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Forord

Ibland ar det tamligen slumpartade omstandigheter som leder fram till en intressant
forskningsfraga. | detta fall ar en sadan omstandighet att forfattaren bor i ett radhusomrade
i sodra Stockholm dar bl a ledningsnat och garage ar gemensamma. Eftersom omradet ar 50
ar gammalt uppstod for ett antal ar sedan en diskussion om att vi behdver gora en rad
relativt stora renoveringsatgarder under kommande ar. P3a ett arsmote fanns stor
uppslutning kring ett alternativ dar foreningen lanade till en stor del av atgarderna men
ocksa att det skulle amorteras relativt snabbt genom en avgiftshojning.

Det gemensamma skottes vid denna tidpunkt av en ekonomisk forening. Styrelsen kontakta
den bank som foreningen anvande for att diskutera lanevillkor, men fick da beskedet att en
ekonomisk forening bedémdes som en for osaker juridisk form for att man skulle vara
beredd att Iana ut pengar. Man rekommenderade darfor att vi skulle ombilda den
ekonomiska foreningen till en samfallighetsforening. Efter diskussioner i styrelse och pa ett
sarskilt medlemsmote beslutades att gora en sadan ombildning.

Nar vi efter drygt ett ar genomfoért ombildningen kontaktade vi banken igen och fick da
beskedet att det skulle ga bra att lana, men att vi skulle fa betala en blanco-ranta pa lanen.
Vi hade ju ingen fastighet som kunde fungera som sdkerhet. Efter kontakter med andra
banker fick vi liknande besked. Den statliga dgda banken SBAB meddelade t ex att de
overhuvudtaget inte lanade ut till samfallighetsforeningar. Villadgarna hade information pa
sin hemsida som pekade pa att var situation inte var unik.

Som lasaren kan ana kande vi oss lite lurade. Har hade vi valt den sakra juridiska form som
staten skapat och rekommenderar for forvaltning av gemensamma anlaggningar - och sa
visar det sig att det inte gar att lana pa rimliga villkor for att renovera dessa anlaggningar!
Har fanns med andra nagot som var vart att studera vidare!

Jag vill ocksa passa pa att tacka Peter Ekback och Jonny Flodin for vardefulla synpunkter pa
en tidigare version av rapporten.

Hans Lind

Jan 2016
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1. Inledning

1.1 Syfte

Samfallighetsféreningar har idag ansvar for stora ekonomiska varden i form av olika former
av infrastruktur, inte minst inom tattbebyggda omraden. Det géller t ex lokala ledningsnat,
garage och olika anlaggningar inom omraden med radhus. Det kan dven rora anldggningar
som forvaltas gemensamt av flera bostadsrattsféreningar. Enligt Ekback (2011, s 25) finns ca
80 000 gemensamhetsanlaggningar som forvaltas genom samfallighetsforeningar. Varje ar
nybildas ca 3000 enligt samma kalla.

Nar en gemensamhetsanlaggning skapas och en samfallighetsforening bildas sa finansieras i
regel investeringarna tillsammans med 6vrigt byggande och lanen/kapitalet for att finansiera
gemensamhetsanldaggningen kommer att ligga i de ingdende fastigheterna och inte i
samfallighetsforeningen. Det innebar att féreningen inledningsvis inte behdver lana pengar,
utan enbart ta ut avgifter for att finansiera I6pande kostnader.

Med tiden behover dock anlaggningar renoveras och fornyas. Det finns i princip méjlighet att
finansiera detta genom att gora en sarskild uttaxering av en klumpsumma fran varje
fastighet. Det kan dock finnas enskilda fastighetsdgare som har svart att fa fram dessa
pengar och det kan da bedémas som socialt mer acceptabelt att samfallighetsforeningen
lanar pengar och hojer den manatliga avgiften for att tacka dessa kostnader. Darmed blir
lanevillkoren for samfallighetsforeningar viktiga, och som framgick i forordet verkar dock
inte denna marknad fungera sarskilt bra.

