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INTRODUKTION

Sweco har pa uppdrag av Fastighetséagarna Stockholm undersokt
bostadsrattsforeningars sarbarhet for ekonomisk brottslighet.
Uppdraget har genomforts under perioden 2019-04-01 till 2019-10-
01. Konsulter i uppdraget har varit Samuel Pardon, Bo Thydén och
Johanna Kindgren. Magnus Bjorkstrom har varit kvalitetsgranskare.
Projektledare hos Fastighetsdgarna Stockholm har varit Johan
Flodin.

Foreliggande rapport utgor uppdragets skriftliga avrapportering.
Vid fragor om rapporten som helhet och Fastighetsagarna
Stockholms arbete med bostadsrattsféreningar, kontakta

Johan Flodin, 08-617 77 31 eller johan.flodin@fastighetsagarna.se

Fragor om studiens metod och genomférande besvaras av Samuel
Pardon pa Sweco, 072-186 19 53 eller
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mailto:samuel.pardon@sweco.se

FORORD

Fastighetsagarna Stockholm &r en branschféretradare som arbetar for en hallbar och fungerande
fastighetsmarknad. Vi representerar majoriteten av alla privata fastighetsagare i Stockholm léan och
pa Gotland, flera allméannyttiga bostadsbolag och drygt 2500 bostadsrattsforeningar i regionen.

En central komponent fér en fungerande fastighetsmarknad &r att brottslighet och oegentligheter
inte forekommer i — eller mot - branschen. Under en tid har vi som branschforetradare studerat
sarbarheten for ekonomisk brottslighet mot Sveriges bostadsréattsféreningar, som sammanlagt
omsatter éver 120 miljarder varje ar. Vi har i var kontakt med medlemmar fatt kannedom om flera
fall dar brott och oegentligheter skett i och mot féreningarna. Det blev emellertid snabbt tydligt for
oss att det idag saknas en samlad bild i Sverige dver detta hos myndigheter och andra aktoérer.

Mot ovanstdende bakgrund gav vi under varen Sweco i uppdrag att titta narmare pa
bostadsrattsforeningars sarbarhet for att utsattas for ekonomisk brottslighet. Vi bad dem ocksa
undersoka forekomsten av ekonomisk brottslighet mot bostadsrattsféreningar. Resultaten av denna
kartlaggning redovisas i den har rapporten.

Vi tror och hoppas att den har rapporten kan bidra till en béattre kannedom i de har frdgorna och
vara ett forsta viktigt steg for att tdppa igen den kunskapslucka som finns nar det galler ekonomisk
brottslighet mot bostadsrattsforeningar. Vi hoppas ocksa att den ska skapa en diskussion om vilka
atgarder som kan vidtas for att minska sarbarheten.

Framfor oss ligger nu ett viktigt arbete for att ta tillvara pa rapportens resultat och sprida dessa. Vi
behover tillsammans med myndigheter, branschaktérer och politiker se éver hur skyddet for
bostadsrattsforeningar kan starkas.

Oskar Oholm Johan Flodin
vd bostadsrattsexpert

FASTIGHETSAGARNA
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SAMMANFATTNING

Under de senaste aren har flera fall av uppseendevackande ekonomisk brottslighet i
bostadsréattsforeningar ront betydande medial uppmarksamhet. Det ar dock oklart, bortom den
mediala bilden, hur bostadsféreningarnas sarbarhet och utsatthet for ekonomisk brottslighet faktiskt
ser ut. Ur ett samhéllsperspektiv &r ett forbattrat kunskapsléage angeléget. 1,7 miljoner svenskar bor
i en bostadsrattslagenhet och varje ar flodar runt 120 miljarder kronor genom féreningarna. Mot
bakgrund av detta har Sweco fatt i uppdrag av Fastighetsagarna Stockholm att genomfora en
studie med fokus pa bostadsrattsforeningars sarbarhet, och hur den kan minskas.

Studiens empiri utgors i huvudsak av intervjuer med sakexperter med kunskap om ekonomisk
brottslighet och bostadsréattsféreningar samt en enk&tundersokning riktad till Sveriges
bostadsrattsforeningar. Swecos beddémning, utifran empirin, ar att féreningarnas exponering mot
ekonomisk brottslighet &ar av vasentlig omfattning. | enkatundersdkningen uppger 12 procent av
foreningarna att de utsatts for ekonomisk brottslighet under de senaste fem aren, medan hela 25
procent uppger att de inte vet om féreningen utsatts eller ej. Hari finns sannolikt ett morkertal som
innebar att siffran 12 procent bor betraktas som lagt raknad. Sweco uppfattar att detta &r en
omfattning som inte &r kand bland svenska myndigheter, och att kunskapen generellt om
bostadsrattféreningars sarbarhet ar bristfallig. Detta kan delvis forklaras av att det i hog
utstrackning saknas reglering for bostadsrattsforeningarnas verksamhet som kraver kontroll fran
myndigheternas sida, vilket gor att féreningarna befinner sig i en slags "déd vinkel” fér de
myndigheter som vanligen jobbar mot ekonomisk brottslighet.

Vidare bedomer Sweco att foreningarnas motstandskraft mot ekonomisk brottslighet ar svag.
Foreningarna sjalva uppger visserligen ett starkt upplevt skydd och Iag oro for att utsattas, men
mycket talar for att bostadsrattsforeningarna lever i en falsk trygghet. Studien belyser flera brister.
Det handlar framfor allt om 1&g kompetens inom ekonomi och juridik i styrelser och bland
medlemmar, bristande rutiner i styrelsearbetet och svagt medlemsengagemang. Sammantaget
innebar bristande I6pande uppfoljning av fakturor och avtal, attestregler som inte féljs, l1agt
deltagande pé foreningsstammor och flera andra brister att foreningarnas formaga att férebygga
och upptacka ekonomisk brottslighet har tydliga svagheter. Bristande rutiner paverkar dven
mdjligheterna att agera snabbt och réatt nar ett brott val har upptackts. Givet detta utgor
foreningarnas sjalvbild av att ha god motstandskraft snarast en sarskilt oroande riskfaktor i
sammanhanget.

For att minska bostadsrattsforeningarnas sarbarhet for ekonomisk brottslighet belyser studien flera
preventiva, detektiva och reaktiva atgarder som olika akttrer kan vidta. Pa politisk niva skulle
exempelvis foréandrade regler for bostadsrattsféreningarnas ekonomiska redovisning kunna férenkla
uppfdljning och granskning, séarskilt for den enskilde medlemmen. Men frdmst av allt krvs
ytterligare kunskap p& myndighetsniva om saval férekomst som modus néar det galler ekonomisk
brottslighet riktad mot bostadsréattsforeningar. En tydligare bild, kanske sarskilt kring modus, skulle
kunna utgora ett viktigt underlag for vidare atgarder pa politisk niva.

| bostadsrattsforeningarna ar tkad riskmedvetenhet, starkt ekonomisk och juridisk kompetens samt
forbattrade rutiner nagra av nycklarna till starkt motstandskraft, inte minst preventivt. Det handlar
om att gora regelbundna riskanalyser, att uppréatta upphandlingsrutiner som sakerstéller att flera
offerter tas in och att kontrollera leverantérer. Men det &r aven viktigt att férbereda hur féreningen
ska agera om den blir utsatt, exempelvis genom att upprétta en incidenthandlingsplan. For att
underlatta foreningarnas arbete har aktorer pa sektorsniva, sdsom branschorganisationer, en roll
att spela genom att ta fram handledningar, erbjuda utbildningar och féra dialog savéal sinsemellan
som med den politiska nivan.
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BAKGRUND — STORA VARDEN
PA SPEL

Under 2017 borjade det som i media har kallats for den storsta plundringen nagonsin av en svensk
bostadsrattsforening att rullas upp. Revisorn fran EY vagrade skriva under arsredovisningen for
bostadsréattsforeningen Ida (brf Ida), en stor férening i Malmé med éver 700 lagenheter.
Foreningens ekonomi skenade efter att stora banklan tagits upp under ett par ars tid for att, i
maskopi med ett antal bedrégliga féretag, kunna betala ut omkring 250 miljoner kronor fér arbeten
som antingen inte alls genomforts eller brustit avsevart i kvalitet. | manga fall saltades &ven
fakturorna ordentligt, exempelvis betalade foreningen 23 miljoner kronor for ett staket som det
anlitade foretaget i sin tur bestéllde av en underleverantdr for 3,5 miljoner kronor. Flera
bestéllningar som gjordes var vidare helt onédiga, bland annat renoverades fasaderna fér 28
miljoner kronor trots att en fasadrenovering nyligen genomforts.

Delar av det rattsliga efterspelet pagar fortfarande 2019, men bade personer i féreningens styrelse
och externa foretag har domts for grov ekonomisk brottslighet. S& sent som i augusti 2019 greps
den person som hade rollen som vicevard under perioden och som, tillsammans med davarande
ordféranden, beskrivits som en nyckelperson i plundringen. Men ytterligare flera ledamoter i
davarande styrelsen misstanks for grov troléshet mot huvudman genom att de deltog i beslut, skrev
under kontrakt eller godkénde utbetalningar.

Plundringen av brf Ida har vackt stor uppmarksamhet och bevakningen fran media har varit
intensiv. Parallellt har oegentligheter uppdagats i de narliggande bostadsrattsforeningarna i den sé
kallade "Kinesiska muren” i Malmo, och i Varmland har media rapporterat aterkommande om ett fall
dar 7,4 miljoner kronor forskingrats fran en férening p& Hammarg.! Bortom dessa storre fall finns
flera pressklipp frdn de senaste aren som belyser hur bostadsrattsforeningar utsatts for mer
smaskalig brottslighet. | Almhult fakturerades exempelvis en bostadsrattsférening for ett
sakerhetsskap som levererades till en annan adress och i J6nkodping anvandes en
bostadsrattsférenings kortuppgifter olovligen for inkop av elektronik som sedan séldes vidare.? |
samtliga dessa fall kan brottsupplaggen i grunden beskrivas som relativt enkla. | Brf Ida, som
primart utmarker sig nar det galler summornas storlek, kunde oegentligheterna dessutom paga
under en relativt l&ng tid trots att man hade extern ekonomisk férvaltning genom HSB och revision
fran en av varldens mest renommerade revisionsfirmor.

Sammantaget vacker den bild som tecknas ovan manga principiella fragor kring
bostadsrattsforeningars sarbarhet, styrelsens ansvar, konsulters roll och den enskilde medlemmens
trygghet. Fragornas relevans kan inte Gverskattas. 1,7 miljoner svenskar bor i en
bostadsrattslagenhet, i nagon av de cirka 25 000 aktiva foreningarna.® Under 2016 bytte narmare
108 000 bostadsratter dgare, till ett sammanlagt varde av 218 miljarder kronor.* Arligen flédar,
vidare, omkring 120 miljarder kronor genom landets bostadsrattsforeningar — de samlade
intakterna uppgar till nara 60 miljarder kronor och de samlade kostnader &r ytterligare nagot hogre.®
Denna ekonomiska verklighet gor féreningarna intressanta bade som brottsutsatta och
brottsverktyg. Det ar dock oklart, bortom den mediala bilden och anekdotiska beskrivningar, hur
sarbara och utsatta bostadsrattsforeningarna ar. Mot den bakgrunden har Fastighetsagarna
Stockholm identifierat ett behov av 6kad kunskap om ekonomisk brottslighet och oegentligheter i
Sveriges bostadsrattsféreningar. Swecos uppdrag, som redovisas i denna rapport, &r ett led i det
arbetet.

1 sydsvenskan.se. Det har &r ju ett korthus, 2019; vi.se. Hammaréforetagare anmald for férskingring, 2011.

2 smp.se. Bestallde skap — skickade rakningen till bostadsrattsférening, 2018; hoglandsnytt.se. Fick tag i kontokort — drog till Mediamarkt, 2015.

3 sch.se. Boende i Sverige, 2019; SOU 2017:31. Starkt konsumentskydd pd bostadsrattsmarknaden. Betankande av Utredningen om stérkt
konsumentskydd pa bostadsrattsmarknaden, 2017.

