@ Hyresgastforeningen

Stoppa fusket!

En rapport om hur fusk vid bostadsrattsombildning ska stoppas




Ombildning fran hyresréatt
till bostadsratt
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I bérjan av 1980-talet indrades bostadsrittslagens ombildningsregler. Hyres-
gister i privata fastigheter skulle kunna kdpa sin ligenhet genom att bilda
bostadsrittsférening och ombilda. 1998 fick hyresgister i allmdnnyttan
samma mdjlighet. Kort efter att den forsta lagindringen gitt igenom bérjade
fusket. Oseridsa fastighetsigare kdpte upp hyreshus, startade en ombyggnad,
evakuerade hyresgisterna, bildade en bostadsrittsférening och ombildade
sedan till bostadsritt med hjilp av fiktiva hyresgister. Befintliga hyresgister
hotades eller erbjods pengar for att avstd frin att flytea tillbaka. Fastighetsiga-
ren ginade sedan miljoner p3 att silja bostadsritterna med hjilp av bulvaner.

Hyresgistforeningen granskade affirerna, flera uppmirksammades i me-
dia. Lagen skirptes och bedrigerierna minskade. Nu 4r problemen tillbaka.
Men den hir gingen handlar det om hyresgister och konsulter i Stockholm,
som vill ombilda for att kunna tjina snabba pengar. Problemen startade efter
det att politikerna i Stadshuset &r 2007 beslutat att erbjuda de kommunala
bostadsforetagens hyresgister att ombilda. Det har nu lett till en ny vig av
fusk och bedrigerier.



Hotet mot hyresratten

Hyresgastforeningen i Stockholm har inget emot bostadsratter. Men néar det
rader brist pa hyresratter ar det fel att ombilda kommunalt dgda hyreslagen-
heter till bostadsratter.

I Stockholm finns det gott om bostadsritter.
Det rider knappast nigon brist p4 objeke for
den som vill képa. Den 1 januari 2007 ind-
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rade den politiska majoriteten dgardirektiven
for de allminnyttiga kommunala bostadsfére-
tagen. Allminnyttans hyresgister erbjods att
ombilda sina hyresritter till bostadsritter. Det
innebir att 33 000 hyresritter nu ir pa vig att
forsvinna fran Stockholms bostadsmarknad.

Under 2008 satte ombildningarna ordent-
ligt fart. Det blev ett otroligt tryck sirskilt frin
ivriga konsulter och hyresgister som sig sin
chans att tjina pengar. Hyresgistforeningens
telefonvixel belamrades samtidigt med samtal
fran oroliga hyresgister. Ménga berittade hur
det pd méten helt 8ppet fuskats med rdstling-
der och hur de utsatts for trakasserier nir de
inte velat ombilda.

P Asogatan i Stockholm, kimpar exem-
pelvis ett hundratal hyresgister i nitverket
“Ridda Linjalen” for att ridda 455 hyresritter
fran att ombildas till bostadsritter. Men en
ombildning #r svir att forhindra. En bostads-
ritesforening kan exempelvis hilla hur manga képstimmor som helst. Det 4r dessutom
svirt att kontrollera att det inte fuskas med rostlingder och fullmakter. Aven om det
krivs tvtredjedels majoritet av hyresgisterna for att ombildning ska ske skyddar bostads-
rittslagen inte hyresgister sirskilt bra mot det fusk och de bedrigerier som #r vanliga
vid ombildningar. Fér att f& stopp pé fusk och oegentligheter har nu nitverket "Ridda
Linjalen” tillsammans med Hyresgistforeningen gitt ut med ett 6ppet krav till politiker
och beslutsfattare att lagen ska dndras.

Terje Gunnarson, ordfbrande
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For att fa stopp pa fusk och oegentligheter har hyresgéster aktiva i nat-
verket "Radda Linjalen” tillsammans med Hyresgéastforeningen gatt ut med
ett 6ppet krav till politiker och beslutsfattande om att lagen ska andras.

Natverket Radda Linjalens
sju punkter for att motverka fusk

@ Kunskapskrav

Minimikrav bor stillas p& kunskap hos nya bostadsrittsforeningsstyrelser. Styrelsearbete
i en bostadsrittsforening kriver hirt arbete och kunskap, bide om fastigheter och eko-
nomi. Det dr mycket vanligt efter en ombildning, att styrelsen sitter med en fastighet
vars ekonomi r oh&llbar. De har fitt en ansvarbérda de varit omedvetna om och #r
of6rmdgna att hantera. Ombildningskonsulten har férsvunnit med sin provision och
de ledaméter i styrelsen som varit drivande vid ombildningen har silt och flyttat.