En synpunkt som ibland framfoérs ar att féreningen borde ha fonderat pengar sa att de inte
behover lana till renoveringen. Som utvecklas narmare i Lind (2014, kap 4) ar dock detta
principiellt tveksamt eftersom det innebar att de som bor i huset innan renoveringen bade
ska betala kostnaden for sjalva bygget och fér den kommande renoveringen. Det logiska ar
att de som far nytta av renoveringen betalar den, dvs. att den betalas genom en séarskild
uttaxering eller genom lan.

Syftet med denna rapport ar att se lite narmare pa bankerna policy nar det galler Ian till
samfallighetsforeningar for renovering av de anldggningar som foreningen ansvarar for, och
se om det finns saklig grund for denna policy givet de lagregler som géller for
samfallighetsforeningar.

1.2 Metod

For att fa lite mer systematisk bild av hur bankerna ser pa utlaning till
samfallighetsforeningar kontaktade forst Bankféreningen som informerade om att denna
fraga inte behandlats dar.

Da skickades ett mail till ledningen i ett antal storre banker. Mailet skickades till chefer for
utlaning eller till informationsansvariga om det var svart att direkt identifiera en lamplig



mottagare. Mailet hade rubriken " KTH-enkat om Ian till Samfallighetsféreningar" och hade
foljande innehall.

Hej!

Vi haller pa med en mindre studie om langivning till samféllighetsféreningar. En gemensamhetsanldggning som skots av en
samfillighetsforening ar ju idag den centrala formen for att ta hand om gemensamma saker inom t ex ett radhusomrade
eller hus med &dgarlagenheter. Manga aldre radhusomraden dar gemensamma saker tidigare skottes via en ekonomisk
forening har ombildats till samfallighetsféreningar eftersom detta anses vara en juridiskt battre form. Dessa
samfallighetsforeningen ansvarar ofta for relativt stora kapital, t ex i form av garage och ledningar. Nar dessa ska renoveras
eller bytas ut kravs relativt stora investeringar som delvis kan behdva finansieras med lan for att kunna genomféras pa ett
kostnadseffektivt satt, ungefar som i en bostadsrattsférening.

I var undervisning betonar vi att en samfallighetsforening har en mycket stark juridisk stéllning eftersom avgifter till
foreningen ar knuten till fastigheten, och att en kdpare darmed ar ansvarig for obetalda avgifter fran tidigare dgare. Vid
exekutiv férsaljning far samfallighetsféreningen sin fordran betald forst.

Fran flera kallor har vi emellertid fatt information om att samfillighetsféreningar har svart att fa lan fran bankerna eller far
Iana till blanko-rénta. Det &r enligt var mening mycket olyckligt om samhallet rekommenderar en juridisk form som senare
far finansieringsproblem och hoéga kostnader i samband med renoveringsinsatser och darfér behéver vi skaffa lite mer
systematisk information om hur bankerna ser pa Ian till samféllighetsféreningar och varfér man t ex bedémer lan till en
bostadsrattsforening pa ett annat satt an ett Ian till en samfallighetsforening. Finns det underliggande problem i
samfillighetsformen sa bor ju dessa pa sikt atgardas.

Var fraga ar helt enkelt hur ni i er bank ser pa lan till samfallighetsféreningar. Finns det nagon nedskriven policy som vi kan
fa ta del av? Vi har varit i kontakt med Bankféreningen och fatt informationen att fragan inte diskuterats dar.

Om det passar battre kan vi boka en telefontid eller sa kan vi boka en tid sa kommer jag till er for ett mote.
Vanliga hélsningar

Hans Lind
Professor i fastighetsekonomi, Institutionen for Fastigheter och Byggande, KTH

Endast en bank svarade dock pa mailet och det svaret redovisas i avsnitt 3.1. Andra mer
formella kontakter med bankerna ledde inte heller till nagra svar, men informella kontakter
med andra banker pekar pa att i grunden samma argument finns dar som hos den bank som
svarade relativt utforligt. Dessa argument analyseras narmare i avsnitt 3.2.

Dessa informella kontakter gav dock ocksa informationen att det faktiskt finns ett ramavtal
for utlaning mellan en av de stérre bankerna och Riksférbundet Enskilda Vagar (REV) om just
1an till en viss typ av samfallighetsforening. Detta avtal presenteras i avsnitt 3.3.