4S0U 2017:31

5 Summorna &r beraknade utifrdn SCB:s fastighetstaxeringsstatistik éver totalyta (boyta+lokalyta) for alla Sveriges brf:er samt SCB:s Intékts- och
kostnadsundersokning for flerbostadshus (IKU) fran 2015, filtrerat pa bostadsrattsforeningar. Det bor poéngteras att IKU &r en urvalsundersokning.
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SWECOS UPPDRAG

Sweco har av Fastighetsagarna Stockholm givits i uppdrag att genomféra en studie med fokus pa
bostadsrattsforeningars sarbarhet och faktiska utsatthet for ekonomisk brottslighet och ekonomiska
oegentligheter. Studien har utgatt fran tre huvudsakliga fragestallningar:

1. Hur sérbara &r bostadsrattsforeningar for ekonomisk brottslighet och oegentligheter?

2. Hur utsatta &r bostadsrattsféreningar for ekonomisk brottslighet och oegentligheter?

3. Hur kan bostadsrattsféreningars sarbarhet for ekonomisk brottslighet och oegentligheter
minskas?

TILLVAGAGANGSSATT

Sweco och Fastighetsagarna Stockholm identifierade tidigt under uppdragets genomférande att
dessa fragestallningar i hog utstrackning &ar obeforskade i Sverige. Givet att bostadsrattforeningen,
som en form av ekonomisk forening, primért r en svensk féreteelse saknas aven internationella
studier av relevans. Till foljd av detta har uppdraget antagit ett explorativt forhallningssatt som
medagivit flexibilitet i sbkandet och anvandandet av metoder och material. For att besvara
fragestallningarna har féljande metoder och material anvants:

e Sonderande samtal — material: 4 sonderande intervjuer med organisationer med
kunskap och data med relevans for studiens fragestallningar.

e Dokumentstudier och registerdata: Litteraturstudie med fokus pa forskning och
myndigheters material kring ekonomisk brottslighet samt studier av viss registerdata.

e Semi-strukturerade intervjuer med sakexperter: 13 intervjuer med sakkunniga
yrkespersoner och myndighetsforetradare. Intervjuguiden aterfinns i bilaga 1.

e Telefonenkat: Muntlig enkéat med strukturerat frageformuléar till 500
bostadsrattsforeningar. Frageformularet aterfinns i bilaga 2.

| tabell 1 redovisas fran vilka organisationer Sweco genomfort intervjuer med sakexperter.
Tabell 1. Sakexperternas organisatoriska hemvist.

BDO/FAR

Bolagsverket

Brf Ida

Creo Advokater
Ekobrottsmyndigheten
Fastighetsagarna Sverige
Polisen

SBC

Skatteverket

Riksbyggen

Valet av telefonenkéat som undersdkningsmetod, framfér exempelvis en webbenkéat, gjordes baserat
pa den vasentligt battre svarsfrekvens som ofta kan uppnas i telefonenkéter. En viktig aspekt i
genomférandet av telefonenkéten har varit att sékerstélla representativitet bland de svarande.
Utifran brf-registrets totalpopulation om 27 227 registrerade kontaktpersoner gjordes foljande
avgransningar:

Foreningar med flera kontaktpersoner rensades s att endast en kontaktperson kvarstod.
Foéreningar med minst tre lagenheter.
Foreningar registrerade 2016-05-01 eller tidigare.

L]
L]
L]
e Kontaktpersoner med mobiltelefonnummer.
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Efter dessa avgransningar kvarstod 10 308 kontaktpersoner. Med lan som styrande variabel
gjordes ett stratifierat urval utifrdn den geografiska fordelningen av bostadsrattsféreningar i landet.
Med malet att nd 500 svar drogs ett urval om 4 000 kontaktpersoner. Under telefonenkatens
genomférande monitorerades inflodet av svar regelbundet for att sakerstélla representativiteten.
For att de svarande ska vara proportionellt representerade mot urvalet och populationen ska
fordelningen med avseende pa stratifieringsvariabeln studeras, i det har fallet lan. Av tabell 2
framgar att det rader att en god samstammighet mellan de svarande och populationen per lan.

Genom det explorativa forhallningsséttet och kombinationen av flera metoder har olika perspektiv
kunnat omhandertas och olika material kunnat korsanalyseras for att hitta dverensstammelser och
avvikelser. Pa sa sétt kan studien ge en sa rattvisande bild som mgjligt av bostadsrattsforeningars
sarbarhet for ekonomisk brottslighet.

Tabell 2. Representativitet i telefonenkéten

Brutto- Population Urval 4 000 Svar 500
population, 10 308, efter
20731 bearbetning
Lin  Antal Andel Antal Andel Antal Andel Antal Andel
Blekinge 156 1% 88 1% 32 1% 4 1%
Dalarna 531 3% 278 3% 104 3% 13 3%
Gotland 168 1% 92 1% 32 1% 4 1%
Gavleborg 432 2% 249 2% 84 2% 11 2%
Halland 355 2% 227 2% 68 2% 9 2%
Jamtland 368 2% 190 2% 72 2% 9 2%
Jénkoping 565 3% 308 3% 108 3% 14 3%
Kalmar 295 1% 162 2% 56 1% 7 1%
Kronoberg 219 1% 141 1% 44 1% 6 1%
Norrbotten 262 1% 157 2% 52 1% 7 1%
Skane 2535 12% 1593 15% 488 12% 61 12%
Stockholm 7679 37% 2347 23% 1480 37% 185 37%
Sédermanland 700 3% 482 5% 136 3% 17 3%
Uppsala 997 5% 616 6% 192 5% 24 5%
Véarmland 461 2% 250 2% 88 2% 8 2%
Vasterbotten 313 2% 186 2% 60 2% 8 2%
Vasternorrland 363 2% 267 3% 68 2% 9 2%
Vastmanland 598 3% 411 4% 116 3% 13 3%
Vastra Gétaland 2679 13% 1648 16% 516 13% 65 13%
Orebro 477 2% 270 3% 92 2% 12 2%
Ostergotland 578 3% 346 3% 112 3% 14 3%

Totalt 20731 100% 10308 100% 4000 100% 500 100%
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REFERENSRAM

Sarbarhet och ekonomisk brottslighet utgor tva centrala begrepp for denna studie. Vid en forsta
anblick kan bada forefalla tydliga och lattférstaeliga, men vad som faktiskt Iaggs i begreppen kan
skilja sig vasentligt mellan myndigheter, forskningsdiscipliner och, till syvende och sist, enskilda
individer. En djuplodande genomgang av begreppen later sig inte géras inom ramen for denna
studie, men for rapportens begriplighet ges nedan en kortfattad referensram. Referensramen gor
inga ansprak pa att sammanfatta den senaste forskningen, utan fokuserar pa att ge lasaren en
oversiktlig begreppslig forstaelse.

SARBARHET

| relation till organisationer och system &r sarbarhet ett begrepp som framst anvands av saval
teoretiker som praktiker inom risk- och krishantering, ofta i teknisk mening. Haims har formulerat en
ofta citerad, dvergripande, definition:

"Vulnerability is the manifestation of the inherent states of the system (e.qg., physical, technical,
organizational, cultural) that can be exploited to adversely affect (cause harm or damage to) that system.”®

Pa en grundlaggande niv& handlar sarbarhet alltsd om ett férhallande mellan en organisations eller
ett systems egenskaper och en péfrestning eller handelse som paverkar organisationen eller
systemet, foretradesvis negativt. Just denna relation mellan interna egenskaper och extern
exponering ar ndgot som bland annat Bohle” konceptualiserat i sin modell, "the double structure of
vulnerability”, och som flitigt anvands som utgangspunkt for teoretiska ramverk kring sarbarhet.?
Bohles modell &r forvisso sprungen ur utvecklingsgeografi men erbjuder, i sin enklaste form, ett
anvandbart angreppssatt for att analysera sarbarhet. Det externa perspektivet analyserar
studieobjektets exponering for en viss pafrestning, exempelvis frekvens och specifika karakteristika
som praglar den yttre pafrestningen. Det interna perspektivet analyserar studieobjektets formaga
och forutsattningar att std emot den yttre pafrestningen. Beroende pa hur dessa interna egenskaper
och yttre faktorer samspelar kan specifika sarbarheter avtackas, och en samlad bild av
studieobjektets sarbarhet presenteras. Detta kan kort sammanfattas som i figur 1 nedan.

Figur 1. Enkel analysmodell fér s&rbarhet, utifran Bohle.

SARBARHET

Att tillampa analysmodellen ovan for denna studie innebér att den forsta och andra fragestaliningen
maste behandlas samlat. For att kunna besvara hur sarbara bostadsrattsforeningar ar for

6 Haimes, Y. Y. "On the Definition of Vulnerabilities in Measuring Risks to Infrastructures”, Risk Analysis, Vol. 26:2, s. 293-296, 2006.

7 Bohle, H. G. “Vulnerability and criticality: perspectives from social geography”. IHDP Update 2/2001, Newsletter of the International Human
Dimensions Programme on Global Environmental Change: 1-7, 2001.

8 Hufschmidt, G. “A Comparative Analysis of Several Vulnerability Concepts”. Natural Hazards. 58. 621-643. 10.1007/s11069-011-9823-7, 2011.
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ekonomisk brottslighet maste frdgan om hur utsatta bostadsréattsféreningarna ar besvaras, som en
delmangd. Frdgan om utsatthet blir alltsd en del av analysen av exponeringen, som &r en del av
analysen av sarbarheten som helhet.

EKONOMISK BROTTSLIGHET

Rapportens anvandning av begreppet

Medan sarbarhet &r ett begrepp som anvands och beforskas inom en rad forskningsdiscipliner ar
ekonomisk brottslighet betydligt mer begransat till kriminologi och juridik. Likval ar definitionerna
manga och skiljer sig framst kring vilka brottstyper som inkluderas. Ekonomisk brottslighet
behandlas inte som eget kapitel eller paragraf i svensk lagstiftning utan utgor ett samlingsbegrepp
for olika typer av brott. En 6vergripande definition som anvénts under lang tid i det offentliga
Sverige har fokuserat pa att brottsligheten forekommer i ekonomiska aktiviteter i eller med
anknytning till en i huvudsak legal néaringsverksamhet.® Sedan Ekobrottsmyndigheten inrattades
1998 har ekonomisk brottslighet i hég utstrackning kommit att bli synonymt med de brottstyper som
handlaggs av myndigheten.? | huvudsak omfattar det skattebrott, bokféringsbrott, brott mot
aktiebolagslagen, marknadsmissbruk, bedrégerier mot EU:s finansiella intressen och i vissa fall
andra arenden som kraver sarskilda kunskaper om finansiella férhallanden, naringslivsforhallanden,
skatteratt eller liknande.** Givet denna studies fokus pa bostadsrattsforeningar ar detta synsatt
dock for snavt. Brott mot aktiebolagslagen ar exempelvis uppenbart irrelevant och med
utgangspunkt i skattelagstiftningen for bostadsrattsforeningar ar dven skattebrott en mindre
intressant brottstyp.

Inom akademin, och bortom den svenska myndighetskontexten, finns ett otal bredare definitioner.
En av de bredaste erbjuder Weisburd, Waring och Chayet:

"Economic offenses committed through the use of some combination of fraud, deception, or collusion."12

Denna definition saknar helt forutsattningar for att vara rattspolitiskt gdngbar ur ett
styrningsperspektiv, men mojliggor att denna studie dven kan omfatta fler brottstyper, sdsom
forskingring, troldshet mot huvudman, mutbrott och bedragerier. Den mdjliggér aven ett brett
perspektiv pd bostadsrattsforeningen som bade brottsverktyg och brottsutsatt, en atskillnad som
Brottsforebyggande radet (Bra) beskriver gallande bedrageribrottslighet i naringslivet.'® Renodlat
innebéar rollen som brottsutsatt en extern inblandning i brottet (jmf. brott mot en férening), och rollen
som brottsverktyg en intern inblandning i brottet (jmf. brott i/av en férening). Inte séllan kan dessa
roller 6verlappa, med bade intern och extern inblandning i brottet.