[ Regler for medlemsvarvning.
I Stockholms innerstad méste 67 procent av hushillen vara medlemmar i bostadsritts-
foreningen for att fastighetsigaren ska limna pris for kop av fastigheten. I fororter krivs
endast 40 procent.
Hir beskrivs tre vanliga forfaranden for ate f3 erforderligt antal medlemmar:
Alternativ 1: Nigon i styrelsen frigar om du ir intresserad av att veta vad din
ligenhet skulle kosta att kdpa. Normal nyfikenhet gor att manga svarar ja. De
blir dé registrerade som medlemmar i bostadsrittsforeningen — ofta utan att bli
informerade.
Alternativ 2: Styrelsen kallar hyresgisterna till ett informationsméte dir de informe-
rar om kdperbjudandet. Motets deltagarlista anvinds senare som medlemslista.
Alternativ 3: Kringlar grannarna himtas ett folkbokforingsregister hos Skatte-
myndigheten. Bostadsrittsforeningen kan pé eget bevig “besluta” att samtliga
hyresgister 4r medlemmar.
Ofta anviinds en kombination av alla tre alternativen. Kontrollen frin fastighetsigaren
ir obefintlig. Under omvandlingsprocessen vet dirfor minga boende inte om att de
dr medlemmar i foreningen. Boende som inte ir intresserade av ombildning anvinds
didrmed som underlag for att ombildningsprocessen kan bérja.

i Oberoende konsulter

Fastigheten statusbesiktigas i regel av en besiktningsman som betalas av ombildnings-
konsulten. Hir uppstir en intressekonflike, dd besiktningsmannen arbetar fér om-
bildningskonsulten och inte f6r styrelsen. Ombildningskonsulten vill inte ha minga
och dyrbara reparationer som kan férsvira ombildningen. Besiktningsmannen l8ser
problemet genom att friskriva sig frin ekonomiskt ansvar i besiktningshandlingen.
Friskrivningen innebir att besiktningen 4r fullstindigt virdelss. Detta uppfattas sillan



av styrelsen eller hyresgisterna. En uppsjo av kostnader i fastigheten kan sedan uppsta.
Ombildningskonsulten upprittar en ekonomisk plan som ofta grundar sig pa knepet
”ldttast-mojligt-ace-silja” till hyresgisterna. Styrelsen undertecknar denna ekonomiska
plan i god tro.

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 ir ritt sammanriknad och att inte vilseledande uppgifter anvints. Han ansvarar
inte f6r tvivelaktiga besiktningar eller orealistiska rintor. Inte heller ska han bedéma
om det ir en bra eller dilig affir. Intyget bestills och betalas av ombildningskonsulten
som anvinder det pd sina informationsméten. Fér ovana métesdeltagare kan en om-
bildningskonsult f3 intyget att framstd som en garanti for en god och siker ombildning.

@ Omvandlingsprocessen ar odemokratisk

Marknaden ir full av ombildningskonsulter. De arbetar ofta ”pa risk”, vilket innebdr att
de fir inte ndgon ersittning forrin omvandlingen dr genomford. En svag styrelse ir helt
i hinderna pé dessa konsulter, och héller sig ofta i bakgrunden.

0 Likstalligheten satts ur spel

I princip har alla tvivelaktiga omvandlingar den senaste tiden foregdtts av stadgeind-
ringar sd att det blir mgjligt att foretrida mer 4n en person genom fullmakt. Dessa
stadgedndringar krattar manegen for allehanda former av fusk. I de normala bostads-
rittsféreningsstadgarna fir en medlem endast féretrida en annan person pd medlems-
stimma. Numera dndrar konsulter girna dessa stadgar och framhaéller fullmakter som
en “medlemsservice”.

Missbruk och fusk med fullmakter vid ombildningar ir s3 vil dokumenterat att det
knappast behver redovisas ytterligare. Att kdpa en bostadsritt dr en av de storsta af-
firerna de flesta gor i sitt liv. Vi kriver dirfor ett forbud for bostadsrittsféreningar till
stadgedndringar gillande hur ménga fullmakter ett ombud fir foretrida vid képstimma.

m Asidoséttande av beslut

Tusentals minniskor lever just nu i oro, ridsla och ovisshet pd grund av att bostads-
rittforeningar har rite att hlla ett obegrinsat antal kdpstimmor. Det resulterar i dalig
grannsimja. Att inte respektera resultatet av en omrostning ir att inte respektera de
demokratiska reglerna. Aven hir finns mingder av exempel pa hur bostadsrittforen-
ingar forsoke nota sig fram till 6nskat resultat genom att ordna képstimma pa kop-
stimma. Mutor har férekommit, l6gner och pdtryckningar 4r vanligt fdrekommande.
Om ombildningsforsok ska ses som demokratiska processer foreslar vi dirfor att endast
en kopstimma far héllas.

[ Fritt fram for fusk

Vill man himta ut 100 kronor pd banken méste man ha identitetshandlingar med sig,
men vill man gora en fastighetsaffir pd flera miljoner 4r legitimation inget krav. I kvar-
teret Linjalen finns 455 ligenheter. P4 képstimman fick den som ville visa upp legiti-




mation. Det krivs varken legitimation, eller ifyllt personnummer, nir réstning sker via

fullmake pd en kdpstimma. Det innebir att vem som helst kan g in p4 en kopstimma

och exempelvis péstd sig rosta for en bortrest granne. Hir dr det med andra ord fritt

fram for fusk.

