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Ombildning till varje pris - Anita, 77, pressas att
kopa i jakten pa miljonvinster

5 APRIL KL 08:30

Morot och piska. Hyresgaster lockas med hyresrabatt for att rosta ja till ombildning. De
knuffas mot dyra lan och erbjuds renoveringspengar for att kopa. Hem & Hyra har granskat
ombildningsbjassen Restates metoder. "Vi kanner oss bortdrivna”, sager hyresgasten Anita
Gunnerstad, 77 ar.
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"Jag ténker inte kopa min lagenhet. For det forsta skulle banken skratta at mig om jag gick in och fragade om lan. Och for det andra
tycker jag det ar forkastligt att sélja ut allménnyttan, séger Anita Gunnerstad.

Det knackar pa hemma hos Anita Gunnerstad pa Friherregatan i Hasselby Gard. Utanfor star
"mannen som viftar med fullmakter”, som hon séger. Det &r inte forsta gangen han forsoker fa de
dldre i huset att skriva pa for ett ja till ombildning.

Men Anita tdnker bo kvar som hyresgast.

— Manga éaldre ar radda, de vill inte kdpa men &r oroliga over vart de ska ta vagen. Manga har blivit
bortskramda och flyttat, men jag ar inte radd, de vet inte vem de har att géra med.
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Hon jobbade tidigare som ekonom, bland annat med bolan.

— Jag ténker inte kbpa min lagenhet. For det forsta skulle banken skratta at mig om jag gick in och
frdgade om lan. Och for det andra tycker jag det ar forkastligt att sdlja ut allmannyttan, det behdvs
hyresratter med rimliga hyror.

Trots att hon redan fran borjan bestamt sa nej till att ombilda fortsatte patryckningarna, bade fran
styrelsen och ombildningskonsulterna, sager hon.

Den hon kallar for ’mannen som viftar med fullmakter” heter Jan Bjurfors och ar en av grundarna
och styrelseordférande i ombildningsbolaget Restate, konsulten som anlitats i Hasselby.

Foreslog dottern som borgensman

Vid en ombildning fran hyresratt till bostadsratt koper hyresgéster fastigheten av hyresvarden.
Oftast anlitar féreningen en sa kallad ombildningskonsult. Konsulten skéter kontakten med
bostadsbolaget som séljer och tar fram en ekonomisk plan at den nya bostadsrattsféreningen.
Ombildningen godkanns om tva tredjedelar av hushallen rostar ja.

— Nar jag sa att jag inte far 1an, sa féreslog han att min dotter kunde ga i borgen. Men det skulle
hindra henne fran att ta storre 1an i framtiden, sa varfor skulle hon goéra det, sdger Anita.

Vi forsoker fa en intervju med Jan Bjurfors, men han hanvisar oss vidare till sin vd. Pa mejl skriver
han dock, som svar pa fragan om tipset att Anitas dotter skulle ga i borgen, att: "Syftet ar att hjalpa
till och svara pa fragor och funderingar.”

Lars Dahlman och Anita Gunnerstad tycker det finns manga fragetecken kring hur ombildningsprocessen har gatt till.
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Lars Dahlman, Anitas granne, ar ocksa kritisk till konsulten. Han &r aktiv i den lokala
hyresgastféreningen och har kontakt med manga av de boende.

— Det har inte gatt ratt till, folk har blivit pressade till kop eller skramts i vag och flyttat.

En av hyresgéasterna i huset, som vill vara anonym, instammer i bilden. Hon sag till att byta
ldgenheten innan det blev forsent, sager hon.

— Jag blev sa stressad och besviken nar de borjade prata om ombildning. Sa nu flyttar jag, mer
eller mindre frivilligt. Och jag &r inte ensam, bara pa var gard &r det drygt tio tomma lagenheter.
Det ar sa skumt allting, som att de aldrig ger upp med att fa folk att kdpa.

