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Förslag till riksdagsbeslut 

Riksdagen tillkännager för regeringen som sin mening vad som anförs i mot-

ionen om att se över bruksvärdessystemet som norm för hyressättning på 

bostadsmarknaden. 

Motivering 

Bruksvärdessystemet tillkom för runt fyrtio år sedan då den dåvarande hyres-

regleringen från krigstiden avvecklades. Det primära syftet var att skapa ett 

hållbart besittningsskydd för hyresgästerna och motverka kraftiga hyreshöj-

ningar på bostadsmarknader där brist på bostäder rådde. 

Genom hyresregleringen har Hyresgästföreningen fått en särställning inom 

bostadspolitiken, genom att man medverkar i övervakningen av att reglering-

en efterlevs. Man har bland annat speciella funktioner genom bostadsförvalt-

nings- och hyresförhandlingslagen. 

Bruksvärdeshyran förhandlas efter självkostnadsprincipen mellan Hyres-

gästföreningen och de allmännyttiga, kommunala bostadsföretagen. En lä-

genhets bruksvärde bedöms med hänsyn till dess beskaffenhet och andra 

faktorer i förhållande till likvärdiga lägenheter på orten, främst lägenheter 

ägda av allmännyttan. 

Hyresintäkterna ska motsvara företagens kostnader. De totala hyresintäk-

terna fördelas sedan på företagets olika lägenheter efter deras bruksvärden, 

vilka beror på lägenheternas storlek och standard, boendemiljö, belägenhet 

etcetera. 

Avsikten var att hyresskillnaderna skulle reduceras genom att utgå ifrån en 

genomsnittlig hyresgästs bedömningar av bruksvärdet för olika lägenheter. 

Genom den förändring i systemet som beslutades år 1974 har förhandlingarna 
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avseende allmännyttan fått en styrande effekt också på resten av hyresmark-

naden. 

Bruksvärdessystemet skulle bland annat uppnå det så kallade fördelnings-

målet med avsikten att försöka utjämna skillnaderna mellan olika inkomst-

gruppers boendestandard. Vidare syftar integrationsmålet till att varje bo-

stadsområde skall få en blandad sammansättning gällande invånarnas inkoms-

ter, etnicitet med mera. Slutligen handlar inkomstmålet om att hyran för en 

normallägenhet inte skall överstiga 20 procent av en genomsnittlig industriar-

betarlön. 

Dessa målsättningar till trots har systemet med bruksvärdeshyror visat 

sig omfatta väsentliga brister. 

 I och med att den så kallade lägesfaktorn tillämpas blir många attraktiva 

och centralt belägna lägenheter underprissatta, samtidigt som hyran blir 

högre än vad en marknadsbedömning skulle leda till för mindre attraktiva 

lägenheter. Med andra ord subventionerar hyresgäster i vad som kan be-

tecknas som mindre attraktiva områden, boendet för dem i mer attraktiva 

områden. 

 Bruksvärdessystemet bidrar vidare till att minska andelen hyresbostäder i 

attraktiva delar av våra tätorter, eftersom det stimulerar ombildning till bo-

stadsrätt och ger förutsättningar för olaglig handel med hyreskontrakt. Svå-

righeterna att åtnjuta kontrakt på hyreslägenheter förstärks således. 

 Hyresskillnaderna mellan olika lägenheter har överlämnats till parterna på 

hyresmarknaden att besluta om inom ramen för förhandlingssystemet. 

Dessa har samtidigt i förhandlingarna att ta hänsyn till den normgivande 

allmännyttans självkostnadsbestämda hyror. Detta får till följd att bruks-

värdessystemet befäster svårigheterna att bygga nya hyresfastigheter med 

tillräcklig lönsamhet, då allmännyttans låga hyror i den begränsade nypro-

duktionen leder till att många privata investerare i stället väljer att satsa på 

bostadsrätter. 

 En av de orimliga effekterna är att hyresgäster betalar lägre hyra för en 

lägenhet i ett hus från 1920-talet – som ofta är väldigt eftertraktad – än i ett 

hus byggt under de så kallade miljonprogramsåren på 1960–70-talen. 

Dessa problem märks tydligast i storstäderna där bristen på bostäder är 

stor. Idag har hyresgästerna i exempelvis Stockholms innerstad en i viss 

mån oskäligt låg hyra jämfört med grannarna som bor i bostadsrätter. 

 Det minskade utbudet av attraktiva hyreslägenheter leder till en orörlig 

hyresmarknad med orimligt långa bostadsköer. Detta leder till att männi-

skor ofrivilligt hänvisas till en svart marknad eller osäkra andrahandskon-

trakt med begränsat besittningsskydd. Inte minst försvåras det för många 

ungdomar att starta sin boendekarriär på ett tryggt sätt. Många tvingas hyra 

lägenhet på den otrygga andrahandsmarknaden där man sällan får längre 

kontrakt än sex månader och hyrorna är betydligt högre än vad som är 

gängse på övriga bostadsmarknaden. 

Sammantaget har bruksvärdessystemet inneburit att obalanserna på bostads-

marknaden med åren blivit allt tydligare. Att avskaffa systemet med bruks-

värdeshyror öppnar för en mer effektiv och rättvis fördelning av det befintliga 
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beståndet av hyresrätter. Dessutom stimuleras byggherrar att bygga fler hyres-

lägenheter, underhålla dem väl och inte minst dämpa drivkrafterna att om-

vandla dem till bostadsrätter. 

Många av de människor som har svårt att etablera sig på bostadsmark-

naden skulle lättare få en bostad än idag, där de är hänvisade till att betala för 

svartkontrakt eller ta stora lån till en bostadsrätt. Detta gäller inte minst unga 

människor. 

Att avskaffa bruksvärdesprincipen för nybyggda lägenheter gör det möjligt 

för hyresvärden och hyresgästen att komma överens om hyran genom för-

handling. Hyresnivån kan säkerställas över tid genom att via kontrakt binda 

densamma. I sammanhanget är det av yttersta vikt att hyresgästens besitt-

ningsrätt säkerställs. 

Regeringen bör därför se över effekterna av ett avskaffande av bruksvär-

dessystemet. 

Stockholm den 4 oktober 2007  

Hans Rothenberg (m) Ulrika Karlsson i Uppsala (m) 
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