Vi utgdr ifrdn att alla parter gynnas av att ombildningar ir och ses som demokra-

tiska. For att nd dit 4r legitimationskrav vid képstimma och vid limnande av fullmakt
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en grundforutsittning.

Forslag till lagandringar

Féljande punkter maste inga i en
bostadsrattsforenings stadgar:

§1 Minst tre styrelseledaméter ska vid
ombildning fran hyresrétt till bostadsrétt
ha erforderliga kunskaper om fastig-
hetsforvaltning.

§2 Begédran om medlemskap i bostads-

rattsforening ska ske genom en skriftlig

ansokan till styrelsen. Om féreningens
styrelse godkénner ansokan ska med-
lemmen samtidigt informeras om hur
medlemskapet upphor.

§3 Konsulter som anlitas vid ombildning

frn hyresrétt till bostadsrétt, ska

arbeta pa direkt uppdrag av styrelsen.

Samtliga handlingar som uppréttas

i samband med uppdraget ska vid

forfragan och utan dréjsmal ldmnas till

hyresgéasterna i fastigheten oberoende
av medlemskap i bostadsrattsféren-
ingen.

§4

§5

§6

§7

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

Medlemmens rostratt vid kopstamma
ska utévas av medlemmen personli-
gen eller av den som dr medlemmens
stéllféretradare. Endast medlemmens
make/maka,sambo, eller annan medlem
far vara ombud. Ingen far som ombud
vid kdpstdmma foretrada mer &n en
medlem.

Har kdpstamman beslutat om att inte
forvarva fastigheten, ska det forflyta
minst 5 ar till ndsta kopstamma.

Vid kopstamma ska medlemmarna i
bostadsréttsféreningen finnas med i
rostlangden och medlem som nar-
varar vid kopstdmma ska antecknas i
rostlangden. Medlemmen ska styrka sin
behdrighet genom legitimation.



TERROR, F

OMBILDNING
TILL VARIJE PRIS

USK OCH BE PRAGERIER

Har ar nagra exempel pa fusk och fiffel som P-O Brogren, presstalesman pa Hyres-
gastforeningen region Stockholm, stott pa nar han besokt olika bostadsomraden dar

det pagatt ombildningar.

Osannolikt méte - En bostadsrittsférening
upprittade ett protokoll frin en stimma dir det
pastods att 600 personer deltagit i ett mote i en
fyrarumsligenhet. Alla hade enhiilligt réstat ja
till ombildning. Protokollet hade justerats av tvd
okinda personer som péstods vara bosatta pd

annan ort. Ombildningen stoppades.

Kopte roster — Efter tvd misslyckade képstim-
mor lovade bostadsrittsforeningens styrelse

att alla som rostade ja till ombildning skulle fa
25 000 kronor. Varje deltagare kunde dessutom
pa foljande stimma résta ja for 10 fullmakeer

per person. Ombildningen lyckades.

Ljog om fullmakter — Styrelsen sa att det
fanns 69 fullmakter med ja-réster. Men nir
justeringsmannen riknade dem fanns det bara
61 stycken. Styrelsen vigrade lata honom titta p&

fullmakterna. Ombildningen stoppades.

Forfalskade datum — Det fattades en rést pd
stimman. D4 ordnade styrelsen en oikea full-
makt med forfalskat dacum och pastod sedan att
det fanns majoritet for ombildning. Tingsritten

upphivde beslutet. Ombildningen stoppades.

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

fullmakterna pd métet. Ombildningen lyckades.

Ingen réstrékning — P4 flera kpstimmor
rickte det med att deltagarna ropade ja eller nej
nir de rostade. Inga roster riknades och ingen
kontrollerade om de som deltog p& métet hade
rostritt. Konsulten som skotte ombildningen
hade nigra manader innan férsoke att omyn-
digforklara sig sjilv. Samtliga ombildningar
byckades.

Falsk folkbokféring — Fem personer som inte
bodde i huset folkbokférdes falskeligen nigra
veckor fore kopstimman i ligenheter som var
uthyrda i andra hand. Ombildningen gick ige-
nom med en rost dvervike. Besluter iverklagat i

tingsritten.

Slagsmal och férfalskade intyg — Fyra
rivaliserande bostadsrittsforeningar bildades i
samma omréde. Slagsmal utbrét pé ett méte och
polis fick ingripa. En férening lyckades forfalska
ett intyg for att 3 forkopsritt. Ombildningen
stoppades.

Kalkylerade med déda - Hyresgisterna i
ett omréde ville inte kopa pa grund av det stora
reparationsbehovet. Bostadsrittsforeningens
ordférande (som var prist) riknade d& ut atc

ett visst antal ligenheter garanterat skulle bli
tomma och kunna siljas med bra vinst. Kalky-
len byggde bland annat pa att en del hyresgister
inom nagra &r skulle avlida. Ombildningen

stoppades.
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