Renteswap i andelsboligforeninger

Mange andelsboligforeninger har indgaet sakaldte renteswapaftaler. En
renteswapaftale er et kompliceret finansielt produkt, som desvérre blev
lanceret, uden at andelsboligforeningerne blev mgdt med den rette radgiv-
ning.

Det har skabt en del problemer for andelsboligforeningerne og forvirring

om, hvordan andelene i foreningen skal veerdifastsattes. Hgjesteret har der-
for fastsat retningslinjer pa omradet.

Hvad er renteswap?

En renteswap er en aftale, som en andelsboligforening indgar med en bank
om at bytte rente i en afgraenset periode. Aftalen indgas typisk, hvis andels-
boligforeningen har optaget et variabelt forrentet 1an og gnsker at bytte den
variable rente ud med en fast rente.

Ved at indga en renteswapaftale, opnar foreningen en fast terminsudgift og
undgar dermed store udsving i boligafgiften pa grund af svingende renteud-
gifter. Renteswap kan saledes veare en ganske fomuftig forsikring” mod
stigende renter og en ustabil boligafgift.

Fordele ved renteswap:

e Forsikring mod stigende renter
e Faste terminsydelser

Ulemper ved renteswap:

e Svingende andelsveerdier
e Begraensede muligheder for geaeldspleie

Hvad er problemet?

Renteswapaftaler udger et problem, fordi deres markedsvardi har store ud-
sving og skal indregnes i andelsboligforeningens formue, alt afhaengig af
vurderingsprincip.

| perioder, hvor renten er lavere end ved indgaelsen af aftalen, far andelsbo-
ligforeninger ikke noget ud af deres forsikring”. og renteswappens mar-
kedsveerdi pavirkes negativt.

Ved stigende renter vil renteswappens markedsvardi ogsa stige og maske
oven i kabet blive positiv. Dermed vil egenkapitalen blive pavirket positivt.
Markedsverdien vil pa det tidspunkt, hvor renteswapaftalen udlgber, altid
veere nul.
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En inkonvertibel aftale

Renteswapaftaler er inkonvertible og dermed dyre at indfri, fer de udlaber.
Det anbefales derfor, at man som udgangspunkt beholder dem i hele deres
lgbetid. Det vil sige, at foreninger, der har indgaet renteswapaftaler, har et
mindre raderum i forhold til omlaegning af lan. Hvis foreningen ikke gnsker
at indfri eller omlaegge sine lan, betyder den svingende markedsveerdi pa
renteswapaftalen reelt set ikke noget for foreningens gkonomi.

Prisfastseettelse

Nar en andel skal szlges, prissattes den pa baggrund af foreningens for-
mue, det vil sige egenkapitalen. Nar en forening har en renteswapaftale, vil
egenkapitalen ofte vere ustabil pa grund af renteswapaftalens svingende
markedsverdi. Har foreningen en "gkonomisk buffer” i form af henlaeggel-
ser, vil det vaere med til at begraense udsvingene. Har foreningen ikke en
gkonomisk buffer”. vil andelsverdien svinge og typisk veere hgj, nar ren-
ten er hgj, og lav, nar renten er lav.

De svingende andelsveerdier har selvfglgelig stor betydning ved overdra-
gelse af boliger. Det geelder dog kun, hvis foreningen anvender en valuar-
vurdering eller den offentlige ejendomsvurdering som grundlag for andels-
veerdiberegningen. Anvendes anskaffelsesprisen, skal markedsverdien af
renteswapaftalen ikke medtages i beregningen af andelsverdien.

Starrelse og lgbetid

Nogle andelsboligforeninger er naesten geeldfri, og andre foreninger har kun
indgaet en renteswapaftale pa en mindre del af deres samlede lan. | de for-
eninger er risikoen for store udsving i andelsveerdien ret lille, og en rente-
swapaftale vil derfor ikke udgere et vaesentligt problem.

Renteswapaftaler er tidsbegraensede, og det er derfor relevant at se pa deres
restlgbetid. Nogle aftaler vil udlgbe inden for fa ar, mens andre lgber i
mange ar endnu. Jo laengere lgbetiden er, desto starre er risikoen for ud-
sving.

De negative konsekvenser af renteswapaftalen vil forsvinde, nar aftalen ud-
lgber, da markedsverdien pa det tidspunkt vil veere nul.
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