Nyhedsbrev - juni 2026

Nye ejendomsvurderinger

Hvad bgr | reagere pa som ejer af en
erhvervs- eller udlejningsejendom?

De nye ejendomsvurderinger for erhvervsejendomme er nu
begyndt at blive udsendt efter flere ars forsinkelser — og
for mange ejendomsejere kan de fa direkte betydning for
bade ejendommens driftsgkonomi, veerdi og likviditet.

Seerligt i lyset af efterreguleringer, usikkerhed om fremti-
dige skatter og begreensede muligheder for efterfglgende
korrektioner er det afggrende at forholde sig aktivt til vur-
deringen, nar den modtages.

| dette nyhedsbrev giver vi et overblik over status pa ud-
sendelsen af de nye ejendomsvurderinger, gennemgar de
vaesentligste elementer i vurderingsmetoden og fremhee-
ver de forhold, som efter vores erfaring bgr give anled-
ning til en naermere gennemgang - herunder hvornar en
vurdering kan veere skaev, mulighederne for indsigelse og
klage, de gkonomiske konsekvenser af efterreguleringer,
lejeretlige forhold og beskatning af feellesarealer i grund-
ejerforeninger.

Status pa de endelige 2021-vurderinger

Vurderingsstyrelsen har ved indgangen til 2026 pabegyndt
udsendelsen af de fgrste endelige ejendomsvurderinger
for erhvervsejendomme pr. 1. marts 2021, og udsendelsen
sker Igbende i etaper pa tveers af ejendomstyper.

Der skal i alt udsendes vurderinger til ca. 500.000 er-
hvervsejendomme og @vrige ejendomme, men pr. april
2026 er der alene udsendt deklarationer til ca. 1.300 ejen-
domme og endelige vurderinger til ca. 740 ejendomme.

Det betyder, at langt hovedparten af ejendomsejerne
fortsat afventer deres vurdering, hvilket skaber betydelig
usikkerhed om det fremtidige beskatningsgrundlag og
de gkonomiske konsekvenser, herunder budgettering af
fremtidige ejendomsskatter og likviditetsbehov.

Hvornar bgr vurderingen
give anledning til en
naermere gennemgang?

Den modelbaserede tilgang gger risikoen for, at
vurderingen ikke i tilstrackkelig grad afspejler de
konkrete forhold for den enkelte ejendom.

Efter vores erfaring er der saerligt grund til at
vaere opmaerksom i situationer, hvor:
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De endelige vurderinger udggr det fgrste egentlige resultat
af det nye vurderingssystem for erhvervsejendomme. Indtil
nu har beskatningen veeret baseret pa forelgbige og histo-
riske vurderinger, men med de nye vurderinger sker der en
automatisk efterregulering af ejendomsskatterne for 2022
0g 2023.

Den nye vurderingsmetode
- et markant paradigmeskifte

For erhvervsejendomme er vurderingssystemet grundleeg-
gende aendret.

Hvor vurderingen tidligere tog udgangspunkt i en samlet
ejendomsveerdi, fastsaettes der nu som udgangspunkt ale-
ne en grundvaerdi, som danner grundlag for beskatningen.

Grundveerdien fastseettes ved en modelbaseret beregning,
hvor myndighederne tager udgangspunkt i, hvad grunden
hypotetisk ville veere veerd, hvis den blev anvendt til ejer-
boligformal. Denne veerdi justeres herefter under hensyn-
tagen til eiendommens faktiske anvendelse, plangrundlag
og udnyttelsesmuligheder.

Metoden indebaerer, at vurderingen i hgj grad afspejler
ejendommens potentiale frem for dens aktuelle anven-
delse, og samtidig er der tale om et teknisk beskatnings-
grundlag snarere end en klassisk markedsvaerdi.

| praksis betyder dette, at mange erhvervsejendomme op-
lever veesentlige aendringer i deres vurderingsniveau - ofte
opadgéende - uden at dette ngdvendigvis afspejler en til-
svarende udvikling i handelsvaerdien.

Dette kan have direkte betydning for eiendommens afkast,
finansiering og veerdiansaettelse i investeringssammen-
heenge.

» datagrundlaget (herunder BBR-oplysninger,
arealer og anvendelse) ikke er retvisende

e ejendommen er kategoriseret forkert
(fx i forhold til anvendelse eller type)

» vurderingen bygger pa en urealistisk forudssetning
om udnyttelse efter plangrundlaget

e referencegrundlaget eller de anvendte
sammenligninger ikke er repraesentative

Det er samtidig vigtigt at understrege, at vurderingen ikke ngdvendig-
vis er forkert, blot fordi den afviger fra en markedsvaerdi. Netop fordi
der er tale om en beregnet modelveerdi, kraever en eventuel indsigelse
eller klage en mere teknisk og datadrevet tilgang.

