@ Hyresgastféreningen

Fritt fram for fusk!
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En rapport om hur fusk vid bostadsrattsombildning ska stoppas

fran natverket Radda Linjalen och Hyresgéstféreningen Region Stockholm



Ombildning fran hyresratt till bostadsratt

| borjan av 1980-talet andrades lagen. Hyresgaster i
privata fastigheter skulle kunna bilda bostadsratts-
forening, kopa fastigheten dar de bodde och ombilda
till bostadsratt. Tanken med lagen var att ge hyres-
gasterna mojlighet att sjalva ta 6ver och skota for-
valtningen av den egna bostaden. 1998 blev det @ven
mojligt for hyresgaster i allmannyttan, de kommunala
bostadsforetagen, att ombilda.

Kort efter det att lagindringen gitt igenom 1982, bérjade
fusket med ombildningar. Det vanligaste scenariot var att
oseridsa fastighetsigare kopte daligt underhéllna hyreshus,
inledde en ombyggnad, evakuerade befintliga hyresgister,
bildade en bostadsrittstérening och lit sedan ombilda till
bostadsritt med hjilp av fiktiva hyresgister. De befintliga
hyresgisterna trakasserades eller erbjéds pengar for att avstd
fran act flytea tillbaka.

Fastighetsiigaren kunde sedan tjina miljoner dels pd att
silja fastigheten till dverpris till den egna bostadsritesfor-
eningen och dels pd att silja de ombildade tomma bostads-
ritterna med hjilp av bulvaner.

Hyresgistféreningen granskade en stor del av ombild-
ningarna och flera av skandalaffirerna uppmirksammades i
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media. Foljden blev att lagen skirptes i bérjan av 2000-talet
och de idgarinitierade ombildningarna minskade.

Nu ir problemen tillbaka. Men den hir gingen handlar
det om hyresgister och konsulter i Stockholm, som vill
ombilda f6r att kunna tjina pengar. Problemen startade efter
det att politikerna i Stadshuset ar 2007 beslutat att erbjuda
de kommunala bostadsfretagens hyresgister att ombilda.
Det har nu lett till en ny vag av fusk och bedrigerier.

Hotet mot hyresratten

Hyresgastforeningen i Stockholm har inget emot
bostadsratter. Men nar det rader stor brist pa hyres-
ratter ar det fel att ombilda kommunalt agda hyres-
lagenheter till bostadsratter. | Stockholm finns det
gott om bostadsratter i hela regionen. Det stora anta-
let bostadsrattsannonser vittnar om att det knappast
rader nagon brist pa objekt for den som vill képa.

Den 1 januari 2007 dndrade den politiska majoriteten
dgardirektiven f6r de allminnyttiga kommunala bostads-
foretagen. Allminnyttans hyresgister erbjods att ombilda
sina hyresritter till bostadsritter. Totalt handlar det om
33 000 hyresritter som ir pé vig att férsvinna frdn Stock-
holms bostadsmarknad.

Under 2008 satte det hela ordentligt fart. Det blev
ett otroligt tryck frin ombildningsivrande konsulter och
hyresgister som sg sin chans att tjina pengar. Hyresgistfor-
eningens telefonvixel belamrades med samtal frin oroliga
och fortvivlade hyresgister som berittade hur de utsatts for
bland annat hot nir ombildningarna startat. Minga berit-
tade ocksa hur det pd méten ibland helt 6ppet fuskats med
rostlingder och protokoll.

Hyresgisterna i kvarteret Linjalen, pa Asogatan i Stock-
holm, 4r ndgra av dem som drabbats. Hir kimpar hyres-
gisterna i nitverket "Ridda Linjalen” sedan 2008 for att
ridda 455 hyresritter frin atc ombildas till bostadsritter.

De som ir aktiva i
nitverket har manga ginger
face utstd anklagelser och
trakasserier frin arga gran-
nar som ir aktiva i bostads-
rittsféreningen. Trots att
det hallits en kdpstimma
som visade att vildigt &
hyresgister var intresserade
av att kdpa, planeras yteerli-
gare en kopstimma.

