalingen.

For visse boligkgbere er den uforklarede del af udbetalingen dog af vaesentlig stgrrelse og kan afspejle,
at ferstegangskgberne modtager gkonomisk stotte til boligkgbet - fx fra deres forzeldre. Foraeldrehjaelp til
udbetalingen ved fgrste boligkgb kan ikke observeres direkte i data, men kraever derimod, at der
identificeres sammenfald mellem en vaesentlig nedgang i foraeldrenes formue i det ar, hvor deres bgrn
foretager deres fgrste boligkgb. En ny undersggelse fra Danmarks Nationalbank dokumenterer, at denne
sammenhang er sarligt tydelig blandt ferstegangskgbere med hgje uforklarede udbetalinger.! Dette
understgtter, at hgje uforklarede udbetalinger er et udtryk for foraeldrestgtte til boligkgbet. |
undersggelsen defineres fgrstegangskgbere med forzaeldrestgtte som ferstegangskgbere, hvor den
uforklarede udbetaling udggr mindst 15 pct. af kebesummen. | de grupper, der modtog foraeldrestgtte i
2024, svarede stgtten i medianen til omkring 908.000 kroner i Kebenhavn og Frederiksberg og til omkring
471.000 kroner pa landsplan. Valget af greenseveerdi afspejler en afvejning mellem at undga at klassificere
meget sma belgb som foraeldrestotte, da de kan skyldes malefejl i beregninger af formuen, og samtidig
undga at kraeve for stor stette, for et kab klassificeres som foraeldrestgttet. Endelig er graensevaerdien
defineret relativt til kebesummen for at tillade, at den generelle boligprisudvikling kan andre behovet for
stotte og kan variere pa tvaers af landet.

Undersggelsen ser ogsa pa, hvordan forzeldre stotter deres borns boligkgb. Mens det er vanskeligt at
kvantificere de relative stgrrelsesforhold, sa finder unders@gelsen, at foraeldrestatte ydes bade via traek
pa foraeldrenes likvide formue samt via geeldsoptag. Foraeldre, der stgtter ved at optage geeld, er
generelt karakteriseret ved at have lave beldningsgrader fgr savel som efter, de optager gzaeld.

*Henrik Yde Andersen, Cecilie Holmstrgm Gaarskaer, Rikke Rhode Nissen, Emil Toft Vestergaard, Wealth
Drawdowns or Borrowing? How Parents Fund Financial Support for Their Children’s First Home, Danmarks
Nationalbank Working Paper, nr. 220, juni, 2026.

7 Se Pengeuge-rapport 2026, Finans Danmark, 2026. Blandt dem, der modtog stgtte i 2024 i Kgbenhavn
og Frederiksberg, fik de 5 procent med den laveste stgtte minimum 370.000 kroner. Det harmonerer
nogenlunde med spgrgeskemaundersggelsens skaering pa 300.000 kroner.

8 Henrik Yde Andersen, Cecilie Holmstrgm Gaarskaer, Rikke Rhode Nissen, Emil Toft Vestergaard, Wealth
Drawdowns or Borrowing? How Parents Fund Financial Support for Their Children’s First Home, Danmarks
Nationalbank Working Paper, nr. 220, juni, 2026.
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Foraeldre bosat taet pa Kebenhavn stotter oftere farstegangskob

Foreeldre, der stgtter forstegangskeb gkonomisk, bor pa tveers af store dele af
landet, og det er dermed ikke alene foraeldre bosat i store byer, der bidrager til
udbetalingen pa deres barns farste boligkgb, se figur 15. Foraeldrestgtten er
dog vaesentlig mere udbredt blandt foraeldre bosat i og omkring Kgbenhavn, nar
gruppen opggres som andel af alle foraeldre til farstegangskgbere, se figur 16.
Nar der betragtes en andel - frem for antal - tages der nemlig hgjde for, at der
naturligt bor flere forzeldre til farstegangskgbere i stgrre byer end i mindre
provins-, oplands- og landkommuner, som kan bidrage til deres bgrns

boligfinansiering.

| kommuner nord for Kgbenhavn er foraeldrestgtte mest udbredt, hvor op til 32
pct. af alle foreeldre til farstegangskgbere bidrager gkonomisk til udbetalingen
pa kgbet. | de gvrige kommuner taet pd hovedstadsomradet samt i Aarhus er
andelen taettere pa 12-15 pct. Fgrstegangskgbere i Kebenhavn og Frederiksberg
far ogsa primaert gkonomisk stgtte fra foraeldre, der selv er bosat i samme
omrader. Dog er omkring 30 procent af foraeldrene til ferstegangskabere bosat
uden for Sjeelland. Det understreger, at boligkgb i hovedstaden, hvor
boligpriserne er relativt hgje, understgttes af foraeldres formuer bredt set fra

store dele af landet.

FIGUR 15

Forzldre, der stotter forstegangskeb, er geografisk bredt
fordelt - men koncentreret i storre byer

Antal foraeldre, der yder gkonomisk statte til deres bgrns farste boligkgb
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Anm.: Geografisk placering af biologiske forzeldre til farstegangskgbere, der har
modtaget stotte til deres boligkgb. Figuren er baseret pa data for arene
2019-2024 og omfatter ferstegangskgbere med én ejendom og
boliggeeld, og som derudover ikke har udenlandsk statsborgerskab, ikke
mister en foraelder i arene op til boligkgbet, ikke kgber bolig i januar eller
december og for hvem det er muligt at identificere mindst én biologisk
foraelder i Danmarks Statistiks registerdata. Se boks 3 for definition af
foraeldrestgtte.

Kilde: Egne beregninger baseret pa registerdata fra Danmarks Statistik og
Danmarks Nationalbank.

FIGUR 16

Blandt alle forzeldre til forstegangskobere, er det overvejende
dem bosat i og omkring Kgbenhavn, der hjelper gkonomisk
med kgbet

Andel foreeldre, der yder gkonomisk stgtte til deres bgrns ferste boligkgb, ud af
alle foraeldre til ferstegangskgbere, pct.
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Anm.: Andel forzeldre, som yder gkonomisk statte til deres bgrns farste
boligkgb ud af alle forzeldre til forstegangskgbere i hver kommune.
Figuren er baseret pa data for arene 2019-2024 og omfatter
forstegangskgbere med én ejendom og boliggaeld, og som derudover
ikke har udenlandsk statsborgerskab, ikke mister en foraelder i arene op
til boligkabet, ikke keber bolig i januar eller december og for hvem det er
muligt at identificere mindst én biologisk foraelder i Danmarks Statistiks
registerdata. Se boks 3 for definition af foraeldrestatte.

Kilde: Egne beregninger baseret pa registerdata fra Danmarks Statistik og
Danmarks Nationalbank.
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