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Januar 2023

Lav lgn og stigende priser vil presse
padagoger ud af Kgbenhavn

e Arsindkomsten for to samlevende padagoger med to bgrn betyder, at de muligvis vil
kunne blive godkendt i banken til at kgbe en bolig pa cirka 58 kvm. i Kgbenhavn. Det
forudseetter, at de er gaeldfri og har sparet 150.000 kr. op til egen udbetaling.

e Padagoger kan i Kgbenhavn kgbe 11 kvm. mindre end offentligt ansatte sygeplejersker
og 44 kvm. mindre end offentligt ansatte chefkonsulenter. Paeedagoger er den
faggruppe med en mellemlang videregaende uddannelse, som er lavest lgnnet.

e Hvis man tager de nuvaerende pris- og rentestigninger i betragtning, vil en
paedagogfamilie heller ikke kunne kgbe en andelslejlighed i Kgbenhavn uden at skulle
leve for mindre end det anbefalede radighedsbelgb. Ventelisten til kgb af
andelslejligheder i Kgbenhavn er desuden op mod seks ar.

e Safremt paadagoger vil bo til leje, skal de stadig betale ca. 14.000 kr. om maneden for
en lejlighed til 4 personer. Med de nuvaerende prisstigninger vil paedagogfamilien i sa
fald stadig have et radighedsbelgb flere tusinde kroner under det anbefalede.

e Den manglende mulighed for at komme ind pa ejendomsmarkedet kan pa langt sigt
betyde, at paedagogerne ikke har samme formueskabelse som andre faggrupper, der i
hejere grad har mulighed for at kebe fast ejendom. Dette vil bidrage til en endnu
sterre ulighed, end den der allerede fplger af lgnforskellen.

¢ De manglende boligmuligheder for peedagoger kan skabe endnu stgrre udfordringer
for fastholdelse og rekruttering i Kgbenhavn, der ifglge KL's egne prognoser er den
landsdel, der vil blive ramt af de stgrste rekrutteringsudfordringer frem mod 2030.

e Rekrutteringsudfordringerne kan ogsa vokse i de stgrre byer som Odense og Arhus,

hvis paedagogernes boligmulighederne indskraenkes, og de derfor bliver ngdt til at
flytte ud af de storre byer for at kunne kgbe bolig.
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Case 1: Umuligt for paedagoger at kgbe
ejendom 1 Kpbenhavn

Padagogernes lpnniveau gor det — selv under de mest optimistiske forudsaetninger — stort
set umuligt at kgbe fast ejendom i Kgbenhavn. Den samme tendens ggr sig til dels geeldende i
Arhus, mens kgbekraften i Odense ogsa er reduceret kraftigt de seneste 10 ar. Dette har store
konsekvenser for bl.a. peedagogers formueskabelse, men det kan ogsa skabe udfordringer for
bade rekruttering og fastholdelse, hvis peedagogernes boligmulighederne indskreenkes, og de
derfor bliver ngdt til at flytte ud af de st@rre byer for at kunne kgbe bolig.

Padagogers kgbekraft er den laveste i 15 ar

Figur 1 viser, at paedagogers kgbekraft i forhold til fast ejendom i Kgbenhavn, Arhus og
Odense i 2022 er pa det laveste niveau siden f@r finanskrisen. To samlevende paedagoger med
to bern kan ved en godkendelse i banken pa geeldsfaktor 3,7 og et indskud pa 150.000 kr. i dag
kgbe en lejlighed pa ca. 58 kvm. i Kgbenhavn.! Dette er 21 kvm. mindre end i 2007 og 61 kvm.
mindre end i 2009, hvor deres kgbekraft i forhold til fast ejendom i Kgbenhavn toppede. I
Arhus er kgbekraften ligeledes faldet vaesentligt — fra 134 kvm. i 2009 til 89 kvm. i 2022. 1
Odense kan de to padagoger i eksemplet kgbe 141 kvm. i 2022. Dette er et drastisk fald pa
naesten 30 % siden 2012, hvor paedagogernes kgbekraft i Odense toppede med 203 kvm.

