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Ombildnings-
konsulten Restates
vd Patrik Rosén.

\

Marie i Ragsved ville inte ombilda, men fick
plotsligt sju nya grannar med rostratt. Hem

& Hyra kan avsloja ett bulvanupplagg dar
ombildningsjatten Restates vd kuppat igenom en
affar genom att anvanda sina bekanta.

TEXT & FOTO IDA KARLSSON OCH LINDA DAHLIN

Julgranskulor, tomma
pizzakartonger och cigarettpaket ligger
utspridda i sldnten utanfor sjuvanings-
huset pa Bjursitragatan i Ragsved. Pa-
sarna tornar upp sig vid sopstationen.

- Sista aren har det blivit som en
soptipp hir. En dag nir jag kom hem
var hela vaningsplanet fullt av lustgas-
patroner och matrester, séiger Marie, en
av hyresgisterna som vill vara anonym
och egentligen heter nagot annat.

Det dr hogst oklart vilka som bor i
huset. Minst 14 dorrar saknar namn.

Ar 2019 6ppnade hyresvirden, ett
dotterbolag till fastighetséigaren SIG
Invest, f6r mojligheten att ombilda
huset till bostadsritter. Ombildnings-
konsulten Restate, stérst i linet, an-
litades som hjilp.

Marie var en av dem som fick en lapp
om planerna i brevladan. Men hon var
inte intresserad. Myndigheter har tidi-
gare jagat den skandalomsusade vér-
den for brister i brandskydd och farliga
hissar. Att kopa verkade riskfyllt.

Men ombildningen gick igenom dnda.
Efterat gick det rykten om att allt inte
gatt ratt till.

Hem & Hyrakan avsloja att ryktena stim-
mer. Om hyresgisterna sjilva fatt be-
stimma hade ombildningen i Ragsved
inte rostats igenom. Att den dnda gjorde
detberor pa en grupp som folkbokforde
sig pa Bjursétragatan nagra dagar i bor-
jan av 2020. Ligligt nog runt det datum
nér hyresgésterna skulle rosta om fram-
tiden for sitt boende.

Vi ska aterkomma till huset i Rags-
ved. Men férst: vad gor egentligen en
ombildningskonsult?

Vid en ombildning fran hyresritt
till bostadsritt koper hyresgister fast-
igheten av hyresvirden. Direfter blir
de ansvariga for husets underhall och
ekonomi. De boende i féreningen anli-
tar vanligen en ombildningskonsult som
skoter kontakten med bostadsbolaget
som siljer. Konsulten tar ocksa fram en
ekonomisk plan at den nya bostadsrétts-
féreningen. Ombildningen godkinns om
tva tredjedelar av hushallen rostar ja.
Vissa #r kritiska till de incitament sys-
temet skapar.

-Konsulterna tjinar bara pengar om
affiren gar i las, vilket ger en drivkraft
att anvinda alla till buds staende medel

for att fa igenom det hela, siger Bengt
Ohman, jurist pd Hyresgistféreningen
i Stockholm.

En bostadsrattsexpert har pa Hem &
Hyras uppdrag analyserat Ragsvedsfor-
eningens ekonomiska plan. Resultatet
visar att lanen 4r hoga och att risken for
hojd avgift &r stor. Slutbetyget lyser rott
- en varning for att képa i foreningen.

- Ett mycket lagt pris kan viga upp en
dalig férening vid en ombildning. Men
den som sen ska kdpa pa 6ppna markna-
den gor en dalig affdr som vi skulle av-
rada fran, sidger Lennart Ljunggren, bo-
stadsrittsexpert pa Borittupplysning.se.

1 foreningens arsredovisning ser vi att
lanen, och alltsa den ekonomiska sarbar-
heten, dr hogre dn vad Restate fran bor-
janber#knat. Vi fragar Restates vd Patrik
Rosén, om det finns en risk att bolaget
skonmalar affdrer for att de sjélva tjdnar
pa ombildningarna.

- Nej, om inte vi hade skapat bra
och hallbara foreningar da hade vi inte
funnits kvar och varit storst i Sverige. Vi
har hallit pa lingst i den hér branschen
och vi gor flest ombildningar. Hade vi
inte gjort dem pa ett korrekt sitt da hade
vi inte kunnat bedriva var verksamhet.

Men nir Hem & Hyra borjar under-
s6ka ombildningen i Ragsved nirmare
uppticker vi mer dn ekonomin som
vécker fragor.

Foreningens kdpstimmoprotokoll
finns hos Lantmiteriet, det dr det som
visar vilka som rostat ja till ombildning-
en.

Vi samkor namnen med folkbokforing-
en och ser att sju personer bara varit
skrivna pa fastigheten under en knapp
tvaveckorsperiod da omrdstningen
skedde. De har réstat ja via fullmakt, fér
att sedan ater skriva sig pa sin tidigare
bostadsort, Halmstad.

