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Forst hjalper de till att ombilda hyresratterna. Sedan tar de éver forvaltningen av husen och
far makt 6ver féreningens ekonomi. Hem & Hyra kan beratta om ombildningskonsulten
Restates tveksamma upplagg med storbanken SEB. Hur de skrivit miljonavtal utan
styrelsebeslut, och hur juristen Fanny som forsokte ta strid, forlorade allt.

"Det har inte gatt ratt till har. Men det &r inte olagligt att gora daliga affarer," séger Fanny Lundstrom.

Lagenheten i Hallonbergen ar full av bruna flyttkartonger. Skidor fran forradet star lutade mot en

trave lador. Fanny star i koket och plockar ner det sista.

— Jag kommer aldrig kbpa nagon bostadsratt igen.

https://www.hemhyra.se/nyheter/fanny-forsokte-ta-strid-mot-ombildningskonsulten-nu-flyttar-hon-aldrig-mer-bostadsratt/ 1/15



2022-10-06 13:08 Fanny forsokte ta strid mot ombildningskonsulten — nu flyttar hon: “Aldrig mer bostadsratt” - Hem & Hyra

Foto: Ida Karlsson

Fanny plockar ner det sista. "Jag kommer aldrig kdpa en bostadsratt igen”.

Vi far kontakt med Fanny efter att ha skrivit om andra ombildningar som gatt snett. Det bérjar med
ett tips fran en person i foreningen i Hallonbergen. Han beréattar att Fanny &r jurist och har mycket
att berdtta. Nu ar hon sjukskriven. Mannen vet inte om hon kommer att orka.

Nar vi till sist far tag i Fanny boérjar hon beskriva en kamp som blev ett slags tortyr, dar bade hélsan
och relationen till slut gick sénder.

Hon och sambon flyttade in 2018, ett ar efter ombildningen. Da var de forvantansfulla. Banken
hade kollat alla papper. Hon trodde att allt var okej, hade ingen anledning att tdnka nagot annat.

Hon hade ingen aning om vilket grepp utomstdende kunde fa 6ver en férening.
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Husen fran 60-talets slut, med skriande renoveringsbehov och 463 lagenheter, saldes av det kommunala bostadsbolaget
Forvaltaren 2017.

Fanny sager att hon har tillhort nagra fa av flera hundra boende i miljonprogrammet bakom
Hallonbergen centrum, som kunnat se problemen med hur féreningen skotts. Kolosserna fran 60-
talets slut, med skriande renoveringsbehov och 463 lagenheter, saldes av det kommunala
bostadsbolaget Forvaltaren 2017. De tidigare hyresgéasterna fick da ansvar for en ekonomi dar
miljontals kronor strommar genom fastigheten. Samtidigt tror en del att allt fungerar som nar de
hyrde.

— Som jurist med nagon slags rattsmedvetenhet kan jag inte lata bli att engagera mig. Jag téankte
att jag kanske kunde gora nagot. Men det kunde jag ju inte.

Restate djupt involverade

De utomstdende Fanny talar om ar ombildningskonsulten Restate, och andra féretag med
koppling till dem.

En ombildningskonsult &r en sorts hjalp som vanligen anlitas av bostadsrattféreningar under en
ombildningsprocess. Konsulten skoter kontakterna med hyresvarden som saljer, och tar fram en
ekonomisk plan at den nya féreningen.

Hem & Hyra har i flera artiklar granskat Restate, som beskriver sig sjalva som Sveriges storsta
ombildningsforetag.

Nu kan vi beratta om en sarskild omstandighet som ror flera av Restates ombildningar. Konsulten
har inte bara skott ombildningen fran hyresratt till bostadsratt. Bolaget har i flera fall tagit over
forvaltningen av husen efterat. Det finns det minst nio exempel pa de senaste tio aren i lanet.
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"Som jurist med nagon slags rattsmedvetenhet kan jag inte lata bli att engagera mig,” séger Fanny.

Och sa blev det alltsa i Fannys férening. Restate blev férvaltare. Konsulten var djupt involverad i
fastigheten och fakturerade for tjanster under flera ar. Kritiska medlemmar menar att Restate inte
bara agerat forvaltare, utan ocksa haft grepp om bostadsrattsforeningens styrelse. Pa sa vis har
konsulten fatt full kontroll.