Svart att fa lan fér de som ar aldre

Enligt Lars Dahlman d&r manga i huset aldre och har svart att fa lan.
— Nu ar de oroliga 6ver om de ska fa bo kvar. Det bor ocksa manga med utlandsk bakgrund har,

som inte alltid &r sa bra pa svenska. Da &r det inte sa latt att vara kritisk till allt som erbjuds. Den
har processen maste stoppas.

"Det har inte gatt ratt till, folk har blivit

oD
3

pressade till kop eller skramts 1 vag

Lars Dahlman, hyresgast, Hasselby gard

Ordféranden i foreningen, Alexander Grivans, kanner inte igen sig i beskrivningen. Han sager att
styrelsen har gatt runt och ringt pa hos hyresgasterna, eftersom pandemin har hindrat dem fran att
ha maoten.

— Da det ar en viktig fraga vill vi ju hora fran s@ manga som majligt var de star i det hela. Vi har
varit runt och knackat dorr for att vi vill prata med alla. Det finns ett fatal som kanner att de har
blivit illa bemotta. Men vi har respekterat de hyresgaster som inte vill vara med om ombildningen
och inte stort dem fler gadnger efter de tackat nej, sager han.

Han &r en av dem som redan fran borjan var positiv till att ombilda nar beslutet om vilka omraden
som var aktuella kom fran Stockholms stad 2019. Redan tidigt i processen valde gruppen att ta
hjalp fran Restate.

— De har varit professionella och hjalpt oss med de saker som vi inte har kunnat |6sa sjalva, sager
Alexander Grivans.

Finns pengar att tjana - men ocksa en baksida
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Historiskt sett har manga hyresgaster i Sverige tjanat stora pengar pa att képa loss bostader vid
ombildning. Mellan 2016 och 2021 har det ombildats for minst 26,2 miljarder bara i Stockholms lan,
och 42,6 miljarder i flera hundra affarer i landet enligt analysféretaget Datscha. Och
ombildningarna har 6kat det senaste aret.

Men det finns en baksida av kopfesten, kanske sarskilt sedan den flyttat till Stockholms
ytteromraden. De kritiska hyresgasterna i Hasselby ar inte ensamma om att hamna i en ofrivillig
ombildningskarusell.

Hem & Hyra har granskat flera av de affdrer dar Restate har varit inblandad. Manga hyresgaster vi
pratar med papekar att just dldre med svag ekonomi, och manniskor med utlandsk bakgrund som
inte kan spraket, hamnar i klam.

Nedsatt hyra som lockbete

Restate uppges anvanda flera olika metoder for att paverka boende till kop och fa den majoritet
som kravs for att en ombildning ska ga igenom.

Metod 1: Vi har pratat med hyresgaster som, precis som Anita, vitthar om att de blir utsatta for tjat
och patrangande overtalningskampanjer. Flera har kadnt sig pressade att skriva pa fullmakter till
kopstamman, eller till och med lurade. En av dem &r en ensamstaende trebarnsmamma som bor i
ett aktuellt ombildningshus i Jarfalla, Harsta backe. Hon sa nej redan fran start, men
ombildningskonsulten och personer fran styrelsen fortsatte att trycka pa. En kvall skrev hon till slut
pa nagot en styrelsemedlem som ringde pa beskrev som en intresseanmalan.

— Det visade sig vara en fullmakt for ett ja pa képstamman, séger kvinnan.

Metod 2: | en forening i Fagersjo i Stockholm — Matpinnen 1 — lockades bade hyresgaster och
blivande bostadsrattsdgare med att de skulle fa halverad avgift, eller hyra, under ett halvar om
ombildningen gick igenom. Positivt bade fér den som ville képa, och fortsatta hyra, skrev
konsulterna till hyresgasterna infor kdpstamman:

”.. s@ hoppas vi givetvis att fler tycker att féreningens férvérv av husen dr ndgot som kénns
attraktivt att résta ja till oavsett om du vill kbpa din bostad, vill fortsétta hyra den eller om du dnnu
inte har bestédmt dig.”