For mange paedagoger er det for dyrt at boszette sig eller kgbe bolig i Kgbenhavn. Det kan
skabe endnu stgrre udfordringer for fastholdelse og rekruttering i Kebenhavn, der ifglge KL's
egne prognoser er den landsdel, der vil blive ramt af de stgrste rekrutteringsudfordringer
frem mod 2030.2 Rekrutteringsudfordringerne kan jf. figur 1 alt andet lige ogsa vokse i de
stgrre byer som Odense og Arhus, hvis paeedagogernes boligmulighederne indskraenkes, og de
derfor bliver ngdt til at flytte ud af de st@rre byer for at kunne kgbe bolig.

Der skal desuden tages hensyn til, at renten igennem perioden har varieret. En hgj rente, som
man ser i dag, vil medfgre dyrere boliglan. Dette vil betyde, at kgbekraften i 2022 reelt kan
vaere endnu mindre end angivet i figur 1.

! Geeldsfaktoren og lanemuligheden er udregnet pa baggrund af Nykredits boligkgbsberegner. Denne galdsfaktor er
brugt til udregning af kgbekraften i hele perioden i figur 1.
2 https://wwuw.kl.dk/media/52003/udbud-af-og-efterspoergsel-efter-udvalgte-velfaerdsuddannelser-2021.pdf
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Figur 1: Udviklingen i paedagoers kgbekraft i forhold til fast ejendom
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Kilde: KRL, Finans Danmark, Skatteministeriet, Nykredit og egne beregninger
Note: Gennemsnitslgn for peedagoger med 5 ars anciennitet
Se bilag 1 for metode

I eksemplet er det antaget, at to samlevende paedagoger tjener gennemsnitslgnnen for
padagoger med 5 ars anciennitet, har to bgrn, arbejder fuldtid og ikke har hverken
studiegezeld eller gvrig g=ld. De to paedagoger har desuden opsparet 150.000 kr. til egen
udbetaling pa ejendommen.

Eksempel:
Arlig husstandsindkomst (5 ars anciennitet og fuldtidsansaettelser): 758.000 kr.
2bern
Ingen gaeld
Egen udbetaling: 150.000 kr.
Godkendes af banken til 1an pa 2.825.000 kr. (svarende til geeldsfaktor 3,7)

58 kvm. i Kgbenhavn (2022)

Se bilag 1 for metode

Michael Branner, mbje@bupl.dk



BUPL

FAKTA & ANALYSE

Nyuddannede paadagogers mulighed for at kgbe ejendom pa boligmarkedet i Kgbenhavn er
ogsa voldsomt begraensede. En nyuddannet paedagog har i 2022 en arsindkomst pa ca.
354.000 kr.3 I Nykredits boligberegner vil en enlig paedagog uden gaeld umiddelbart kunne
lane 950.000 kr. ved egen udbetaling pa 47.500 kr.* Dette svarer til en kgbekraft pa 19 kvm. i
Kgbenhavn. I januar maned 2023 er der ingen boliger til radighed i denne stgrrelse i
Kgbenhavns Kommune.>

En paedagogfamilie i Kebenhavn ville leve for et mindre
radighedsbelgb end anbefalet

Hvilken hverdag venter en paedagogfamilie efter ovenstdende boligkgb i Kepbenhavn? Det
anbefales, at en familie pa fire har et radighedsbelgb pa 15.000 kr. hver maned.¢ Dette er
penge, som blandt andet skal ga til mad, tgj, forngjelser, rejser, uforudsete udgifter og
opsparing.

I ovenstaende eksempel vil en lejlighed pa 58 kvm. medfgre en boligydelse pa 14.082 kr. efter
skat. Figur 2 viser det manedlige budget for familien efter boligkgbet. Radighedsbelgbet de
har tilbage efter boligydelse og faste udgifter er 3.055 kr. mindre end det anbefalede. Dette
betyder altsa, at de ikke i samme grad vil have rad til at spare op eller bruge penge pa ting, der
ligger uden for de faste udgifter. Teenker man den nuverende inflation og de hgje
energipriser ind i de faste og variable udgifter, vil underskuddet i budgettet formentlig vaere
flere tusinde kroner stgrre.”

