Hvordan pavirker renteswaps
regnskab, andelskrone og skat?

Af Lars Riise og Jack Skov, statsaut. revisorer, Deloitte

Andelsboligforeninger

gnsker i de fleste tilfeelde

budgetsikkerhed og sik-

kerhed for en s3 fast og
forudsigelig boligafgift som muligt. Har
andelsboligforeningen optaget et [3n
med en variabel rente, kan indgdelse af
en renteswap imgdegd renteusikkerhe-
den ved at bytte variabel rente til fast
rente og dermed en fast ydelse. Det
har ved en kombination af variabelt for-
rentet [dn med en tilherende renteswap
ofte veeret muligt at opna en samlet
lavere rente for andelsboligforeningen
end ved traditionel finansiering til lang
fast rente.

Mange andelsboligforeninger har
derfor de senere ar indgdet renteswap-
aftaler, og spgrgsmalet om regnskabs-
maessig og skattemaessig betydning
af en renteswap er derfor aktuel for
mange andelsboligforeninger.

Markedsvaerdien af en renteswap-
aftale kan svinge meget som folge
af udsvingene i den aktuelle rente og
forventningerne til den fremtidige ren-
teudvikling. Derfor er spgrgsmalet om
betydningen for andelskronen naturligt
dukket op.

Denne artikel behandler kort den
regnskabsmaessige behandling af
renteswaps i drsrapporten og de
skattemaessige konsekvenser af en
renteswap. Det er i artiklen forudsat, at
renteswappen er indgadet til sikring af
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den fremtidige rente og ikke i spekulati-
onsgjemed.

Renteswap og arsregnskabet
Andelsboligforeninger er som udgangs-
punkt omfattet af arsregnskabsloven
(ARL), da de udaver erhvervsvirksom-
hed, men de er ikke forpligtet til at
udarbejde en arsrapport som folge af
reglerne i arsregnskabsloven. Som
folge af andelsboliglovens regler om
overdragelse og pa baggrund af ved-
teegterne vil alle andelsboligforeninger
skulle udarbejde en arsrapport. Dette
vil ske pa baggrund af reglerne i ARL
for den mindste klasse, regnskabsklas-
se A. Arsregnskabslovens systematik
ggr, at jo starre virksomheder desto
mere regelregulering. Dertil kommer, at
det altid er muligt at veelge regelszettet
for en starre type virksomhed, safremt
der oplyses herom i arsrapporten.

Renteswap-aftaler er afledte finan-
sielle instrumenter, der efter definitio-
nerne i ARL skal indregnes i arsrap-
porterne. Der findes ikke specifikke krav
i ARL's bestemmelser for regnskabs-
klasse A med hensyn til indregning af
renteswaps.

Erhvervs- og Selskabsstyrelsen
(E&S) har i en udtalelse af 1. september
2009 fastlagt de generelle regler for
indregning og maling af renteswaps i
andelsboligforeningers arsregnskaber.
E&S udtaler:

"Renteswaps skal indregnes i balancen
for en andelsboligforening, der aflaegger
arsrapport efter regnskabsklasse A, hvis
dette er ngdvendigt for, at arsregnska-
bet skal give et retvisende billede af an-
delsboligforeningens aktiver, passiver,
finansielle stilling samt resultatet.

Renteswaps skal tillige indregnes i
balancen, hvis dette er ngdvendigt for,
at regnskabsbruger kan traeffe en kor-
rekt gkonomisk beslutning pa baggrund
af arsregnskabet.”

Indregning af renteswappen
folger ejendommens
vaerdiansaettelse

Det skal pointeres, at det er en betin-
gelse for at kunne anvende reglerne

for regnskabsklasse A pa renteswaps,
at andelsboligforeningen indregner
andelsboligen (ejendommen) til kostpris
i arsrapporten.

Skulle en andelsboligforening under
regnskabsklasse A vaelge ikke at ind-
regne en renteswap i arsregnskabet,
bar det i drsregnskabet oplyses, hvilken
markedsvaerdi instrumenterne har pr.
balancedagen.

Optager en andelsboligforening
ejendommen til markedsvaerdi (f.eks.
offentlig ejendomsvurdering eller
valuarvurdering), har andelsboligfor-
eningen valgt et hgjere regelsaet for
indregning af ejendommen (reglerne for
regnskabsklasse B), og det er derfor et



krav i arsregnskabsloven, at renteswap-
pen skal indregnes i drsrapporten til
markedsvaerdi.

Skattemaessig behandling

— ABF og renteswap

Farst skal det fastslds, hvorvidt
andelsboligforeningen er skattepligtig
eller ej. Har andelsboligforeningen
omsaetning med andre end andels-
haverne, medfaerer det skattepligt for
andelsboligforeningen. Reguleringen af
renteswaps til markedsvaerdi skal indgd
ved opggrelsen af den skattepligtige
indkomst, hvilket betyder at safremt
andelsboligforeningen er skattepligtig,
bliver andelsboligforeningen ogsa be-
skattet af udviklingen i renteswappen.
Skattesatsen for andelsboligforeninger
er 25 pct., hvilket er den samme som
for aktie- og anpartsselskaber.

Vurdering af skattepligt

En andelsboligforening er som forening
kun skattepligtig af overskud med
ikke-medlemmer. Det betyder reelt, at
safremt andelsboligforeningen alene
opkraever boligafgift fra andelshavere,
sa har andelsboligforeningen ingen
skattepligtig indkomst og skal ikke
indsende nogen selvangivelse. | disse
tilfaelde er den skattemaessige situation
for renteswappen uden betydning.

Har en andelsforening nogen som
helst indkomst, der kan henfgres til
andre end andelshavere, s3 er andels-
boligforeningen skattepligtig. Vi vil ikke
her beskrive alle de skattemaessige reg-
ler og opgarelsen af den skattepligtige
indkomst for en andelsboligforening,
der i realiteten svarer til opgarelsen for
et aktieselskab, men alene papege,
at enhver omsaetning med andre end
andelshavere medfarer, at andels-
boligforeningen bliver skattepligtig.
Det vil sige, at udlejning af en usolgt
andel, udlejning af et erhvervslejemal,
udlejning af faelleshus til andre end
andelshavere, faellesvaskeris anven-
delse af andre end andelshaverne,
udlejning af parkeringsarealer til andre
end andelshavere mv. medfgrer, at
andelsboligforeningen bliver skatteplig-
tig. Skattepligt medfarer, at der skal
opggares en skattepligt indkomst og
indsendes en selvangivelse.

En andelsboligforening er kun skat-

tepligtig med en forholdsmaessig andel
af den opgjorte skattepligtige indkomst
svarende til den indkomst, der kan
henfgres til indtaegter fra andre end
andelshaverne.

Skattepligt af renteswaps

En renteswap er et finansielt instru-
ment, som pavirker den skatteplig-

tige indkomst. Andelsboligforeninger

er skattepligtige af gevinst og tab,

der opgares som forskellen mellem
markedsvaerdien af kontrakten ved
indkomstarets udlgb og ved indkomst-
arets begyndelse (lagerbeskatning). Det
betyder, at der kan opsta en urealiseret

gevinst, der skal beskattes. Den reelle
skattepligtige indkomst svarer dog
alene til forholdet mellem omsaetning
med ikke-andelshavere og den totale
omsaetning, hvorfor ikke hele regulerin-
gen bliver til aktuel skat.

Anbefaling

En andelsboligforening skal huske at
foretage en skattemaessig vurdering
af renteswappen, inden der indgas en
renteswap-aftale, da der ellers i visse
situationer kan opsta en uhensigts-
maessig skattemaessig situation.
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