Varfor?

Att nérings- och foreningslivet ar intressanta for ekonomisk brottlighet kan forklaras av deras
koppling till kapital, krediter och kunder.'* Féretag och foreningar har generellt sett tillgang till
vasentligt storre kapital an privatpersoner. Kapitalet kan ocksa ytterligare vaxas genom
majligheterna att ta upp l&n och fa andra krediter. Kunder som genererar inkomster &r i sig nara
kopplat till kapitalets storlek och utgor ofta en god forutsattning for att kunna fa krediter, men i
affarsrelationen till kunder finns ocks& majligheter att exempelvis genomféra eller délja brottsliga
handlingar. Kénnetecknande for ekonomisk brottslighet &r ndmligen att de ofta ar integrerade i
reguljar verksamhet, att de sa att séga utfors av ratt person pa réatt plats och i ratt sammanhang.
Bra har formulerat detta som att brotten doljs i organisationens funktionella normalitet och av
garningspersonens legitimitet.'®

Inom akademin har omfattande forskning bedrivits for att kartlagga och forsta orsaker till olika

former av brottslighet, sd dven ekonomisk brottslighet. James Coleman har utifran ett antal teorier
lyft fram tre faktorer som kan forklara ekonomisk brottslighet: motiv, neutralisering och tillfalle.*6
Nar det galler motiv tycks tva huvudsakliga kategorier ligga bakom manga ekonomiska brott. Dels

9 SOU 2011:47. Betankande av Utredningen om en samlad ekobrottshekampning, 2011.

10 Brottsforebyggande rédet. Brottsutvecklingen i Sverige fram till &r 2015. Rapport 2017:5, 2017.

11 Ekobrottsmyndigheten. Arsredovisning 2018, 2019.

12 weisburd, D., Waring, E., & Chayet, E. F. “White collar crime and criminal careers”. Cambridge: University Press, 2001.
13 Brottsforebyggande r&det. Bedrageribrottsligheten i Sverige. Rapport 2016:9, 2016.

1 Brottsforebyggande r&det. Kriminell infiltration av féretag. Rapport 2016:10, 2016.

15 Brottsforebyggande radet. Férebygga Ekobrott. Rapport 2003:1, 2003.

16 Coleman, J. W. The Criminal Elite. Understanding White-Collar Crime. New York: St Martin's Press, 2001.
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handlar det om krisreagerare som agerar pa nagon form av markbar, eller uppfattad, kris. Det kan
till exempel handla om en férsédmrad ekonomi, privat eller professionellt. Dels handlar det om
tillfallestagare som drar fordel av ett specifikt tillfalle som mojliggor brott, bAde mer passiva som
kanske inte annars hade begéatt brott och mer forslagna individer som soker upp och utnyttjar
tillfallen.t” Hari ryms aven de som rekryteras av andra for att bega brott. Utéver dessa individuella
motiv lyfter forskningen &ven att normbildningen i samhéllet och i organisationer spelar stor roll for
att paverka individens attityd, och darmed benagenhet, till ekonomisk brottslighet.8

Nar det galler neutralisering handlar det om att, givet att garningspersonen ofta delar samhéllets
varderingar i stort, kunna bortforklara (neutralisera) brottet och koppla agerandet till rimliga skal. Att
radda ett foretag och de anstalldas forsorjning ar ett exempel pa motivdrivande bortforklaring. Ett
annat exempel ar att brottet inte "drabbar nagon fattig”.*® Utéver motiv och neutralisering kravs,
vidare, ocksa en situation eller ett tillfalle for att kunna bega brott. Nar och varfér sadana tillfallen
uppstar kan variera, men i grunden ar det beroende av hur en verksamhet &r organiserad och hur
kontrollsystemen fungerar.2°

Vem?

Vanligen namns Edwin Sutherland som fader at forskningen kring ekonomisk brottslighet i och med
sin forelasning i slutet av 1930-talet om brott begangna av personer i maktposition, det han
benamnde som "white-collar crimes”. Dessa garningspersoner sarskilde sig tydligt fran
"gatubrottslingar”, det handlade om personer med makt, pengar, fortroende och hég social status.
Senare forskning kring den ekonomiska brottslingens sociala kannetecken har vasentligt nyanserat
denna bild, framfor allt har variationerna visat sig stora beroende p& brottstyp. Bland démda for mer
komplexa finansiella bedragerier aterfinns en stor andel higre affarstjansteman och foretagare med
anstéllda. Bland démda for skattebrott & andelen hogre affarstjansteman och féretagare med
anstallda lagre, och nar det galler olika typer av bedrégerier har det visat sig vanligare med yngre
garningspersoner utan anstéllning, ofta tidigare domda for andra brott. Givet detta kan den typiske
garningspersonen skilja sig beroende pa hur snav eller vid definition av ekonomisk brottslighet som
anvands, och vilka brottstyper som avses. Det ar dock tydligt att ekonomisk brottslighet inte enbart
begéas av hogprofilerade personer inom ramen for en yrkesroll utan i minst lika hog utstrackning
begéas av personer med lagre socioekonomisk status.?!

Hur?

Denna rapport anvander en bred definition av ekonomisk brottslighet. For att bidra till lAsarens
forstaelse for ekonomiska brott ges nedan ett antal exempel, och hur de skulle kunna yttra sig i
bostadsrattféreningars kontext.

Bedrageri: Att genom vilseledande forma nagon till handling eller underlatenhet som innebar
skada for den vilseledde och vinning for garningspersonen.?? Det kan handla om bedraglig
forsaljning, sdsom fakturabedrageri, bedragliga kop eller bedragliga lan.

| bostadsrattsforeningars kontext kan det exempelvis handla om fakturor som avser varor eller
tjanster som inte bestallts, aldrig levererats eller avviker fran vad som tidigare avtalats.

Bestickning och mutbrott: Att ge eller ta emot obefogad beltning for ett arbete eller en handling.
Mutan &r vanligen kopplad till en specifik handling, exempelvis ett beslut, som mutgivaren 6nskar.??

| bostadsrattsforeningars kontext kan det exempelvis handla om gavor till den eller de som
ansvarar for inkop av tjanster for att paverka valet av leverantor (mutbrott).

17 Weisburd, Waring & Chayet, 2001.
iz Brottsférebyggande r&det. Férebygga Ekobrott. Rapport 2003:1, 2003.
Ibid.
20 Jpid.
21 Brottsforebyggande r&det. Fran storsvindel till smafiffel — teman i internationell ekobrottsforskning. Rapport 2000:23, 2000.
229 kap. 18 brottsbalken
210 kap. 5a-b§ brottsbalken
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Forskingring och troléshet mot huvudman: Forskingring innebér att en person som innehar
ansvar for egendom missbrukar sin position genom att ta hela eller delar av egendomen och géra
om den till sin egen.?* Vanligtvis brukar personen ha fatt tillgang till egendomen genom att avtal,
eller genom att den har ingatt i personens officiella uppdrag eller tjanst. Troloshet mot huvudman
innebar att en person missbrukar sin fortroendestallning och darigenom asamkar huvudmannen
skada, men det behdver inte ha inneburit vinning fér garningspersonen.

| bostadsrattsféreningars kontext kan det exempelvis handla om en ekonomisk férvaltare som
overfor pengar fran foreningens konto till sitt eget.

Bokforingsbrott: Att, i strid med bokféringslagen, antingen uppsatligt eller oaktsamt asidosatta
bokféringsplikten, att inte redovisa affarshandelser eller rékenskapsinformation, att lamna oriktig
information eller p& annat séatt forhindra att det gar att se det ekonomiska rorelseforloppet.?®> Ofta
begas bokforingsbrott for att dolja andra typer av ekonomiska brott, sdsom troldshet mot huvudman
eller forskingring.

| bostadsrattsforeningars kontext kan det exempelvis handla om uppsatligen felaktig bokforing fran
en ekonomisk forvaltare for att dolja forskingring, som i foregaende exempel.

Ocker: Att vid avtal eller nagon annan rattshandling utnyttja ndgons trangmal, oforstand, lattsinne
eller beroendestallning for att bereda sig forman som star i uppenbart missférhallande till
motprestationen.?® Om handlandet innefattar olaga tvang eller hot ar brottet utpressning.

| bostadsrattsféreningars kontext kan ocker exempelvis handla om en extern képare av mark som
utnyttjar en forenings anstrangda ekonomi for att kunna forvarva marken till ett omotiverat 1agt pris.

Ekonomisk brottslighet i Sverige

Forekomst och lagforing

Det faktum att ekonomisk brottslighet, som tidigare beskrivet, ofta ar integrerad i reguljar
verksamhet gor den svarupptackt. Manga brott &r spaningsbrott som upptacks av myndigheters
kontrollsystem, snarare an av drabbade personer eller organisationer. Det gor att antalet upptéckta
brott star i stark relation till myndigheternas mojligheter att genomféra granskningar. Dessa ar dock
begransade, inte minst sett till att ekonomisk brottslighet i manga fall kraver betydande
utredningsresurser. Morkertalen brukar darfor anses stora.?” Ekobrottsmyndigheten skriver féljande
i sin senaste lagesbild:

"Bedémningen ar att ekonomisk brottslighet &r ett vasentligt stérre samhallsproblem &n vad den anméalda
brottsstatistiken visar.”?

Eftersom ekonomisk brottslighet inte behandlas samlat i brottsbalken, och kan definieras pa olika
séatt, ar det svart att ge en tydlig bild av forekomsten i Sverige. Bra, som ansvarar for den officiella
rattsstatistiken, fokuserar sin redovisning av antalet anmalda "ekobrott” pa skattebrott,
bokféringsbrott och bidragsbrott. 2018 anméldes 13 400 skattebrott, 17 000 bokféringsbrott och

15 100 brott mot bidragslagen. Med ett bredare perspektiv pa ekonomisk brottslighet, som i denna
rapport, ar det &ven av relevans att inkludera forskingring och annan troléshet, penningtvattsbrott
samt, i viss man, bedragerier. 2018 anmaldes 16 000 forskingringsbrott och annan troléshet, 6 800
penningtvattsbrott och hela 260 000 bedragerier.?® Som referenspunkt for alla dessa siffror visar
Bra:s statistik att totalt 1,54 miljoner brott anméaldes 2018.

Over tid forefaller den ekonomiska brottsligheten, i bred mening, att oka. Framfor allt handlar det
om bedrageribrottsligheten. | diagram 1 framgar att antalet anméalda bedrageribrott mer &n
fyrdubblats under de senaste 15 aren. Bara mellan 2017 och 2018 6kade antalet anmalda
bedrageribrott med 25 procent. Bra harleder 6kningen bland annat till att 6kad internetanvandning

2410 kap. 1-58 brottsbalken

%11 kap. 58 brottsbalken

29 kap. 58 brottsbalken

27 Brottsforebyggande r&det. Férebygga Ekobrott. Rapport 2003:1, 2003.

28 Ekobrottsmyndigheten. Ekobrottsmyndighetens lagesbild om ekonomisk brottslighet i Sverige 2016, s. 31, 2016.
2 Brottsforebyggande radet. Statistikdatabasen éver anmalda brott.

BRF:ers sarbarhet fér ekonomisk brottslighet

11



och digitaliseringen i samhallet bidrar till att nya metoder och méjligheter att begé& bedrageribrott
utvecklats.3°

Diagram 1. Antal anmalda bedrageribrott (9 kap. brottsbalken), perioden 2004-2018

e kap. Bedrageri och annan oredlighet

300 000
250 000
200 000
150 000
100 000

50 000

Kalla: Bré.

Av diagram 2, som visar antalet anmalda brott 6ver tid for ett antal andra utvalda brottstyper,
framgar att bade bokforingsbrotten (11 kap) och penningtvattsbrotten ckat medan skattebrotten och
forskingringsbrotten minskat. Just 6kningen av bokféringsbrotten &r sarskilt noterbar, givet att
bokforingsbrott ofta begds for att délja annan ekonomisk brottslighet.