Metod 3: | andra hus erbjuds hyresgéaster som kdper vid ombildning en inre reparationsfond pa
flera tusen kronor. Hem & Hyra har tidigare berattat om en bostadsrattsforening i Solberga dar
hyresgaster erbjods 25 000 kronor om ombildningen gick igenom. | Anita och Lars forening i
Hasselby erbjuds de som kdper vid ombildningen 22 000 kronor for att rusta upp lagenheten.
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22 000 kronor for att rusta upp lagenheten lockas de hyresgaster som koper sin [dagenhet med i Hasselby.

Ombildning till varje pris — Anita, 77, pressas att kdpa i jakten pa miljonvinster - Hem & Hyra
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BJURFORS * |

Metod 4: Restate har ocksa ett samarbete med laneinstitutioner som till exempel Bluestep, Nordax

och Svea Ekonomi for att erbjuda Ian med réantor pa uppemot sju procent till hyresgaster med svag

ekonomi, skulder eller betalningsanmarkningar.

| Hasselby har Nordax deltagit pa méten som Restate och styrelsen i bostadsrattsforeningen bjudit

in till.

— De hoga rantorna kan leda till Kronofogden, manga fattar inte det, sdger Anita Gunnerstad.
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Foto: Kronofogden

Davor Vuleta, analytiker pa Kronofogden och forskare vid Lunds universitet.

Forskaren Davor Vuleta delar Anitas bild. Han jobbar bade pa rattssociologiska institutionen vid
Lunds universitet och med férebyggande arbete pa Kronofogden. Enligt honom &r det 20 ganger
hogre risk att hamna hos Kronofogden med de snabbkrediter som till exempel Bluestep eller
Nordax erbjuder, an om lanen tas hos vanliga storbanker.

— Det beror framfor allt pa att de lanar ut pengar till folk som inte har nagra ekonomiska marginaler
och som far nej av en storbank. De har laneinstitutionerna kor med en aggressiv marknadsforing
och gor inte alls en lika stor kreditprévning som den storbankerna gor. Vi har ménniskor i vara
register som under lang tid endast betalat av de hdga rantorna i stallet for sjalva skulden, som
bara 6kar annu mer. De hamnar i en negativ spiral, sdger Davor Vuleta.

| varsta fall kan man tvingas att salja bostaden via Kronofogden for att kunna betala av skulderna.
— Det kan handa att bostaden séljs for mindre pengar &n sjélva skulden, och da blir man av med

bostaden, men har kvar skulden, sdger Davor Vuleta.

Tjanar bara pengar om affaren garilas

En som &r kritisk till metoderna Restate anvander for att f& igenom kdpen ar Bengt Ohman, jurist
pa Hyresgastforeningen i Stockholm.

— Konsulterna tjanar bara pengar om affaren gar i 13s, vilket ger en drivkraft till att anvanda alla till
buds stdende medel for att fa igenom det hela.
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Bengt Ohman Jurlst pa Hyresgastforenlngen Region Stockholm.

Bengt Ohman sager att det inte finns ndgon som granskar att ombildningar féljer lagens alla krav.

— Det finns heller ingen tidsgrans for hur lange en ombildningskonsult kan arbeta for att fa igenom
en ombildning och samla in de tva tredjedelar av ja-résterna som kravs. En sadan process kan
paga i flera ar da hyresgaster befinner sig i ett slags limbo dar ingen skoéter fastigheten.

Hem & Hyra har, vid sidan av Jan Bjurfors, skt de lokala ombildningskonsulterna i Hasselby,
Jarfalla och Fagersjo for att fa deras bild. Samtliga hanvisar till Restates vd Patrik Rosén.

Patrik Rosén kanner inte igen bilden av att hyresgaster skulle pressas till kop.

