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Baggrund: Forslaget indgår som ét ud af flere forslag til at hæve andelskronen fra den 
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forslag (side 4), samt en omfattende benchmarkanalyse af 38 af de største andelsforeninger i 
København sammenlignet på en række nøgletal (side 6 og frem).



Forklaring af forslaget om at hæve andelskronen til 16.000 kr.

København, Maj 2026



Påvirkningen af økonomien i foreningen, hvis forslaget 
om at hæve andelskronen til 16.000 kr. godkendes

Vigtigste pointer fra grafen

• Forudsætning: Den fastfrosne ejendomsvurdering fra 2020 erstattes af 
ejendomsvurderingen fra 2026

• Andelskronen sættes til 16.000 kr, hvilket stadigvæk placerer os i den nederste 
tredjedel af foreninger (jf. dataanalyse, hvor medianen er 17.500 kr.)

• Den samlede reserve vil udgøre 134 mio. kr, når kursgevinsten er fratrukket, hvilket 
er 16% af aktiverne. Det er markant større reserve end medianforeningen, som 
udgør 11,5 % af aktiverne (jf. dataanalyse).

• Selv hvis både kursgevinsten forsvinder og retssagen tabes, vil rest reserven 
stadigvæk udgøre over 81 mio. kr.

• Andelsværdien vil udgøre 78% af egenkapital/råderum uden kursgevinst, hvilket 
stadigvæk er konservativt og under medianen på 85%. Selv hvis retssagen tabes, 
vil andelsværdien stadigvæk kun udgøre 85% af råderummet svarende 
til medianforeningen (jf. datanalyse). 

• Byfornyelsesprojektets forventede udgift på 57 mio. kr. skal der ikke hensættes 
penge til, da vores ejendomsvurdering fra i år allerede indeholder et fradrag på 
57,95 mio kr. grundet en stor ekstraordinær omkostning i 2026 på 60 mio. kr *

* Med de gældende standarder for værdiansættelser af andelsforeninger (FSR - Danske Revisorer 2022: Kilde) 
samt internationale standarder for "Discounted Cash Flow" analyser (Havard Business School 2025: Kilde) vil 
en ekstraordinær udgift på 60 mio. kr. første år med vores valuars forudsætning om afkastkrav på 3,45% medføre 
en fraregnet værdi på 57,95 mio. kr. Regnestykke: 59.940.000 / (1 + 0,0345) = 57.950.000 kr.

https://www.fsr.dk/Files/Files/Dokumenter/Faglig/Regnskab/Dokumenter/Andelsboliger/Valuarvurdering%202022%20Endelig%20_261022.pdf
https://online.hbs.edu/blog/post/discounted-cash-flow


Arbejdsgruppens forslag 
Arbejdsgruppens indstillinger:
1. Arbejdsgruppen indstiller, at der stemmes om 

scenarierne for fastsættelse af andelskronen, hvor 
vi stemmer om et scenarie af gangen fra det mest 
vidgående (16.000 kr.) til det mindst vidtgående 
(13.500 kr). Hvis der er flertal for et scenarie 
afsluttes afstemningen.

2. Arbejdsgruppen indstiller, at vi beslutter at 
bestyrelsen (evt. via en arbejdsgruppe) skal sikre, at 
der sammen med indkaldelsen til næste års 
generalforsamling udsendes en opdateret udgave af 
andelskroneanalysen og -beregningen, som skal 
danne grundlag for dialogen og fastsættelsen af 
andelskronen.

3. Scenarierne er fremsendt som selvstændige forslag 
med hver deres begrundelse og specifikke 
sammensætning, herunder ift. om fastfrysning af 
ejendomsvurdering foreslås ophævet.

Scenarierne for andelskronen:

Forslagsstil Andelskrone

Fastfrosset 
ejendomsvurdring 

2020
Rest Buffer*

Ejendomsværdi 
2026

Rest Buffer*

Nuværende 
andelskrone

13.500 kr. 82,8 mio. kr. 156,3 mio. kr.

Bestyrelsens 
forslag

14.000 kr. 67,8 mio. kr. 141,2 mio. kr.