Diagram 2. Antal anmalda brott, olika brottstyper, perioden 2004-2018

10 kap. Forskingring och annan troloshet
11 kap. Brott mot borgenarer m.m.
Brott mot skattebrottslagen (2-10 §)

emmm| 20 oM straff for penningtvattsbrott
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F S 5 1 T T 1
Kalla: Bra

%0 bra.se. Bedragerier och ekobrott, 2019; Brottsférebyggande rddet. Kortanalys om brottsutvecklingen. Kortanalys 4/2019, 2019.
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Vidare kan det konstateras att den ekonomiska brottsligheten, sett som brott mot ovan namnda
brottstyper, 6kat som andel av det totala antalet anmélda brott 6ver tid. 2004 utgjorde dessa brott
drygt fem procent av det totala antalet anmalda brott, 2018 uppgick andelen till dver 20 procent.
Detta hanger givetvis nara ihop med bedrageribrottslighetens utveckling.

Mot bakgrund av bedrageribrottslighetens snabba 6kning presenterade Bra 2016, pa uppdrag av
regeringen, en omfattande fordjupning i &mnet.3! Baserat pa en genomgang av polisens
utredningsakter identifierade Bra fem huvudkategorier av bedréagerier. Den vanligaste formen av
bedrageri konstaterades vara kortbedragerier, nar garningspersonen anvander ndgon annans
kontokort, alternativt elektroniska kortuppgifter, for att olovligen genomféra kop eller uttag.
Kreditbedréagerier och annonsbedragerier identifierades som de nést storsta kategorierna. Med
kreditbedragerier avser Bra att garningspersonen koper en vara eller en tjanst, eller tar ett lan, i
nagon annans namn. Vanligen forutsatter dessa brott aven identitetsmissbruk, och vid mer
storskaliga brottsupplagg anvands kreditvardiga bolag eller organisationer. Annonsbedragerier
innebar att garningspersonen vilseleder en kdpare genom att pd en annonssida pa internet erbjuda
en vara eller tjanst till forsaljning eller uthyrning, men utan att ndgon leverans sker.

En fijarde kategori som Bra identifierade var fakturabedragerier. En privatperson eller organisation
vilseleds d3 att betala en faktura for en vara eller en tjanst som denne inte har bestéllt. Det kan dels
handla om rena bluffakturor, dels utskick som foregétts av nagon form av kontakt dar
fakturamottagaren kan ha blivit vilseledd att inga ett avtal med avsandaren. Just fakturabedragerier
har ront betydande medial och politisk uppméarksamhet under senare r, och 2014 tillsatte
regeringen en statlig offentlig utredning (SOU) for att kartligga omfattningen av problemen.
Utredningens kartlaggning visade att 20 procent av de tillfragade privatpersonerna, 34 procent av
foretagen och 36 procent av de statliga forvaltningsmyndigheterna under en ettarsperiod mottagit
bluffakturor, ofta vid flera tillfallen. 21 procent av féretagen uppgav att de dessutom drabbats av
fakturabedrageri i form av betalningskrav efter kontakt. En stor andel av fakturorna var utstallda pa
belopp under 5 000 kronor. De allra flesta uppgav att de inte betalat fakturorna, men néara 25
procent av bade privatpersonerna och féretagen uppgav att de betalat hela eller delar av
fakturabeloppet efter kontakt. | timligen hog utstrackning uppgav bade privatpersoner och féretag
att de egna kunskaperna om hur bedragerierna kunde bemétas inte uppfattades som tillrackliga,
vilket i sin tur kan vara en delférklaring till att hela 80 procent av bade privatpersonerna och
foretagen uppgav att de inte gjort nagon polisanmalan.3?

Den femte kategorin som Bra identifierade bendmns i rapporten som 6vriga telefon- och
internetbedragerier och omfattar olika typer av upplagg dar garningspersoner

anvander skadlig kod eller kontaktar den utsatte via telefon eller internet, exempelvis natfiske. Bra
beskriver att dessa anmélningar séllan avser fullbordade bedragerier utan férsoks- eller
forberedelsebrott.33

Nar det galler forekomsten av ekonomisk brottslighet i Sverige aterfinns det, bortom
myndighetskontexten, ett antal studier och underlag fran naringslivet som ocksa kan tas upp. Pwc
genomférde 2018 en global undersdkning, "Global Economic Crime and Fraud Survey”, dar 47
procent av de svenska respondenterna (féretag) uppgav att de utsatts for ekonomiska
oegentligheter under de senaste tva aren — en 6kning med 20 procent jamfort med tva ar tidigare.®*
Antalet svenska respondenter i undersékningen skall dock poangteras var lagt. En liknande, och
betydligt mer robust, studie presenterades 2018 av HUI Research pa uppdrag av Svenskt
Naringsliv. Bland Svenskt Naringslivs medlemmar, som utgjorde populationen, uppgav 18 procent
att de utsatts for bedrageri under de senaste tva aren. | studien uppskattades de direkta
kostnaderna for naringslivet kopplade till bedrageribrott till nara 10 miljarder kronor.®> Noterbart ar
att néra 70 procent av Svenskt Naringslivs medlemmar, i en undersdkning 2017, bedémde risken
som hog for att utsattas for bedrageribrott.36

31 Brottsforebyggande r&det. Bedrageribrottsligheten i Sverige. Rapport 2016:9, 2016

32 SOU 2015:77. Fakturabedréagerier. Betankande av Utredningen om &tgarder mot fakturabedrégerier, 2015.
33 Brottsforebyggande r&det. Bedrageribrottsligheten i Sverige. Rapport 2016:9, 2016

34 pwc. Global Economic Crime and Fraud Survey 2018 — Resultat frAn Sveroge, 2018.

35 Svenskt Néringsliv. Brottslighetens kostnader for svenska féretag, 2018.

36 foretagsklimat.se. Féretagsklimatet i Sverige. 2017.
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Liksom nér det géller antalet anmélda brott har utvecklingen for uppklaringen av ekonomisk
brottslighet varierat 6ver tid beroende pa brottstyp. Personuppklaringsprocenten &r ett matt som
anger andelen av alla handlagda brott dar ett beslut om atal, strafforelaggande eller
atalsunderlatelse har fattats. | diagram 3 framgar att brott mot borgenérer (i praktiken framst
bokfdringsbrott), skattebrott och penningtvéttsbrott har hégre personuppklaringsprocent &n
genomsnittet for samtliga brott. Forskingring och annan troléshet har under de senaste aren legat
ungefar i niva med genomsnittet, medan bedragerier har en vasentligt Iagre, och éver tid
sjunkande, personuppklaringsprocent. 2018 personuppklarades endast fem procent av
bedrageribrotten.

Diagram 3. Personuppklaringsprocent efter olika brottstyper, perioden 2009-2018.

Samtliga brott

9 kap. Bedrageri och annan oredlighet
10 kap. Forskingring och annan troléshet
11 kap. Brott mot borgenarer m.m.

Brott mot skattebrottslagen (2-10 8)

Lag om straff fér penningtvattsbrott
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Kalla: Bra.

Ett annat relevant matt ur rattsstatistiken ar antalet lagforingsbeslut, det vill saga antal fallande
domslut i tingsratten, meddelade atalsunderlatelser och godkénda strafforelagganden. Diagram 4
visar att flera av de utvalda brottstyperna har haft en sjunkande trend éver tid, med minskat antal
lagféringsbeslut. Utvecklingen ar noterbar givet att antalet anmalda brott alltsa 6kat vasentligt 6ver
tid for flera av brottstyperna. Detta kan ses som en indikator pa att ekonomisk brottslighet inte bara
ar svar att upptacka, utan aven att utreda och leda i bevis.3” En ofta forekommande forklaring till
detta ar nara beslaktad med svarigheterna att upptacka den ekonomiska brottsligheten, namligen
att de pastadda brottsliga garningarna ofta ligger néra ett fullt legalt agerande.

37 Brottsforebyggande r&det. Férebygga Ekobrott. Rapport 2003:1, 2003.
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Diagram 4. Antal lagforingsbeslut, olika brottstyper, perioden 2009-2018.
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Kalla: Bré.

Mer organiserad ekonomisk brottslighet

Definitionsmassigt brukar organiserad brottslighet och ekonomisk brottslighet tydligt sarskiljas. Den
huvudsakliga skiljelinjen gar mellan att ekonomisk brottslighet begas inom ramen for en i Gvrigt
legal verksamhet medan den organiserade brottsligheten kretsar kring illegala aktiviteter och med
dessa som utgangspunkt kan nyttja foretag och organisationer som majliggérande verktyg. |
Sverige gar dock utvecklingen mot en ¢kad 6verlappning och organiserad ekonomisk brottslighet
blir vanligare. | en rapport frAn 2017 skriver Bra, med referens till Ekobrottsmyndigheten:

"Tidigare arbetade inte ekobrottslingar tillsammans. De var féretagare, och begick brotten p& egen hand. Ofta var det bara
en misstankt [...] Idag &r det mycket samarbete mellan garningspersoner, organisationsgraden har kat och ett enda
arende kan ha tjugo misstankta. Garningspersonerna har séllan dverblick éver hela operationen, utan kan sin del.
Malvakter, bulvaner och majliggérare &r viktiga for att utféra brotten.”38

Den tkade organiserade ekonomiska brottsligheten tar sig framfor allt uttryck som olika former av
infiltration av foretag och organisationer for att utnyttja tillgangen till kapital, krediter och kunder for
att bega bedrageribrott. Inom EU-projektet ARIEL studerades Sverige 2016 som ett av fem lander
med fokus pa kriminell infiltration.®® | studien beskrivs fem tillvagagangssatt for infiltration, varav
frimst tre ar av relevans ur ett bostadsrattsforeningsperspektiv: Infiltration genom utpressning,
kapning och insider. Med kapning avses att garningspersonerna utévar en mer omfattande kontroll
Over verksamheten, medan anvandningen av en insider beskrivs som en mer partiell form av
infiltration. | studien ges flera exempel pa verkliga fall da bostadsrattsforeningar infiltrerats som en
del i kreditbedragerier, ndgot som aven Bra belyst.*°

38 Brottsforebyggande r&det. Brottsutvecklingen i Sverige fram till &r 2015. Rapport 2017:5, 2017, s. 342.

39 savona, E. U., & Berlusconi, G. (red.) Organized Crime Infiltration of Legitimate Businesses in Europe: A Pilot Project in Five European Countries,
2016; Brottsférebyggande radet. Kriminell infiltration av foretag. Rapport 2016:10, 2016.

0 Brottsférebyggande radet. Bedréageribrottsligheten i Sverige. Rapport 2016:9, 2016
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Vidare identifierar studien ett antal hdgrisksektorer i Sverige. Ur ett bostadsréttsféreningsperspektiv
ar det noterbart att bland annat byggsektorn, stad- och underhallssektorn samt fastighetssektorn
som helhet pekas ut. | studien konstateras aven att vissa karakteristika &r sarskilt intressanta, inte
minst verksamheter med begransad insyn och transparens.*

4! savona & Berlusconi (red.), 2016; Brottsférebyggande radet. Kriminell infiltration av féretag. Rapport 2016:10, 2016.
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BOSTADSRATTSFORENINGARS
SARBARHET

Med den begreppsliga 6versikten av sarbarhet och ekonomisk brottslighet som referensram
redovisas den del av Swecos uppdrag som ror bostadsrattsforeningarnas sarbarhet och utsatthet
for ekonomisk brottslighet nedan. Valet av analysmodell innebéar, som tidigare ndmnt, att
uppdragets forsta och andra fragestallning behandlas samlat. Detta eftersom
bostadsrattsforeningarnas sarbarhet ar en funktion av motstandskraften och exponeringen.

Avsnittet ar en syntes av dokumentstudier, intervjuer med sakexperter och telefonenkéten till
bostadsréattsféreningarna.

