SKATSs vurderinger stavnsbinder andelshaverne

De tarnhgje offentlige vurderinger pa andelsboligmarkedet vil stavnshinde
andelsbolighaverne. Uden en valuarvurdering, der fastslar markedsprisen, bliver
prisseetningen urealistisk hgj, og andelsboligen sveer at seelge. Kagbere risikerer at
kabe for dyrt og tabe flere hundrede tusinde, nar de skal salge igen.

SKATs nye ejendomsvurdering af andelsboliger, som blev offentliggjort den 1. marts i ar,
er baseret pa tal og beregninger, myndigheden ikke har lgftet slgret for. Saerligt i storbyer
som Kgbenhavn, Arhus og Aalborg er vurderingerne for mange ejendomme steget med
over en fordobling — den starste stigning i historien. Endda uden SKATSs vurderingsfolk har
veeret ude og besigtige de enkelte ejendomme, og f.eks. inddraget ringe vedligeholdelse
eller ekstra meget slitage i vurderingen.

Vurderingschef: Reel veerdi lidt over det halve

"Der er tale om en usaedvanlig hgj stigning i vurderingerne, som flere steder ikke holder
vand. Nar vi regner efter, far flere eiendomme en kvadratmeterpris pa 35.000 kr. ifglge
SKAT. Men vi ved, at markedsprisen er 20.000 kr. — altsa kun et stykke over det halve.”,
siger Jarn Sgby, vurderingschef i EDC Erhverv Poul Erik Bech.

Han papeger, at det overordnet set er en god udvikling, at SKATs vurderinger stiger, sé
man dermed undgar ulovligheder som penge under bordet. Men der opstar nye risici, for
de andelshavere, der fglger det offentliges alt for hgje vurdering som udgangspunkt for
deres regnskab og handler. Det kan nemlig blive meget sveert at seelge til den pris.

| dag er det ca. halvdelen af andelsboligforeningerne, der anvender det offentliges
vurdering. Resten anvender valuarvurderinger i regnskabet.

Potentielle kgbere springer fra
"Generelt er de nuveerende offentlige vurderinger for hgje. Andelspriserne naermer sig
ejerboligmarkedet, som for sit vedkommende er begyndt at saette sig. For eksempel er der
naesten dobbelt s mange ejerboliger til salg i forhold til sidste ar. Det medfgrer risiko for,
at potentielle kabere springer fra, hvis prisen pa andelsboligbeviset er sat urealistisk hgijt.
Derfor er det bedst at bruge en rigtig vurdering fra en valuar, der tager udgangspunkt i
markedsprisen”, siger Jgrn Sgby.

Historisk set stiger priser ikke bare jeevnt over tid, men har store udsving gennem arene.
Selv om der ikke er nogen tegn pa det nu, kan der komme gkonomisk tilbagegang. Det
kan betyde et dyk i priserne, sa et eventuelt tab bliver endnu stgrre.

En valuarvurdering er den faktiske veerdi

For seelgeren af et andelsbevis betyder valuarvurderingen, at han eller hun far solgt
andelsboligen. For sa er prisen den reelle markedsvaerdi og ikke urealistisk hgj. Mange
potentielle kabere foretreekker nemlig ejerboliger frem for andelsboliger, nar priserne
begynder at nzerme sig hinanden, som det ses netop nu. Som ejer far man trods alt stgrre
raderet end som andelshaver. Og juridisk har man andre og bedre vilkar i forhold til selve
kabet. For eksempel ved mangler, eller hvis man fortryder. Andre fordele ved en ejerbolig



er, at man kan belane den med realkreditldn, mens man kun kan optage banklan i en
andelsbolig.

For kgberen giver andelsboligforeningens valuarvurdering en vished for, at han eller
hun betaler det, andelsboligbeviset reelt set er veerd. Modsat en offentlig vurdering, der
tager udgangspunkt i en 'maskinel’ offentlig vurdering sat efter det hgjeste gennemsnit —
og hvor myndigheden ikke har besigtiget eiendommen. Nar andelen skal saelges igen, er
det derfor langt fra sikkert, at naeste kgber vil betale ud fra samme grundlag.

Kgberne skal se sig for

Fra EDC Erhverv Poul Erik Bech har direktar Jgrgen Jargensen et godt rad til potentielle
andelsboligkgbere: De skal se sig godt for, nar en andelsboligforening prissaetter en andel
pa grundlag af den offentlige vurdering. Og til andelshavere, der skal salge, er hans
budskab: "I dag skriver kaberne ikke under pa hvad som helst. Salget af andelslejligheder
er reelt i konkurrence med ejerlejligheder, selv om betingelserne er meget forskellige.
Mange kgbere vil vaelge andelsboliger fra, hvis de er urealistisk dyre. Derfor kan det blive
sveert at afseette andelsboliger, der er veerdisat efter den offentlige vurdering. Med en
vurdering fra en valuar, kan bade kaber og seelger fgle sig trygge, fordi vurderingen tager
udgangspunkt i den reelle markedsveerdi”.