Under var granskning ska det visa sig att det inte ar ndgon slump att just Restate kom att forvalta
Fannys hus. Det var ett krav. Men det forstar vi forst nar vi far se bankens laneavtal.

"Revisorns text var skracklasning”

For Fanny borjade bilden av det goda liv hon sett fram emot i Hallonbergen krackelera ganska
snabbt. Den forsta chocken kom vid en kaotisk extrastdmma nar en revisor som var inbjuden
papekade att det saknades arsredovisningar i féreningen. Revisorn anlitades senare for att
granska féreningen.

— Hans texter var skracklasning. Det var da jag insag att forvaltningen var galen, sager Fanny.

Ett ombildningsavtal hade skrivits med Restate pa dver 19,5 miljoner helt utan styrelsebeslut. Det
saknades styrelseprotokoll.

Kanske gjorde just ombildningen i Hallonbergen det majligt for Restates foretradare att plocka ut
extra pengar eller sa var det ndgon annan del av verksamheten som var lonsam. Aret efter
ombildningen i Hallonbergen skedde kunde foretradarna for bolaget Restate Bjurfors Isaksson
Partners goéra en vinstutdelning for 2017 pa over 12,5 miljoner pa en extra bolagsstémma. Det visar
dokument fran Bolagsverket.
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Ett avtal har undertecknats med Restate pa 5,8 miljoner arligen for forvaltning, drift och skotsel, utan att styrelsen forst beslutat om
det, skriver revisorn.

Hem & Hyra har sokt revisorn som inte vill kommentera med hanvisning till tystnadsplikten. Men vi
har tagit del av granskningarna. Dar star att ett avtal har undertecknats med Restate pa 5,8
miljoner arligen for forvaltning, drift och skotsel, utan att styrelsen forst beslutat om det. Samma

sak for ett banklan pa 245 miljoner.

Revisorn skriver ocksa att det &r oklart om tillrdckligt manga i styrelsen var med néar beslutet togs
om att skriva avtal med Restate om att upphandla och projektleda ett underhallsprojekt.
Prislappen var pa flera hundra miljoner kronor. Avtalet skrevs under av tva foretradare for
foreningen, och ett forskott pa drygt 2,2 miljoner kronor betalades ut till Restate fem dagar senare,
mitt under hogsommaren 2018. Styrelsebeslutet om avtalet togs forst 20 dagar darpa, enligt
revisorn.

Avtalet innebar ocksa att Restate vid fakturering av underentreprencrer eller konsulter hade ratt
att gora ett paslag om 14 procent pa det belopp som underentreprendren eller konsulten
fakturerat Restate. Enligt revisorn innebar det att Restate, bara fér underhallsprojektet, fick ratt att
ta ut 737 000 kronor extra.
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"Revisorns texter var skrécklasning. Det var da jag insag att forvaltningen var galen,” sager Fanny.

Dessutom upptackte revisorn ndgot extra orovdackande. En anonym signatur hade godkant
utbetalningar fran féreningens konton till en person i styrelsen.

Flera styrelseledamoter borde enligt honom inte fa ansvarsfrihet — den allvarligaste kritiken en
revisor kan ge.

"Aldrig sett nagot liknande"

Peter Malmqvist, som &r en expert med lang erfarenhet av redovisning och revision och som bland
annat undervisat pa Stockholms universitet, reagerar starkt pa revisorns varningar.

— Jag har aldrig sett ndgot liknande, i alla fall inte i den har storleksklassen. Det &r utan tvekan sa
att det har ar allvarligt. Det handlar om raka, tydliga beskrivningar av misskotsel av styrelsen.
Dessutom ar det stora belopp det handlar om i oklara uppdragsavtal.

Han menar att det ocksa ar konstigt att banken accepterat att endast nagra styrelseledamoter
skrivit under laneavtal pa éver 200 miljoner.

— Det &r obegripligt. Att enskilda ledamater skrivit viktiga ekonomiska avtal at foreningen i stéllet
for styrelsen ar den varsta formen av misskotsel, sdger han.