Forst ser vi att personerna &r vinner
pa Facebook. Sedan att nagra verkar ha
koppling till Restates vd Patrik Rosén,
jurist och tidigare Halmstadsbo. En i
gruppen, som enligt folkbokforingen
laimnat sin Halmstadsvilla for en etta i
Ragsved under nagra dagar, och sedan
flyttat tillbaka igen, 4r en nérstaende till
Patrik Rosén. Nir vi ringer upp for att
stélla fragor ldgger personen pa luren.
Men en annan av de sju svarar att
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Vi visar Marie
dokumenten

som avslojar
ombildningsbluffen.
"Det ar for jakligt,"
sdger hon.

“Det dr banditfasoner - det dr

Bengt Ohman,
jurist pa Hyres-
gastféreningen
region
Stockholm.

han fatt tips, och skrivit kontrakt med en
Halmstadskille; Patrik Rosén.

Vi fragar Restates vd om gruppen fran
Halmstad. Forst siger han att han inte
kénner till dem. Men nér vi tar upp den
nirstaende dndrar han sig. Och ber att
fa aterkomma.

Nagra dagar senare far vi en ny in-
tervju med Patrik Rosén. Da erkdnner
han uppligget.

- Initiativet kom fran fastighetsigaren
som ville ombilda. Jag fick uppdraget att
16sa det. Jag erbj6d ett antal personer i
min bekantskapskrets att bli hyresgés-
ter. Sa kunde ombildningen genomféras.
Detvar fel och givetvis dumt gjort, séiger
Patrik Rosén.

Pa fragan om hans bekanta verkligen
bott i huset under de dir dagarna sva-
rar han:

—Inte vad jag vet.

Nir vi sdger att en person uppgett
att det var Patrik Rosén som ordnade
kontraktet siger han att det ir

felaktigt.

- Det var fastighetsdgaren som
ordnade det. Det har jag ingen
behorighet att géra.

Vad tanker du om att uppldgget

strider mot lagen, man far inte

folkbolkfdra sig dir man inte bor?
- Det ténker jag inte s mycket om.
Har ni anvint den hir
metodeni andra
ombildningar?
—Nej.

Parkering |}
forbiuden

Restate har tjdnat en del pengar pa att
fa igenom ombildningen i Ragsved. Er-
sittning till bolaget ingar i de 312000
kronor som féreningen betalat. Ut6ver
det har hyresvirden betalat konsulten
900 000. Det skriver Patrik Rosén senare
till oss pa mejl, som svar pa en rak fraga.
Skilet #r att det "fanns manga tomma
ligenheter”.

- Det 4r anmirkningsvirt, en av-
vikande konstruktion. Den kostnaden
ska normalt inga i det bostadsrittsfor-
eningen betalar. De har gjort det hér for
att tjina pengar, siiger juristen Bengt
Ohman.

Huset i Ragsved hade 57 liagenheter
men fa férstahandshyresgéster. Bara 24
var berittigade att r6sta om ombildning-
en. Hem & Hyra har fler ganger s6kt en
av dem som rostade ja, den tidigare ord-
foranden for foreningen, men han har
inte aterkommit. Vi har ocksa sokt mo-
derbolaget till den tidigare fastighets-
dgaren, SIG Invest, som numera heter
Signatur Fastigheter. Vd Dan Astrén
svarar inte pa telefon. Via mejl skriver
han:

© Fran 2014 till 2021 har det
ombildats for minst 26,2
miljarder i Stockholms lan,
enligt analysforetaget Datscha.
Antalet affarer 6kade 2021.

“Jag kdnner inte till det du pratar
om kring personer fran Halmstad eller
detaljer kring hur fastigheten sdldes. Vi
hade extern forvaltning och konsulter
som tog hand om den fastigheten.”

Niér vi vill veta vem den externa for-
valtaren var far vi inga svar.

Mycket dr oklart, men klart dr att utan
de hastigt tillkomna grannarna, gruppen
fran Halmstad, hade nej-sidan vunnit,
ombildningen hade inte gatt igenom.

-Det hir dr banditfasoner - det &r be-
drégeri. Drivkraften r att tjina pengar.
Att vd:n for ett ledande foretag ér in-
blandad visar att det finns en fartblind-
het. Att det &r sa riskfritt att lura hyres-
gisterna. Ingen bevakar att det hela gar
rétt till, menar Bengt Ohman.

Han ir kritisk till att Lantmiteriet
inte kontrollerar uppgifter som lamnas
in. Nir en ombildning vil 4r registrerad
kan affdren inte stoppas. Nir lagfarten
har meddelats sa spelar det ingen roll
om det fuskats med roster vid kopstdm-
man. Det finns inga sanktioner att ta till.

