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av Jan Lindholm (MP)

Hemkaénsla ett bostadspolitiskt varde

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i mot-
ionen om att utreda hur hyresgéstens bidrag till utvecklingen av hyresfastig-
hetens virde kan hanteras som en komponent vid hyresséttning.

Tidigare behandling

Motion med snarlikt forslag har behandlats tidigare av civilutskottet. I betén-
kandet 2011/12:CU13 redovisas motionens forslag och avstyrks sedan i
klump tillsammans med flera andra motionsforslag. Nédgot mer &n en redovis-
ning av motionens forslag dr svart att hitta i betdnkandet. Varfor utskottet
véljer att avstyrka motionen framgér inte. Motivering saknas enligt min me-
ning trots att det inte dr fraga om en forenklad behandling. Motiv for avslag
av dvriga motioner i samma kldm &r, om inte tydliga, sa i alla fall mgjliga att
utldsa.

For att gora forslaget mer tillgdngligt gors hér ett forsok till forenkling av
savdl hemstéllanspunkten som bakgrundsbeskrivning och motivering till
forslag.

Bakgrund

En bostad &r ett hem, ett hem dir ndgon eller nagra, for egen del eller till-
sammans med andra, har mojlighet att vara privat, koppla av och forma sin
egen livsstil. Forhoppningsvis méter ménniskor varandra i hemmets nirom-
rade och i basta fall utvecklas dven olika typer av ndrservice och samverkan
med utgdngspunkt fran de boendes preferenser.

Ju langre nagon bor pa en och samma plats dess mer etableras en hem-
kénsla, inte bara till bostaden utan dven till omradet, huset och ménniskorna i
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dess omgivning. Den boende ldgger dven ner tid och pengar pa att forma sin
egen bostad, dven i de fall man inte sjdlv dger bostaden.

Med aren kommer hemmets virde inte bara att besta av ett fastighetsvirde
utan dven av manga andra viarden som kan kallas for "hemmahdrandevérden”
eller bovérden. Detta dr virden som skapas av de boende sjélva, var for sig,
men i forsta hand tillsammans, genom en véxande trygghet och hemkénsla
och alla de olika former av relationer som véxer fram. Dessa virden kan
omdjligt fa ligga till grund for fastighetségarens hyressittning eftersom det
inte dr fastighetségaren som skapar dem. Tvért om leder hoga "hemmahoran-
devirden” troligen till ldgre driftskostnader eftersom hemkénsla och gemen-
skap foder ett spontant ansvarstagande och minskar skadegorelsen.

Hyresvérdar som “av misstag” rdkar fa in hyresgéster i sitt bestand som
drar med sig problem med alkohol eller droger, problem med vald och krimi-
nalitet eller bara en massa skrotbilar och andra prylar, vet vad som hénder
med fastighetsvérdet nér ett omrade far daligt rykte. Det &r inte alltid sa enkelt
att bli av med den sortens hyresgister eftersom problem inte alltid betyder
tillrackligt dalig betalningsférmaga. Har hyresvérden otur kan negativa spira-
ler vara svara att bromsa och omdjliga att vinda.

Att ett hogt "hemmahorandevirde” har ett foretagsekonomiskt virde for
fastighetségaren éterspeglas tydligt i hyresfastigheters vérde vid forséljning.
Hyresfastigheter med olika sorters problem har ett betydligt ldgre marknads-
vérde dn hyresfastigheter i omrdden med hoga bovérden.

For den dgda bostaden, en villa, ett radhus eller en bostadsrétt, 4r det natur-
ligt att vid en forsdljning framhalla sociala védrden i ndrmiljon som argument
for ett hogt forsdljningspris. Vid dgarbyten i en bostadsrittsforening ar detta
extra tydligt eftersom en forséiljning kan stoppas av de dvriga dgarna i fore-
ningen om de anser att deras kapital eller bovirde pa nagot sétt hotas av den
tilltdinkte koparen. Omvént kan “ritt” kopare hoja virdet avsevirt. Agarbytet
blir en angeldgenhet for alla deldgarna i féreningen.

For hyresrittsinnehavaren finns idag ingen mojlighet att pa legal vég till-
godorékna sig bovirdet under de ar hen bebor sin bostad eller vid en flytt.
Med ett dkat inslag av marknadshyresséttning riskerar hyresrattsinnehavaren i
stillet att f4 betala med stigande hyror for det bovédrde hen bidrar till att
skapa, och sjélv dven &r en del av. Krasst kan man hdvda att en hyresgést med
dagens hyressittningssystemet helt saknar motiv till att vara en bra hyresgést.
Den smarta hyresgésten sprider illasinnade rykten om fastigheten sa att ingen
soker sig dit samtidigt som hen gor allt for att minimera underhélls- och drift-
kostnaderna. Pa s& vis motverkas att hyrorna gar upp pa grund av hogt bo-
virde.

Forslag att utreda bovérdets roll

Det sitt pa vilket en hyresrétt utvecklas och fordndras, forddlas skulle en
investerare sidga, paverkas hogst avsevért av de boende. De olika aktdrerna pa
bostadsomradet véljer att lyfta fram olika komponenter av bostiderna som
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virdefulla. Begrepp som fastighetsvirde dr vanligt bland fastighetségare,
marknadsvirde foredras av aktiespekulanter pa bostadsmarknaden och dven
av manga som spekulerar i bostadsritter. Politiker ser arbetsmarknadsvérden i
flyttkedjor och rorlighet som ett vérde sérskilt tydligt i hyresrétter, och for
bankerna representerar en bostad oftast en sdkerhet. Det mérkliga &r att vél-
digt fa talar om bostaden ur det sjilvklara perspektivet, som just en bostad,
och inget annat. Det mest centrala virdet en bostad har, bovirdet, forutan
vilket bostaden inte skulle ha vare sig ndgot fastighetsvérde, marknadsvarde
eller utgdra nagon tillgdng for arbetsmarknaden eller ndgon sakerhet for ban-
ken, det vdrdet har ingen talan eller funktion pd den marknad man dnd& pastar
existerar. Det dr detta problem motionen forsoker belyser.

Att villkoren for dgarna till fastigheter med olika upplatelseformer ar
mycket olika och dérfor till viss del dven kan betraktas som oréttvisa ar for-
modligen samtliga partier i riksdagen Gverens om. Den fragan har regeringen
utlovat att man skall ta tag i, &tminstone vad géller oréttvisor mellan de olika
upplatelseformerna nér det géller beskattning.

Huruvida villkoren &r oréttvisa for de boende diskuteras inte sarskilt ofta.
Att den som gor en bostadskarridr pa en mindre ort aldrig kan skapa det fas-
tighetskapital som krdvs for att kunna bosétta sig pd pendelavstand fran
Stockholm é&r i forsta hand ett hinder for kompetensforsdrjningen av Stock-
holmsomradet men éven till viss del en fraga om réttvisa och orédttvisa. I vil-
ken grad bovirden som skapas av de boende och som automatiskt idag tillfall-
ler fastighetségarna utgor nagon form av oréttvisa diskuteras aldrig.

Mot bakgrund av det ovan anforda &r det onskvirt att regeringen later ut-
reda hur hemmaho6randevérden kan hanteras som en komponent i hyressétt-
ningen sé att hyresgéstens incitament att bidra till en positiv utveckling av
bovirden i bostadsomraden med hyresritter virderas och uppmuntras.

Stockholm den 4 oktober 2012
Jan Lindholm (MP)
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