Forst presenteras dock det formella regelverket kring samfallighetsforeningar nar det galler
fordringar som nagon har pa féreningen, t.ex. en bank som lanat ut pengar.




2. Regelverket rorande formansratt mm

2.1 Samfillighetsforeningens fordran pa deltagande fastigheter

Tommy Osterberg skriver i boken "Samfilligheter. Handbok fér samfillighetsféreningar”
(Nordstedt Juridik, 2010):

"Samfallighetsforening har mojlighet att utan sarskild séakerhet uppta lan av
bank eller stadshypoteksinstitut. Langivarens fordran sakerstalls genom att
samfallighetsféreningen har formansratt for sina fordringar i de delagande
fastigheterna med stod av lagen (1973:1152) om férmansratt for fordringar
enligt lagen om férvaltning av samfalligheter. Darigenom ar féreningens
tillgang till medel for att betala en skuld alltid tryggad." (s 67)

| texten beskrivs sedan att om en medlem inte betalar sa kan, om inget annat fungerar,
samfallighetsféreningen begéara att den aktuella fastigheten séljs pa exekutiv auktion. (De
flesta foreningar kan antas ha en informell procedur om nagon enskild medlem inte betalar i
tid eller kommer efter med nagon enstaka betalning. Har fokuseras dock pa vad som hander
om en medlem vagrar betala sin avgift.) Samfallighetsforeningen har da basta ratt, dvs ska fa
sin fordran betalt innan t ex langivare far sina pengar. Det betonas att detta géller for all
uttaxering till féreningen, oavsett om det galler I1an eller andra kostnader. Det finns dock en
tidsgrans pa 1 ar fran det att fordran forfallit som innebar att om inte foéreningen agerat
inom denna tidsgrans sa forfaller fordran.

Ifall en fastighet saljs och den forra dgaren inte betalat avgiften till féreningen sa kvarstar
formansratten i fastigheten vilket skapar starka incitament for den nye dgaren att betala de
avgifter som saljaren ligger efter med. Detta innebar att det i princip alltid finns fast
egendom som sakerhet till en fordran som samfallighetsféreningen har.

2.2 Vad hander om samfillighetsforeningen inte betalar?

Osterberg behandlar dven ett fall som detta och skriver (s 71):

"Skulle foreningens tillgdngliga medel inte racka till for att betala klara och till
betalning forfallna skulder &r styrelsen skyldig att omedelbart taxera ut de
medel som behovs. Styrelsen maste da kalla till en féreningsstamma och
framlagga en debiteringslangd samt se till att erforderliga medel betalas in. ....
Forsummar styrelsen att verkstalla uttaxering i denna situation blir styrelsens
ledamoter solidariskt ansvariga for skulden. Borgenaren kan ocksa vanda sig till
lansstyrelsen och begéra att en syssloman férordnas. Sysslomannen far da
ombesorja att beloppet uttaxeras."



Detsamma galler rimligen om foreningen har pengar men vagrar betala en faktura, t ex med
ranta och amortering pa ett lan. Banken kan da ga pa vem som helst i styrelsen och krava
pengarna av denne. Detta borde i sin tur satta press pa styrelsen att gora en uttaxering.

Tanker vi oss en dnnu mer extrem variant dar alla i styrelsen avgar och att det inte gar att
tillsatta en ny styrelse sa finns alltsa ytterligare en vag for den som har en fordran och det ar
att gé till Linstyrelsen och begéra att en syssloman utses. Aven hir giller dock en tidsgréns.

Allt detta skapar sammanlagt mycket starka incitament for de deltagande fastigheternas
dgare att se till det finns en styrelse som betalar rakningarna och uttaxerar tillrackligt med
medel.



3. Varfor ar bankerna sa skeptiska?

3.1 Argument som framforts

Nedan sammanfattas svaret fran den bank som svarade. Som namndes tidigare har vi
informellt fatt liknande synpunkter fran andra stora banker. Svaret har anonymiserats och
redigerats eftersom det ar mindre intressant vilken bank det var.