Kampen ir lingt ifrdn
dver. De som inte vill om-
bilda maste fortsitta vara pd
sin vakt. En bostadsritesfor-
ening kan hilla hur ménga képstimmor som helst. Det finns
flera exempel p& hur ombildningar dir det inledningsvis
funnits ett mycket l&gt intresse frin de boende efter ett antal
stimmor dndé& genomfdrts. Bostadsrittslagen skyddar inte
hyresgister sirskilt bra mot det fusk och de bedrigerier som
4r vanliga vid ombildningar. For att 2 stopp pa fusk och
oegentligheter har nu nitverket "Ridda Linjalen” tillsam-
mans med Hyresgistforeningen gice ut med ete 8ppet krav
till politiker och beslutsfattande om att lagen ska dndras.

Terje Gunnarson, ordforande
Hyresgiistforeningen Region Stockholm




OMBILDNING TILL
VARIE PRIS

TERROR,

Har ar nagra exempel pa fusk och fiffel som
P-O Brogren, presstalesman pa Hyresgast-
féreningen region Stockholm, stott pa nar han
besokt olika bostadsomraden dar det pagatt
ombildningar.

Osannolikt méte — En bostadsrittsforening uppritade ett
protokoll frdn en stimma dir det pastods att 600 personer

deltagit i ett méte i en fyrarumsligenhet. Alla hade réstat ja
till ombildning. Protokollet hade justerat av tvd okinda per-
soner som pastods vara bosatta pd annan ort. Ombildningen

stoppades.

Kopte roster — Efter tva misslyckade képstimmor lovade
bostadsrittsféreningens styrelse att alla som réstade ja till
ombildning skulle fi 25 ooo kronor. Varje deltagare kunde
dessutom pa foljande stimma résta ja for 10 fullmakter per
person. Ombildningen lyckades.

Ljog om fullmakter — Styrelsen sa att det fanns 69 fullmak-
ter med ja-roster. Men nir justeringsmannen riknade dem
fanns det bara 61 stycken. Styrelsen vigrade lita honom titta
pa fullmakterna. Ombildningen stoppades.

Forfalskade datum — Det fattades en rost pa stimman. D3
ordnade styrelsen en oikta fullmake med forfalskat datum
och péstod sedan att det fanns majoritet f6r ombildning.
Tingsritten upphivde beslutet. Ombildningen stoppades.

Ingen rostrakning - P4 flera kopstimmor rickte det med
att deltagarna ropade ja eller nej nir de réstade. Inga roster
riknades och ingen kontrollerade om de som deltog pa mo-
tet hade rostritt. Konsulten som skétte ombildningen hade
nigra manader innan forsske act omyndigforklara sig sjilv.
Samtliga ombildningar lyckades.

Forfalskad fullmakt — En hyresgist som rostade nej upp-
tickte pd kopstimman att det fanns en falsk fullmake med
hans namn pé som anvindes som ja-rost. Ingen kontroll

gjordes av fullmakterna p& métet. Ombildningen lyckades.

rUSK OCH RBEDRAGERIER

Falsk folkbokféring — Fem personer som inte bodde i hu-
set folkbokfordes falskeligen ngra veckor fore kdpstimman
i lagenheter som var uthyrda i andra hand. Ombildningen
gick igenom med en rost overvikt. Besluter sverklagat i
tingsritten.

Slagsmal och forfalskade intyg — Fyra rivaliserande
bostadsrittsforeningar bildades i samma omrade. Slagsmél
utbrot pd ett méte och polis fick ingripa. En forening lycka-
des forfalska ett intyg for ate £ forkdpsrite. Ombildning
stoppad.

Kalkylerade med ddda — Hyresgisterna i ett omride ville
inte kopa pd grund av det stora reparationsbehovet. Bostads-
rittsféreningens ordférande (som var prist) riknade da ut
att et visst antal ligenheter garanterat skulle bli tomma och
kunna siljas med bra vinst. Kalkylen byggde bland annat pa
att en del hyresgister inom ndgra ar skulle avlida. Ombild-
ningen stoppades.

Ddda och avflyttades roster géllde - Ett sju &r gammalt
stimmobeslut godkindes f6r ombildning trots att 40 pro-
cent av dem som rostade ja pd métet 2002 avlidit eller flyceat
frin omradet. Ombildningen lyckades.