— Nej det kan jag inte direkt pasta. Det kravs att tva tredjedelar rostar ja vid en ombildning for att
foreningen ska fa forvarva fastigheten och precis som i andra demokratiska val sa ar det nagra
som inte far sin asikt igenom och blir nedréstade och kan kdnna sig 6verkorda, sager han.
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Patrik Rosén, vd for Restate, kdnner inte igen bilden av att hyresgaster skulle pressas till kop av konsulter.

Patrik Rosén séger att i manga ombildningar finns hyresgaster som av olika anledningar valjer att
ta ett Ian hos Nordax eller annat laneinstitut pa grund av att de har en provanstallning eller prick
hos Kronofogden.

— | slutdndan ar det privatpersonen som tar beslutet. De har aktorerna upplever vi som seriosa.
Bluestep har funnits pa marknaden valdigt lange.

Du ser ingen risk med att personer blir skuldsatta?

— Att ta ett privat 1an &r alltid en form av risk &ven om du tar det i en storbank, sdger Patrik Rosén.

"Den har ombildningen har delat oss i1 tva

lager, de som ar for och de som ar emot”

Anita Gunnerstad, hyresgast, Hasselby gard

Nar Hem & Hyra hélsar pa hemma hos Anita Gunnerstad i Hasselby narmar sig slutdatumet for att
kopet ska ga igenom och foéreningen ska fa ta dver huset. Bland hyresgasterna har det bildats tva
ldger berattar Anita och Lars, de som &ar for och de som ar emot ombildning.

— Det kdnns som att de blir mer och mer desperata, sager Lars.
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"Den sista desperata stéten”

Och det ar har, i sluttampen av Restates ombildning, som det dyker upp ytterligare en aktor.
Hyresgasterna far ett brev fran Svensk Ombildningsfinans, ett foretag som erbjuder sig att kopa
deras bostad. Brevet riktar sig till dem som kan ha svart att fa 1an. Anita erbjuds 300 000 kronor
for att bolaget ska fa kdpa lagenheten, och del av vinsten nar den séljs.

Hon ska alltsa fa pengar for att flytta fran sin hyresratt, men ingen ny bostad.

— Det verkar vara den sista desperata stoten. Men fragan ar vart man ska ta vdagen? Jag kommer
inte att nappa pa detta, varfor ska jag lata dem tjana pengar pa min ldagenhet, sdger Anita.

a4 Foto: Linda Dahlin
Anita Gunnerstad star emot patryckningarna. "Jag tanker bo kvar som hyresgast”, sager hon.

"Erbjudandet” dimper ocksa ner hos andra hyresgaster i hus som ar pa vag att ombildas. | Jarfilla
till exempel, pratar vi med hyresgaster som far likadana brev som Anita och Lars i Hasselby.

Juristen Bengt Ohman ser stora problem med upplagget.
— Man saljer sin lagenhet utan att ha behovt betala for den. Det &r inte tillatet att kopa och sélja

hyreskontrakt. Det gor att man kan ifrdgasatta den typen av handel, sdger han.

1,7 miljarder till allmannyttan

Under 2021 salde det kommunala bostadsbolaget Armada hyresrétter i Akersberga till en
bostadsrattsférening for 190 miljoner kronor, samt Sigtunahem som salde hyresrétter for 136
miljoner kronor.
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Utover det salde Stockholmshem, Svenska Bostdader och Familjebostdader, som &ar Stockholms
stads kommunala bostadsbolag, 805 hyresratter till bostadsrattsforeningar. Totalt fick de
allmannyttiga bolagen i Stockholm in drygt 1,7 miljarder, visar siffror som Hem & Hyra sammanstallt.

Ytterligare sex ombildningar med over 700 hyresratter har kommit langt i ombildningsprocessen i
Stockholms stad, i fem fall har det rostats for en ombildning vid en kopstamma, men husen ar
annu inte salda.

Lars Dahlman visar en bild i mobilen 6ver Hasselby slott en sommardag. "Det & som Provence for mig”, sager han.

Anita Gunnerstad och Lars Dahlmans hus i Hasselby ar en av féreningarna dar processen
fortfarande pagar.