MOTSTANDSKRAFT

Hindrande egenskaper i bostadsrattsféoreningens konstruktion

Nar den ursprungliga lagstiftningen som etablerade bostadsrattsforeningen som boendeform tillkom
under forsta halvan av 1900-talet var forebilden olika former av konsumentkooperativ och de
demokratiskt styrda folkrérelserna. Den barande idén var att bostadshuset skulle &gas gemensamt
och drivas av en boenderepresentativ styrelse, med god inblick for medlemmarna i féreningens
ekonomi och drift. Ett par intervjuade sakexperter lyfter fram att denna grundtanke, som avspeglas i
regleringen av bostadsrattsforeningarna, pa en évergripande niva gor bostadsrattsforeningar battre
rustade mot ekonomisk brottslighet &n exempelvis ett aktiebolag. Medlemmarna maste bo i
foreningen och styrelsen valjs normalt, och sa som det &r tankt, bland de boende. Det innebar att
medlemmarna och styrelsen kan sigas vara bade finansiellt och socialt investerade, vilket kan
argumenteras minska risken for atminstone intern involvering i ekonomisk brottslighet mot
féreningen.

Svagt medlemsengagemang och bristande styrelsekoninuitet

Med den kooperativa tanken i grunden bygger mycket av bostadsrattsféreningens beslutsfattande,
kontroll och ansvarsutkravande pé att medlemmarna engagerar sig. Ett starkt
medlemsengagemang innebar framfor allt manga granskande 6gon, olika perspektiv och olika
kompetenser. Flera intervjuade sakexperter framhaller dock att medlemsengagemanget i
bostadsrattsforeningar ofta ar 1agt, vilket bland annat manifisterar sig i lagt deltagande vid
foreningsstamman. Ur ett kontrollperspektiv ar 1&gt deltagande vid féreningsstamman en sarskilt
betydande svaghet, da det i manga fall &r det enda tillfallet som féreningens ekonomi foljs upp och
kommuniceras till medlemmarna. Kombinerat med att stdmman utser styrelsen och fattar andra
centrala beslut for den framatriktade verksamheten kan foreningsstamman séagas vara det primara
tillfallet for medlemmarna att upptécka och férebygga ekonomisk brottslighet eller oegentligheter.
Intervjupersonerna betonar ocksa att ett svagt medlemsengagemang i vardagen kan fa stora
konsekvenser. Risken att avvikelser eller varningsflaggor gar obemarkta forbi 6kar om
engagemanget ar lagt.

Vidare problematiserar flera intervjupersoner att engagemanget aven bland styrelsens ledamdter i
manga fall &r Iagt. Detta trots att ledaméterna utsetts i fortroende for att leda den dagliga
verksamheten, inklusive de ekonomiska forehavandena. Svagt engagemang i styrelsen hotar
kvaliteten i de beslut, uppfoljningar och andra rutiner som utgor dess verksamhet. Det, framhaller
intervjupersonerna, utgor god jordman for ekonomisk brottslighet. En annan konsekvens av svagt
engagemang som lyfts fram ar bristande kontinuitet i styrelsen. Det ar inte ovanligt att en
styrelseledamot mer eller mindre motvilligt och pliktskyldigt tjanstgor i styrelsen under endast ett ar,
for att sedan bytas ut. Det finns dven en naturlig omsattning pa styrelseledaméter genom att
personer flyttar in och ut ur féreningen. Denna bristande kontinuitet némner ett par intervjupersoner
som en svaghet. Styrelsen formar da inte skaffa sig ett "institutionellt minne”, en kansla for
kostnadsbilden over tid, erfarenheter fran upphandlingar med mera. Aven detta &r en riskfaktor for
bostadsrattsforeningen bade som brottsverktyg och brottsutsatt.
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Bristande rutiner i styrelsearbetet

Flera sakexperter, framfor allt de med omfattande erfarenhet av att arbeta nara
bostadsrattsféreningar, tar upp brister i styrelsearbetet som betydande svagheter. Aterkommande
tar intervjupersonerna upp bristande attestregler som en utbredd svaghet, antingen att det helt
saknas upprattade attestregler och rutiner eller att de inte féljs. En annan brist som ndmns av flera
intervjupersoner ar bristande I6pande granskning och uppféljning av avtal och fakturor. Det kan
dels handla om fakturors dverensstdmmelse med vad som avtalats med en leverantor, dels om
granskning av huruvida utfort arbete éverensstammer med vad som avtalats och fakturerats.
Ytterligare en brist som tas upp rér upphandlingsforfaranden, dar rutiner ofta saknas eller inte fdljs.
En stor svaghet som namns &r bristande kontroll av tilltankta leverantorer innan avtal ingas, med
fokus pa kanda varningsflaggor som kan indikera oseriosa aktorer.

Till viss del relaterar intervjupersonerna dessa brister till svagt engagemang, men framfor allt
framhalls att dessa aktiviteter ar tamligen tidskravande. For en styrelseledamot, med annan
huvudsaklig sysselsattning, kan det vara svart att hinna ta in och utvardera flera offerter infor ett
inkdp eller att granska en taktvatt, exempelvis.

Lag ekonomisk och juridisk kompetens i styrelse och bland medlemmar

Forutom tidsbrist och svagt engagemeng betonar flera sakexperter att bristande rutiner i
styrelsearbetet i hog utstrackning aven ar en kompetensfraga. Det foljer naturligt av
bostadsrattsforeningens konstruktion att styrelsen bestar av lekman som ar oskolade inom saval
ekonomi som juridik, och aven fastighetsforvaltning. Det paverkar, poangterar sakexperterna,
styrelsens formaga bade nar det géller att inga nya affarssamarbeten och félja upp befintliga. Lag
ekonomisk och juridisk kompetens ger externa leverantorer ett kunskapsoévertag och forsvarar
styrelsens, och darmed foreningens, interna kontroll. Det utgdr en dppning for ekonomisk
brottslighet.

Ett par intervjupersoner beskriver kompetensproblematiken bredare an enbart kopplat till styrelsen.
For att foreningsstamman ska kunna beddma styrelsens arbete och utkrdva ansvar kravs en
forstaelse for foreningens resultatrakning, balansrakning och ekonomiska plan, exempelvis. |
relation till detta kan det ndmnas att den statliga offentliga utredning som 2017 redovisade en
dversyn av konsumentskyddet p& bostadsrattsmarknaden konstaterade att flera forandringar av
bostadsrattsforeningarnas ekonomiska redovisning ar motiverade for att underlatta for "oerfarna
lasare”, men aven for att generellt ge en mer réattvisande bild av foreningarnas ekonomi.*? Som
utredningen belyser & manga av bestiammelserna som géller for bostadsrattsforeningars
redovisning skapade med aktiebolag eller andra typer av ekonomiska féreningar i atanke.
Bostadsrattsforeningars ekonomi och verksamhet skiljer sig dock i flera vasentliga hanseenden fran
dessa. Att som lekman och medlem i en bostadsrattsférening kunna forstd och granska innehallet i
en arsredovisning, och eventuellt upptacka oegentligheter, &r svart under sadana forutsattningar.

Overtro pa externa kontrollfunktioner

Bostadsrattsforeningar maste ha minst en utsedd revisor, det finns dock inget formellt krav i
lagstiftningen pa att revisorn behéver vara kvalificerad, det vill sdga auktoriserad eller godkand.*3
Revisorn ska granska féreningens arsredovisning och bokféring samt styrelsens forvaltning. Aven
om det i lagstiftningen finns ett generellt kompetenskrav som stipulerar att lekmannarevisorn ska ha
andamalsenlig kompetens som kravs for att fullgéra uppdraget framhaller flera sakexperter att
bristande revisorskompetens utgdr en betydande riskfaktor i bostadsrattsforeningar. Ett par
intervjupersoner menar att det &ven géller i de fall som féreningen utser en auktoriserad eller
godkénd revisor som utfér uppdraget mot arvode. For att kunna genomféra en fullgod revision
kréavs specifik erfarenhet och kunskap om bostadsréattsféreningars sardrag i jamforelse med
exempelvis ett aktiebolag. Det saknar manga revisorer, enligt intervjupersonerna. Dartill ifrdgasatter
ett par intervjupersoner hur djupgaende en revision som utfors mot ett arvode om mellan 10 000 till
35 000 kronor, som ofta ar fallet, kan vara.** Intervjupersonerna ser mot bakgrund av dessa brister

250U 2017:31.
43 Minst en revisor ska dock vara auktoriserad revisor, om féreningen uppfyller minst tva av féljande villkor:

. medelantalet anstéllda i foreningen har under vart och ett av de tva senaste rédkenskapsaren uppgatt till mer &n 50,
. foreningens redovisade balansomslutning har for vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren uppgatt till mer &n 40 miljoner kronor,
. foreningens redovisade nettoomséttning har for vart och ett av de tva senaste rakenskapsaren uppgatt till mer &n 80 miljoner kronor.

“ Den genomshittliga &rliga kostnaden for revision bland de bostadsréttsféreningar som &r kunder hos Fastighetségarna Service uppgar till cirka
19 700 kronor.
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och fragetecken en risk att bostadsrattsféreningar 6verskattar revisionens majligheter att
detaljgranska och upptacka oegentligheter eller ekonomisk brottslighet.

En liknande 6vertro beskrivs av flera intervjupersoner nar det géller extern ekonomisk forvaltning
som manga bostadsrattsforeningar kdper som tjanst. Graden av granskning, kontroll och kritiskt
ifragasattande” kan, enligt intervjupersonerna, variera vasentligt mellan olika leverantérer. | manga
fall &r dessa tjanster dock till stor del rena bokfdringstjanster, medan vissa stérre leverantdrer har
mojlighet att géra regelbundna avstamningar mot varningslistor och register 6ver oseritsa aktérer.

Upplevd motstandskraft

Nar bostadsrattsforeningarna sjalva far bedéma hur val skyddade de &r mot ekonomiska
oegentligheter ar det tydligt att motstandskraften uppfattas vara god. En majoritet av féreningarna
uppfattar att man ar val skyddad, medan endast en mycket liten andel uppfattar att skyddet &r
svagt. Givet det stora antalet bostadsrattsféreningar i Sverige motsvarar dock de knappt fem
procent som uppfattar att skyddet &r svagt cirka 1 200 féreningar i absolut antal.

Diagram 5. Beddmning av skyddet mot ekonomiska oegentligheter.

Hur val skyddad skulle du saga att din bostadsrattsférening ar
mot ekonomiska oegentligheter?
7 = Mycket skyddad 34,8%
6 25,4%
5 23,8%
4 11,2%
3 3,0%
2 0,6%
1 = Inte alls skyddad 1,2%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Kalla: Telefonenkat.

Inom ramen for telefonenkaten gavs respondenterna méjlighet att Iamna fria kommentarer kring
foreningens uppfattade skydd. Dessa redovisas i tabell 3. | ett stort antal av kommentarerna
betonas vikten av att styrelsen har ratt kompetens, och risken om den inte har det, samt att
styrelsen tar sig tid att gora egenkontroller och uppfdljningar. Flera kommentarer tar upp den
trygghet som extern ekonomisk forvaltning och revision skanker.

Tabell 3. Fria kommentarer, bostadsrattsforeningens skydd mot ekonomiska oegentligheter.

Vi ar en "soft target" eftersom vi &r amatorer.

Vi i féreningen har stenkoll och vet vart pengarna tar vagen. Vi kontrollerar alla fakturor som kommer till oss och
attesterar dom.

Man far vara extra vaksam gallande attestrutiner for ekonomi. Minst 2 personer ska vara inblandade av
sékerhetsskal.

Vi i liten férening har bra koll p& varandra och de fakturor som kommer in.

Man maste vara noga med att kolla fakturorna.
Vi ser till at ha god koll pa vilka foretag vi anlitar samt tar referenser osv.
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Vi har ganska mycket kontrollfunktioner som skulle géra det svart att misskota sitt arbete.
Det &r manga amatdrer som inte har utbildningen eller kunskapen for att genomskada bedragerier.
Vi ar en stor styrelse och &r inte lika sarbara.