Styrelsen gjorde specialstadgar — Bostadsrittsforen-
ingens styrelse gjorde specialstadgar infér kopstimman for
att kunna utse sirskilda personer som fick rosta for flera
fullmakeer samtidigt. De som inte ville ombilda tvingades att
samla in nej-roster for att motverka fusket med fullmakeer.

Ombildningen stoppas efter mycker brik.

Styrelsen delade ut ja-réster — Mot reglerna ger bostads-
rittsféreningens styrelse 25 personer ritt att rosta for 105
andra. De féreningsmedlemmar som vill diskutera réstfor-

farandet blir utkdrda. Omébildningen stoppades.

Dod rostade ja — En hyresgist avled strax fore kopstim-
man. Bostadsrittsféreningen saknade en rést f6r att kunna
ombilda och anvinde en gammal fullmake frén kvinnan dir
de angav att hon rostade ja. Ombildningen lyckades.
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Kampen for hyresratten

Vi kraver ett tillfalligt stopp for ombildningar i avvaktan
pa regler som stavjar fusk och oegentligheter. Vi
foreslar darfoér att kommunerna vid forséljning av

sina fastigheter kraver att bostadsrattsféreningarna
foljer huvudregeln i foreningslagen och bostadsratts-
lagen dar det anges vem som kan vara ombud for en
medlem vid en kopstamma. Detta begransar bland
annat hur manga medlemmar ett ombud far foretréada
via fullmakt vid kopstamma.

Vi har samlat erfarenheter frin ombildningsforsoket i kvarteret
Linjalen, ett bostadsomride p& Assgatan, Sodermalm. Omradet
tillhér Stockholmshem, har 455 bostider och 107 lokaler — varav
14 som anses bedriva kommersiell verksamhet och ir réstbert-
tigade. Motstindet mot ombildning har varit mycket stort.

Brf Linjalen har anlitat en stor advokatbyrd som ombild-
ningskonsult. Konsulten har arbetat pa “risk” for att forsska
genomfdra ombildningen. Misslyckas ombildningen fir kon-
sulten ingen ersittning.

Normalt vid affirsuppgorelser med kommuner och kom-
munigda f6retag brukar ekonomiska férehavanden vara om-
girdade av regler och foreskrifter. Regler som ska garantera
att affirsuppgorelser foljer avtal och lagar, samt f6rhindra
korruption och andra oegentligheter.

Ombildning och férsiljning av allminnytean f6ljer inga
andra uppsatta regler in bostadsrittslagen samt lagen om
ckonomiska féreningar och Brf:s stadgar. Dessa stadgar kan
till stora delar férindras for att passa ombildarnas intressen.
Bostadsrittslagen ir inte avsedd som skydd mot mutor, hot
och fusk med réstlingder m.m. Civilrittsliga provningar i
enskilda fall tar ofta flera &r, och klander 4r svért att bevisa.
Ombildningen #r di ofta redan ett fakcum och den enskilda
anmilda hindelsen kan i virsta fall resultera i mindre béter.
At ett helt bostadsomride kan vara ombildat som ett resul-
tat av hindelsen tas inte med i bedémningen.

Klagomal p& ombildningsférfaranden regnar éver politi-
ker i Stadshuset. Media rapporterar om helt hutlésa ombild-
ningar, mutor, hot, och fusk pé alla nivier. Det ir hog tid
act politiker och ansvariga jdnstemin tar dessa klagomal pa
allvar.

Vi har utformat sju punkter, avsedda att forstirka det
rittsliga forfarandet vid ombildning av allmidnnyttans hyres-
bostider. Dessa paragrafer foreslar vi atc Stockholms Stads-
hus AB och de allminnyttiga bolagen stiller som grundkrav
act de infors i stadgarna hos de bostadsrittforeningar som
ansoker om ombildning. Paragraferna kan sedan tas bort
ur bostadsrittsforeningens stadgar nir ombildningen ir
avslutad.