Side 1af 4



“En manglende reaktion i deklarationsfasen
kan ggre det vaesentligt vanskeligere at
opna en aendring/efterfalgende.”

Veronica Kringelholt Vinter
Erhvervsjuridisk fuldmaegtig, HaugaardBraad

Deklaration og klage
- to forskellige muligheder for at reagere

Processen omkring de nye vurderinger indebeerer to cen-
trale faser, som det er afggrende at skelne imellem.

Inden den endelige vurdering modtages, udsendes en sa-
kaldt deklaration, som indeholder de oplysninger, myndig-
hederne agter at lsegge til grund. Her har ejeren mulighed
for at ggre indsigelser inden for 4 uger, hvis der er fejl i da-
tagrundlaget.

Denne fase er i praksis den mest effektive mulighed for at
pavirke vurderingen, da myndighederne her tager stilling til
faktiske oplysninger og forudsaetninger, herunder BBR-op-
lysninger, ejendomskategori osv.

Nar den endelige vurdering er modtaget, kan der indgives
klage med en frist pa 90 dage. Det er imidlertid vaesentligt
at vaere opmaerksom p3, at klagemuligheden er mere be-
greenset. En eendring forudseetter som udgangspunkt, at
vurderingen afviger med mere end 20 % af den samlede
ejendomsvurdering eller grundveerdi. Dette indebeerer, at
selv fejl i vurderingen ikke ngdvendigvis kan fgre til en aen-
dring, hvis de ikke har tilstrackkelig gkonomisk betydning.

Det betyder i praksis, at en manglende reaktion i deklarati-
onsfasen kan ggre det veesentligt vanskeligere at opnad en
gendring efterfglgende. | visse tilfeelde kan det medfgre, at
fejl i datagrundlaget reelt ikke kan korrigeres efterfglgen-
de.

Efterregulering af ejendomsskatter
- betydning og haeftelse

De nye ejendomsvurderinger medfgrer, at ejendomsskat-
ter for tidligere ar reguleres, nar den endelige vurdering
foreligger.

2021-vurderingen danner grundlag for beskatningen i 2022
0g 2023, og disse ar efterreguleres derfor, nar vurderingen
udsendes.

Efterreguleringen kan indebeere bade tilbagebetaling og
efteropkraevning, afhaengigt af om den endelige vurdering
er lavere eller hgjere end det hidtidige beskatningsgrund-
lag. | praksis vil mange ejendomsejere dog opleve efterop-
kreevninger.

Det er samtidig veesentligt at veere opmeerksom pa haef-
telsen. Udgangspunktet er, at efteropkraevninger vedrg-
rende 2022 og 2023 opkraeves hos den nuveerende ejer
af ejendommen - uanset at reguleringen vedrgrer tidligere
perioder.

For skattear fra 2024 og frem geelder derimod som ud-
gangspunkt, at ejendomsskatter opkraeves hos den egjer,
der var ejer af ejendommen pa tidspunktet for beskatnin-
gen.

Dette kan have betydning ved kgb og salg af ejendom-
me og bgr handteres kontraktuelt, herunder i relation til
reguleringsmekanismer og garantier i kgbsaftaler. Har
ejendommen veaeret handlet i perioden, bgr den konkrete
kgbsaftale derfor gennemgas med henblik pa at afklare,
hvordan efterreguleringer handteres mellem parterne.

Efteropkraevninger kan desuden medfgre likviditetsmaes-
sige udfordringer, seerligt hvis flere ars ejendomsskatter
opkraeves samlet.

Lejekontrakter og viderefakturering
af ejendomsskatter

For udlejningsejendomme rejser de nye vurderinger en
reekke praktiske spgrgsmal om viderefakturering af ejen-
domsskatter til lejere.

Ved erhvervsudlejning afheenger dette i vidt omfang af le-
jekontraktens udformning. Der skal navnligt skelnes mel-
lem:

» lejekontrakter, hvor ejendomsskatter opkraeves ud
over lejen, og hvor udlejer som udgangspunkt kan
viderefgre stigninger til lejer, og

« lejekontrakter, hvor ejendomsskatter er indeholdt i
lejen, og hvor udlejer som udgangspunkt selv baerer
risikoen for stigninger.

Det bgr samtidig vurderes, om kontrakten giver hjemmel til
at viderefgre efterreguleringer med tilbagevirkende kraft,
hvilket ikke ngdvendigvis er tilfeeldet.

Ved boligudlejning er mulighederne for viderefakturering
mere begreensede, hvilket kan indebaere, at ejeren i hgje-
re grad selv ma beere de gkonomiske konsekvenser. Ejen-
domsskatter og afgifter kan ikke opkreeves seerskilt hos
lejer, men indgér som en del af huslejen. Stigninger i disse
kan imidlertid danne grundlag for en lejeforhgjelse efter le-
jelovens regler, forudsat at de geeldende krav til varsling,
frister og formalia er opfyldt.

