Stockholm 2010-06-07
Ombildning eller missbildning
Att ha en bostad ar en grundlaggande trygghet for de flesta manniskor.

Efter mer a@n tolv ar i Stockholms Stads bostadsko erbjods undertecknad i
borjan av 2003 ett forstahandskontrakt p& Bergsundsgatan 7. En etta pa 19
kvadrat, visserligen med 18g hyra, men i en sliten fastighet 13ngt ifr&n TV-vérldens
stajlade elegans. Att ha ett eget boende och gédrna ett forstahandskontrakt ar viktigt,
frdga en bostadslés, en andrahandsboende eller de kommande hyresgéasterna pa Haga
slott.

Om en vecka genomfors Brf Propellern 13:s kdop av Bergsundsgatan 7. Sadljaren ar
AB Familjebostdder Stockholm och fastighetens hyresratter ombildas da& till en
bostadsréttsférening. Den som inte képer blir d@ hyresgést hos BRF-féreningen.

De senaste dren dr ombildningar en hett debatterad fraga. Dar framfors manga
olika 3sikter och synpunkter. Men oavsett var man har sin politiska grundsyn (eller
franvaro av en) maste grundkravet rimligtvis vara att en ombildning genomférs pa ett
korrekt satt.

Det bor innebdra att styrelsen Iopande informerar hyresgdasterna, att berdrda
hyresgaster kan stélla fragor till styrelsen, ombildningskonsulten samt det aktuella
bostadsféretaget och att en noggrann kontroll av vilka som verkligen bor i fastigheten ar
nagra exempel pa detta.

I ombildningsdebatten hdavdar manga, och sikert ocksd nagra i min fastighet,
att en ombildning ger manniskor makt att styra sina egna liv. Andra ser det som
en moijlighet for "vanliga manniskor" att goéra ett klipp utan att spela pa Lotto. Att de med
hyreskontrakt som inte bor i fastigheten eller hyr ut i andra hand gor ett klipp ar
sjalvklart, men for de som inte far 1an eller inte kan eller vill képa av olika skal, &r
forhallandet det motsatta.

Att ovanstdende beskrivning av hur det borde ga till dr ett "basta-varldar-
scenario" vet undertecknad idag. Kritiken i det har 6ppna brevet riktas mot styrelsen
i Brf Propellern 13, ombildningskonsultfirman Isaksson & Partners och AB Familjebostader
Stockholm och hur ombildningen av Propellern 13 genomfdrts.

Nagra av de viktigaste punkterna &r:

o Ett stort antal som rostat ja vid kopstamman - narvarande eller via fullmakt -
bor pd annan ort men ar folkbokforda pa adressen. Kontrollen av
andrahandsuthyrning samt tomma lagenheter tycks vara mycket bristféllig hos
Familjebostader AB.

e Familjebostdaders handhavande av ett uppsagt hyreskontrakt for en lagenhet
i fastigheten (mer om det senare).

e Under min tid i styrelsen fattades fa verkliga beslut forutom formalia och
val av Isaksson & Partners som ombildningskonsult. Under 2008 hdlls sju
styrelsemdten och under 2009 hélls inga styrelsemdéten alls.

e DA I & P enbart erhdller arvode om "affiaren gar i I1ds" tycks de i samrdd med
resten av styrelsen aktivt medverkat till att personer som inte bor i huset
kunnat rosta - vid "kopstamman” eller via fullmakt.

e Eventuellt jav da det foreligger ett samarbetsavtal mellan Newsec och
Isaksson & Partners.



Mitt 6ppna brev vore inte mycket vart utan dokumentation. Men allt som redogdrs
for i texten finns dokumenterat till fullo. Den har tagits fram med hjdlp av internet,
skattemyndighetens offentliga register samt sparad mejl-kommunikation med styrelsen
for Propellern 13, Isaksson & Partners, AB Familjebostader samt Bolagsverket.

Ombildning fran insidan

Kort efter inflyttningen forstod jag att mdnga lagenheter i fastigheten var
tomma och/eller hyrdes ut i andra hand. Omsattningen av andrahandsboende har
under aren varit stor, men efter att sjilv ha bott i andra hand reagerade jag inte, det har
ar ju Stockholm.

