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SIDE 1 AF 2 – KOMMENTAR/REDEGØRELSE 
I år 2024 bliver det nye offentlige vurderingssystem endeligt taget i brug. Vurderingerne udgør 
skattegrundlaget for år 2024, hvor nye skatteregler samtidig træder i kraft.  
 
Det er imidlertid også besluttet at det nye vurderingssystem ikke omfatter erhvervsejendomme (og 
andelsboligforeningers ejendomme betragtes i denne sammenhæng som erhvervsejendomme) ikke 
er omfattet af det nye system, dog fastsættes grundværdien – den man fastsætter kommunal skat ud 
fra – på andelsforeningers ejendomme, ud fra det nye system.  
 
Da formålet med de nye grundværdier således og i konteksten andelsboligforeninger er at fastsætte 
et grundlag for beskatning, opstår der let en misforståelse, i forhold til valuarvurderinger.  
 
Dvs. hvis man udskifter ordet grundværdi, til dét som det retteligt er, og i stedet kalder det noget i stil 
med: 
-Teknisk grundlag for kommunal skat 
Er alt faktisk forklaret i dén ene sætning, og det hele giver pludselig mening. Hele pointen med den 
høje vurdering er at den skal passe ind i et nyt system, ud fra hvilket andelsboligforeningerne skal 
betale skat. Dvs. det er i virkeligheden skattebetalingen, der er interessant at snakke om. 
 
Så for at præcisere:  
 
Den offentlige grundværdi og den offentlige ejendomsvurdering er ikke den samme ting.  
 
Den offentlige vurdering er den mulighed, som andelsboligforeninger har, for som 
vurderingsprincip. Der er fortsat (fsa. erhvervsejendomme og andelsboligforeningers ejendomme) 
ikke kommet nogen løsning eller udmelding på, hvad andelsboligforeninger der ønsker at anvende 
den offentlige vurdering fremadrettet kan gøre. Så indtil der foreligger et andet svar, er det eneste 
mulige svar, at andelsforeninger der ønsker dette, må fortsat bruge den gamle, låste vurdering fra det 
gamle vurderingssystem, også selv om grundværdien nu er meget højere.  
 
Grundværdien – som det er nu, er det strengt taget misvisende, og værdien af jeres jord er ikke 
mangedoblet, bare fordi myndighederne siger det. Det er en teknisk værdi til fastsættelse af jeres 
beskatning, og (grund)værdien har ingen betydning for jeres valuarrapport.  
 
Undtagelsen til dette er at over tid og alt andet lige må det være sådan at over tid når 
ejendomsskatten stiger (og det er i virkeligheden det, hele øvelsen handler om) - og det vil den gøre 
gradvist over de næste 20 år, efterhånden som systemet rulles helt ud – så stiger ejendommens 
driftsudgifter og konsekvens af dette alt andet lige må det tale for at ejendommene falder lidt i værdi. 
Nu indgår der imidlertid en hel del mere end beskatning i det regnestykke som en valuarrapport er, 
og forbehold for at det er en ny situation vi kigger på, er det vores opfattelse, at der nok skal gå en 8-
10 år, før det har en tydelig/synlig påvirkning af valuarrapporterne, og om 8-10 år ser verden nok 
anderledes ud end i dag, under alle omstændigheder.  
 
Så her og nu er det vores opfattelse, at betydningen af de nye offentlige (grund)værdier højest har en 
meget lille betydning for valuarrapporterne. 
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SIDE 2 AF 2 – HVILKE MULIGHEDER HERFRA?  
 
I princippet er der ingen forandring for andelsboligforeningerne i forhold til valg af vurderings-
metode.  
 
Den 23. februar 2021 vedtog Folketinget et lovforslag om, at der ikke længere skal udarbejdes 
offentlige vurderinger af andelsboligforeningers ejendomme.  

Foreninger, der i dag benytter den offentlige ejendomsvurdering i deres andelsværdiberegning, 
behøver ikke at foretage sig noget lige nu, da reglerne i andelsboligforeningsloven ikke er ændret. 
Den offentlige ejendomsvurdering fra 2012 kan altså stadig bruges i andelsværdiberegningen. 

Dvs. Andelsforeningerne har i princippet 3 (4) muligheder som vurderingsprincip til valg af deres 
andelskrone, nemlig:  

1) Anskaffelsesprisen, dvs. den pris som andelsforeningen betalte for ejendommen, ved 
foreningens stiftelse. 

2) Den offentlige ejendomsvurdering anno år 2012. Altså uden sammenhæng med at den 
offentlige grundværdi i år 2024 efter alt at dømme vil være et meget højere tal. De 2 værdier 
hører hjemme i hvert sit vurderingssystem, og har som sådan ingen sammenhæng. 

3) Valuarvurderinger – altså den kontante handelsværdi som udlejningsejendom jf. lov om 
valuarvurderinger. En sådan rapport skal udføres af en Diplomvaluar, der:  
a) Har uddannelsen Diplom i Vurdering 
b) Har mindst 2 års praktisk erfaring med vurdering af boligudlejningsejendomme 
c) Er dækket af en ansvarsforsikring med en minimumsdækningssum på 5 mio. kr. pr. krav. 
d) Har et aktuelt og indgående kendskab til markedet for boligudlejningsejendomme. 
(Lov om Valuarvurderinger §3 stk.1) 
 

4) Indefrysning – som er en undtagelse/et alternativ til valuarvurderinger. De 
andelsboligforeninger der har fastholdt valuarrapporten udarbejdet op til d.30/6 2020 som 
grundlag for deres andelskrone, kan fortsat gøre det, og har som sådan ikke brug for en ny 
valuarrapport. De bør dog rådspørge deres administrator og/eller revisor, om der bør 
udarbejdes et dagsværdi notat til brug for regnskabsopgørelsen - vi kan sagtens være 
behjælpelige med at udarbejde et sådant notat.  
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