Muligheden for at gennemfgre regulering — herunder med
tilbagevirkende kraft — er samtidig underlagt nsermere be-
tingelser, hvilket indebaerer, at udlejer i visse tilfaelde helt
eller delvist kan veere afskaret fra at viderefgre stigninger
til lejer.
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Indfasning af grundskyld og deekningsbidrag

For bade erhvervs- og boligudlejning er det centralt at for-
sta, hvordan stigninger i ejendomsskatter faktisk slar igen-
nem over tid. Det har nemlig direkte betydning for, hvornar
og i hvilket omfang en udlejer kan viderefgre ggede ejen-
domsskatter til lejere.

Grundskyld beregnes pa baggrund af ejendommens
grundveerdi. Ved beregningen anvendes som udgangs-
punkt 80 % af grundveerdien som beskatningsgrundlag,
hvorefter dette belgb multipliceres med den kommunale
grundskyldspromille. Herved fremkommer den sakaldte
fuldt beregnede grundskyld.

Den fuldt beregnede grundskyld er imidlertid ikke ngd-
vendigvis det belgb, der faktisk skal betales. Efter de geel-
dende regler geelder der nemlig en stigningsbegraensning,
som har til formal at forhindre pludselige og markante stig-
ninger i ejendomsskatten fra ét ar til det neeste.

“De gkonomiske konsekvenser af
de nye ejendomsvurderinger slar i
mange tilfselde farst fuldt igennem
over en leengere arraekke.”

Katrine Dons Kvottrup
Partner og advokat (L), HaugaardBraad

Systemet fungerer derfor i praksis sadan, at man fgrst be-
regner den fulde grundskyld pa baggrund af den nye ejen-
domsvurdering. Herefter vurderes det, hvor meget grund-
skylden maksimalt ma stige i forhold til aret far.

Fra 2025 kan grundskylden som udgangspunkt hgjst stige
med 4,75 % arligt af den fuldt beregnede grundskyld. Hvis
den nye, fuldt beregnede grundskyld overstiger dette ni-
veau, udskydes en del af stigningen til de efterfglgende ar.
Den resterende stigning indfases dermed gradvist over en
laengere periode.

Konsekvensen er, at stgrre stigninger i eiendomsvurderin-
gen ofte ikke slar fuldt igennem med det samme. Hyvis for-
skellen mellem den tidligere og den nye grundskyld er be-
graenset, vil den fulde grundskyld typisk blive naet relativt
hurtigt. Er forskellen derimod vaesentlig, kan indfasningen
streekke sig over mange ar.

Nar den fulde grundskyld er naet, ophgrer stigningsbe-
greensningen. Hvis grundskylden senere stiger igen - ek-
sempelvis som fglge af en ny ejendomsvurdering - vil reg-
lerne om stigningsbegraensning imidlertid blive aktiveret
pa ny.

For erhvervsejendomme skal det samtidig bemeerkes, at
der ogsa kan opkraeves daekningsafgift. Ogsa denne ind-
fases gradvist. For daekningsafgift geelder dog en hgjere
stigningsbegraensning, idet afgiften som udgangspunkt
maksimalt kan stige med 10 % arligt af den fuldt beregne-
de daekningsafgift. Deekningsafgiften vil derfor typisk blive
indfaset hurtigere end grundskylden.

Samlet betyder reglerne, at de gkonomiske konsekvenser
af de nye ejendomsvurderinger i mange tilfeelde fgrst slar
fuldt igennem over en laengere arrackke. Dette kan sam-
tidig skabe en tidsmaessig forskydning mellem tidspunk-
tet for skattebetalingen og mulighederne for at viderefgre
stigningerne til lejere.

De nye regler giver derfor anledning til at gennemga eksi-
sterende lejekontrakter med henblik pa at vurdere risikoen
for ggede omkostninger og mulighederne for regulering af
lejen.

Grundskyld pa faellesarealer
- nye regler for grundejerforeninger

En vaesentlig — og i praksis ofte undervurderet — konse-
kvens af det nye vurderingssystem vedrgrer beskatningen
af feellesarealer ejet af grundejerforeninger.

Feellesarealer omfatter typisk ubebyggede arealer, som
ejes af foreningen og anvendes til feelles formal, herunder
grgnne omrader, stier, parkeringsarealer, regnvandsbassi-
ner og lignende. Det afggrende er, at arealet er ejet af for-
eningen. Hvis arealet derimod fortsat ejes af kommunen,
vil det som udgangspunkt ikke blive beskattet hos grund-
ejerforeningen.