Forst konstaterades att banken "generellt ar avvaktande till dylika krediter". Sen namndes
foljande.

- For det forsta ar efterfragan inte sarskilt stor sa av rena volymskal blir det en mindre
intressant produkt. Man skriver ocksa "Vi bygger var affar pa nara kundrelation dar var
expertis uppskattas. En samféllighetsforening efterfragar i normalfallet inte den typen av
bankrelation."

Sen gar man in pa de "praktiska, ekonomiska och juridiska aspekterna" och skriver:

- Foretagets modeller for kreditgivning och obligationsfinansiering tar sikte pa fastigheter
som sdkerstalls med pantbrev. Legal formansratt omfattas inte och att andra var modell ar
forenat med stort arbete och héga kostnader, darav blir [an till samfallighetsforeningar
dyrare for banken och darmed foér kunden (blanco-villkor)

- Ett ytterligare och valdigt viktigt skal till att samfallighetsforeningar inte prioriterats ar att
legal formansratt ar bra pa pappret men férenat med icke ovasentliga problem i hdandelse av
bristande betalning som medfor att tvangsatgarder maste vidtas. Bl a kan inte banken vanda
sig direkt till deltagande fastighet utan maste agera via samfallighetsféreningen. Banken ar
da beroende av att samfallighetsforeningens styrelse skott sin uttaxering o dyl pa ett korrekt
satt och i sin tur inte motts av invandningar fran de deltagande fastigheter. Att i handelse av
forsummelse rikta krav mot styrelser i samfallighetsforeningar ar heller ingen 6nskvard
situation.

- Ur ett kreditgivningsperspektiv ar det ocksa tveksamt om banken kan néja sig med en bra
formansratt (sdkerhet). Sund kreditgivning innebar att aterbetalningsféormagan skall prévas
och da ar det ju dgarna till samtliga ingaende fastigheter som skall bedémas. Detta blir
ooverstigligt.

3.2 Granskning av argumenten

Fokus ligger har pa de mer principiella argumenten - om ett foretag inte vill ge sig in pa en
viss marknad for att den bedéms som for liten sa ar det rimligen nagot som inte direkt kan
ifrdgasattas.



- Argument om att kreditgivning fokuserar pa utlaning till innehavare av pantbreyv, later lite
ihdligt med tanke pa att bankerna lanar ut till bostadsrattshavare och till i princip samma
villkor som till den som kdper en villa eller ett radhus.

- Nar det géller de praktiska problemen om en férening inte betalar sa handlar det om en
beddmning i tva steg. Det forsta ar hur sannolikt det ar att en forening inte betalar och det
andra ar proceduren om foéreningen inte betalar.

Nar det géller den forsta fragan sa har ju samfallighetsforeningar av den typ som denna
rapport handlar om en rad stora utgifter. Den forening som var fastighet tillhGr omsatter t ex
ca 2 miljoner om aret, fraimst varmekostnader. Savitt jag vet finns ingen studie om
samfallighetsféreningarnas betalningsmoral, men det verkar inte heller som bankerna har
gjort en sadan studie och min gissning ar att en studie visar att det ar mycket ovanligt att en
samfallighetsférening inte betalar en faktura (om det inte finns en tvist om fakturan). Detta
stammer ocksa med den information som presenteras i nasta avsnitt (3.3).

Att en bank skulle behéva vidta atgarder for att driva in pengar ar darmed osannolikt. Som
framgick i foregdende avsnitt finns dock en klar procedur for att gora detta, genom att forst
vanda fordran mot styrelseledaméterna och/eller att begara att en sarskild syssloman
tillsatts. Banken skrev i svaret "att det inte var en onskvard situation" att ga pa en styrelse,
men man kan fraga sig hur 6nskvart det ar att begara en utmatning av en
bostadsrattsforening som vagrar betala och darmed géra om alla bostadsratterna till
hyresratter? Det verkar pa denna punkt inte finnas nagon skillnad mellan en
samfallighetsforening och en bostadsrattsforening och eftersom bankerna tydligen inte
anser att det ar ett sa stort problem for bostadsrattsforeningar sa borde det inte ses som ett
stort problem for samfallighetsféreningar.