Att revisorn inte tillstyrker ansvarsfrihet for styrelseledamoter ar extremt ovanligt i den héar
storleksklassen, ar hans uppfattning. Han papekar att det handlar om tillgangar pa nastan 700
miljoner kronor.
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— Har har revisorn gjort sitt jobb och via revisionsberéattelsen tydligt patalat bristerna. Om det har
gjorts anonyma utbetalningar till styrelseledamdter kan man ju misstanka ekonomisk brottslighet,
sager han.

"Har inte tiden att engagera sig”

Skrivelserna skakade om Fanny. Efter flera forsok att kommunicera med styrelsen om uppgifterna
som kommit fram, drog hon slutsatsen att ledamodterna saknade kompetensen som kravdes. Och
att de flesta av hennes grannar, medlemmarna i foreningen, inte insag allvaret.

En medlem och tidigare hyresgast beskriver det pa liknande satt.
— De flesta ar laginkomsttagare och jobbar manga timmar om dagen och har inte tiden att

engagera sig. De arbetar for mat pa bordet. Allt utéver det blir 6vermaktigt.

Skapade grupp for att radda foreningen
Fanny markte ocksa av en splittring. Olika grupper, ofta de som delade samma sprak, gick

samman och rostade som styrelsen ville.

Hon och flera andra gjorde forsok att beratta hur en bostadsrattférening fungerar. De skapade en
Facebookgrupp med syfte att radda foéreningen. De gjorde utskick som forklarade vad en

arsredovisning ar. Det 6versattes till engelska och arabiska.

Information fran kritiska medlemmar till alla boende i féreningen om hur medlemmarna kan paverkas av misskotsel. "Har du rad att
bo kvar om nagra ar? Agera nu. Sedan det &r fér sent!” "En manadsavgift pa 3 600 kr kan bli 6 000 kronor per manad”.
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Styrelsen svarade med ett motutskick att ingen behdvde oroa sig, trots medlemmars uppmaningar
att byta ut Restate stod de fast: "Svaret ar nej! Vi & mycket néjda med det arbete Restate har
utfort och idag utfor”.

Men kritiken vaxte bland flera av de boende. Samtidigt som Restate tagit éver forvaltningen fanns
bolaget med pa féreningsstammor och styrelsemoten dar beslut om dem sjalva eller
underentreprendrer skulle tas.

Representanter fran Restate har varit bade protokollférare och sekreterare, radgivare och vid
nagot tillfélle ordforande, berattar medlemmar.

— Restate styrde helt och hallet och gav sig sjalva eller ndrstdende uppdrag, sdager en medlem och
tidigare hyresgast.

En som reagerar starkt pa upplagget med att forst vara konsult och sedan bli férvaltare, &r Ingrid
Uggla, jurist och en av Sveriges framsta experter pa bostadsrattsfragor. Enligt henne ar det inte
bra. Om ombildningskonsulten blir forvaltare efter ombildningen far konsulten alldeles for stort
inflytande over foreningens ekonomi.

— Det &r inte forsvarbart. Det finns en risk att de som forvaltare tecknar avtal med néarstdende och i
vissa fall tar valdigt bra betalt.

Restate i bankavtalet

Och det visar sig att Restate inte blivit férvaltare av en slump. Fanny fick hora att bolaget redan
fran borjan, nar de fick uppdraget att skota ombildningen, skrevs in i foreningens bankavtal. Enligt
avtalet krdvdes att just Restate skulle skoéta forvaltningen. Annars skulle l1anet inte galla.
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Restate har inte bara skott ombildningen fran hyresratt till bostadsratt. Bolaget har i flera fall tagit over forvaltningen av husen
efterat. Det finns det minst nio exempel pa de senaste tio aren i lanet. Men Restates vd Patrik Rosén vill inte kommentera det hela
och hanvisar till att den verksamheten numera ar nedlagd.

— Sa man upp dem skulle lanet pa flera hundra miljoner vara ogiltigt. Restate havdar att det ar
bankens pahitt. Banken kan stélla krav pa att det ar en professionell férvaltare men varfor ska de
krava att det ar just Restate? undrar Fanny.

Hem & Hyra har sett bankavtalet. Enligt bade en tidigare styrelseledamot vi talat med, och den
ansvariga konsulten fran Restate, var det SEB som kravde att Restate skrevs in i avtalet. "Banken
sa att de hade goda kontakter med Restate”, sager den tidigare styrelseledamoten.