Det galler att ha koll pa extern forvaltare, sa att féreningens kontrollsystem fungerar.

Man maste vélja en bra forvaltare och ha en bra attestrutin.

Forvaltaren skoter inte sitt uppdrag.

En stor forening och dalig internkontroll s& 6kar riskerna for ekonomisk skada.

Man férvantar sig att allt ska skétas av forvaltaren.

Man far vara uppméarksam gallande fakturor etc.

Ar en liten forening, har bra koll pa fakturor.

Vi &r en liten férening som har god koll.

Vi ar sa liten férening och allt skéts via banken.

Det kéanns tryggt att ha en extern revisor och forvaltare.

Det ar bra att ha en extern forvaltare. Tva stycken personer vid godkannandet av fakturor som stegarbetar. Alla
styrelseledamoéter har tillgang till det ekonomiska underlaget.
Folk i styrelsen som inte tanker till om man far en faktura.

Man skall ha koll sjélv och inte till 100% lita pa ndgon annan, sa klarar man sig.

Viktigt att man valjer ratt personer till styrelsen. Det &r dar risken finns annars. Intresset fran
bostadsrattsinnehavarna ar for lagt.
Svarigheter att vardera och bedéma leveransers pris och kvalitet vid upphandlingar.

Det &r ju helt beroende av vad man har for styrelse och extern hjalp.

Det ar svart att kontrollera ekonomiska flodet eftersom vi ar lekmén i styrelsen, man har inte obegransat med tid,
det kan bli ohallbart. Vi maste lita till forvaltaren.
Kravs kunskap.

Det handlar om att ha rutiner och fler i styrelsen som haller koll p& ekonomin.
Vi ar en liten bostadsrattsférening. Lattare att ha dversikt.

Det bygger pa att ha bra folk i styrelsen med bra kompetens.

Man har en god forvaltare och goda rutiner inom styrelsen.

Det &r inte sa latt att engagera folk till styrelsen, vi rekryterar bara de som brinner for uppgiften. Men om det skulle
komma in ndgon mindre lamplig s& kan nagon ekonomisk oegentlighet ske.
Det hanger pa de som sitter i styrelsen, att de &r hederliga som personer sa inga oegentligheter sker.

Det galler att vara vaksam pa alla fakturor som kommer och se sa att de &r relevanta.

Man har inte riktigt ndgon hjalp nar nagot hander for man vet inte vad man ska vanda sig for att f4 den hjalpen.
Kompetens inom juridik samt ekonomi kan vara en bristvara inom féreningen.

For manga amatorer som sitter i foreningarna. Kan for lite.

Om man inte har ratt personer i styrelsen sa kan det orsaka problem.

Om man har ett fornuftigt ekonomiskt tankande och ekonomin i HSB, da kanner man sig saker.

Jag tror att manga som bor i bostadsratter inte har kunskap om arbetet i en styrelse. Man kan se det som ett litet
foretag som ska drivas sé det gar runt.

Vi har en extern revisor, for vi vill ha tydliga kontroller. Det &r ett skydd for mig, att ha en utomstaendes blick pa var
ekonomiska situation.

Vi har en forvaltare vi kanner fortroende for, det ger oss en stor trygghet.

Man maste ha god insyn, flera maste vara delaktiga i beslut. Vi har tre olika instanser som kontrollerar att allt
fungerar, vicevard, forvaltare samt styrelsen.
Utsattheten &r bristen pa engagemang for medlemmar.

BRF:ers sarbarhet for ekonomisk brottslighet



Svart att kolla fakturorna, fran olika aktorer.

Vi ar trygga och har stdd av HSB.

Det har med storlek att géra. Vi ar en valdigt liten férening dar vi kdnner varandra.

Man far vara ytterst noga med vilka man rekryterar till styrelsen, maste vara kunnigt folk.
Lagstiftningen skyddar inte bostadsrattsféreningar.

En viktig faktor &r att styrelsen bestar av medlemmar och ej av inhyrda personer som har ett ekonomiskt intresse.

Att man ar mer pa hugget eftersom man har fatt battre kannedom och &ven att man kollar alla fakturor.

Kalla: Telefonenkat.

EXPONERING

Kapital, krediter och hég exponering mot riskbranscher

Flera intervjupersoner konstaterar att bostadsrattsforeningars ekonomiska aktiviteter forandrats
Over tid. Idag utgér de en betydande del av samhéllsekonomin. Det totala vardet av samtliga
bostadsrattslagenheter i landet uppgar till 6ver 2 100 miljarder kronor.*® Vardet av bostadsratterna i
en genomshnittlig forening uppgar till nara 85 miljoner kronor.*¢ De samlade intakterna for landets
bostadsrattsforeningar uppgar till nara 60 miljarder kronor, och foreningarnas samlade kostnader &r
ytterligare nagot hogre. Arligen flédar allts& omkring 120 miljarder kronor genom
bostadsrattsféreningarna. Intervjupersonerna poangterar att storleken pa beloppen gor bade
sektorn som helhet och den enskilda foreningen intressant for olika former av bedragerier och
annan ekonomisk brottslighet. En intervjuperson betonar sérskilt att bostadsrattsféreningar, med
sina anlaggningstillgngar i grunden, torde vara sarskilt intressanta for kreditbedragerier.

Ett par intervjupersoner framhaller vidare att bostadsrattsféreningarna &r stora kopare av tjanster,
inte sallan frn sektorer som pekats ut som risksektorer kopplat till ekonomisk brottslighet. Det
handlar framst om bygg- och entreprenadsektorn samt stad- och underhallssektorn. En
intervjuperson tar, i ett bredare resonemang, aven upp riskerna med att 6verlata for mycket av
ansvaret for féreningens I6pande ekonomiska férvaltning till en extern aktér. Med omfattande
fortroende och ansvar foljer aven omfattande mdjligheter att vilseleda och bedra.

Myndigheternas data och kunskap brister

Som en del i studien har intervjuer genomforts med ett antal foretradare fér myndigheter som pa
olika satt bedriver ett aktivt arbete med inriktning mot ekonomisk brottslighet. Samtliga ger liknande
utsagor om att bostadsrattsféreningar inte férekommer i ndgon hogre utstrackning i myndighetens
granskningar, men att de heller inte &r en prioriterad organisationsform att arbeta med och att
kunskapen darfor ar begransad. Statistiska data dar bostadsrattsforeningar kan sorteras ut ar i det
narmaste obefintlig. Fritextsdkningar i Ekobrottsmyndighetens interna arendehanteringssystem
resulterade i 81 traffar dar bostadsrattsforeningar forekommit sedan 2014, och genom
fritextsokningar har Sweco ocksa begart ut och kunnat ta del av 12 tingsrattsdomar dar
bostadsrattsforeningar varit malsaganden sedan 2014. Ingen av dessa siffror kan dock betraktas
som nagot slags tillforlitligt matt pa féreningarnas utsatthet, da flera felkallor foreligger.

Det kan dverhuvudtaget noteras att statistiska data 6ver brottslighet i allménhet, och ekonomisk
brottslighet i synnerhet, riktad mot juridiska personer tycks saknas.

Stor grazon

Lagstiftningen kring bostadsréattsforeningar medger, medvetet, betydande frihetsgrader for den
enskilda féreningen att besluta om hur verksamheten ska bedrivas. Flera intervjupersoner beskriver
att denna frihet majliggor en relativt omfattande grazon med aktiviteter som i sig inte ar brottsliga,
men majligen olampliga och, inte séallan, riskabla i forhallande till exponering for ekonomisk
brottslighet. En intervjuperson ger ett konkret exempel dar en styrelseledamot pa uppdrag av
styrelsen hanterat féreningens ekonomiska forvaltning inom ramen for sin egen redovisningsfirma.

% giffran baseras p& SCB:s data éver antal bostadsrattshushall i flerbostadshus 2018 (941 005) multiplicerat med medelpriset fér sélda bostadsratter
2018 (2 250 000 kr). Se vidare: sch.se. Boende i Sverige, 2019 resp. sch.se. Forsaljning av bostadsratter 2017-2018 fordelat pa lan och
storstadsomraden, 2019.

46 Beraknat utifr&n antalet aktiva féreningar, cirka 25 000 .
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Aven om foreningen genom denna l6sning kunde sénka sina kostnader for den ekonomiska
forvaltningen kan agerandet anses bade olampligt ur javssynpunkt och riskfyllt ur brottssynpunkt.
Ett annat exempel som en intervjuperson beskriver ror en styrelseledamot som rekommenderat en
entreprendr som sedan anlitades av foreningen, utan att ta in andra offerter, till ett mycket hogt pris
jamfort med andra aktorer pa marknaden. Det &r inte nagot brott att ta bra betalt, men agerandet
vécker fragetecken kring styrelseledamotens agerande. Ar ledamoten en insider i ett medvetet
vilseledande upplagg, eller &r ledamoten bara en ngjd tidigare kund med stort fértroende for
entreprendren? Noterbart &r att lagstiftningen kring ocker specifikt undantar utnyttjande av ett
brottsoffers okunnighet. Liknande undantag och andra tolkningar inom den lagstiftning som rér
bedrégeri, forskingring och annan ekonomisk brottslighet beskriver flera intervjupersoner som
problematiska och bidragande till grdzonens utbredning.

Upplevd utsatthet och oro

| telefonenkéten till bostadsrattsféreningarna fick

respondenterna ange sin forenings utsatthet fér ekonomisk

brottslighet under de senaste fem aren. Drygt 12 procent uppgav

att de utsatts for ndgon typ ekonomisk brottslighet, varav

ungefar halften utgjordes av bedrageribrott. | absoluta tal skulle

det motsvara cirka 3 000 utsatta féreningar de senaste fem .
aren. Det kan noteras att Gver 25 procent av respondenterna

svarade att de inte visste om foreningen utsatts eller ej. Det

fanns dock ingen pavisbar skillnad i kannedom beroende pa om 0
féreningen hade extern ekonomisk forvaltare och/eller extern O
revisor.

uppgav att de utsatts for
Till de respondenter som uppgav att deras férening blivit utsatt ekonomisk brottslighet
stalldes nagra fordjupande fragor om antal tillfallen som under de senaste fem aren

féreningen utsatts, vem som begick handlingarna, vem som

upptéckte handlingarna och hur styrelsen agerade. 36 procent

uppgav att féreningen blivit utsatt vid fler an ett tillfalle, i

genomsnitt vid tre tillféllen. 56 procent uppgav att féreningen

blev utsatt av en utomstaende aktor, 20 procent uppgav att en

styrelseledamot eller annan medlem i féreningen var inblandad.

56 procent uppgav att oegentligheten/oegentligheterna

upptécktes av en ledamot i styrelsen, 18 procent uppgav att .

nagon annan medlem i féreningen upptéckte

oegentligheten/oegentligheterna. 8 procent uppgav att en

utomstdende aktor upptackte oegentligheten/oegentligheterna. 0

Ingen uppgav dock att revisorn upptéckte 0

oegentligheten/oegentligheterna. Endast 20 procent uppgav att

styrelsen polisanmélde héndelsen. uppgav att de inte visste om
féreningen utsatts eller ej

Som en del av telefonenkéten fick samtliga respondenter &ven

ange sin oro for att bostadsrattsforeningen ska utsattas for ekonomiska oegentligheter. | diagram 6

redovisas svaren, och det framgar tydligt att oron bland respondenterna i huvudsak ar 1&g. En

kompletterande fraga stalldes &ven om hur respondenternas oro forandrats éver tid. Av diagram 7

framgar att oron till stor del varit oférandrad under de senaste fem &ren. 58 procent anger oron som

ofdrandrad.18 procent uppger att oron dkat, endast tre procent uppger att oron minskat.
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Diagram 6. Upplevd oro fér ekonomiska oegentligheter.

Har det hant att du som styrelseledamot har oroat dig for att
foreningen ska utsattas for ekonomiska oegentligheter?