I slutet av 2007 svarade jag dock ja pa frdgan om jag var intresserad av att
ombilda hyresritt till bostadsratt. Idag star det klart att det var ett av mitt livs samre
beslut. Under 2009 bérjade jag kontrollera vilka personer som kunde hittas p@ andra
adresser med hjalp av en avtalslista fran Familjebostdder daterad 2009-06-23. Som
styrelseledamot ville jag att oavsett utfall kunna std 6ga mot 6ga med andra hyresgaster
och redovisa hur ombildningen gatt till.

Jag har lopande kontrollerat vilka som ar folkbokféorda i fastigheten och dar
finns flera personer som med mycket stor sannolikhet inte bor i huset. Dar finns
ocksa ett tiotal personer dir jag hittar starka tecken pd att de bor stadigvarande pa
annan adress. Den kosmopolitiska listan pa orter &r; Bollnas, Grillby, Gavle, Los Angeles,
Luled, Nacka, New York, Oskarshamn, Simrishamn ... oj, boxadressen fér BRF:ens revisor
glémde jag nastan.

Tvd exempel frdn vaningsplanet jag bor pa: En hyresgast &ar enligt
Skattemyndigheten ej folkbokférd p@ Bergsundsgatan 7 den 11/3 2010. Tretton dagar
senare, den 24/3 2010 finns hon folkbokférd pd adressen igen. Képstdmman gjordes den
13 april 2010 och den 11 maj finns hon fortfarande folkbokférd i huset. Idag bor det tva
personer i den lagenheten pa 24 kv/m.

Enligt folkbokforingen bor en annan kvinna hennes son som i dagarna ska fylla
tva p& mitt vdningsplan. Under de sju ar jag bott pd adressen har jag sett tre personer
komma ur den lagenheten, och varje gang har jag hélsat och faktiskt fragat om det &r de
som bor i ldgenheten. Men alla uppgav att de I&nat lagenheten. De tvd senaste dren har
jag aldrig hort eller sett en liten kille med eller utan mor.

Vad sdgs i media och inom Stockholms Stad I DN:s artikel Olagliga kontrakt i
tusental (14/4 2010, http://www.dn.se/bostad/olagliga-kontrakt-i-tusental-1.1077394 )
av Mikael Bondesson konstateras att 28 till 40 % av lagenheterna i allmannyttans tre
stora bostadsbolag hyrs ut i andra hand utan tillstdnd. I inledningen sammanfattas ldget
sa har: "Det ar det svarta facit efter att de tre tyngsta bolagen inom allménnyttan i
Stockholm gjort en specialgranskning... och laget bekymrar."

I artikeln Ogiltig ja-rést stoppade ombildning av Svenska Dagbladets Thomas Berglund
den 22 november forra aret sidger bostadsbolagsborgarradet Joakim Larsson (M), som
ocksa &r ordférande i Svenska Bostéder:

"For var del adr det viktigt att veta att omrostningen speglar de verkliga
hyresgiésternas vilja. Allt m3ste ga korrekt till”.

Las hela artikeln har:
http://www.svd.se/nyheter/inrikes/ogiltig-ja-rost-stoppade-ombildning_3833651.svd

Det I3ter rimligt att de hyresgaster som har giltiga hyreskontrakt och bor i
fastigheten &r de som ska bestamma om en fastighet ska ombildas till
bostadsrattsforening eller ej. Att det finns intern kritik inom Stockholms Stad mot
Familjebostader kan lasas i Stockholms Stadsrevisions Granskningspromemoria 2008.


http://www.dn.se/bostad/olagliga-kontrakt-i-tusental-1.1077394
http://www.svd.se/nyheter/inrikes/ogiltig-ja-rost-stoppade-ombildning_3833651.svd

Dar avhandlas bland annat kontroll av andrahandsuthyrning och revisorerna
sammanfattar det i punkt 2.1.1. Citat:

"Enligt revisionskontorets bedomning arbetar bolaget med att komma tillritta
med den otilldtna andrahandsuthyrningen. Bolaget har dock en hel del arbete kvar
med att g8 igenom hela ldgenhetsbestdndet innan ett systematiskt arbete med att
férebygga otill§ten andrahandsuthyrning kan anses féreligga. Bolaget bér vidare ta fram
en rutinbeskrivning som reglerar handldggningen vid otilldten andrahandsuthyrning.”

http.//stockholm.se/OmStockholm/Dina-skattepengar/Revision-/Stadsrevisionens-
rapporter/Arsrapporter-mm/Bolag-gransknings-PM/

I en stamningsansokan inlamnad till Stockholms Tingsritt den 18/2 2010 mot
BRF Anghisten kan intresserade ldsa om ett liknande tillvdgagangsséatt som ovan och
ombildningskonsulten i drendet ar dven dar Isaksson & Partners.