Nar vi ringer och fragar om det stdmmer sdger Evert Berglund, som tidigare arbetade som SEB:s
specialist pa bostadsrattsforeningar, och som var med nar laneavtalet skrevs, att han inte vet
nagot.

— Jag vill inte kommentera det. Jag kommer inte ihag det, sager han.

Har det forekommit att ni som bank haft krav pa en specifik forvaltare for att en férening ska fa

ett lan?

— Nej, men att det ska vara en etablerad férvaltare kan vi ha stallt som krav vid nagot tillfalle.

Nar vi undrar varfor banken i det har fallet kravt just Restate sager Evert Berglund att han inte vet.
Foreningen sager att det var ett krav fran er pa banken.

— Det kan jag inte kommentera. Det vet jag inte.
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Bankens kommunikationschef Frank Hojem vill inte heller svara pa hur SEB kan ga in och styra en
bostadsrattsférening pa det har sattet. Han vill inte kommentera enskilda kunder. Om banken kravt
Restate som forvaltare i andra fall far vi inte veta.

Experten Ingrid Uggla reagerar pa att kravet fanns i foreningens laneavtal.

— Detta verkar mycket méarkligt. Jag har aldrig sett att det forekommit tidigare.

Revisorn gift med Restates delagare

Ett annat tecken pa Restates grepp om foreningen &r att den forsta revisor som utsags var en
kvinna gift med Restates deldagare. Detta trots att hon inte var auktoriserad, ndgot som kravdes
enligt de stadgar Restate tagit fram.

“"Det ar som upplagt for att

a CSKNr me OK 1S K AFF)Y
| KUl HIE ,JJ URUIISKap

Fanny Lundstrom, tidigare medlem i bostadsrattsféreningen

— Det maste vara jav. Dessutom, hur kan en professionell férvaltare och ombildningsexpert inte
veta att det kravs en auktoriserad revisor? Jag fick en extremt dalig kénsla nar jag upptéackte det
har, sdger Fanny.

Konsulter anlitar andra konsulter

Restates uppdrag som forvaltare avslutades i Fannys forening efter nagra ar. Men den nya
forvaltaren hade ocksa kopplingar till bolaget. Ett dokument fran en juristfirma som
foreningsstyrelsen anlitat presenterar den nya forvaltaren som produktionsledare och
samordningsansvarig pa Restate.

— Mannen togs in som konsult och han tog i sin tur in en annan konsult for att berdkna
renoveringskostnader. Hur manga konsulter ska det behovas egentligen? Bada skulle co-konsulta
pa en utredning. Samtidigt kdnner de varandra privat. Den senare konsulten har ocksa jobbat for
Restate, berattar Fanny.

Nar Hem & Hyra gor en sokning visar det sig ocksa att ombildningskonsulten fran Restate och den
senare konsulten &r vanner pa Facebook.
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"Det har inte gatt ratt till har. Men det &r inte olagligt att gora daliga affarer,” sager Fanny.

Konsulterna anlitar varandra aterkommande. | dokument fran andra féreningar syns att de har
samarbetat.

— You scratch my back, | scratch yours. For att mjélka ur sa mycket som mojligt, séger Fanny.
— Restate fick obegrdansat med tid och pa I6pande faktura. De har kunnat gora vad de vill. Det

maste ha kostat ndgot fruktansvart, sager hon.

"Mycket pengar som foérsvinner”

Hur mycket pengar som konsulterna har kostat foreningen &r inte latt att fa grepp om. Manga
dokument har bara styrelsen tillgang till. Féreningen ar stor.

Men att kostnader rusat i hdjden bekraftas av en representant for ett byggféretag som anlitats av
bostadsrattsféreningen.

En hel stab av konsulter gor jobb som hade kunnat klarats av en enda, menar han.

— Det kanns sorgligt att det ar mycket pengar som forsvinner ut, for de som bor i foreningen, sager
han.

Foéreningens kostnader har paverkat medlemmarna. Sedan féreningen i Hallonbergen tog Gver
fastigheten 2017 har manadsavgiften hojts tva ganger.

