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Boligadministratorerne informerer

Hermed fglger Boligadministratorernes nyhedsbrev nr. 6 i 2012. Hvis der er spgrgs-
mal eller kommentarer til nyhedsbrevet, kan jeres kontaktperson hos Boligadministra-

torerne naturligvis kontaktes.

Nyhedsbrevets "redaktion” kan ogsa kontaktes, for eksempel hvis der gnskes medta-
get saerlige emner i fremtidige nyhedsbreve eller hvis nyhedsbrevet ogsa agnskes

modtaget pa anden vis. Kontakt i givet fald Allan Rigelsg, via mail til ar@boadm.dk.
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Renteswaplan i pressens sggelys

Der florerer mange negative historier
om andelsboligforeninger og de sa-
kaldte renteswap-lan. Overordnet ma
det siges, at de lan har et darligere ry
end de gar sig fortjent til. Ydermere
savnes det fremhaevet, at lanene ikke

er specielt udbredte.

Ejendomsforeningen Danmark (ED)
har gennemfgrt en undersggelse, som
viser, at kun godt 7 % af landets an-
delsboligforeninger har en aftale om en
renteswap. Det skgnnes, at det kun er
knap 3 %, der har en potentiel proble-
matisk renteswap (aftaler med en lang

lgbetid - pa op til 30 ar).

Renteswap i en andelsboligforening er
en aftale, som foreningen indgar med
en kreditforening eller en bank, om at
bytte rentevilkar. Foreningen har typisk

et lAn med variabel rente, som gnskes
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ombyttet med en fast rente i en leenge-

re periode — f.eks. 5, 10 eller 30 ar.

Ved at bytte den variable rente med en
fast rente, opnas en fast ydelse. Man
er dermed sikret mod rentestigninger,
hvilket er arsagen til, at man indgar en
renteswapatftale. Andelsboligforeningen
opnar ved aftalen en lavere fast rente
end den, der kunne opnas ved de

mere traditionelle kreditforeningslan.

Ulempen ved renteswapaftalerne er, at
de har vist sig mere "kursfglsomme”
(eendring af den sékaldte markeds-
veerdi) end det generelt er kendt fra de
"almindelige” 1an. Det far betydning for
andelsveerdien, da det kraeves, at
markedsveerdien af swapaftalen ind-
regnes ved andelsveerdifastseettelsen,
hvis denne baseres pa den offentlige

vurdering eller pa en valuarvurdering.
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Renteswappens svingende markeds-
veerdi betyder reelt ikke noget for en
andelsboligforenings driftsbudgetter og
-regnskaber, sa leenge foreningen ikke
skal indfri lanet, dog svinger egenkapi-
talen i foreningen i takt med renten, og
dermed svinger andelsveerdien. An-
delsveerdien vil veere hgj, nar renten er

hgj og lav, nar renten er lav.

Swapaftalernes darlige ry skyldes, at vi
efter finanskrisen har oplevet en snart
sagt konstant faldende rente. Hvis
renterne begynder at stige, vil forenin-
ger med rente-swaps ikke alene veere
sikret deres faste rente, de vil ogsa
opleve, at andelsveerdierne vil stige,
alene som fglge af en positiv udvikling i

de sakaldte markedsvaerdier.

Ganske fa af foreningerne i vores
administration har en aftale om ren-
teswap, og de der har, har hovedsaligt
en kort lgbetid og vurderes altsa som
generelt uproblematiske. Men vi vil

alligevel gerne veere med til at sla et
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slag for en mere nuanceret fremstilling,
end den pressen star for, som pa en
usaglig baggrund er med til at seette

andelsboligforeninger i et darligt lys.

ED’s undersggelse, der er baseret pa
ca. 1.400 andelsboligforeninger, tegner
et mere kvalitativt billede af anvendel-
sen af renteswaps i landets andelsbo-
ligforeninger. Vi haber, at den kan
vaere med til at mane nogle af de
spagelser i jorden, som ellers dyrkes

inden for andelsboligomradet.

