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Renteswapalftaler i andelsboligforeninger

Beskrivelse af den generelle problemstilling

Mange andelsboligforeninger har de senere ar indgideswapaftaler
med en kreditforening eller bank. Baggrunden henfartypisk veeret, at
den enkelte andelsboligforening har optaget etabait forrentet Ian,
men gnsker at afdeekke den renterisiko, der er fodumed en variabel
rente. Ved en renteswapaftale opnar andelsboligiiogen, udover en la-
vere rente end ved et fastforrentet 1an, dermest@me budgetsikkerhed,
sa boligafgiftens starrelse kan holdes stabil @veleengere periode.

Erhvervs- og Byggestyrelsen er blevet forelagt gemalet om, hvorvidt
veerdien af en renteswapaftale skal medtages vedrelsgn af andels-
veerdien.

Regelgrundlag

Andelsboligloven fastseetter visse overordnede ramniareregulering af
andelsboligforeningerne. Andelsboligforeningerne imalen for lovens
rammer et raderum til selv i bl.a. foreningens segter og ved beslutnin-
ger pa generalforsamlingen mv. at fastseette de egermilkar for for-
eningens virke. Retspraksis bistar i denne sammegmaed udfyldning
af lovens rammer ved fortolkning af andelsboliglove

Udgangspunktet er, at der er vide rammer for radegjendomsretten for
foreningerne. Bestemmelserne i andelsboliglovem sualskraenker for-
eningens eller den enkelte andelshavers rade-eng@nsret (f.eks. mak-
simalprisbestemmelsen i lovens § 5), fortolkesrefte ordlyd. Hvor der

er tvivl om fortolkningen, kraever en udvidende étkhing klar hjemmel,

jf. U 2009.2128 H og U 2009.2134 H.

Beregning af andelsveerdien i en andelsboligforening
Andelsboliglovens § 5, stk. 1 fastseetter et makeiniar den pris, der
kan forlanges ved overdragelse af en andel i eelsibdligforening:

"Ved overdragelse af en andel i en andelsboligfangnhvor der til an-

delen er knyttet retten til en bolig, ma prisereikkverstige, hvad veerdien

af andelen i foreningens formue, forbedringer liggjeden og dens vedli-
geholdelsestilstand med rimelighed kan betinge”.
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Bestemmelsen fastseetter udgangspunktet for opgarels veerdien af
andelen i foreningens formue som nettoformuepripeipDet vil sige, at
veerdien af en andel svarer til en andel af foresmsgnettoformue. Netto-
formuen opggres som forskellen mellem foreningéutivexr og forenin-
gens passiver. Andelsboligloven definerer ikke odtende, hvad der
skal forstds som henholdsvis aktiver og passivarakivsiden naevner
loven foreningens ejendom samt veerdien af forbgdrimg pa passivsi-
den prioritetsgeeld i foreningens ejendom. Herudawdeholder loven en
reekke seerregler for seerlige typer af andelsbokgioger.

Loven indeholder saledes i § 5, stk. 2-10, saerbgger foropgerelseraf
visse af foreningens aktiver og passiver.

Andelsboligforeningens starste aktiv er ejendommnitaige 8§ 5, stk. 2
skal ejendommen seettes til én af fglgende veerdier:

a) Anskaffelsesprisen.

b) Den kontante veerdi som udlejningsejendom (valuae#timg).

c) Den senest ansatte ejendomsveerdi (den offentkelemsvurde-

rng).

Muligheden for at anseette veerdien af foreningeasdgim til den kon-
tante veerdi som udlejningsejendom blev indfgrt eadeendring af an-
delsboligloven i 1992.