Familjebostdader och den "tomma ldagenheten”
I ett informationsutskick fran Familjebostdader (daterat 2007-10-29) som jag
fick i brevlddan meddelar man att:

"Alla kontakter mellan bolaget och bostadsrdttsféreningen sker mellan
handldggare hos bostadsbolaget och av foéreningen sérskilt utsedd
representant. Observera att enskilda hyresgésters frégor ang8ende
ombildningsprocessen av den egna fastigheten bér besvaras av bostadsréttsféreningen
eller dess ombud och inte stéllas till Familjebostéder”.

P& en avtalslista som namnts tidigare anges att ett hyreskontrakt fastigheten
avslutas 090831. For en vecka sedan bodde en person i lagenheten. I slutet av
december 2010 knackade undertecknad pd dérren. En man 6ppnar och uppger sig hyra i
andra hand.

Via mejl fragar jag Familjebostaders ansvarige utredare Jouni Maki om hur det
kommer sig att ndgon bor i en lagenhet dar kontraktet upphért fér ndgra manader sedan.

I korthet gar Mdkis forklaring ut pad att Familjebostader sokt hyresgasten med
hjilp av Kronofogdemyndigheten men utan framgdng. D& inget verkar hinda
kontaktar jag Kronofogdemyndigheten och far kopior av handlingarna. I korthet visar det
sig att Familjebostédder férsdker att na en person som redan sagt upp sitt hyreskontrakt
med en korrekt underskrift och dgnar ingen tid at att avhysa de/n som bor i l&genheten.
Idag ingar den “tomma lagenheten” i det kdpavtal som upprattats mellan BRF Propellern
13 och AB Familjebostader.

Att Familjebostader ska lamna 2/3 av de ldagenheter som blir lediga till stans
bostadsformedling (en lagenhet i fastigheten har lamnats och dar bor b&de far och son
pd 22 kv/m) har jag last mig till och sdvitt jag kan se har de féljt regelverket. Men
tillvdgagangssattet ar tveksamt da de "mérkar laget" och den 2 februari anger att de ska
lamna &rendet vidare till Stockholms Tingsratt men att “ vr jurist inte hunnit”.

Vad den som som stdr i bostadskon tycker kan man bara gissa sig till och
handhavandet borde INTE falla i god jord hos de revisorer som granskar Familjebostader
AB.

I DN-artikeln Olagliga kontrakt i tusental citeras Jouni Maki:

"De avsléjade har alla mdojliga forklaringar till varfor de har kvar bostaden i
strid mot lagen, beréttar han och fortsédtter: En del vill ha en komplementbostad,
andra behéller lagenheten till barn eller barnbarn. Jag minns ett fall dér en man hade en
ldgenhet hos oss, en hos Stockholmshem samt en villa och ett radhus.”


http://stockholm.se/OmStockholm/Dina-skattepengar/Revision-/Stadsrevisionens-rapporter/Arsrapporter-mm/Bolag-gransknings-PM/
http://stockholm.se/OmStockholm/Dina-skattepengar/Revision-/Stadsrevisionens-rapporter/Arsrapporter-mm/Bolag-gransknings-PM/

I ett mejl senare samma dag inkluderas en av Familjebostaders ansvariga for
frdgor i ombildningsfragor - I8t oss kalla henne UA - i ett mejl till Jouni Maki. Hon
ringer mig under eftermiddagen och forklarar att ‘jag inte kan/f8r stélla n8gra fr8gor d&
all  kontakt mellan  Familjebostdgder och  BRF/hyresgdster ska ske via
ombildningskonsulten I & P:s Eva Hansson'.

Hon héanvisar till en fullmakt som undertecknats av tvd ur BRF:s styrelse. Jag
aldrig informerats om fullmakten och inget beslut finns om den finns i ndgot
styrelseprotokoll.

Vid tidpunkten var jag styrelsemediem i Brf Propellern 13, och jag avgick den
19:e mars 2010. UA sager att 'hon var p§ plats vid den tekniska besiktningen’ som
gjordes av Newsec och sédger dessutom under samtalet att: '/ ndgon ldgenhet kdnde
man pd lukten att ingen bodde dér' - det sistnamnda ar betydelsen och inget direkt citat.