Efter de nye regler anses feellesarealer som selvsteendi-
ge ejendomme og kategoriseres som udgangspunkt som
ubebyggede erhvervsgrunde til rekreative formal. De skal
derfor fremover vurderes og beskattes, uanset at de ofte
ikke har selvsteendig handelsveerdi.

Den centrale eendring er, at feellesarealer ikke laengere kan
anseettes til O kr. | stedet fastsaettes en grundvaerdi, som
typisk beregnes som ca. 1/10 af kvadratmeterprisen for
sammenlignelige boliggrunde i omradet.
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“Det er vores klare anbefaling, at
ejendomsejere foretager en rettidig
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og kvalificeret gennemgang af bade
deklaration og endelig vurdering.”

Katrine Dons Kvottrup

Partner og advokat (L), HaugaardBraad

Det er dog veesentligt at bemaerke, at vejarealer, der er
registreret som vej, som udgangspunkt fortsat veerdian-
seettes til O kr. og dermed ikke udigser grundskyld. Dette
kan i praksis fa betydning for opggrelsen af det samlede
beskatningsgrundlag, afhaengigt af hvordan arealerne er
registreret.

Beskatningen geelder fra 1. januar 2025, men i praksis vil
mange grundejerforeninger fgrst modtage deres vurdering
i 2026 eller 2027. Det indebeerer, at grundskyld for flere
ar kan blive opkreevet samlet, nar vurderingen foreligger.
Samtidig indfases beskatningen gradvist gennem et loft
over arlige stigninger, hvilket betyder, at den fulde gkono-
miske effekt fgrst vil sld igennem over en leengere arreekke.

For mange foreninger indebaerer dette en ny og varig om-
kostning, som i praksis ma baeres af medlemmerne via
kontingenter.

De nye regler giver samtidig anledning til en raekke vee-
sentlige problemstillinger. For det fgrste ses der allerede
tilfeelde, hvor vurderingen ikke i tilstreekkelig grad afspejler
de faktiske begreensninger, der gaelder for arealet. For det
andet indebaerer den standardiserede model, at veerdian-
seettelsen i praksis kan blive afledt af boliggrundpriser i
omradet, selv om sddanne sammenligninger ikke ngdven-
digvis er retvisende for feellesarealer.

Herudover kan der opsta mere praktiske udfordringer. Be-
skatningen pahviler grundejerforeningen som ejer, men
beeres reelt af medlemmerne, hvilket kan give anledning
til fordelingsmaessige spgrgsmal. Samtidig vil mange for-
eninger fgrst modtage deres vurdering flere ar efter, at
skattepligten er indtradt, hvilket kan medfgre efteropkraev-
ninger og dermed likviditetsmaessige udfordringer.

Samlet set er der tale om et omrade, hvor selv relativt tek-
niske forhold - herunder registreringen af arealer som vej

Katrine Dons Kvottrup
Partner og advokat (L)

kl@hblaw.dk
(+45) 40 80 16 53

Veronica Kringelholt Vinter
Erhvervsjuridisk fuldmaegtig

vkv@hblaw.dk
(+45) 66 46 33 96

eller feellesareal — kan fa direkte gkonomisk betydning for
en bred kreds af ejere. Det understreger behovet for at for-
holde sig aktivt til bade klassifikationen og veerdiansaettel-
sen af feellesarealet, nar vurderingen modtages.

Allerede inden vurderingen foreligger, kan det samtidig
vaere hensigtsmaessigt for grundejerforeninger at forbere-
de sig pa de kommende sendringer, herunder ved allerede
nu at overveje, om der bgr ske en gradvis opsparing i for-
eningen til deekning af fremtidige grundskyldsomkostnin-
ger.

Har | faet jeres ejendomsvurdering?

De nye ejendomsvurderinger for erhvervsejendomme mar-
kerer et systemskifte, som bade metodisk og gkonomisk
kan fa betydelige konsekvenser.

Erfaringerne viser allerede, at vurderingerne i mange tilfael-
de rejser spgrgsmal om datagrundlag, metode og resultat.
Samtidig er fristerne korte, og mulighederne for efterfgl-
gende andringer er begraensede.

Det er derfor vores klare anbefaling, at ejendomsejere
foretager en rettidig og kvalificeret gennemgang af bade
deklaration og endelig vurdering. Saerligt i lyset af de gko-
nomiske konsekvenser, efterreguleringer og den begreen-
sede adgang til eendringer kan en rettidig indsats veere
afggrende.

Vi bistar Igbende klienter med gennemgang af vurderinger,
vurdering af klagemuligheder samt handtering af indsigel-
ser og klagesager.

Safremt | gnsker en konkret vurdering af jeres ejendom el-
ler en drgftelse af mulighederne, er | meget velkomne til at
kontakte os.

Nina Fredsge Mglgaard
Advokatfuldmeegtig

nm@hblaw.dk
(+45) 23 29 60 10
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