Der er dog foreninger for hvem andels-
veerdiudviklingen grundet swapaftaler
er dybt problematisk. Her er det veerd
at holde sig for gje, at der for nylig er
faldet en afggrelse i Pengeinstitutan-
kenaevnet, hvorefter en andelsboligfor-
ening fik medhold i, at banken ikke
havde ydet tilstreekkelig radgivning i
forbindelse med indgaelsen af ren-
teswapaftalen. Sagen forventes ind-
bragt for retten, da banken ikke vil

acceptere afggrelsen.
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Den 12. december 2012 afholdte vi et
ga-hjem-mgde om foreningshjemmesi-

der.

Initiativet blev rigtig godt modtaget, der
var bred deltagelse og stor spgrgelyst.
Vi vil gerne benytte lejligheden til at
takke de deltagende bestyrelsesmed-

lemmer, der alle var med til at skabe et

godt mgde.

anlaeg, handtering af skimmelsvampe-

Flere bestyrelsesmedlemmer har bade : . o
sager samt yderligere opfglgning pa

far madets afholdelse, pa selve madet . : :
foreningshjemmesiderne.

samt efterfglgende givet udtryk for
interesse for afholdelse af flere af Vi vil Igbende vurdere behov og mulig-

sadanne mgder, med aktuelle temaer hed for afholdelse af flere g&-hjem-

som f.eks. kreditforeningslan, solcelle-
mader.
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Vinterberedskabet
Den megen snefald i december har Uanset om der sker uheld eller ej, kan
heldigvis ikke medfart faldskader og foreningen imidlertid risikere at fa en
erstatningskrav af naevneveerdig karak- bade, hvis der ikke ryddes sne og
ter, sa det lader til, at der er godt styr saltes eller gruses pa grunden.
pa vinterberedskabet blandt forenin-
gerne i vores administration. Veer endvidere opmaerksom pa, at
skraldemanden og postbudet kan
Vi plejer nu ogsa at veere flittige med naegte at udfagre deres arbejde, hvis
erindringer herom, og i ar skal ikke fortove, trapper og plads omkring
vaere nogen undtagelse, trods den affaldsstativet ikke er ryddet og saltet
altsé seerdeles gode start pa vinteren. eller gruset. Det geelder ogsa, hvis
selve tilkgrselsvejen ikke er ryddet.
En andelsboligforening har som
grundejer ansvaret for, at gangarealer En andelsboligforening har som mini-
pa og omkring ejendommen er ryddet mum pligt til at sgrge for, at der er
samt gruset eller saltet. Forsgmmer ryddet sne og gruset eller saltet pa
foreningen dette ansvar, kan denne fortovet i minimum 2 meters bredde.
dgmmes til at betale erstatning, hvis
nogen kommer til skade pa ejendom- Nar det sner og er glat er det frem med
mens grund. skovl og salt.
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Jul og nytar
Vi har seedvanen tro bilagt arets jule- Hvis der er bestyrelsesmedlemmer
hilsen en handfuld lommekalendere, eller suppleanter, der mangler kalende-
som vi haber, vil hjeelpe jer med at re, bedes | venligst kontakte os — der
holde styr pa 2013. udleveres fra restbeholdningen sa
lzenge lager haves.
Vi harer, at rigtig mange fortsat bruger
kalenderne selvom ogsa kalendersty- Her afslutningsvist benyttes lejligheden
ring i styrende grad bliver digital. til at orientere jer om, at vi som saed-
vanligt holder kontoret lukket mellem
Vi finder kalenderne som et god sym- jul og nytar. Vi kan derfor ikke treeffes i
bol pa vores virke, det er orden, det er perioden 24. december 2012 til og med
styring, det er faste rutiner, og vi er 1. januar 2013.
glade for, at kalenderne fortsat bliver
godt modtaget Gleedelig jul og godt nytar.
Boligadministratorerne A/S,
Den 19. december 2012
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