Renteswaps — for og imod

Af Kaspar Wederkinck Olesen

Nar man taler om rente-
swaps, skal man skelne
skarpt mellem driften af
en andelsboligforening og
den enkelte andelshavers formue i
foreningen. Det pdpeger advokaterne
Henrik Qwist fra Nielsen & Thomsen,

"Man skal huske pd, at det at
stifte en andelsboligforening
er en keempe forretning.
Derfor er det helt afgerende,
at man ved, hvad man ger,”
siger advokat Henrik Qwist.

Advokater og Birgitte
Grubbe fra Grubbe
Advokater, der til
daglig beskaeftiger
sig med omradet som
henholdsvis radgiver
og administrator.

De ser begge som
udgangspunkt rente-
swaps som et godt
taenkt produkt pa
driftssiden. Rente-
swaps er nemlig et
glimrende instrument
til at sikre, at en
andelsboligforening
kan l3se ydelsen pa
sine [an for en lang
periode og ud fra
det leegge et sikkert

budget, der kommer andelshaverne til
gode mange ar fremover.

"Fordelene ved at finansiere en
andelsboligforening via renteswaps var
frem til finanskrisen mange. Dels var
det langt den billigste [3neform, og
samtidig kunne andelsboligforeninger,
der valgte denne ldnetype, laegge et
sikkert budget mange ar frem. Man
skal huske p3, at man i perioden fra
2006 til farste halvdel af 2008 kunne
finansiere med renteswaps i op til 30
ar," siger Henrik Qwist.

Der var sdledes inden finanskrisen
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ingen problemer med renteswap-finan-
sieringen. Tvaertimod var det en effektiv
ma3de at sikre driften af sin andelsbolig-
forening pa.

"Renteswap er som udgangspunkt
et godt produkt, der sikrer balance i
driften. Men det har vist sig, at rente-
swap i kraft af den uventede udvikling i
forbindelse med finanskrisen bevirkede,
at kursreguleringen svingede s vold-
somt, at det skabte negativ veerdi for
andelshaverne,” siger Birgitte Grubbe.

Ingen sa det komme
Ifalge Henrik Qwist var der ingen,
der kunne spa om den indvirkning, fi-
nanskrisen fik pd andelsboligmarkedet.
| takt med at priserne og efterspargslen
pa andelsboligmarkedet steg, blev
andelsboligerne prismaessigt mere li-
gestillet med ejerboligerne, men at den
driftsikre renteswap pludselig skulle
blive et problem for andelshavernes
formuer, var der ifalge Henrik Qwist
ingen, der s3 komme:

"l gamle dage var man sikret
maksimalprisen pa en andelsbolig.
Her ville ingen dremme om nedslag i
prisen. Men i takt med at prisniveauet
pa andelsboligerne steg voldsomt,
bevaegede andelsmarkedet sig mere ud
pa de frie markedsvilkars praemisser, og
med finanskrisen blev andelsboliger til
salg pludselig ramt af prisnedslag. Da
ejendomsvaerdierne og renten sa ogsd
faldt, oplevede flere andelsboligforenin-
ger pludselig det uventede, at rente-
swappen var blevet negativ for deres
formue,” siger han.

Den uventede udvikling har siden
medfart, at bdde 20- og 30-3rige ren-

teswaps er blevet taget af markedet igen.
Banker og pengeinstitutter er simpelthen
blevet nervase for produktet.

Man skal vide, hvad man gor

"Som udgangspunkt er jeg ikke imod
renteswap-finansiering, men man ma
alligevel stille spargsmalstegn ved, hvor
godt produktet er, ndr kursvaerdien som
folge af kursreguleringen kan svinge sa
meget som den gar, og dermed kan fa en
stor negativ indvirkning pa andelspriserne.
Dertil kommer, at man ikke reelt kan
komme af med renteswappen igen. Ren-
teswappen er inkonvertibel i modsaetning
til det 30 3rige kontantldn” siger Birgitte
Grubbe.

Henrik Qwist tror ikke, at produktet har
nogen fremtid for kommende andelsbolig-
foreninger:

"Mit rad er, at man som andelsbolig-
forening allierer sig med gode radgivere
og administratorer, der har ekspertise i at
overvage foreningens ldn. Man skal huske
pa, at det at stifte en andelsboligforening
er en kaempe forretning. Derfor er det helt
afgerende, at man ved, hvad man ger.”

Advokat Birgitte Grubbe.