Jan Bjurfors, styrelseordforande i Resta-
te Bjurfors Isaksson Partners, séger att
han talat med Patrik Rosén om det in-
triffade.

- Patrik Rosén har gett svar och for-
klaringar. Dessa har varken jag eller sty-
relsen anledning att betvivla. Restate ir
en ledande aktor i branschen och ska
alltid f6lja de regelverk som finns. Det

bedrdageri”

giller alla medarbetare och i synnerhet
vd. Vi har sékerstillt att nagot liknande
inte ska kunna ske igen.

Jan Bjurfors svarar inte pa Hem &
Hyras fragor om hindelsen kommer att
fa konsekvenser for vd:n. Inte heller pa
fragan om hur det paverkar fértroen-
det f6r Restate att vd:n ir inblandad i
en fuskombildning.

Patrik Rosén sjilv menar att resultatet
pa Bjursitragatan trots allt blev positivt.

- Det finns ingen som har lidit ndgon
skada, féreningen mar bra, hyres-
gisterna har kvar sina boenden och
mar bra.

Utanfor huset i Ragsved ligger skrépet
kvar pa backen. Nir vi tridffar Marie
for att berédtta om ombildningsbluffen
skakar hon bara pa huvudet.

- Jag dr mallos. Det &r for jakligt. Men
jag tinkte att det var nagot fuffens. Att
sa manga inte kunde ha réstat ja. Darfor
var jag sa chockad att det gick igenom.

Vi har pratat med flera hyresgéster
som haller med Marie, som inte ville
ombilda. Sjélv kénner hon att hon gjorde
rétt som inte kopte.

—Men jag tycker synd om dem som
gjorde det.

Nu hyr hon av den inkuppade bo-
stadsrittsféreningen och vill flytta sa
fort hon far tag i nagot annat.

-Vem vill képa i det hir huset? Om
man googlar lite uppticker man att det
ir ett skrickexempel. ®

avde16
personer som
rostat ja till
ombildningen
var endast
skrivnapa
adressen
nagra dagar.

Miia Vuolama:

"Viser bara

toppen av ettisberg™

Miia Vuolama, brottsforebyg-
gande specialist pa Ekobrotts-
myndigheten: "Oegentligheter-
na okar. Det finns flera oseridsa
aktorer som dr ombildare.”

Miia Vuolama pa
Ekobrottsmyndigheten ser en
allt storre ekonomisk brottslighet
kopplad till bostadsrittsféreningar.

- Viser bara toppen av ett isberg.
Oegentligheterna 6kar. Det finns
flera oseri6sa aktorer som dr om-
bildare.

Lantméteriet uppger for Hem
& Hyra att de inte kontrollerar om
de som rostat ja till en ombildning
varit stadigvarande folkbokforda
i fastigheten. De som skickar in
kopstimmoprotokollen intygar
att uppgifterna dr korrekta. Om
det uppticks att bulvaner réstat
igenom en ombildning siger sig
myndigheten inte kunna agera.

Vi fragar Miia Vuolama hur hon
ser pa upplédgget som vi upptickt,
att nagra personer skrivit sig endast
nagra dagar 6ver kopstimman, och
rostat ja for en ombildning till bo-
stadsritter.

-Det finns reglering for var man
far vara skriven. Man bryter mot
folkbokféringslagen om man skri-
ver sig pa en adress ddr man inte
bor. Det dr ett brott som kan ge
fangelse.
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Vad behévs for att komma at

det hdr?

— Reglerna behover vara klara.
Vad hénder om det visar sig att om-
rostningen ér ogiltig?

Vem ska drabbade vanda sig

till?

—-Om ombildningen kommit till
genom bedrigligt férfarande, att
personer som inte har f6ér avsikt att
bo dir har deltagit i omrostningen,
da kan man vinda sig till polisen.
Det kan vara brottsligt. Det kan
dven vara aktuellt att utreda om-
bildningskonsulten. Att uppmana
till ett brott kan ocksa vara ett brott.

Nyligen kom ett lagforslag om att
stirka skyddet f6r den som koper
bostadsritt. Miia Vuolama menar
att det inte kommer att ricka for
att stéivja brottsligheten.

Hon ser ett behov av atgirder
och vill att regeringen utreder vem
som ska ha ansvar. Hon menar att
det behoévs reglering pa omradet.

-Kanske behovs det nagon slags
legitimering f6r ombildningskon-
sulter.

Hem & Hyra har sokt de tva om-
bildningskonsulter som skrev un-
der képstimmoprotokollet fran
omrostningen pa Bjursétragatan.
De vill inte svara pa fragor utan
hénvisar till Restates vd Patrik
Rosén.e
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