En tidigare hyresgast menar att det kan bli svart for vissa medlemmar att klara hégre kostnader.
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— Jag klarar fler avgiftshojningar, men alla gor inte det. | det hdr omradet bor manga
laginkomsttagare.

De inblandade hanvisar till varandra

Hem & Hyra har pratat med bade Restates vd Patrik Rosén, den ansvariga ombildningskonsulten
och nuvarande och tidigare ledamoter i bostadsrattforeningens styrelse for att de ska fa bemoéta
kritiken mot hur husen i Hallonbergen hanterats.

Restate hanvisar till styrelsen och styrelsen hanvisar till Restate.

Vd Patrik Rosén sdger att han ser positivt pa féreningen, och att mycket som gors dar ar bra. Han
svarar inte pa hur han ser pa kritiken mot att Restate tagit dver forvaltningen av manga hus de har
ombildat. Han hanvisar till att Restate inte langre forvaltar nagra fastigheter. Nar det galler kritiken
kring att den nya forvaltaren hade kopplingar till Restate hanvisar Patrik Rosén till att foreningen
valt den forvaltaren. Lopande arvode for férvaltning ar naturligt, sdger han. Kostnaden pa 5,8
miljoner i arligt arvode for totalférvaltning i Fannys forening menar han &r rimligt. Paslagen pa
fakturorna ar inte heller ndgot konstigt, det ar "branschstandard”. Hem & Hyra har inte kunnat fa
nagra uppgifter om en sadan standard, nar vi frdgat branschorganisationerna.

"Hoga kostnader for sitt agerande”

Den nuvarande styrelseledamoten vi talar med sager forst att det har varit vart kostnaderna med
Restate, och andrar sig i nasta andetag: "de hade ganska hdoga kostnader for sitt agerande”.

Styrelseledamoten var sjalv en av dem som inte beviljades ansvarsfrinet av revisorn.

— Han skrev felaktigheter. Det var fullstandigt galet. Men efterat fick vi ansvarsfrihet av
medlemmarna. Jag fick kraftigt med roster.

Vi fragar den ansvariga ombildningskonsulten om varfor hustrun till Restates dgare anlitades som
revisor nar Restate samtidigt hade ekonomiskt intresse i féreningens verksamhet. Nagot som
dessutom brot mot stadgarna eftersom kvinnan inte var auktoriserad. Han sager han att det
handlade om att uppfylla féreningsformalia.

— Det var en hjalp for foreningen. Hon fick inget betalt, sager han.
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”Jag Kklarar fler avgiftshojningar, men alla gor inte det. | det har omradet bor manga laginkomsttagare,” sdger en tidigare hyresgést.

Ledamoten som fick kritik for att ta emot pengar fran en anonym signatur sager att han blev ersatt
for en skada eftersom hans bil vandaliserades av en medlem i samband med ett moéte.

Nar det galler revisorns kritik sager han att det var en besvikelse att han som ledamot inte
beviljades ansvarsfrihet.

— Jag o6nskar att jag hade haft mer kunskap och stod fran revisorn och fran Restate. Man vill alltid
gora ett flackfritt jobb. Det har varit en rorig process. Det vi trodde fram till stdmman var att allt var
gjort enligt lagens alla regler.

Han tycker inte att styrelsen fick tillracklig hjélp fran Restate: "Vi anstallde Restate for att féra
protokoll pa stammor, sen fick vi inga protokoll fran Restate.”

Vande sig till tingsratten

Annu en kaotisk foreningsstdamma, den femte i raden, dar aven den nya forvaltaren narvarade
trots att medlemmar inte godkande det, blev droppen for Fanny. Hon vande sig till tingsratten for
att fa stdmman ogiltigforklarad.

Men nar arendet till slut ska avhandlas i tingsratten atta manader senare mar hon valdigt daligt.
Hon &r nednott av de eviga braken, och relationen med sambon har tagit stryk.

Samma morgon som hon ska befinna sig i ratten ligger Fanny i ett morkt rum hemma i
bostadsrattsforeningen dar allting borjade.

https://www.hemhyra.se/nyheter/fanny-forsokte-ta-strid-mot-ombildningskonsulten-nu-flyttar-hon-aldrig-mer-bostadsratt/ 13/15



2022-10-06 13:08 Fanny forsokte ta strid mot ombildningskonsulten — nu flyttar hon: “Aldrig mer bostadsratt” - Hem & Hyra

— Jag hade panikangest och kunde inte ga upp ur sangen. Jag klarade inte att ga dit och ténkte
att jag far ta konsekvenserna av det har.