Sju punkter for att motverka fusk

@ Kunskapskrav pa nybildade styrelser for bostads-
rattsforeningar

Minimikrav bér stillas p& kunskap hos nya bostadsritesfor-
eningsstyrelser. Nybildade styrelser vet sillan att styrelse-
arbete i en bostadsrittsforening kriver hért arbete och
kunskap, bide om fastigheter och ekonomi — i synnerhet
efter ate kopet har gace igenom. Att helt underkasta sig
professionella ombildningskonsulter blir ofta en dyrbar vig
till kunskap. Det 4r mycket vanligt efter en ombildning, att
styrelse och hyresgister sitter med en fastighet vars ekonomi
dr ohallbar. Ofta flyttar styrelsen kort efter en ombildning.
Orsakerna ir flera. Somliga gor sitt planerade “klipp” medan
andra uppticker att de tagit sig vatten dver huvudet. Verklig-
heten kommer i kapp och den positivitet som fanns bland de
boende fore ombildningen vints manga ganger till frustra-
tion och ekonomisk baksmilla. Ombildningskonsulten har
da redan frsvunnit med sin provision, och styrelsen finner
sig sittande med en ansvarbérda den varit omedveten om
och av bristande kunskaper dr oférmégen att hantera.

[ Regler for medlemsvarvning.
I Stockholms innerstad maste 67 procent av hushallen vara
medlemmar i bostadsrittsforeningen for ate fastighetsigaren
ska limna pris f6r kop av fastigheten. I fororter krivs endast
40 procent.

Hir beskrivs tre vanliga forfaranden for att £3 erforderligt
antal medlemmar:

Alternativ 1: Nigon i styrelsen knackar pa din dérr och
frigar om du idr intresserad av att veta vad din ligen-
het skulle kosta att képa. Normal nyfikenhet gér att
mdnga grannar svarar ja. Dessa blir d4 registrerade som
medlemmar i bostadsrittsféreningen — ofta utan att bli
informerade om detta.

Alternativ 2: Styrelsen kallar hyresgisterna till ett infor-
mationsmote dir de informerar om képerbjudandet.
Maétet har en deltagarlista som senare anvinds som
medlemslista.

Alternativ 3: Kringlar grannarna himtas ett folkbok-
foringsregister hos Skattemyndigheten. Bostadsriitts-
foreningen kan “besluta’, pa eget bevag, att samtliga
hyresgister dr medlemmar.

Ofta anvinds en kombination av alla tre alternativen.
Kontrollen fran fastighetsigaren ir obefintlig. Under om-
vandlingsprocessen vet dirfor ménga boende inte om de
ir medlemmar i foreningen eller inte. Boende som inte ir
intresserade av ombildning anvinds dirmed som underlag
for att ombildningsprocessen kan startas upp.

B Oberoende konsulter

Fastigheten statusbesiktigas i regel av en besiktningsman
som betalas av ombildningskonsulten. Redan hir uppstar en
intressekonflike, da besiktningsmannen arbetar for ombild-
ningskonsulten och inte for styrelsen. Ombildningskonsul-
ten vill inte ha minga och dyrbara reparationer av fastighe-
ten, dd dessa framtida kostnader forsvarar ombildningen.
Besiktningsmannen Iéser ofta den problematiken genom

att friskriva sig frin ekonomiskt ansvar i besiktningshand-
lingen. Friskrivningen frin ansvar innebir att besiktningen
ir fullstindigt virdelds. Detta uppfattas sillan av styrelsen
eller hyresgisterna. En uppsjo av framtida bekymmer och
kostnader i fastigheten kan komma utan att ndgon annan in
koparen dr ansvarig.

Ombildningskonsulten upprittar sedan en ekonomisk
plan som ofta grundar sig pa knepet "littast-mojligt-att-
silja” till hyresgisterna. Styrelsen undertecknar ofta denna
ckonomiska plan i god tro. I skrickfallen anvinds stora
utjimningsfonder, dir man tar ytrerligare [in {6r atc betala
driften de f6rsta dren. Helt orealistiska rinteprognoser ir en
annan vanlig foreteelse. Allt f6r act fi hyresgisterna att tro
act de gor en god affir.