Kort fortalt er det tvivlsomt om ovenstaende paedagogpar med to bgrn overhovedet ville blive
godkendt til 1anet i eksemplet ovenfor — og selv hvis de gjorde skulle de indskraenke deres
radighedsbelgb til under det anbefalede niveau. Husstandsindkomsten for de to paedagoger
kan altsd naeppe finansiere en bolig pa 58 kvm. i Kgbenhavn.

3 Kilde: KRL — Gennemsnitslgn for paedagoger med 0 ars anciennitet

4 Dette svarer til at paedagogen bliver godkendt til lanet ved en geeldsfaktor pa 2,7. https://www.nykredit.dk/dit-
liv/bolig/boligberegnere/beregn-lan-til-ny-bolig/

5 Boligsiden.dk

6 Kilde: Finanstilsynet. 10.000 kr. for to samlevende + 2.500 kr. pr. barn.

7 Ifelge PFA koster de stigende priser i gjeblikket 2.000-3.000 kr. for en gennemsnitsfamilies raderum. Altsa ma man forvente,
at det tilbagestaende belgb vil veere mindre i alle tre boligscenarier. PFA: Stigende inflation koster danskere 62 pct. af deres
gkonomiske raderum (finans.dk)
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Figur 2: Udviklingen 1 husholdningens budget (Ejerlejlighed)
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Kilde: KRL, SKAT, Borger.dk, Nykredit, Kgbenhavns kommune, Arbejdernes Landsbank og egne beregninger.
Se bilag 1 for dybdegaende budget

Forskellen i faggruppernes kgbekraft vil pa lang sigt skabe stgrre
ulighed gennem formueskabelse

Hvordan star de andre faggrupper stillet pa det Kgbenhavnske ejerboligmarked i forhold til
paedagoger? Figur 3 sammenligner kgbekraften af ejerboliger pa tveers af faggrupper i andet
kvartal 2022. Kgbekraften er udregnet ligesom i figur 1 — altsa antages en husstand med to
gennemsnitslgnnede (kommunalt og regionalt ansatte) fra den pageeldende faggruppe med 5
ars anciennitet og to bgrn. Parret godkendes af banken til en gaeldsfaktor pa 3,7 og har en
egenbetaling pa omkring 5%. Paedagoger kan i gennemsnit kgbe 11 kvim. mindre end
sygeplejersker og 44 kvm. mindre end chefkonsulenter. Peedagoger er den faggruppe med en
mellemlang videregaende uddannelse, som er lavest lgnnet. Peedagoger tjener i gennemsnit
knap 50.000 kr. mindre om aret end andre offentlige faggrupper med en mellemlang
videregdende uddannelse og knap 100.000 kr. mindre end fx folkeskolelzerere.

Den manglende mulighed for at komme ind pa boligmarkedet kan pa lang sigt betyde, at
paedagogerne ikke har samme formueskabelse som andre faggrupper, der i hgjere grad har
mulighed for at kgbe fast ejendom. Dette vil bidrage til en endnu stegrre ulighed, end den der
allerede folger af lgnforskellen. Ifplge Danmarks Statistik var prisen pa ejerlejligheder pa
landsplan 12,2% hejere i andet kvartal 2022, end da priserne toppede i tredje kvartal 2006.
Udviklingen er korrigeret for inflation. Prisstigningerne har vaeret betragteligt hgjere i
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Kgbenhavn i perioden og bidrager derfor til en endnu st@rre ulighed i formueskabelse.? Dette
understreger den formueskabelse, som man ser pa det danske boligmarked.

Figur 3: Faggruppers kgbekraft i Kgpbenhavn
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Kilde: KRL, Finans Danmark, Skatteministeriet og egne beregninger.

8 Danmarks Statistik (2022)
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Case 2: Ventelister og rentestigninger er en
barriere for andel

Kigger man i stedet pa paedagogfamiliens muligheder for at bosatte sig i Kepbenhavn gennem
andelsbolig er disse stadig begraensede.

