Renteswap

- hvad betyder det for foreningen?
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Renteswap i andelsboligforeninger

Mange andelsboligforeninger har indgaet sakaldte renteswapaftaler. En rente-
swapaftale er et kompliceret finansielt produkt, som desvzrre blev lanceret, uden
at andelsboligforeningerne blev medt med den rette radgivning.

Det har skabt en del problemer for andelsboligforeningerne og forvirring om,
hvordan andelene i foreningen skal vaerdifastsattes. Hojesteret har derfor 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 afgreenset periode. Aftalen indgas typisk, hvis andelsboligforenin-
gen har optaget et variabelt forrentet Ian og ensker at bytte den variable rente ud
med en fast rente.

Ved at indgd en renteswapaftale, opnar foreningen en fast terminsudgift og
undgdr dermed store udsving i boligafgiften pa grund af svingende renteudgifter.
Renteswap kan sdledes vare en ganske fornuftig 'forsikring’ mod stigende renter
og en ustabil boligafgift.

Fordele ved renteswap:
P> Forsikring mod stigende renter
P> Faste terminsydelser

Ulemper ved renteswap:
P> Svingende andelsveerdier

P> Begreensede muligheder for geldspleje

Hvad er problemet?

Renteswapaftaler udger et problem, fordi deres markedsvaerdi har store udsving
og skal indregnes i andelsboligforeningens formue, alt afhaengig af vurderings-
princip.

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

Ved stigende renter vil renteswappens markedsvaerdi ogsa stige og maske oven i
kebet blive positiv. Dermed vil egenkapitalen blive pavirket positivt. Markedsvaer-
dien vil pa det tidspunkt, hvor renteswapaftalen udleber, altid vaere nul.
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En inkonvertibel aftale

Renteswapaftaler er inkonvertible og dermed dyre at indfri, for de udleber. Det
anbefales derfor, at man som udgangspunkt beholder dem i hele deres lobe-

tid. Det vil sige, at foreninger, der har indgaet renteswapaftaler, har et mindre
raderum i forhold til omlaegning af 1an. Hvis foreningen ikke ensker at indfri eller
omlagge sine lan, betyder den svingende markedsvaerdi pa renteswapaftalen reelt
set ikke noget for foreningens ekonomi.

Prisfastsattelse

Nar en andel skal szlges, prissettes den pa baggrund af foreningens formue, det
vil sige egenkapitalen. Nar en forening har en renteswapaftale, vil egenkapitalen
ofte veere ustabil pa grund af renteswapaftalens svingende markedsveaerdi. Har
foreningen en "ekonomisk buffer” i form af henlaeggelser, vil det vare med til at
begrense udsvingene. Har foreningen ikke en 'ekonomisk buffer’, vil andelsvaerdi-
en svinge og typisk veere hej, nar renten er hej, og lav, nar renten er lav.

De svingende andelsvaerdier har selvfolgelig stor betydning ved overdragelse af
boliger. Det geelder dog kun, hvis foreningen anvender en valuarvurdering eller
den offentlige ejendomsvurdering som grundlag for andelsveerdiberegningen. An-
vendes anskaffelsesprisen, skal markedsvaerdien af renteswapaftalen nemlig ikke
medtages i beregningen af andelsvaerdien.

Storrelse og lebetid

Nogle andelsboligforeninger er nasten g=ldfri, og andre foreninger har kun ind-
gdet en renteswapaftale pa en mindre del af deres samlede Ian. | de foreninger er
risikoen for store udsving i andelsvaerdien ret lille, og en renteswapaftale vil derfor
ikke udgere et vaesentligt problem.

Renteswapaftaler er tidsbegreensede, og det er derfor relevant at se pa deres
restlebetid. Nogle aftaler vil udlebe inden for fa ar, mens andre leber i mange ar
endnu. Jo lengere lebetiden er, desto sterre er risikoen for udsving.

De negative konsekvenser af renteswapaftalen vil forsvinde, nar aftalen udleber,
da markedsvaerdien pa det tidspunkt vil vaere nul.
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Vil du vide mere?

Laes mere om renteswap, finansiering og foreningens ekonomi pa ABF's hjemme-
side www.abf-rep.dk.
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