Ved samme &ndring blev der i lovens 8§ 5, stk. dfgirt en saerregel for,
hvordan foreningens prioritetsgeeld anseettes vedueopgarelsen:

"Ved opggarelse af foreningen formue efter stkitéa b, fratraekkes prio-

ritetsgeeld i foreningens ejendom opgjort til paméssrestgeelden. Ved
opggarelse efter litra b eller c fratraekkes priot#geelden opgjort til kurs-
veerdi, for realkreditlan kursveerdien af obligatioestgaelden, for indeks-
lan kursveerdien af den indeksregulerede obligatietsgaeld.”

| bemeerkningerne til lovforslaget er anfart, at derskede uklarhed om,
hvordan den del af prioritetsgeelden, der udgjoedesalkreditlan, skulle
opggres, nar veerdien af ejendommen blev ansat ggribal af den of-
fentlige ejendomsvurdering, jf. 8 5, stk. 2, litaAndelsboliglovens § 5,
stk. 4, fastslar saledes, at ved anvendelse abffientlige ejendomsveerdi
skal realkreditlan ansaettes til obligationsrestgalopgjort til kursvaerdi-
en.

Ved veerdianseettelsen som udlejningsejendom (valudeving) efter §
5, stk. 2, litra b, opge@res veerdien reelt efter manprincipper som den
offentlige ejendomsveerdi. Det blev derfor tilsvaterbestemt, at priori-
tetsgeelden ogséa i denne situation skulle opgdresrsiveerdien. Der hen-
vises til forarbejderne til lovforslaget.
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Andelsboliglovens 8 5, stk. 4, vedrgrer alene oelgen afprioritetsgeel-
den det vil sige geeld optaget med pant i fast ejendBestemmelsen
omfatter saledes ikke for eksempel bankaftalerratyaforpligtelser.

Renteswapalftaler i relation til beregning af andelgeerdien
Andelsboligloven forholder sig ikke eksplicit tigm og hvordan ren-
teswapaftaler skal medtages ved beregningen aflsmaeiglien i en an-
delsboligforening.

Udgangspunktet for beregningen af veerdien af eelarehdelsboligfor-
eningens formue efter 8 5, stk. 1, er nettoformueden, hvor forenin-
gens aktiver fratreekkes passiver. Andelsboliglodefinerer ikke ud-
temmende, hvad der skal forstds som henholds\igeakig passiver, og
naevner alene foreningens ejendom samt veerdiernrtzgdonger som et
aktiv og prioritetsgeeld i foreningens ejendom samassiv. Det er sale-
des op til den enkelte andelsboligforening konkatevurdere, hvilke po-
ster, der kan have betydning for beregningen abfetnuens stgrrelse,
og som derfor bgr medtages ved beregningen heraf.

Veerdien af renteswapaftaler skal ud fra denne gigtiragy medtages ved
beregning af nettoformuen, hvis dette efter en keinkurdering er ngd-
vendigt for at give et retvisende billede af andelgforeningens aktiver
og passiver samt finansielle stilling i gvrigt. EZeinvs- og Byggestyrelsen
henviser til Erhvervs- og Selskabsstyrelsens udmlaf 1. september
2009.

En undtagelse hertil geelder for renteswapaftalem efter en konkret
vurdering fremstar som en integreret del af detlsdenprioritetslanefor-

hold. | disse tilfeelde vil renteswapaftalen veerdaitat af andelsboliglo-

vens § 5, stk. 4, og skal sdledes betragtes sodeleaf prioritetsgeelden.
Ved vurderingen af om en renteswapaftale er emgiiatet del af et priori-

tetslaneforhold, bar der bl.a. laegges vaegt pa,eseswapaftalen er re-
lateret til prioritetsgaelden, om formalet med remtapaftalen er at af-
daekke renterisikoen ved prioritetsgeelden (detige seelt konverterer et
variabelt forrentet |an til et fastforrentet laoy om der er sammenfald
mellem hovedstol og lgbetid.

Er renteswapaftalen en sadan integreret del afrietitptslaneforhold,
kan renteswapaftalen efter en konkret vurderindedfsamlede lanefor-
hold anses som en del af prioritetsgeelden efteelabdliglovens 8§ 5, stk.
4.

Konsekvensen heraf er, at renteswapaftalen skarepgpa samme made
som foreningens prioritetsgeeld og medtages til sdskeerdi, safremt
andelsboligforeningen veerdiansaetter andelsboligiogens ejendom ef-
ter valuar- eller offentlig vurdering, jf. andeldigtoven 8§ 5, stk. 2, litra b
og C.