Ifplge Nykredits boliglansberegner kan en padagogfamilie — med henblik pa keb af
andelslejlighed — kgbe for 2,975 mio. kr. hvoraf 150.000 kr. er egen udbetaling. Dette vil give
en manedlig boligydelse pa 12.609 kr. ved variabel rente og medfgre et underskud i budgettet
pa 1.582 kr. Boligydelsen og dermed stgrrelsen pa underskuddet afhaenger af renten, ligesom
godkendelsen af 1anet afhaenger af den enkelte andelsforenings gkonomi. Teenker man den
nuveaerende inflation og de heje energipriser ind i de faste og variable udgifter, vil
underskuddet i budgettet formentlig blive stgrre.? Den gennemsnitlige kvadratmeterpris for
andelsboliger i Kgbenhavn var i starten af 2022 pa 25.900 kr.1° En andelsbolig til en veerdi pa
2,975 mio. har sdledes i gennemsnit en stgrrelse pa omkring 115 kvm.

Med henblik pa paedagogfamiliens mulighed for at kgbe en andelsbolig er det dog relevant at
tage andelsmarkedet med i betragtning. Ifplge data fra Waitly, der administrerer ventelister
for andelsforeninger, er der i 2022 en anslaet ventetid pa 6 ar for at fa fat i en andelsbolig i
Kgbenhavn - antaget at man star pa venteliste.!! Generelt foregar en stor del af
andelsmarkedet internt, og der er i januar maned kun 22 andelslejligheder pa over 70 kvm.
offentligt til salg i Kgbenhavns kommune. 2

¢ Ifalge PFA koster de stigende priser i gjeblikket 2.000-3.000 kr. for en gennemsnitsfamilies raderum. Altsa ma man forvente,
at det tilbagestaende belgb vil veere mindre i alle tre boligscenarier. PFA: Stigende inflation koster danskere 62 pct. af deres
gkonomiske raderum (finans.dk)

0 Andelsboliger er i hgj kurs (rd.dk)

" Nu er ventetiden pa en andelsbolig blevet endnu lzengere (berlingske.dk)

2 Boligsiden.dk

Michael Branner, mbje@bupl.dk
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Figur 4: Udviklingen 1 husholdningens budget (Andelsbolig)
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Kilde: KRL, SKAT, Borger.dk, Nykredit, Kgbenhavns kommune, Arbejdernes Landsbank og egne beregninger.
Se bilag 1 for dybdegaende budget
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Case 3: Lejepriserne udhuler radderummet

Veelger paedagogfamilien at bo til leje i Kgbenhavn, vil de kunne forvente en husleje pa
omkring 14.000 kr.13 Dette betyder, at familien vil have et radighedsbelgb pa 2.411 kr. mindre
end anbefalet. Teenker man den nuvaerende inflation og de heje energipriser ind i de faste og
variable udgifter, vil underskuddet i budgettet formentlig vaere flere tusinde kroner stgrre.*
Ved at bo til leje vil paedagogfamilien derudover ga glip af den formueskabelse, der
medfplger, nar man bor i ejer- eller andelslejlighed.

Vejen gennem ventelisterne til en lejebolig i Kgbenhavn varierer afhaengig af, om der er tale
om almen- eller privat udlejning. For nogle boligselskabers vedkommende kan det tage op til
20 ar, for man far en bolig tilbudt.’® Priserne for almene lejeboliger varierer betragteligt, men
som udgangspunkt bliver ventelisten leengere des billigere og attraktive lejemalene er.

Udviklingen 1 husholdningens budget (Bor til leje)
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Kilde: KRL, SKAT, Borger.dk, Stats.dk, Kgbenhavns kommune, Arbejdernes Landsbank og egne beregninger.
Se bilag 1 for dybdegaende budget

'8 hitp://www.stats.dk/?area=K%C3%B8benhavn&end=2022-12-13&start=2022-01-01&type=vacancies

'4 Ifalge PFA koster de stigende priser i gjeblikket 2.000-3.000 kr. for en gennemsnitsfamilies raderum. Altsd ma& man forvente,
at det tilbagestaende belgb vil veere mindre i alle tre boligscenarier. PFA: Stigende inflation koster danskere 62 pct. af deres
gkonomiske réderum (finans.dk)

'5 https://www.bt.dk/forbrug/saadan-faar-du-fingrene-i-de-billigste-kvadratmetre-i-koebenhavn
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Bilag 1: Metode

Metode - Figur 1

Kgbekraften er udregnet ved at gange to gennemsnitslgnnede paedagogers arsindkomst
(antaget 5 ars anciennitet) med geeldsfaktor 3,7 og herefter dividere belgbet med 0,95, idet der
antages, at parret kan leegge 5% i egenbetaling. Disse preemisser er hentet fra Nykredits
boliglansberegner.!¢ Herefter divideres dette belgb med den gennemsnitlige kvadratmeterpris
(gennemsnit af parcel-/raeekkehuse og ejerlejligheder, ikke vaagtet) i den pageeldende by.

