Renteswap

En del andelsboligforeninger har de senere ar indgaet sakaldte renteswap-aftaler med en kreditforening
eller bank.

Hvad er renteswap?

Renteswap er en aftale, som en andelsboligforening indgar med en kreditforening eller bank, om at bytte
rentevilkar. Andelsboligforeningen har typisk et I1dan med variabel rente som gnskes ombyttet med en fast
rente i 30 ar.

Ved at bytte den variable rente ud med en fast rente, opnar andelsboligforeningerne en fast terminsudgift,
og de er dermed sikret mod rentestigninger, hvilket ofte er drsagen til, at andelsboligforeningerne indgar
en renteswap-aftale.

Det oprindelige variable |an bliver ved med at besta - andelsboligforeningen har altsa udelukkende byttet
rentevilkar med en anden part.

Andelsboligforeningen har saledes forpligtiget sig til at betale en fast rente, og den anden part, som
andelsboligforeningen har byttet rente med, skal betale den variable rente.

Eksempel: Foreningen indgar en renteswap-aftale og forpligtiger sig til at betale en fast rente pa 5 % i 30 ar.
Et stykke tid efter, at andelsboligforeningen har indgaet renteswap-aftalen, falder markedsrenten til 4 %.
Andelsboligforeningen skal fortsat betale 5 % i rente, fordi de har forpligtiget sig til en fast rente.
Andelsboligforeningen betaler pga. rentefaldet en overrente pa 1 %. Den overrente man betaler af geeldens
hovedstol er udtryk for renteswappens negative markedsvaerdi. Var renten i stedet steget til 6 % ville
renteswappen have en positiv markedsvaerdi.

Den negative markedsvaerdi afspejler saledes vaerdien af det rentefald, andelsboligforeningen som lantager
er gaet glip af ved at ombytte den variable rente til en fast rente.

Dette medfgrer at geelden pa papiret er hgjere nar renten er lav, og lavere nar renten er hgj.
Renteswappens svingende markedsvaerdi betyder reelt ikke noget, sa la&enge andelsboligforeningen ikke
skal indfri lanet, dog svinger egenkapitalen i andelsboligforeningen i takt med renten, og dermed svinger
andelskronen. Andelskronen vil sdledes vaere hgj nar renten er hgj, og lav nar renten er lav, hvilket har
betydning ved salg af boliger i foreningen.

Hvordan skal en renteswap opggres?

Vestre Landsret afsagde den 14. december 2011 dom i en sag, hvor de tog bekraeftende stilling til,

at renteswappen skal opggres pa samme made som foreningens prioritetsgeeld og medtages til
markedsvaerdi. Dette geelder dog kun, hvis foreningen anvender en valuarvurdering eller offentlig
vurdering som grundlag for andelsveerdiberegningen.

Anvendes anskaffelsesprisen, skal renteswappen ikke medtages, selv om renteswappen betragtes som en

integreret del af laneforholdet til realkreditinstituttet eller banken. Renteswappen bgr dog anfgres som
en note i arsrapporten.



Dommen er efter det oplyste anket til hgjesteret.

Tidspunktet for opggrelse af renteswappen

Der er ingen regler i andelsboligforeningsloven, som regulerer, hvornar en renteswap-aftale skal opggres.
Andelsvaerdien beregnes normalt, nar  arsrapporten skal udarbejdes og fremgar typisk alene som en
note i arsrapporten eller som et ekstra bilag.

Markedsvaerdien af en renteswap-aftale skal ligeledes beregnes og indregnes i arsrapporten pa foreningens
statusdagen, safremt andelskronen opggres ud fra valuarvurdering eller offentlig vurdering, jf. ovenfor.

Nar renteswappen andrer sig mellem to generalforsamlinger

Hvis vaerdien af renteswappen har aendret sig veesentligt mellem to generalforsamlinger, og der er et
forstaende salg, er det ABF’s opfattelse, at foreningen skal tage hensyn til dette, og i den forbindelse
opggre foreningens nettoformue.

Beskatning af renteswap

Vardien af en renteswap-aftale pavirker foreningens skattepligtige indkomst og skal anfgres i foreningens
selvangivelse.

En forening er skattepligtig, hvis den f.eks. udlejer beboelses- eller erhvervslokaler i ejendommen.
Foreningen er ogsa skattepligtig, hvis f.eks. feelleshuset, faellesvaskeriet eller
parkeringsarealet/garagerne anvendes af andre end foreningens andelshavere.

Foreningen er skattepligtig af det tab eller den gevinst, der opggres som forskellen mellem renteswappens
markedsvaerdi ved indkomstarets begyndelse og udlgb.

Mulige overprissager

Der er desvaerre foreninger, som er blevet radgivet af professionelle aktgrer til ikke at medregne
renteswappens negative vaerdi i beregningen af andelskronen. Derfor kan det ikke udelukkes, at der i
kelvandet pa Vestre Landsrets dom af 14. december 2011, vil blive rejst en raekke overprissager af kpbere,
som har kegbt for dyrt, fordi renteswappen ikke har vaeret medregnet i beregningen af andelskronen.

Fordele ved renteswap

e Foreningen opnar en lavere rente end for et realkreditlan med fast rente.
e Foreningens terminsydelser lases fast.

e Renten kan andres, uden at det underliggende realkreditlan skal omlaegges og tinglyses.



Ulemper ved renteswap

e Renteswappen er inkonvertibel modsat fastforrentede obligationslan.

e Den historiske lave rente har medfgrt et fald i andelskronen for de foreninger, som har renteswap.
Potentielle kgbere bliver derfor ofte fraradet at investere i en andelsboligforening, som har
renteswap, hvilket har gjort disse boliger sveere at szelge.

ABF anbefaler

ABF anbefaler, at foreninger med renteswap-aftaler, hvor andelsvaerdien er, eller har vaeret fastsat pa
basis af en valuarvurdering eller en offentlig vurdering, og hvor renteswappen ikke er medindregnet,
skriftligt g@r andelshaverne opmaerksomme pa Erhvervs- og Byggestyrelsens (nu Ministeriet for By,
Bolig og Landdistrikter) vejledende udtalelse. Linket til udtalelsen findes til hgjre pa siden. Derudover bgr
bestyrelsen ggre andelshaverne opmaerksomme pa, at en overprissag skal rejses mod szlger eller
bestyrelsen inden for seks maneder.

Kilde: http://www.abf-rep.dk/lov-og-fakta/oekonomi/renteswap/
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