7 = Mycket ofta W 1,4%
6 W 2,0%
5 Wl 4,2%
4 WE 4,4%
3 Il 6,2%
2 N 14,4%
1=Aldrig I 67,4%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%  80%

Kalla: Telefonenkat.

Diagram 7. Forandring av upplevd oro under de senaste fem aren.

Hur skulle du saga att er oro for att utsattas for ekonomiska
oegentligheter har forandrats under de senaste fem aren?

0% 20% 40% 60% 80% 100%
mOkat mOférandrad ®Minskat ®Vetej = Kanneringen oro
Kalla: Telefonenkat.

Inom ramen for telefonenkéten gavs respondenterna vidare mdéjlighet att lAmna fria kommentarer
kring féreningens upplevda utsatthet. Dessa redovisas i tabell 4.

Tabell 4. Fria kommentarer, bostadsrattsforeningens utsatthet for ekonomiska oegentligheter.

For var del ar bestickningsbrott det som vi loper storst risk att utsattas for.
Bostadsrattsforeningar ar mer sarbara internt.

Den har typen av brottslighet foljer ju annan brottslighet, och det &r 6kad kriminalitet. Det l6nar sig att vara
brottsling, svart att straffa dem.

BRF:ers sarbarhet fér ekonomisk brottslighet

23



Det borde styras upp via ny lagstiftning, sa att man inte &r sa mycket beroende av en enda person, for det blir sa
sarbart om den personen inte skoter sig. Det drabbar s& manga andra manniskor.
Det finns en utsatthet.

Det forvanar mig att foretag kan dga sa stora andelar i bostadsrattsforeningar att de har majoritet.
Det har blir varre och varre i det digitala samhéllet vilket &r oroande.

Vi ar s pass sma att det &r svart att hitta oss. Kanner inte nagot éverdriven oro for tillfallet.

Det maste vara mycket svarare om man har en stor férening.

Det &r bedrévligt att det inte finns ett statligt pantregister.

Det ar mot de egna medlemmarna som man maste vara observant.

Det ar misstanksamt hur mycket sddana har saker hander utan att det méarks av nagon pa lange.

Generellt finns det en oro, och tror att de riktigt stora eller riktigt sma féreningarna kan vara extra utsatta. | de sma
kan kanske enskilda personer gora oegentligheter, och i de stora blir det svart ha en god kontroll.
Garningsmannen har blivit smartare, det &r inte féreningarna som blivit mer godtrogna.

Hela konstruktionen av b-féreningar ar lite svajig s& det kan vara latt for oarliga avsikter att fa faste.

I en ekonomisk forening finns majlighet for oserios styrelse. Att missbruka sin stallning och fortroendet man fatt.
Jag tror att de storre foreningarna kommer f& mer problem.

Jag tror att det ar latt for foretag att lura bostadsrattsforeningar genom saltade eller falska fakturor etc.

Jag vet att det forekommer.

Kanner inte att det &r nagra ekonomiska oegentligheter.

Liten férening, inga problem.

Man far alltid vara p& sin vakt, det kan alltid handa saker. Man far vara noga med vem man engagerar i styrelsen,
sa att man inte hamnar i javsituation.

Man har mer 6verblick 6ver ekonomin i mindre féreningar. Liten arsomsattning innebar minskad risk, finns inga
pengar att hamta.

Man maste vara vaksam gallande bluffakturor, man maste ha koll pd vad man bestallt och pa vad man gjort och
vem som har gjort vad etc.

Risken for att BRF ska utsattas for ekonomiska oegentligheter internt sdval som externt ar lag.

Storre bostadsrattféreningar kan utséattas mer.
Utsattheten kan vara ganska stor, med tanke pa att vi &r amatorer.
Vi har haft en stabil férening men grannhusen har haft det kampigt och det beror pa en ostabil ledamot.

Kalla: Telefonenkat

DISKUSSION

Det kan konstateras att studiens empiri ger en nagot spretig bild av bostadsrattsforeningarnas
sarbarhet for ekonomisk brottslighet. Foreningarna sjalva uppger en relativt Iag grad av exponering
(utsatthet och oro for att utsattas), samtidigt som de upplever sin motstandskraft som god. Det finns
alltsa en utbredd sjalvbild av att sarbarheten &r liten. Sakexperterna som intervjuats ger daremot en
i manga delar motsatt bild, &tminstone vad géller bostadsrattsféreningarnas motstandskraft. Givet
att bilden ar samstammig mellan bade sakexperter som i sin yrkesroll arbetar nara
bostadsrattsféreningarnas vardag och sakexperter som i sin yrkesroll priméart kan antas ha
erfarenhet av foreningar som utsatts eller misskotts maste deras utsagor vagas tungt. Med
utgangspunkt i de kompetensbrister som sakexperterna beskriver i foreningarna kring ekonomi och
juridik kan det aven finnas skal att ifrdgasatta tillforlitligheten i foreningarnas bedémning av sin egen
motstandskraft.

Aven nar det kommer till exponeringen maste dessa kompetensbrister beaktas néar féreningarnas

egenrapporterade utsatthet varderas. Det géller egentligen samtliga brister som sakexperterna
lyfter fram, de har alla betydelse for i hur hdg utstrackning bostadsrattsféreningarna kan férvantas
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upptacka ekonomisk brottslighet, som ju kannetecknas av att vara svarupptackt. Har blir det tydligt
hur motstandskraft och exponering i praktiken ar nara sammanflatade i denna typ av
sarbarhetsanalys.

Sa hur ska da den egenrapporterade siffran for utsatthet, 12 procent under fem ar, varderas?
Eftersom det vid de intervjuade myndigheterna tycks saknas statistisk uppféljning for brottslighet
riktad mot olika typer av juridiska personer finns fa jamforelsesiffror. | beskrivningen av den
ekonomiska brottsligheten i Sverige ndamndes dock ett par mdjliga referenspunkter, dels Svenskt
Naringslivs undersdkning som visade att 18 procent av medlemmarna hade utsatts for
bedréageribrott under en tvaarsperiod, dels SOU:n som visade att 20 procent av de tillfragade
privatpersonerna, 34 procent av féretagen och 36 procent av de statliga férvaltningsmyndigheterna
utsatts for fakturabedrageri under en ettarsperiod. Bostadsrattsforeningarnas egenrapporterade
utsatthet ar vasentligt I1agre an dessa referenspunkter. En lagre utsatthet &n andra aktérer i
samhaéllet skulle, i alla fall delvis, kunna forklaras av de hindrande egenskaper som flera
sakexperter beskriver finns i bostadsrattsféreningen som organisationsform. Men siffran maste
ocksa ses i relation till de 25 procent av respondenterna som svarar att de inte vet om féreningen
utsatts eller ej. Det a en anmarkningsvart hog siffra som sannolikt déljer ett stort moérkertal, och
som vittnar om att formagan att upptacka oegentligheter tycks lag. Det motsager féreningarnas
sjalvhbild av motstandskraften, och bekraftar sakexperternas bild.

Men siffran for utsatthet bor ocksa varderas utan att séttas i relation till andra aktorers utsatthet. |
absoluta tal motsvarar andelen, som vi alltsa kan misstanka ar |agt raknad, cirka 3 000 foreningar,
med 113 000 hushall.*” Det &r ett ansenligt antal. Sweco uppfattar att detta &r en omfattning som
inte ar kand bland svenska myndigheter, vilket delvis kan forstas i ljuset av att endast 20 procent av
de utsatta féreningarna uppgav att en polisanmalan upprattats. Men den bristande kdnnedomen
och kunskapen hos myndigheterna ar sannolikt &ven en konsekvens av just den bristande
kdnnedomen och kunskapen i sig. Som togs upp i rapportens referensram upptécks ekonomisk
brottslighet ofta av myndigheters kontrollsystem, snarare an av drabbade personer eller
organisationer. For bostadsrattsforeningarnas verksamhet saknas i h6g utstrackning reglering som
kraver kontroll fran myndigheternas sida, vilket gor att féreningarna befinner sig i en slags "dod
vinkel” fér de myndigheter som vanligen jobbar mot ekonomisk brottslighet.

Forutom att befinna sig i myndigheternas déda vinkel tycks empirin vidare indikera att de externa
kontrolifunktioner som manga bostadsrattsféreningar litar till inte bidrar till att upptécka
oegentligheter. Sakexperternas ifrdgasattande av féreningarnas tilltro till revision och ekonomisk
forvaltning starks av att ingen av de bostadsrattsféreningar som utsatts under de senaste fem aren
uppgav att det var revisorn som upptackte oegentligheterna. Likasa fanns det ingen pavisbar
skillnad i kannedom om utsattheten bland enkatrespondenterna beroende pa om féreningen hade
extern ekonomisk forvaltare och/eller extern revisor.

Utifrdn ovanstdende resonemang uppfattar Sweco att bilden av bostadsrattsféreningarnas
sarbarhet for ekonomisk brottslighet i sjalva verket inte ar sa spretig som empirin vid en forsta
anblick kan antyda. Nar det géller motstandskraften talar mycket for att bostadsréattsféreningarna
lever i en falsk trygghet. Brister i bade den interna formagan och de externa kontrollfunktionernas
mojligheter att upptacka ekonomisk brottslighet samt begransade myndighetskontroller skapar
tillsammans med féreningarnas starka tro pa sin egen motstandskraft en orovackande kombination
av forutséattningar for en sektor som har mycket stor betydelse for hela samhéllsekonomin, och den
enskildes privatekonomi. Den faktiska forekomsten av ekonomisk brottslighet maste dock anses
osaker. Empirin ger en fingervisning, som sannolikt ar lagt raknad, men ytterligare studier och
kartlaggningar krévs for ett mer rattvisande resultat. Oaktat detta ar det uppenbart att
bostadsrattsféreningarna ar en intressant arena for ekonomisk brottslighet, i en tid ndr exempelvis
bedrageribrottsligheten tkar snabbt. Med vad som sagts tidigare i atanke ar det darfér angelaget att
undersoka hur bostadsrattsforeningarnas sarbarhet kan minska, vilket behandlas i rapportens
avslutande kapitel.

47 Beraknat utifr&n att en genomsnittlig férening omfattar 37,64 hushall (941 005 hushall/25 000 aktiva foreningar)
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SWECOS SLUTSATSER OM BOSTADSRATTSFORENINGARS SARBARHET
Swecos slutsatser avseende uppdragets tva forsta fragestaliningar om bostadsrattsféreningars
utsatthet och sarbarhet for ekonomisk brottslighet ar foljande.

e  Sweco beddmer att bostadsrattsforeningar har en omséttning och balansomslutning som
gor dem intressanta fér ekonomisk brottslighet som brottsutsatt och brottsverktyg.

e  Sweco beddmer att bostadsrattsforeningar har en hog sarbarhet for ekonomisk
brottslighet. Detta eftersom:

o Foreningarnas motstandskraft som helhet bedoms vara svag, trots att vissa
egenskaper som foljer av organisationsformen kan fungera hindrande mot
ekonomisk brottslighet.

o Foreningarnas exponering mot ekonomisk brottslighet beddms vara av vasentlig
omfattning, om &n behaftad med viss osakerhet pa grund av morkertal och
bristande statistiska data.

e  Sweco beddmer att myndigheternas kdnnedom och kunskap om bostadsrattsféreningars
sarbarhet for ekonomisk brottslighet, innefattande bade motstandskraft och exponering, ar
bristfallig.

e  Sweco bedomer att bostadsrattsforeningarnas sjalvbild av att ha god motstandskraft mot
ekonomisk brottslighet, som star i kontrast mot de brister som pavisas i den har studien,
utgor en sarskilt oroande riskfaktor.
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HUR KAN SARBARHETEN
MINSKAS?

