Sadan skal renteswap-aftalerne handteres

Af Anders Palmkvist, juridisk og maeglerfaglig chef, DE

| oktober 2009 blev
Erhvervs- og Byggesty-
relsen anmodet om at
forholde sig til, hvorvidt
en renteswap skal
medregnes i andelsbo-
ligforeningens formue
eller gj. Styrelsen har
ved brev af 12. februar
2010 afgivet en udta-
lelse om spargsmalet.
Erhvervs- og Bygge-
styrelsen anfarer bl.a.,
at andelsboligloven ikke forholder sig
til, om og hvordan renteswap-aftaler
skal medtages ved beregningen af
andelsvaerdien i en andelsboligforening.
Udgangspunktet for beregningen af
veerdien af en andel i andelsboligfor-
eningens formue efter § 5, stk. 1, er
nettoformuemetoden, hvor foreningens
aktiver fratreekkes passiver. Andels-
boligloven definerer ikke udtemmende,
hvad der skal forstdas som henholdsvis
aktiver og passiver, og nzevner alene
foreningens ejendom samt vaerdien af
forbedringer som et aktiv og prioritets-
gaeld i foreningens ejendom som et
passiv. Det er sdledes op til den enkelte
andelsboligforening konkret at vurdere,
hvilke poster der kan have betydning
for beregningen af nettoformuens star-
relse, og som derfor bar medtages ved
beregningen heraf.

Det er pa baggrund heraf Erhvervs-
og Byggestyrelsens opfattelse, at
veerdien af renteswap-aftaler skal med-
tages ved beregning af nettoformuen,
hvis dette efter en konkret vurdering er
ngdvendigt for at give et retvisende bil-
lede af andelsboligforeningens aktiver
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og passiver samt finansielle stilling i
ovrigt.

Erhvervs- og Byggestyrelsen anfarer
endvidere at renteswap-aftaler, som
efter en konkret vurdering fremstar
som en integreret del af det samlede
prioritetslaneforhold, vil veere omfat-
tet af andelsboliglovens § 5, stk. 4, og
sdledes skal betragtes som en del af
prioritetsgaelden. Det anfares, at ved
vurderingen af om en renteswap-aftale
er en integreret del af et prioritetsl3-
neforhold, bar der bl.a. lsegges vaegt
pd, om aftalen er relateret til prioritets-
geelden, om formalet med aftalen er
at afdaekke renterisikoen ved priori-
tetsgzelden, og om der er sammenfald
mellem hovedstol og labetid.

Konsekvensen heraf er, at rente-
swapaftalen skal opgegres pa samme
made som foreningens prioritetsgeeld
og medtages til markedsveerdi, safremt
andelsboligforeningen vaerdiansaetter
andelsboligforeningens ejendom efter
valuar- eller offentlig vurdering, jf. an-
delsboligloven § 5, stk. 2, litra b og c.

Veerdiansaetter andelsboligforeningen
derimod ejendommen til anskaffelses-
prisen, jf. andelsboligloven § 5, stk. 2,
litra a, skal veerdien af renteswap-afta-
len dog ikke medtages i beregningen af
andelsvaerdien.

Erhvervs- og Byggestyrelsen anfarer
desuden, at det er styrelsens vurdering,
at andelsboligloven ikke indeholder
regler om opggrelsestidspunktet. |
situationer hvor andelsboligforeningen
skal medtage renteswap-aftalen til
markedsveerdi, bar foreningen dog tage
hensyn til eventuelle udsving i aftalens
markedsvaerdi mellem to generalfor-

samlinger ved opggrelsen af nettofor-
muen efter maksimalprisbestemmelsen
efter § 5, stk. 1.

Hvordan forholder
ejendomsmaegleren sig?

Som anfert er det som udgangspunkt
den enkelte andelsboligforening, der
skal vurdere, hvorvidt det er ngdvendigt
at medregne renteswappen. | forbin-
delse med at en ejendomsmaegler tager
en andelsbolig til salg, skal ejendoms-
maegleren derfor gare andelsbolig-
foreningen opmaerksom p3a dette.

Dette ggres ved at indszette en tekst i
skemaet "Andelsboligforespargsel” og
fremsende dette til andelsboligforenin-
gen/administrator.

Af den pageeldende tekst fremgar
det, at ejendomsmaegleren gar andels-
boligforeningen/administrator opmaerk-
som pa, at safremt foreningen har opta-
get ldn med renteswap, skal vaerdien
af denne som altovervejende udgangs-
punkt medregnes i foreningens formue,
medmindre veerdien af andelsforenin-
gens ejendom opgeres efter andels-
boliglovens § 5, stk. 2, litra a (anskaf-
felsessummen). Det vil sige, at der skal
tages hgjde for veerdien af renteswap-
pen ved beregningen af maksimalprisen
for den enkelte andelsbolig. Endvidere
fremgar det, at ejendomsmaegleren
forudseetter, at den andelskrone, som
foreningen har oplyst er geeldende for
nzervaerende andelsbolig, er beregnet
i overensstemmelse med Erhvervs- og
Byggestyrelsens anvisninger.

Safremt andelsboligforeningen ikke
reagerer herp3, eller s3fremt foreningen
bekraefter, at Erhvervs- og Byggesty-



relsens anvisninger er
fulgt, kan ejendoms-
maegleren ga ud fra, at
andelskronen oplyst fra
foreningen (angivet i
foreningens regnskab) er
korrekt.

Erhvervs- og Bygge-
styrelsen har i styrelsens
udtalelse af 12. februar
2010 anfgrt, at udta-
lelsen alene er vejle-
dende, og at styrelsen
ikke kan tage stilling til
konkrete spgrgsmal om
renteswaps. | tilfaelde af
uenighed om forstdelsen
af reglerne treeffes den
endelige afgarelse af
domstolene.

Det kan derfor fore-
komme, at andelsbolig-
foreningen tilkendegiver,
at foreningen ikke har
medregnet renteswap-
pen i andelskronen,
eftersom foreningen
er uenig i Erhvervs- og
Byggestyrelsens anvis-
ninger eller lignende. |
sa fald indszetter ejen-
domsmegegleren en frase
i henholdsvis salgsbud-
gettet/provenuet samt
kgbsaftalen herom,
saledes at parterne er
informeret om dette
og kan sgge saerskilt
radgivning.
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