Kritik mot styrelsen

Efter tvd informationsmoéten bildades styrelsen for BRF Propellern 13 2008-08-
16. Mellan 22 januari och 21 maj genomfdrdes sju styrelsemdten - efter det har inga
styrelsemdten genomforts, vilket t.o.m. en lekman kan betrakta som bristande
féreningspraxis.

Att en styrelseledamot i Brf Propellern 13 sitter i styrelsen for flera andra
bostadsrattsforeningar i Stockholmsomradet och &r HSB:s representant i HSB
Stockholm borde innebédra kunskap om korrekt praxis.

Forutom val av styrelseordforande, sekreterare och kassor var valet av Isaksson
& Partners som ombildningskonsult ett av f3 beslut som togs. I BRF:s
motesprotokoll 4 2008-03-31 finns dock noterat att jag namnt vikten av att: “ta reda p§
mer om fastigheten som byggnadsmaterial och "hur satts kvm/priset etc etc.”

Kritik mot Isaksson & Partners

Trots upprepade frdgor om ekonomi, husets skick och framforallt prissattning
via mejl och muntligen till Eva Hansson och senare Bo Isaksson gavs alltid vaga svar, i
synnerhet pa den sista fragan. Som ett exempel sénktes den prelimindra képesumman
pa en lagenhet med éver 60 000:- kronor mellan 3 och 16 december. Pa fragor om varfor
gavs inga svar pa hur dessa priser raknades fram.

Pris for respektive ldagenhet diskuterades endast vid ett mote och da var det
mindre foriandringar som gjordes dar faktorer som vaningsplan, standard, narhet till
hiss samt om ldgenheten 1&g pa markplanet spelade in. Dessa prisjusteringar var
marginella - dd ett grundpris redan var satt helt utan diskussion i styrelsen i min narvaro.
Priset pa@ min ldgenhet sanktes med ung. 50 000:- da jag papekat att den lilla ettan jag
bor i har en 18g standard med bl.a. sk. “stockholmsdusch”.

Skillnaderna i kvadratmeterpris for ligenheterna i fastigheten ar stora (8-
10.000 per kvadrat) utan ndgon diskussion i styrelsen. Att de som inte bor i
fastigheten kladsamt tittar at andra hallet, réstar féor ombildning och tackar for tillskott till
kassan ar inte OK.

Jav?

Familjebostaders tekniska besiktning av fastigheten - och en ratt summarisk
sadan - var en "okuldr besiktning" dvs. en visuell inspektion som gjordes det av
Newsec Advice AB.

I ett informationsutskick skriver Familjebostdader: "Kan fastigheten erbjudas till
forséljning  bestédller bolaget en marknadsvardebedémning av ett opartiskt
varderingsféretag”.



I artikeln Newsec och Isaksson i nytt samarbete fran Affarsvarlden Idag 2006-
09-20 sags:

"Valresultatet éppnar affdrsméjligheter. Newsec vill bli béttre pd att sélja
bostadsfastigheter till bostadsréattsféreningar och Isaksson & Partners vill f§ tillgdng till
en stérre marknad. Av de anledningarna har féretagen tecknat ett fler8rigt
samarbetsavtal avseende ombildning av hyreshus till bostadsrétt”.

Las hela artikeln: http://www.datscha.com/sa/node.asp?node=2242

P& en direkt fraga till I & P:s Bjorn Isaksson vid det sista informationsmoétet
innan képstamman sager han att "samarbetet mellan dem avslutats under 2009 men
kan inte ange exakt nar".

Observator pa kopstamma

Att det forekommit konstigheter vid flera ombildningar ar vdlkant bland de som
foljt med i ombildningsdebatten de senaste &ren. Som en f6ljd av det inférde
Stockholms Stad observatérer pa de s.k. képstdmmorna d@ det: "under den senaste
tiden uppst8tt aktiviteter kring ett par képstdimmor som férsv8rat bostadsbolagens
méjligheter att tolka stdmmobesluten." (Hamtat fran Stockholms Stads infosajt Bilda
Bostad).

Att den jurist fran Kilpatrick Stockton som utsetts till observator pa
kopstamman for Propellern 13 rékar ha samma (ett mer ovanligt) efternamn som en
styrelsemedlem i har inte kontrollerats. Det verkar inte sannolikt att en javsituation
foreligger, men jag éverlamnar fragan med varm hand till andra intresserade ...

Micke Linderoth, hyresgast & f.d.
styrelseledamot i Brf Propellern 13
Bergsundsgatan 7, Stockholm
micke.linderoth@comhem.se
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