I arsindkomsten er der indregnet bgrnepenge svarende til niveauet de pageldende ar.
Pension er ikke medtaget. Data for lgn er trukket fra KRL, mens data for kvadratmeterpriser er
trukket fra boligstatistikken fra Finans Danmark. Belgb for bgrnepenge er taget fra
skatteministeriets historiske oversigt over bgrne- og ungeydelse.

Metode - Eksempel og budget

I eksemplet er udregningen lavet pa baggrund af Nykredits boliglansberegner.
Husstandsindkomsten er antaget at vaere 758.000 kr. inkl. bernepenge og uden pension
(2022-niveau). Der antages ingen geeld. Nykredit anslar da et boliglan pa 2.825.000 ved et
indskud pa 150.000 kr. Det svarer til at parret godkendes til en geeldsfaktor pa 3,7.

Den manedlige boligydelse er herefter fundet ved at indsaette boligens pris og egen
udbetaling i boliglansberegneren. Heraf fremkommer det, at den manedlige ydelse efter skat
er 14.082 kr. Der er tale om et realkreditlan pa 80% med 10 ars afdragsfrihed og 30 ars lgbetid.
Banklanet svarer til 15% og har en lgbetid pa 10 ar. De resterende 5% er egenbetaling.

Detaljeret budget — Ejerlejlighed
Manedligt budget

Lonindkomst for skat:
Personfradragi alt:
Bornepenge:

Skattetryk:

Husstandsindkomst efter skat inkl. bgrnepenge:
Faste udgifter:

Boligydelse efter skat:

Radighedsbelgb efter faste udgifter og boligydelse:

Anbefalet radighedsbelgb:

Tilbagestaende radighedsbelgb:

61.000 kr.
7766 kr.
2193 kr.

0.438 (inkl. AM-bidrag, kommuneskat og
bundskat)

39.877 kr.

13.850 kr. (kilde: Arbejdernes landsbank)
14.082 kr.

11.045 kr.

15.000 kr. (kilde: Finanstilsynet)

- 3.055 kr.

16 Beregningen er vejledende, det vil sige den giver et overslag pa, hvad man ca. kan kebe bolig for.

Michael Branner, mbje@bupl.dk
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Detaljeret budget - Andelsbolig

Manedligt budget

Lonindkomst for skat:
Personfradragi alt:
Bornepenge:

Skattetryk:

Husstandsindkomst efter skat inkl. bgrnepenge:
Faste udgifter:

Boligydelse efter skat:

Radighedsbelgb efter faste udgifter og boligydelse:

Anbefalet radighedsbelgb:

Tilbagestaende radighedsbelgb:

Detaljeret budget — Lejebolig

Manedligt budget

Lenindkomst for skat:
Personfradrag i alt:
Bornepenge:

Skattetryk:

Husstandsindkomst efter skat inkl. bgrnepenge:
Faste udgifter:

Husleje:

Radighedsbelgb efter faste udgifter og husleje:
Anbefalet radighedsbelgb:

Tilbagestaende radighedsbelgb:

61.000 kr.
7766 kr.
2193 kr.

0,438 (inkl. AM-bidrag, kommuneskat og
bundskat)

39.877 kr.

13.850 kr. (kilde: Arbejdernes landsbank)
12.609 kr.

13.418 kr.

15.000 kr. (kilde: Finanstilsynet)

-1.582 kr.

61.000 kr.
7766 kr.
2193 kr.

0,438 (inkl. AM-bidrag, kommuneskat og
bundskat)

39.877 kr.

13.850 kr. (kilde: Arbejdernes landsbank)
14.000 kr.

12.027 kr.

15.000 kr. (kilde: Finanstilsynet)

- 2.973 kr.

Michael Branner, mbje@bupl.dk
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Bilag 2: Udtraek fra Nykredits

boliglansberegner

Hvad kan jeg kobe bolig for?