Inom ramen for studiens intervjuer har sakexperterna, utover fragor om motstandskraft och
exponering, fatt ge sin syn pa hur bostadsrattsféreningarnas sarbarhet for ekonomisk brottslighet
kan minska. Manga av de atgarder som sakexperterna lyfter fram relaterar till de faktorer som
tidigare beskrivits forsvaga foreningarnas motstandskraft, vilket ar logiskt. Det finns dock stora
variationer kring vem atgarderna riktar sig till och vilket syfte atgarderna har. Nar det géller vem
atgarderna riktar sig till kan tre huvudsakliga aktorsnivaer urskiljas: politisk niva, sektorsniva och
den enskilda féreningen (brf-niva). Nar det galler vilket syfte atgarderna har skiljer man ofta inom
rattsvasendet pa preventiva, detektiva och reaktiva atgarder.

POLITISK NIVA

Atgarder pa politisk niva ror lagstiftning, regeringsuppdrag eller andra initiativ som beslutats
politiskt. Eftersom flera intervjupersoner i studien & myndighetsforetradare har fa sddana atgarder
foreslagits. Nara nog samtliga ser dock ett varde av 6kad kunskap om saval forekomst som modus
néar det géller ekonomisk brottslighet riktad mot bostadsrattsféreningar. En tydligare bild, kanske
sarskilt kring modus, skulle kunna utgdra ett viktigt underlag for vidare atgarder pa politisk niva. P&
myndighetsniva kan det dock vara svart att ta fram s&dan kunskap utan ett utpekat uppdrag eller en
prioriterad inriktning.

Utover ett generellt behov av 6kad kunskap bland myndigheter lyfter tva sakexperter nagra mer
konkreta forslag pa politisk niva. Det handlar for det forsta om ett antal forslag som presenterades i
SOU 2017:31 om starkt skydd p& bostadsrattsmarknaden. Utredningens forslag om att tydliggora
bostadsrattsforeningarnas arsredovisning, exempelvis genom att komplettera med en
kassaflodesanalys, menar en sakexpert skulle kunna fylla bade en preventiv och detektiv funktion
genom att 6ka transparensen i féreningarnas ekonomi. For det andra beskriver en sakexpert hur ett
inrattande av en bostadsrattsombudsman, liknande konsumentombudsmannen, skulle kunna skapa
en storre extern, objektiv, insyn och tillsyn av bostadsrattsféreningarna samt sékra den enskilde
bostadsrattsinnehavarens réattigheter vid oegentligheter. Salunda skulle det vara en atgard med
paverkan bade preventivt, detektivt och reaktivt. Ett inrattande av en sadan
bostadsrattsombudsman skulle emellertid krdva en nogsam 6versyn av hela lagstiftningen kring
bostadsratter for att rama in dess uppdrag och mandat.

SEKTORSNIVA OCH BRF-NIVA

De allra flesta av sakexperternas forslag pa atgarder riktar sig till den enskilda foreningen och kan
sorteras under tva huvudkategorier: 6kad kunskap och medvetenhet samt robusta rutiner. Pa en
generell niva betonar flera sakexperter att medlemmarna, och styrelserna, i féreningarna skulle
starka forutsattningarna att forebygga och upptécka oegentligheter med 6kat engagemang kring
foreningens verksamhet i allmanhet, och ekonomin i synnerhet. Flera sakexperter framhaller att det
aven gar hand i hand med ett behov av 6kad medvetenhet kring risker, som i sin tur hanger nara
samman med 6kad kompetens inom ekonomi och juridik. Har lyfts de aktérer som verkar pa
sektorsniva, branschféreningar for revisorer, féreningar etc., fram som viktiga pusselbitar for att
bidra genom exempelvis utbildningar, nyhetsbrev och annat kommunikationsarbete.

De mest konkreta atgarderna som sakexperterna tar upp galler féreningarnas rutiner, och kan
ségas vara av framst preventiv karaktér. Det handlar om upphandlingsrutiner som sakerstaller att
flera offerter tas in, att leverantérer kontrolleras utifran exempelvis Ekobrottsmyndighetens
checklista for att upptacka oseritsa foretag och att flera styrelseledaméter involveras i
beslutsprocessen. Ur bade ett preventivt och detektivt perspektiv &r det dven valdigt viktigt att
foreningarna staller krav pa sina revisorer och ekonomiska forvaltare att visa om, och i sa fall hur,
de anvander exempelvis varningslistor dver oseridsa foretag. Det handlar, vidare, om att ha en
attestordning som f6ljs och att, oavsett om féreningen har en ekonomisk forvaltare eller inte,
I6pande stdmma av fakturor mot avtal och granska att kdpta tjanster eller produkter motsvarar
bestélliningen. En ytterligare, grundldggande, rutin som ndmns av ett par sakexperter ar att
regelbundet gora en riskanalys av foreningens ekonomiska férehavanden. | en sddan analys bor
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det exempelvis ingd om féreningen kdéper in manga tjanster, vilka leverantérer foreningen har och
om dessa kontrollerats &ndamaélsenligt. Aven foreningens forsékringar bor ing& som en punkt, d&
det kan bli viktigt i ett reaktivt perspektiv om nagot skulle handa. Det géller da primart att
forsékringen ska tacka féormogenhetsbrott, rattsskydd och eventuellt, givet digitaliseringens
utveckling, ven databrottsférsékring.

Det ar naturligt att de flesta rutiner som nédmnts har ett preventivt eller detektivt syfte, striden &r ju
pa satt och vis forlorad nar en férening val blivit utsatt. En sakexpert poangterar dock vikten av att
aven ha en incidenthandlingsplan som beskriver vilka atgarder foreningen ska vidta om den blivit
utsatt. Tre generella atgarder som sakexperten namner &r att alltid uppratta en polisanmalan, att
inte bevilja ansvarsfrihet for en styrelse utan noggrann granskning samt att alltid bestrida felaktiga
fakturor.

Aven om det &r den enskilda foreningen som har att ta stéllning till hur verksamheten ska bedrivas
framhaller sakexperterna, precis som for 6kad kunskap och medvetenhet, att aktorer pa sektorsniva
har en roll att fylla nar det kommer till rutiner. Handledningar, guider och checklistor ar konkreta
verktyg som kan vara av stort varde for bostadsrattsféreningarna nar rutiner ska upprattas. Det kan
givetvis ocksa handla om att olika aktorer, i samverkan, tar fram och erbjuder féreningarna olika
typer av tjanster som svarar upp mot de behov som aterkommande beskrivits i denna rapport.

SWECOS REKOMMENDATIONER TILL FASTIGHETSAGARNA STOCKHOLM

Mot bakgrund av denna studies slutsatser om bostadsrattsforeningars sarbarhet for ekonomisk
brottslighet samt sakexperternas resonemang och forslag for att minska sarbarheten
rekommenderar Sweco féljande fér Fastighetsdgarna Stockholm:

e  Sweco rekommenderar Fastighetsagarna Stockholm att ta ett proaktivt ledarskap for
frdgan om bostadsrattsféreningars sarbarhet for ekonomisk brottslighet. Det finns, enligt
Swecos bedémning, en tydlig roll fér organisationen att axla nar det géller att verka for
substantiella forandringar pa politisk, sektors- samt brf-niva.

e  Sweco rekommenderar Fastighetsagarna Stockholm att ta fram en strategisk plan for
arbetet med frdgan om bostadsrattsforeningars sarbarhet for ekonomisk brottslighet.

e  Sweco rekommenderar Fastighetsagarna Stockholm att, som en del av ett fortsatt arbete
med fragan, fordjupa kunskapen om de faktorer som i denna rapport beskrivs forsvaga
bostadsrattsforeningars motstandskraft, exempelvis utifran féljande fragestallningar:

o | vilken utstrackning anvander bostadsrattsforeningars styrelser rutiner som kan
minska sarbarheten for ekonomisk brottslighet?

o I vilken utstrackning éverensstammer bostadsrattsforeningars forvantningar pa
revisorers och externa ekonomiska forvaltares granskning med faktiskt utfort
arbete?
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BILAGA 1. INTERVJUGUIDE
SAKEXPERTER

Intervjuperson
Organisation och roll

Datum

Intervjun genomfordes av

X | X | X | X

Frageformular

Hur jobbar din organisation med
ekonomisk brottslighet riktad mot
brf:er?

Hur vanligt uppfattar du att det ar
med ekonomisk brottslighet och
andra oegentligheter generellt
bland brf:er?

Vilken typ av brottslighet eller
oegentligheter upplever du som
mest vanlig?

Vilken roll brukar brf:erna ha?

Hur val skyddade skulle du saga
att brf:er ar mot ekonomisk
brottslighet?

Finns det faktorer som ar
hammande mot ekonomisk
brottslighet?

Finns det faktorer som gor brf:er
sarskilt sarbara?

Hur skulle séarbarheten for brf:er
kunna minska?

BRF:ers sarbarhet fér ekonomisk brottslighet
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BILAGA 2. FRAGEFORMULAR
TELEFONENKAT

Forklara att sekretess rader och att ingen kommer att bli anmald. Alla resultat
sammanstalls i tabeller och diagram dar ingen enskild férenings resultat redovisas.

Bakqgrundsfragor

1. Hur manga &r har du varit engagerad i styrelsen i din bostadsrattsforening?
Antal ar:.................. (0 ar for de som inte suttit i 1 &r an)

2. Har ni i bostadsréattsféreningen en extern forvaltare som forvaltar féreningens

ekonomi?
a. Ja
b. Nej
c. Vetgj

3. Har nii bostadsrattsféreningen en extern revisor?

a. Ja
b. Nej
c. Vetgj

Exponering, upplevd oro fér ekonomiska oegentligheter

4. Enligt din kdnnedom, har din bostadsrattsférening utsatts for ngot av féljande
under de senaste 5 aren......
Flervalsfraga, dar svarsalternativen presenteras. Den respondent som sager
nej inget av det uppraknade hoppar till fraga 9

e ... bedrageri mot féreningen, t.ex. bluffakturor/telefonbedrageri?
e ...forfalskning av underskrift/identitetsintrang (bestallningar/lan i
féreningens namn)

...fusk med bokféring?

...stold/forskingring av pengar?

...tagit eller givit mutor?

...otillborligt gynnande eller annan otillborlighet vid upphandling
c.annat. Vad?.....oo,

Vet ej Hoppar till fraga 9

5. Har din bostadsrattsforening utsatts vid flera tillfallen (alla typer av brott nAmnda
i fragan innan)?

a. Ja.Hurmanga?..........ccoceeeunnne.
b. Nej

6. Var det en medlem i bostadsrattsféreningen eller en utomstaende aktr som
begick handlingen/handlingarna?
Flera svar mojliga

e Ledamoti styrelsen
e Annan i féreningen
e Utomstaende aktor



7.

8.

10.

11.

12.

13.

Medlem/ledamot i samarbete med utomstéende aktor
Vet gj

Vem upptéckte oegentligheten/oegentligheterna?
Flera val méjliga

Ledamot i styrelsen
Annan i féreningen
Ekonomisk forvaltare
Revisor

Annan utomstaende
Vet €]

Vad gjorde ni i styrelsen nar ni upptéackte det som hant?
Flera svar mdjliga

Hur val skyddad skulle du séga att din bostadsrattsforening ar mot ekonomiska

Polisanmélde héandelsen

Vi |oste det i styrelsen

Meddelade var forvaltare

Uppdaterade kontroller/rutiner

Anmalde till férsakringsbolag

ANNAt. Vad?......oeeeeeiiiieieee e

oegentligheter?
Fran 1= Inte alls skyddad till 7=Mycket skyddad

Har det hant att du som styrelseledamot har oroat dig for att féreningen ska

utsattas fér ekonomiska oegentligheter?
Fran 1= Aldrig till 7=Mycket ofta

Hur skulle du séga att er oro for att utsattas for ekonomiska oegentligheter har

forandrats under de senaste fem &aren?

Har du nagon 6vrig kommentar angédende bostadsrattsféreningars utsatthet vad

PoooTp

Okat

Minskat
Of6randrad

Vet gj

Ké&nner ingen oro

det galler ekonomiska oegentligheter?

Far vi hora av oss for en fordjupande intervju om det ar nagot vi vill fortydliga?
a.
b.

Ja. Kontaktuppgift...........ccooiiiii
Nej
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