Renteswap

- Hvad betyder det for dig?

Renteswapaftaler og deres indflydelse pa dit andelsboligkab




-

Renteswap i andelsboligforeninger

Mange andelsboligforeninger har de senere ar indgaet sakaldte renteswapaftaler.
En renteswapaftale er et kompliceret finansielt produkt, som desveerre blev
lanceret uden, at andelsboligforeningerne blev mgdt med den rette radgivning.

Det har skabt en del problemer for andelsboligforeningerne og forvirring om,
hvordan andele skal veerdifastsaettes. Nu har Hgjesteret behandlet sagen, og der
er kommet faste 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 andelsboligfore-
ningen har optaget et variabelt forrentet lan, og ensker at bytte den variable rente
ud med en fast rente.

Ved at indga en renteswapaftale opnar foreningen en fast terminsudgift og und-
gar store udsving i boligafgiften pa grund af svingende renteudgifter. Renteswap
kan saledes veere en ganske fornuftig ‘forsikring’ mod stigende renter og en
ustabil boligafgift.

Hvad er problemet?

Renteswapaftaler udger et problem, fordi deres markedsveerdi har store udsving
og skal indregnes i andelsboligforeningens formue.

| perioder, hvor renten er lavere end ved indgaelsen af aftalen, far andelsbolig-
foreninger ikke noget ud af deres ‘forsikring’, og renteswappens markedsvaerdi
pavirkes negativt.

Renten er for tiden meget lav, og det betyder, at renteswappens markedsvaerdi er
negativ, og det pavirker foreningens egenkapital negativt. Nar renten pa et tids-
punkt stiger, vil renteswappens markedsvaerdi ogsa stige og maske oven i kgbet
blive positiv. Dermed vil egenkapitalen blive pavirket positivt. Markedsveerdien vil
pa det tidspunkt, hvor renteswapaftalen udlgber, altid veere nul.

En inkonvertibel aftale

Renteswapaftaler er inkonvertible og dermed dyre at indfri fer, de udigber.

Det anbefales derfor, at man beholder dem i hele deres Igbetid.

Det vil sige, at foreninger, der har indgaet renteswapaftaler, har et mindre
raderum i forhold til omleegning af 1an. Hvis foreningen ikke gnsker at indfri eller
omlaegge sine lan, betyder den svingende markedsvaerdi pa renteswapaftalen
reelt ikke noget for foreningens gkonomi.



Prisfastsaettelse

Nar en andel skal seelges, prissaettes den pa baggrund af foreningens formue,
det vil sige egenkapitalen. Nar en forening har renteswap, vil egenkapitalen ofte
veere ustabil pa grund renteswappens svingende markedsveerdi. Har foreningen
hensat midler, vil de kunne bruges til at forhindre eller begraense udsvingene.
Har foreningen ikke en 'gkonomisk buffer’, vil andelsvaerdien svinge, og vil typisk
veere hgj, nar renten er hgj, og lav, nar renten er lav.

De svingende andelsveerdier har selvfglgelig stor betydning ved overdragelse af
boliger. Det geelder dog kun, hvis foreningen anvender en valuarvurdering eller
den offentlige ejendomsvurdering som grundlag for andelsvaerdiberegningen.
Anvendes anskaffelsesprisen, skal markedsveerdien af renteswappen nemlig ikke
medtages i beregningen af andelsveerdien.

Delvis renteswap

Nogle andelsboligforeninger er naesten geeldfri, og andre har kun indgaet en rent-
eswapaftale pa en mindre del af deres samlede lan. | de foreninger er risikoen
for store udsving i andelsvaerdien ret lille, og en renteswapaftale vil derfor ikke
udgare et veesentligt problem. Renteswapaftaler er tidsbegraensede, og det er
derfor relevant at se pa deres restlgbetid. Nogle aftaler vil udlgbe inden for fa ar,
og hvis man forventer at skulle blive boende i en lzengere periode, vil de negative
konsekvenser af renteswapaftalen forsvinde, nar aftalen udligber.

Kob af andel

Det er ikke ngdvendigvis et problem at kebe en bolig i en andelsboligforening,
som har renteswap. Det kan sagtens veere et godt kgb. Lige nu er markeds-
veerdien af renteswapaftalerne lav, og derfor er det muligt at kebe en andel i

en forening med renteswap relativt billigt. Samtidig er risikoen for yderligere
veerdifald pa grund af renteswappen lille. Det, man blot skal have for gje, er, at
andelsvaerdien lgbende vil have udsving. Til gengaeld vil boligafgiften typisk veere
stabil.

Fa radgivning

Da det har stor betydning om lanet med renteswap er stort eller lille, og hvilke fi-
nansielle forhold, der i gvrigt ger sig gaeldende i foreningen, sa kraever kab af en
andel i en forening med renteswap en naermere gennemgang af de gkonomiske
forhold. Det er derfor en god ide at fa en uvildig radgiver til at se pa gkonomien i
foreningen, inden du seetter din underskrift pa overdragelsesaftalen.



Renteswap i andelsboligforeninger

Det er ikke ngdvendigvis et problem at kgbe en bolig i en andelsboligforening, som har
renteswap, men det kreever en grundig granskning af foreningens gkonomi.
Renteswapaftaler er nemlig bade indgéet af foreninger med en sund gkonomi og
foreninger, som har gkonomiske udfordringer. Overvejer du at kgbe en andel i en foren-
ing med renteswap, er det en god ide at fa en uvildig radgiver til at se pa gkonomien i
foreningen.
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