Andet forslag fra 
dialoggruppen

14.500 kr. 52,7 mio. kr. 126,2 mio. kr.

Andet forslag fra 
dialoggruppen

15.000 kr. 37,7 mio. kr. 111,1 mio. kr.

Andet forslag fra 
dialoggruppen

15.500 kr. 22,7 mio. kr. 96,1 mio. kr.

Mit forslag 
(med vurdering 

fra 2026)

16.000 kr.
7,6 mio. kr. 81,1 mio. kr.

* Beregningen af rest bufferen er uden kursgevinst, og vi har også 
fratrukket udgifter på 53 mio. kr i tilfælde af en tabt retssag med KP.



Beregning af andelskronen



Datanalyse
Kilde: Se excelarket ”Andelskrone sammenligning”, hvor kilder til de 

enkelte foreningers hjemmeside samt seneste regnskab kan 
forefindes.



Formål med dataanalyse
Udfordringer ved 

andelsdiskussioner
• Andelsværdiberegningen ser 

isoleret på A/B Jægers økonomi

• Argumenter om, hvordan "andre 
andelsboligforeninger" forvalter 
sin økonomi er anekdotisk og 
mangler empirisk validitet

• Vidensgab mellem bestyrelsens 
dygtige folk og andre medlemmer  
gør det svært for den enkelte selv 
at tage stilling til, hvad 
andelskronen skal sættes til

Positive effekter

• Demokratisering af dialogen om 
andelskronen

• Bidrager til at lukke vidensgabet 
mellem bestyrelsen og de øvrige 
andelshavere

• Et bredere og mere nuanceret 
perspektiv på fastsættelsen af 
andelskronen

• En konstruktiv dialog med plads til 
holdninger og idealogi, men med 
afsæt i empiri

Ny tilgang tilfører

• Dataanalyse med transparent 
metode og kilder

• Mulighed for at sammenligne A/B 
Jæger med andre store 
andelsforeninger i København på 
udvalgte nøgletal



Metode for analysen
Identificér 

population af 
andels-foreninger

• Søg efter 
"andelsforeninger i 
københavn liste"

• Identificér det bedste 
udgangs-punkt: Link

Datasæt: 100 største 
andelsforeninger i Kbh 
identificeret (dog for 14 år 
siden)

Fremsøg 
relevante 

dokumenter

• Søg efter dokumenter for 
hver andelsforening

• Frasortér foreninger, som 
ikke længere eksisterer

• Frasortér foreninger, som 
ikke har dokumenter 
tilgængelige for eksterne

Datasæt: 38 foreninger med 
tilgængelige dokumenter

Registrer 
nøgletal

• Registrer nøgletal i dataark 
i Excel

• Når nye nøgletal 
identificeres, skal disse 
også indhentes fra 
tidligere gennemgåede 
foreninger

Datasæt: 38 foreninger 

Beregnede 
nøgletal

• Opbyg hypoteser for 
relevante beregnede 
nøgletal

• Lav beregninger på 
forskellige relevante 
nøgletal (fx 
ejendomsvurdering pr. 
Kvm)

Datasæt: 38 foreninger 

Visualisering

• Visualisér data i grafer 
med henblik på at gøre 
data forståelige for 
andelsmedlemmer

• A/B Jæger visualiseres I 
hver graf med orange

• Median visualiseres på de 
fleste grafter med grøn 
(median vælges foran 
gennemsnit flere steder for 
at undgå, at outliers som 
A/B Skydebanen forrykker 
billedet).

Datasæt:  38 foreninger (ned 
til 25 foreninger for nogle 
grafer).