- Fragan om aterbetalningsférmagan hos de enskilda deltagarna framstar som irrelevant i
sammanhanget sa lange som det handlar om fastigheter med marknadsvarden som ligger
klart 6ver lanebeloppet per fastighet. Om en férening misskéter sig och en syssloman utses
och om sedan enskilda medlemmar inte betalar sin avgift till samfallighetsforeningen sa kan
foreningen begara att den fastigheten saljs pa exekutiv auktion. Banken har darmed inte
anledning att bry sig om den enskilda fastighetsdgarnas betalningsformaga néar de
underliggande fastigheterna har ett tillrackligt stort virde.!

3.3 Ett existerande avtal

Trots bankernas allmanna skepsis till [an till samfalligheter finns dock ett undantag! Genom
informella kontakter i Nordea fick jag information om att det finns ett ramavtal mellan
Nordea och Riksforbundet Enskilda Vagar (REV). Avtalet kunde tidigare laddas ner fran
Riksforbundets hemsida (www.revriks.se), men verkar nu bara vara atkomligt for
medlemmar.

! Det kan nimnas att i det fall som togs upp i forordet handlade det om Ian pa ca 30 000 kr per fastighet.
Fastigheterna har idag ett marknadsvarde klart 6ver 3,5 miljoner, dvs. det handlade pa mindre an 1% av
fastighetsvardet.



De samfallighetsforeningar som ar medlemmar i REV kunde i det avtal som gallde sommaren
2015 lana belopp 6ver 750 000 kr till en ranta pa 2.1% med en aterbetalningstid pa 10 ar. Vid
samma tidpunkt var de rorliga rantorna pa vanliga bolan fran de flesta stora bolaneinstituten
kring mellan 1,95% och 2,00%, dvs lanerantan till samfallighetsféreningarna som var
medlemmar i REV var obetydligt hdgre an bostadsrantorna till enskilda hushall.

Vid samtal med den ansvarige personen pa banken var budskapet att dessa lan fungerade
mycket bra och det hade inte varit nagra problem med betalningar ed.

De rantor som satts av banken antyder ju ocksa att riskerna eller kostnaderna for
hanteringen inte bedémdes som namnvart storre an for vanliga bolan.
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4, Slutsatser

Resultatet i denna rapport kan sammanfattas i féljande punkter:

- Samfallighetsféreningar spelar en viktig roll for forvaltning av infrastruktur i Sverige. Med
jamna mellanrum kommer denna infrastruktur att behdva renoveras och da kan det vara
rationellt for en forening att Iana pengar for att sprida utgifterna éver ett antal ar.

- Bankerna har idag orimliga lanevillkor, i den man som de 6verhuvudtaget lanar ut till
samfallighetsféreningar, med rantenivaer som motsvarar blanco-rantor. Det finns ingen
saklig grund for dessa villkor, vilket inte minst illustreras av det tidigare beskrivna avtalet
med Riksfoérbundet Enskilda Vagar. Kan en bank lana ut till dessa samfallighetsféreningar pa
villkor som i stort sett 4r samma som for enskilda hushall och for bostadsrattsforeningar, sa
borde alla banker kunna Idna ut till andra samfallighetsféreningar pa liknande villkor.

- Att driva denna fraga ar svart for en enskild férening och det finns ingen organisation for de
"vanliga" samfallighetsforeningar som forvaltar infrastruktur i urbana omraden. Enligt min
mening bor darfér Lantmateriet agera och snarast ta kontakt med de stora bankerna eller
bankforeningen och se till att dessa tar fram rimliga lanevillkor for alla typer av
samfallighetsféreningar, forslagsvis lanevillkor som borde likna de for
bostadsrattsforeningar.

Man kan naturligtvis ocksa téanka sig andra reglerna sa att t.ex. en bank kan ga direkt pa de
ingdende fastigheternas dgare om féreningen inte betalar. Min bedémning ar dock att en
sadan regeldndring inte ska vara nodvandig for att samfallighetsforeningar ska fa rimliga
lanevillkor.
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