Veerdianseetter andelsboligforeningen derimod ejemndemtil anskaffel-
sesprisen, jf. andelsboligloven § 5, stk. 2, ldéraskal veerdien af ren-
teswapaftalen ikke medtages i beregningen af avabetien, safremt ren-
teswapaftalen fremstar som en integreret del afrietitetslaneforhold.
Prioritetsgaelden opggres i denne situation til glanelvrestgeelden.

Tidspunktet for opggrelsen af veerdien af en rerdpaitale
Andelsboligloven indeholder ikke regler om tidsptatkor opgarelsen af
andelsboligforeningens formue og veerdien af de lenkeadele. Andels-
veerdien beregnes normalt pa statusdagen i forlsiaaeéd udarbejdelsen
af arsregnskabet og skal fremga af en note tiegrmkabet. P4 samme
vis geelder det, at markedsvaerdien af renteswapafttal beregnes pa
statusdagen og indregnes ved opggrelsen af anddlemgesafremt veer-
dien af andelsforeningens ejendom er opgjort eftelelsboligloven § 5,
stk. 2, litra b og c.

Har markedsveerdien af en renteswapatftale eendretedlgm to general-
forsamlinger, skal der imidlertid tages hensyn ihedd opgarelsen af
nettoformuen efter maksimalprisbestemmelsen i &6,1, safremt vaer-
dien af renteswapaftalen indgar ved opggrelsenddlavaerdien.

Konklusion

Det er Erhvervs- og Byggestyrelsens vurdering,eatsdm udgangspunkt
er op til den enkelte andelsboligforening pa bagdraf Erhvervs- og
Selskabsstyrelsens udtalelse af 1. september 20@dt at vurdere, om
renteswapaftalen har en sa veesentlig betydnindpdoegningen af an-
delsveerdien, at den er ngdvendig for at give eisetde billede af for-
eningens nettoformue.

Safremt en renteswapaftale fremtreeder som en aregdel af et real-
kreditlan, og derfor efter en konkret vurderingdat samlede realkredit-
laneforhold ma betragtes som prioritetsgeeld efteieksboliglovens § 5,
stk. 4, er renteswapaftalen omfattet af andelsloslens § 5, stk. 4. Kon-
sekvensen heraf er, at renteswapaftalen skal opgdarsamme made som
foreningens prioritetsgeeld og medtages til markaigy, safremt andels-
boligforeningen veerdianseetter andelsboligforeniaggendom efter va-
luar- eller offentlig vurdering, jf. andelsboliglem § 5, stk. 2, litra b og c.

Veerdiansaetter andelsboligforeningen derimod ejemdemtil anskaffel-

sesprisen, jf. andelsboligloven § 5, stk. 2, ldéraskal veerdien af ren-
teswapaftalen ikke medtages i beregningen af avesetien, selv om
renteswapaftalen er en integreret del af realkéediforholdet.

Det er styrelsens vurdering, at andelsboliglovere ikndeholder regler
om opggrelsestidspunktet. | situationer hvor armbdigforeningen skal
medtage renteswapatftalen til markedsveerdi, bgniilogen dog tage hen-
syn til eventuelle udsving i renteswapaftalens redskeerdi mellem to
generalforsamlinger ved opggrelsen af nettofornefear maksimalpris-
bestemmelsen efter § 5, stk. 1.
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Det bemeerkes, at Erhvervs- og Byggestyrelsen medededtalelse ikke
har taget stilling til spargsmalet om, hvordan esatapaftaler efter ars-
regnskabsloven skal medtages i arsregnskabet.

Det bemaerkes endvidere, at Erhvervs- og Byggessmsludtalelse alene
er vejledende, og at Erhvervs- og Byggestyrelska Kan tage stilling til
konkrete spgrgsmal om renteswaps. | tilfeelde afgiex om forstaelsen
af reglerne treeffes den endelige afgarelse af duersd.