Storytelling

• Knyt en fortælling på 
dataanalysen, der guider 
andelsmedlemmer til at 
bedre at forstå, hvad der 
vises, og hvorfor det er 
relevant

Datasæt: Fra 38 – 25 
foreninger

https://www.berlingske.dk/upload/webred/bmsandbox/uploads/2011/12/9a4d785d7ecaff2845f80aab890eea8d.pdf?gaa_at=eafs&gaa_n=AWEtsqeBH63WJjNkK-1Bk--tPN8mQY0VJlqTiQIlqU-B43BUxVzWwB8YNLhDwxzq2WQ%3D&gaa_ts=69f1e51d&gaa_sig=ZgAsWVLOvD_gE0EEh5kM_8Q-cGl2dzPMz3GX9eW8ECIXMdqkJseGi5ieRzaQmIYYt6YcuXrmHS-NmywqF9r22Q%3D%3D


Vigtigste pointer fra grafen

• AB Jæger følger ikke den generelle udvikling
for andelsværdien pr. Kvm I København, 
som gennemsnitligt er steget 16,65 % fra
2021 til 2025 eller 16,68% i samme periode, 
hvis højeste og laveste outlier fjernes fra
datasættet

• Andelsværdi pr. kvm er ét nøgletal, men det 
kan IKKE stå alene.

• Hvis A/B Jæger havde fulgt den 
gennemsnitlige procentvise udvikling fra
2021, ville andelskronen have ligget på ca. 
15.750 kr i 2025
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Andelsværdi pr. kvm
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Vigtigste pointer fra grafen

• Kun 2 foreninger har en lavere andelskrone
end A/B Jæger

• Medianen ligger på 17.391,5 kr pr. kvm

• Andelsværdi pr. kvm er ét nøgletal, men det 
kan IKKE stå alene, da foreningens
gældsforpligtelser, ejendomsvurdering og
andre forhold kan varierere.

Grøn = Median
Orange = A/B Jæger
Grå = Resten
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• Vi har medtaget dette nøgletal (ejendoms-
vurdering pr. kvm), fordi vi var interesserede
i at afdække, om der ar indikationer på var 
en øget risiko for et nærtkommende fald I 
ejendoms-vurderingen. Hvis A/B JægeR fx
havde ligget meget højt, kunne der 
argumenteres for at øremærke en del af
reserven til at imødegå en potentiel
nedgang i ejendommens værdiansættelse

• A/B Jæger ligger nærmest lige midt på
medianen, når man sammenligner
foreningernes ejendomsvurdering pr. kvm, 
og vi ser derfor ikke en øget risiko for en
værdinedgang (særligt set i lyset af, at 
foreningen historisk ligger blandt dem, der 
reserverer allermest til løbende
vedligehold).

• Selvom variationen i dette nøgletal
potentielt kan forklares ved boligmassens
varierende vedligeholdelsesgrad, så kan
tallet også give en indikation på, om der 
enten er anvendt en meget konservativ eller
aggresiv tilgang til værdiansættelsen af
foreningens boligmasse (de fleste
foreninger har dog ikke givet adgang til de 
detaljerede valuarvurderinger, og vi har
således ikke sammenlignet fx, hvilket
afkastkrav, valuaren har sat som præmis)

OBS! Da lokation betyder meget i 
valuarvurderinger, er 
"yderbydele" sorteret fra, så 
oversigten udelukkende 
inkluderer foreninger i 
sammenlignelige bydele: Kbh K, 
Kbh N, Kbh S, Kbh V, Kbh Ø.

Resultatet er, at der kun er 25 
relevante foreninger.

Ejendomsvurdering pr. kvm

Grøn = Median
Orange = A/B Jæger
Grå = Resten
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Vigtigste pointer fra grafen

• Belåningsgraden sammenlignes her som et 
nøgletal - dog med den forskel, at der kigges
på gældens størrelse af aktivernes samlede
størrelse i stedet for som man normalt gør
ved private boliger, hvor man kigger på
procentsatsen ud af ejendommens
værdiansættelse alene. Dette gøres for 
også at favne de likvide beholdninger eller
lignende, som foreningerne måtte have.

• Her ses det, at A/B Jæger har den 9. højeste
belåningsgrad blandt foreningerne i
undersøgelsen, hvilket er 12,5 procentpoint
over medianen.

• Dette nøgletal kan dog ikke stå alene, da 
det ikke siger noget om, hvad foreningen
har valgt at benytte det resterende råderum
til.