Anita har bott i huset i 51 ar med Svenska Bostader som hyresvard. Hyrorna ar rimliga tycker hon,
for trean betalar hon lite drygt 7 000 kronor i manaden.

— For mig ar det en trygghet att bo i allménnyttan. Har morsar vi pa varandra och det brukar vara
trevlig stamning.

Grannen Lars sager att det inte ar klokt hur allt bara handlar om att tjana pengar. Han vet att flera
som vill kopa tanker sélja direkt och flytta vidare om ombildningen gar igenom.

— Allt gar ut pa att kbpa och tjdna pengar. Vart tog vardigheten med att faktiskt bo och trivas pa en
plats vdagen? Jag vill bo har i Hasselby Gard. Narheten till Hasselby slott och vattnet, det &r som
Provence for mig.
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Fotnot: VVd Patrik Rosén sager att Restate inte har ndgot samarbete med Svensk
Ombildningsfinans. Detsamma sager Mattias Anderberg, vd for Svensk Ombildningsfinans;
foretaget samarbetar inte med Restate. Folj Hem & Hyra for fler artiklar om bada bolagen
framover.

Fakta: Kravs ingen legitimation

¢ Det kravs ingen legitimation for att bli ombildningskonsult.

¢ Det finns ingen utpekad tillsynsmyndighet for ombildningskonsulter som i manga fall anlitas vid

miljonaffarer.

Fakta: Sa mycket har ombildningarna kostat

Sa mycket har bostadsrattsforeningarna betalat for ombildningar som Restate har varit inblandade

i. | kostnaden ingar aven besiktning och intygsgivning och andra kostnader i samband med
ombildningar.

Bostadsrattsforening Foreningen registrerades Ombildningskostnad i kronor Antal lagenheter i féreningen
Brf Sjosavagen 11-19 2012 475 000 2y
Brf Baverpalsen 2019 2 475 000 35
Brf Terrangloparen 9 2015 19 500 000 463
Brf Morellpilen 2015 1750 000 83
Brf Logen i Or 2015 13 421875 270
Brf Hagtornet 2016 3400 000 58
Brf Tryckarket 6 2017 2 250 000 29
Brf Havsornsvagen 6 och 8 2018 5125 000 68
Brf Neonet 2018 3640 000 104
Brf Matpinnen 1 2019 4780 000 60
Brf Tungstenen 5 2019 3827000 72
Brf Sateritaket 2019 6 600 000 97
Brf Naringsministern 2019 4 812 500 54
Brf Baverdalen 1 2019 10 621875 131
Brf Tapetrabatten 2 2019 9130 000 169
Brf Vallhunden i Ragsved 2019 312 000 57
Brf Fredrik 5 2016 437 500 15
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Fakta: Sa gjordes granskningen

e Hem & Hyra har begéart ut uppgifter 6ver alla ombildningar i Stockholms 1&n fran Bolagsverket
fran 2010 till och med 2021-10-20.

* Visorterade dessa pa e-postadresser till de som kallas “ingivare”, den som lamnat in

handlingar for att registrera bostadsrattsforeningens ekonomiska plan hos Bolagsverket.

¢ Restate visade sig vara den storsta aktdéren som anlitas vid ombildningar fran hyresratt till
bostadsratt. Vi har gatt igenom alla uppgifter dar det finns en e-postadress till Restate.

e Darefter plockade vi ut 58 drenden som vi tittade narmare pa. Det handlar om ombildningar i
Varberg, Jakobsberg, Jarva, Bandhagen, Bromma, Sundbyberg, Huddinge, Hégdalen, Skogas,
Hasselby-Vallingby, Sollentuna, Spanga och dven Stockholms innerstad.

i@i

Linda Dahlin

lokalredaktor — Stockholm
linda.dahlin@hemhyra.se
010-4591004, 073-8391004

' 3 ﬁ_’

e

«»
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.
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