Hon hade kollapsat, fallit in i en djup depression. Och i Fannys franvaro avgors arendet. Eftersom
hon inte finns pa plats avvisar Solna tingsratt automatiskt hennes krav pa att ogiltigforklara
stdmman och beslutar att hon ska betala bostadsrattsféreningens rattegangskostnader.

Ett och ett halvt ar efter att Fanny flyttat in i den nya ldagenheten ar hon inte bara utbrand. Hon
tvingas dessutom betala 6ver 117 000 kronor till féreningen for rattegangen.

En tid efter tingsrattsarendet gjorde Fanny och hennes davarande sambo en anmalan till
Ekobrottsmyndigheten om jav, skattebrott, bokforingsbrott, bedrageri och brottsliga upplagg
mellan foretag. De beskrev kopplingar mellan personer och olika foretag. Men aklagaren

beddmde inte att det fanns mojlighet att bevisa brott.

—

5 - Foto: Ida Karlsson

Flera medlemmar som forsokt styra upp situationen i féreningen har flyttat. Nu packar ocksa Fanny sina sista saker.

— Jag blev jakligt besviken. Det har inte gatt ratt till har. Men det &r inte olagligt att gora daliga
affarer, och ndgot annat ar extremt svart att bevisa, sager Fanny.

Hon ténker pa alla i huset som inte kan svenska. Som inte har koll pa vad det innebér att bo i en
bostadsrattsforening.

— Jag ar masterutbildad affarsjurist men jag kan inte driva det har sjalv. Det har var min sista push.
Jag har forsokt, men orkar inte mer.

Ingen myndighet att vanda sig till
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Nar saker gar fel i bostadsrattsforeningar finns ingen att vanda sig till, séger Fanny. Hon tycker att
politiker som ger gront ljus for ombildningar tvingar in manniskor i ett system de inte tar ansvar for.

— Det &r som upplagt for att utnyttja manniskor med okunskap.

Flera av de medlemmar som férskt styra upp situationen i Fannys férening har flyttat. Andra ar pa
vdg. Ocksa Fanny, som stanger den sista flyttlddan i koket.

Lagenheten &r sald. Forhallandet har spruckit. Nu flyttar hon in hos sin syster.
— Jag kanner mig lattad.

Samtidigt ser hon en stor fara med utvecklingen. Att fler kommer hamna i samma situation som
hon om ombildningarna i miljonprogrammen far fortsatta pa samma sétt, lika okontrollerat.

— Risken &r stor att man blir blast.

Fakta: Reaktioner efter granskningen

Sex vansterpartistiska lokalpolitiker i Sundbyberg har efter Hem & Hyras granskning kravt en
oberoende utredning av ombildningar av Sundbybergs allmédnnytta under aren 2015-2018 for att
sakerstalla att inga oegentligheter intraffat. De kraver ocksa att samtliga pagaende
ombildningsprocesser dar konsulten Restate ar inblandad stoppas till dess att utredningen ar klar.

Ida Karlsson
lokalredaktor — Stockholm
ida.karlsson@hemhyra.se
010-4592017

1,9 tn personer gillar detta. Ga med for att se vad dina vanner gillar.

MISSA INGET FRAN HEM & HYRA. Tryck har for att folja oss pa Facebook.

Copyright © Hem & Hyra. Citera oss garna men glom inte ange kallan.

https://www.hemhyra.se/nyheter/fanny-forsokte-ta-strid-mot-ombildningskonsulten-nu-flyttar-hon-aldrig-mer-bostadsratt/ 15/15


https://www.facebook.com/HemHyraSthlm
mailto:ida.karlsson@hemhyra.se
tel:0104592017
https://www.facebook.com/ad_campaign/landing.php?campaign_id=137675572948107&partner_id=hemhyra.se&placement=like_plugin&extra_1=https%3A%2F%2Fwww.hemhyra.se%2F&extra_2=SE