QO Pr.méned

758.000

150.000 0

BEREGN

Udtreek for keb af ejerlejlighed:

() Andelsbolig

® Helarsbolig (O Fritidsbolig

Boligens pris

2.975.000 5% Egen udbetaling

15% Banklan

Egen udbetaling 80% Realkreditlan

150.000

Juster lobetid og afdragsfrihed

Realkreditlan Banklan

Lebetid — e 304r Lebetid

Afdragsfrihed — @ 10ar

2.800.000 - 3.150.000

ed ansldet kontant udbetaling

150.000 kr.
445.000 kr.

2.380.000 kr.

Michael Branner, mbje@bupl.dk
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Debitorrente

Aop

Lebetid (&r)

Kurs

Kreditgiver

Lénoptagelss

DETALJER OM LANET REALKREDITLAN BANKLAN
Manedlig ydelse far skat 13,168 kr. 4,050 kr.
Manedlig ydelse efter skat 10717 kr. 3.365 kr.
Manedligt afdrag 3.594 kr. 1.374 kr.

4,06 % 6,96 ¥

Bidragssats pr. &r 074%

528 % 721 %

Fente (fast eller variabel) Fast Variabel

30 20

Afdragsfrihed (3r) 0 0

Antal betalingsterminer 121 (kvartaler) 238 (maneder)

97,22 100

Lénebeleb (Hovedstal) 2,443,000 kr. 508.150 kr.

Samlede renter, der skal betales i |&nets lebetid 1.762.747 kr. 412,246 kr.

Samlet belab, der skal betales i l&nets lebetid 4,530,798 kr. 920,396 kr.

Totalkredit Nykredit

OMKOSTNINGER VED OPTAGELSE REALKREDITLAN BANKLAN

3.500 kr. 3.500 kr.

Kebsumsgaranti 2.000 kr.

Sagsekspedition 4,700 kr.

Afregningsprovision 3.562 kr.

Selvbetjeningsrabat -600 kr.

Kursfradrag ved udbetaling 4,886 kr.

Tinglysningsafgift til staten 37.325kr. 9,225 kr.

Samlede omkostninger ved optagelse af lan 53.373 kr. 14.725 kr.

Udtraek for én nyuddannet padagog:

Hvad kan du kebe bolig for?

Inden du begynder at kigge pé ny bolig, er det godt at have et overblik over, hvor meget boligen ma koste. Start med at lave en

vejledende beregning pa, hvar meget du kan kabe bolig for. S& er du godt pé vej.

Hvad kan jeg kobe bolig for?

354000 QO Pr.maned Pr. &r

BEREGN

Du kan kebe for ca.:
900.000 - 1.100.000

Ved anslaet kontant udbetaling:

) - 55.000

Michael Branner, mbje@bupl.dk



BUPL

FAKTA & ANALYSE

Udtraek for kgb af andelslejlighed:

(O Helarsbolig (O Fritidsbolig (® Andelsbolig

Boligens pris

2.975.000
5% Egen udbetaling 150.000 kr.
95% Banklan 2.825.000 kr.
Egen udbetaling
150.000
Juster labetid og afdragsfrihed —
- o
Andelsboliglan
Lebetid @ 30 ar

DETALJER OM LANET ANDELSBOLIGLAN

Ménedlig ydelse far skat 15.768 kr.

Méanedlig ydelse efter skat 12.609 kr.

Ménedligt afdrag 3.428 kr.
Debitorrente 3,30%
Aop 548 %
Fente (fast eller variabel) Variabel
Lebetid (5r) a0
Antal betalingsterminer 360 {maneder)
Lanebeleb (Hovedstol) 2.878.825 kr.
Samlede renter, der skal betales i 13nets lebeatid 2.797.719 kr.
Samlet belab, der skal betales i lanets lebetid 5.676.544 kr.
OMKOSTNINGER VED OPTAGELSE ANDELSBOLIGLAN
L&noptagelse 3.500 kr.
Kebsumsgaranti 2.000 kr.
Sagsekspedition 4,700 kr.
Tinglysningsafgift til staten 43.625 kr.
Samlede omkostninger ved optagelse af lan 53.825 kr.

Michael Branner, mbje@bupl.dk