Grøn = Median
Orange = A/B Jæger
Grå = Resten

Belåningsgrad: 
Gældsforpligtelser som % af totale aktiver
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• Et af de nøgletal, som andelsforeninger skal 
inkludere i sine regnskaber er, hvor mange 
procent foreningens reserve udgør af den 
samlede ejendomsværdi (anvendt til 
andelsværdiberegningen)

• Det siger noget om, hvor meget 
foreningerne har lagt til side som "buffer"

• A/B Jæger har den anden største 
procentvise reserve set i forhold til 
ejendomsværdien ud af de 38 foreninger

• En rettesnor, jeg er stødt på, er, at rådgivere 
anbefaler, at man som udgangspunkt bør 
have omkring 10% i reserve, hvilket flugter 
rigtig godt med, at medianen rammer 
omkring de 11,5%

• Dette nøgletal kan dog ikke stå alene. Fx 
kan to foreninger med samme 
ejendomsværdi have vidt forskellige 
størrelser af gældsforpligtelser, hvilket også 
er relevant at kigge på, når man 
sammenligner foreningerne. Desuden kan 
nogle foreninger have store likvide 
beholdninger, som ligger ved siden af 
ejendomsværdien.

Reserven som % af ejendomsværdi

Grøn = Median
Orange = A/B Jæger
Grå = Resten
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VIGTIGSTE NØGLETAL

Vigtigste pointer fra grafen

• A/B Jæger er blandt de to foreninger i 
undersøgelsen, som bruger den mindste del 
af sit råderum til andelsværdi for 
andelshaverne. 

• Foreninger i toppen af grafen lader en større 
del af råderummet blive til andelsværdi for 
den enkelte andelshaver end foreninger i 
bunden, som reserverer en større del af 
råderummet til fx vedligehold eller 
potentielle nedskrivninger i ejendommens 
værdi

• Vi vurderer, at dette nøgletal er det mest 
relevante at sammenligne foreningerne på 
isoleret set, da det zoomer ind på, hvor 
meget andelsværdien udgør af foreningens 
samlede råderum (egenkapitalen). 

Andelsværdi som procent af 
egenkapital/råderum uden kursgevinst

Grøn = Median
Orange = A/B Jæger
Grå = Resten
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VIGTIGSTE NØGLETAL

Vigtigste pointer fra grafen
• A/B Jæger er blandt de to foreninger i 

undersøgelsen, som bruger den mindste 
del af sit råderum til andelsværdi for 
andelshaverne. 

• Foreninger i toppen af grafen lader en 
større del af råderummet blive til 
andelsværdi for den enkelte andelshaver 
end foreninger i bunden, som reserverer 
en større del af råderummet til fx 
vedligehold eller potentielle 
nedskrivninger i ejendommens værdi

• Vi vurderer, at dette nøgletal er det mest 
relevante at sammenligne foreningerne 
på isoleret set, da det zoomer ind på, 
hvor meget andelsværdien udgør af 
foreningens samlede råderum 
(egenkapitalen). Nøgletallet tager 
således både stilling til den samlede 

• Derfor har vi tilføjet en række scenarier 
på slidet, der illustrerer, hvor A/B Jæger 
ville ligge i feltet med forskellige 
andelskroner

Andelsværdi som procent af 
egenkapital/råderum uden kursgevinst

Nuværende andelskrone, Hvis retsagen allerede var 
tabt, og vores råderum var 53 mio kr. mindre (72%)

1
Hvis andelskronen 

sættes til 14.000 (69 %)2

Hvis andelskronen sættes til 
14.000, og vi taber retssagen (75 %)

2

Hvis andelskronen 
sættes til 16.000 (78 %)

3

Hvis andelskronen sættes til 16.000, 
og vi taber retssagen (86 %)

3

Hvis andelskronen 
sættes til 16.500 (81 %)

4

Hvis andelskronen sættes til 
16.500, og vi taber retssagen (88 %)

4

Hvis andelskronen sættes til 17.500, 
= medianen for andelskronen (86 %)

6

Hvis andelskronen sættes til 17.500, og vi 
taber retssagen (94 %)6

Hvis andelskronen sættes til 17.000,
 og vi taber retssagen (91 %)5

Hvis andelskronen 
sættes til 17.000 (83 %)

5
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