Fér att en ekonomisk plan ska vara komplett ska den ha
intygats av en oberoende konsult. Intygsgivaren ska vara
godkind av Boverket. Denna konsult intygar bara att planen
dr ritt sammanriknad och att inte vilseledande uppgifter
anvints. Han/hon ansvarar inte f6r tvivelaktiga besikeningar
eller orealistiska rintor. Inte heller ska han/hon bedéma
om det ir en bra eller dilig affir. Incyget har bestillts och
betalats av ombildningskonsulten. Redan pa det hir stadiet
borde en varningsklocka ha ringt.

Ombildningskonsulten anvinder intyget pa sina infor-
mationsméten. Fér ovana métesdeltagare kan en ombild-
ningskonsult f8 intyget att framstd som en garanti f6r en
god och siker ombildning. Boverket nimns i varje mening
och lyssnaren kan fis att tro atc Boverket har intygat kopets
forcrifflighet.
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JOHAN JOHANSSON OCH LARS OLOV FREDH

Det riktiga bondfingeriet startar om intygsgivaren pd
informationsméten sjilv gér i god f6r planens fordelar
och képets fortrifflighet. Det intygsgivare inte nimner dr
att dennes krav pd opartiskhet och oberoende upphér nir
intyget dr undertecknat. Det innebir att det ir bara intygs-
givarens samvete som sitter grinserna for till i vilken grad
denne forsoker fi hyresgisterna att rosta ja till kop. Den
grinsen kan nog flyttas mycket lingt, beroende pé den eko-
nomiska ersittningens storlek.

@ Omvandlingsprocessen ar odemokratisk
Marknaden ir full av ombildningskonsulter. De arbetar ofta
pa "risk”, det innebir att de fir inte ndgon ersittning forrin
omvandlingen ir genomford.

En svag styrelse ir helt i hinderna pé dessa konsulter, och
haller sig ofta i bakgrunden. Styrelsen kan nimligen stéra
omvandlingsprocessen genom att siga “fel” saker. Ombild-
ningstiget har nu startat. Inga frigor om det ir en god affir
eller fordelaktigt f6r de boende fir forekomma. Styrelsen ir
nu marionetter i hinderna pa konsulterna. Styrelsens uppgift
4r nu att, oftast utan nédvindiga kunskaper eller vetskap
ddrom, ansvara f6r hela ombildningen.

0 Likstalligheten satts ur spel

I princip har alla tvivelaktiga omvandlingar den senaste tiden
foregitts av stadgedndringar s att det blir majligt att fore-
trida mer dn en person genom fullmake. Dessa stadgeind-
ringar krattar manegen f6r allehanda former av fusk. Ménga
minniskor vet knappt vad det dr man skriver pa. I de nor-
mala Brf-stadgarna fir en medlem endast foretrida en annan
person, familjemedlem eller granne p& medlemsstimma. Det
grundar sig p& gamla HSB-stadgar frin 1940-talet och ir en
garant for att rostfusk inte ska vara méjligt. Numera dndrar
konsulter girna dessa stadgar och framhaller fullmakter som
en “medlemsservice”.

I kvarteret Linjalen har de boende upp-
manats av Brf-styrelsen och konsulterna ate
fylla i fullmakter in blanco och limna dem i
en brevlada pd girden. Det medfor att vem
som helst kan fylla i och limna fullmakeer i
vilket namn de vill. Inga legitimationskrav
stills. Enda sittet att uppticka eventuellt
fusk ir att den urkundsforfalskade, efter
genomford kopstimma da det kan vara for
sent, pd egen hand kontrollerar saken och
kontaktar virden.

Missbruk och fusk med fullmakter vid
ombildningar ir s vil dokumenterat att
det knappast behover redovisas ytterligare.
Att kipa en bostadsritt dr en av de stérsta
affirerna de flesta gor i site liv. D4 borde dven
majoriteten av dem som ir intresserade fy-
siskt kunna befinna sig pa plats. Ingen skulle
képa en begagnad bil osedd pé postorder,
men nir fastigheter ombildas dr det ofta s&
det gér dll. Vill man ha en mer serios stim-
pel p& omvandlingar till bostadsritter méste
denna majlighet till fusk forsvinna.

Vi kriver dirfor ett férbud f6r Bostads-
rittsforeningar till stadgeindringar gillande hur ménga
fullmakeer ett ombud fir foretrida vid kopstimma.

