Giv andelsboligerne fri prisdannelse!

Du sidder med
et nummer af
"Ejendomsmaeg-
leren”, hvor fokus
er pa andelsboli-
gen, der ellers i en
lang arreekke var
ikke-eksisterende i
ejendomsmaeglernes
bevidsthed. AB’erne
var et lukket sam-
fund, hvor det var
ngdvendigt at kende
nogen, der kendte
nogen, og penge un-
der bordet var mere
reglen end undtagelsen.
Efterspargslen var langt stgrre end udbuddet pa grund
af en stram lovgivning, der regulerede prisfastsaettelsen
i et sddant omfang, at forskellen mellem lovgivning og
virkelighed var som sol og mane.

Sa indfgrtes muligheden for ogsa at prisfastsaette pa
andre mader og dermed ogsa indirekte fastsaette den
enkeltes andelsvaerdi til markedsorienteret niveau. Med
baggrund i en forgget omsaetning af boligudlejnings-
ejendomme, og dermed anvendelse af tilbudspligtsreg-
lerne, blev en raekke andelsboligforeninger etableret.
Eksempelvis resulterede Kgbenhavns Kommunes udsalg
af sine mange ejendomme i go’erne i etablering af
andelsboligforeninger i 18.000 etagemeter ud af 20.000
solgte.

Da netop boligudlejningsejendomme sa ogsa fik en
ny storhedstid i de florissante ar i midt oo’erne, godt
hjulpet pa vej af mindre transparente handler til opskru-
ede priser, blev tilbudspligtsreglerne igen relevante.

En raekke lejere — der misundeligt havde set til, mens
ejerboligerne steg og steg — besluttede sig nemlig for

at stige pa vognen for ogsa at fa en del af kagen. Det
skulle de ikke ha' gjort, set i historiens klare lys. Men
overbevisende radgivere, ligegyldigt om det var admi-
nistratorer, advokater, valuarer, pengeinstitutter eller
realkreditudbydere, fik forklaret, at dette var “once in a
lifetime”, hvis man som lejer ogsa ville profitere. Og det
ville man jo gerne, da profit ikke kender graenser, heller
ikke sociale.

Sa faldt markedet ned i et stort sort hul, og prisfal-
dene var nu ikke alene relaterede til den enkeltes ejer-
bolig, men ogsa til de andelslejligheder, der var blevet
markedsrelaterede. Det var en brat opvagnen, for man
havde jo “en fast veerdi, man skulle ha', i og med man
kunne anvende enten en (hgj) anskaffelsessum eller en
valuarvurdering for hele ejendommen, og sa matte det
vel veere den rigtige pris. Nar man s3 ikke kunne fa den
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pris og maske havde kabt kort tid forinden, fglte man sig
snydt, og begrebet “overpris” fik pludselig en handgri-
belig dimension — nemlig forskellen mellem det “man
skulle ha', og det man rent faktisk kunne fa. Erstatning
blev pludselig et buzz ord.

Ingen teenkte p3, at naboejendommen - helt mage
til, men tilfaeldigvis opdelt i ejerlejligheder — 0gsa var
blevet ramt af samme prisfald. Men i denne ejendom
var der ingen “rigtige” priser, man skulle ha’, da udbud
og efterspgrgsel altid havde reguleret prisfastsaettelsen.
Med andre ord var det tale om samme tab for dem,
der havde kabt kort tid forinden, men ingen talte om
erstatning pa grund af manglende mulighed for at fa
den "rigtige” pris, dvs. det man havde kgbt til. Meget
beklageligt for de ejerboligejere, det er gaet ud over —
men ingen langtrukne retssager, ingen omkostninger og
ondt blod mellem handelsparter, og ingen laessevis af
artikler, der blot skaber endnu stgrre forvirring.

Hvad er sa naerliggende at konkludere?

Giv andelsboligerne fri prisdannelse, sa alle disse for-
ventninger og stridigheder er en saga blot. Lad markedet
regulere sig selv (som i Sverige, der ellers har mange
reguleringer) og skab transparens i boligsammenlig-
ningen. Der var engang, hvor andelsboliger levede i et
lukket kredslgb, men liberaliserede prisfastsaettelses-
metoder, udvidede beldningsmuligheder og stadig starre
frihedsgrader har gennemhullet det egentlige formal
med andelsboligtanken. Derfor bgr politikerne nu tage
konsekvensen og rydde op i et morads af bestemmelser,
der bestemt ikke er forbrugervenlige. Det bgr st3 den
enkelte andelsboligforening frit for at bestemme, hvor-
ledes man gnsker sin omszaetning styret; af gennemsig-
tige markedskraefter eller af uforstaelige paragraffer, der
skaber indtjening til radgivere og udgifter til andelsha-
verne.

Jeg er sikker p3, vi i ejendomsmeeglerbranchen gerne
vil bytte vigennemsigtige regelsaet, som skaber arbejde
til de fa, med klare regler for de mange.
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