W Asidosattande av beslut
Tusentals minniskor lever just nu i oro, ridsla och ovisshet
pa grund av att bostadsrittforeningar har rice att hilla ett
obegrinsat antal kopstimmor. Det resulterar i délig grann-
simja och uppmuntrar dll att tinja pd grinser och moral.
Att inte respektera resultatet av en omréstning ir att inte
respektera de demokratiska reglerna. Aven hir finns ming-
der av exempel pd hur bostadsrittféreningar forsske nota
sig fram till &nskat resultat genom att ordna képstimma pa
kopstimma. Ofta jagas hyresgister med blaslampa f6r att fa
in de dir sista rosterna. Mutor har férekommit i et flercal
fall. Logner och patryckningar ir vanligt fsrekommande.
Om ombildningsf6rssk ska ses som demokratiska processer
foresldr vi ddrfor att endast en képstimma far héllas.

I Fritt fram for fusk
Vill man himta ut 100 kronor pa banken méste man ha
identitetshandlingar med sig, men vill man gora en fastig-
hetsaffir pa flera miljoner ir legitimation inget krav. Orim-
ligheten stdr utom allt tvivel. Hir i kvarteret Linjalen finns
455 ligenheter. Sjilvfallet kan de som delar ut rostkort inte
kinna igen alla boende i en s stor fastighet. Pa kopstimman
fick ”den som ville” visa upp legitimation. Inte heller krivs
legitimation, eller ens ifyllt personnummer, nir réstning sker
via fullmakt. Hir dr det med andra ord fritt fram for fusk,
och vem som helst kan g in pa en képstimma och résta for
en bortrest granne eller fylla i en fullmake for en dldring som
ligger pé lingvarden. Vi utgdr ifrdn act alla parter gynnas av
att ombildningar dr och ses som demokratiska. For ate nd dit
ir legitimationskrav vid képstimma och vid limnande av
fullmake en grundférutsittning.
Stockholm augusti 2009
Lars Olov Fredh, Johan Johansson



Forslag till lagandring
Foljande punkter maste inga i en bostadsrattsférenings stadgar:

§1 Minst tre styrelseledaméter ska vid ombildning fran hyresrétt till
bostadsréatt ha erforderliga kunskaper om fastighetsforvaltning.

§2 Begiran om medlemskap i bostadsrittsférening ska ske genom
en skriftlig ansdkan till styrelsen. Om féreningens styrelse god-
kdnner anstkan ska medlemmen samtidigt informeras om hur
medlemskapet upphdér.

Konsulter som anlitas vid ombildning fran hyresrétt till bostadsrétt,
ska arbeta pa direkt uppdrag av styrelsen. Samtliga handlingar
som uppréattas i samband med uppdraget ska vid férfragan och
utan dréjsmal lamnas till hyresgésterna i fastigheten oberoende
av medlemskap i bostadsrattsféreningen.

Konsulterna ska ha ett fast arvode for utford tjanst oberoende av
om fastigheten ombildas fran hyresratt till bostadsratt.

Medlemmens rostratt vid kdpstdmma ska utévas av medlemmen
personligen eller av den som &r medlemmens stéllféretradare.
Endast medlemmens make/maka,sambo, eller annan medlem far
vara ombud. Ingen far som ombud vid képstdmma foretrada mer
an en medlem.

-

§6 Har képstdmman beslutat om att inte férvarva fastigheten, ska det

S L !ﬁﬁ(%rﬁkﬂ‘ forflyta minst 5 &r till nésta képstdmma.
PR
A T & §7 Vid képstdamma ska medlemmarna i bostadsrattsféreningen finns
i ﬁﬂi@.’." A med i rostlangden och medlem som narvarar vid kdpstamma ska

antecknas i réstlangden. Medlemmen ska styrka sin behdrighet

genom legitimation.



Hyresgastféreningen Region Stockholm Natverket Radda Linjalen
vx 08-507 060 00 Johan Johansson

Terje Gunnarson, ordférande Lars Olov Fredh
terje.gunnarson@hyresgastforeningen.se raddalinjalen@gmail.com
08-507 061 50, 070-301 61 50 raddalinjalen.blogspot.com




