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Avskaffande av
bruksvirdessystemet

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i mot-
ionen om att se over bruksvérdessystemet som norm for hyressittning pé
bostadsmarknaden.

Motivering

Bruksvirdessystemet tillkom for runt fyrtio &r sedan dé den dévarande hyres-
regleringen fran krigstiden avvecklades. Det priméra syftet var att skapa ett
héllbart besittningsskydd for hyresgésterna och motverka kraftiga hyreshoj-
ningar pé bostadsmarknader dér brist p& bostider rddde.

Genom hyresregleringen har Hyresgéstforeningen fatt en sirstéllning inom
bostadspolitiken, genom att man medverkar 1 dvervakningen av att reglering-
en efterlevs. Man har bland annat speciella funktioner genom bostadsforvalt-
nings- och hyresforhandlingslagen.

Bruksvérdeshyran forhandlas efter sjélvkostnadsprincipen mellan Hyres-
gastforeningen och de allminnyttiga, kommunala bostadsforetagen. En 14-
genhets bruksvirde bedoms med hinsyn till dess beskaffenhet och andra
faktorer i forhéllande till likvédrdiga ldgenheter pd orten, frimst ldgenheter
dgda av allménnyttan.

Hyresintékterna ska motsvara foretagens kostnader. De totala hyresintik-
terna fordelas sedan péd foretagets olika ldgenheter efter deras bruksvérden,
vilka beror péd ldgenheternas storlek och standard, boendemiljo, beldgenhet
etcetera.

Avsikten var att hyresskillnaderna skulle reduceras genom att utga ifrén en
genomsnittlig hyresgists bedomningar av bruksvérdet for olika ldgenheter.
Genom den fordndring i systemet som beslutades ar 1974 har forhandlingarna



Fel! Okint namn pa

avseende allménnyttan fatt en styrande effekt ocksa pa resten av hyresmark-
naden.

Bruksvirdessystemet skulle bland annat uppna det sa kallade fordelnings-
mdalet med avsikten att forsdoka utjimna skillnaderna mellan olika inkomst-
gruppers boendestandard. Vidare syftar integrationsmdlet till att varje bo-
stadsomrade skall fa en blandad sammansittning géllande invanarnas inkoms-
ter, etnicitet med mera. Slutligen handlar inkomstmdlet om att hyran for en
normalldgenhet inte skall overstiga 20 procent av en genomsnittlig industriar-
betarlon.

Dessa malsittningar till trots har Systemet med bruksvirdeshyror visat
sig omfatta vésentliga brister.

? I och med att den sa kallade ldgesfaktorn tillimpas blir manga attraktiva
och centralt beldgna ldgenheter underprissatta, samtidigt som hyran blir
hogre 4n vad en marknadsbedémning skulle leda till for mindre attraktiva
lagenheter. Med andra ord subventionerar hyresgéster i vad som kan be-
tecknas som mindre attraktiva omraden, boendet for dem i mer attraktiva
omréaden.

? Bruksviérdessystemet bidrar vidare till att minska andelen hyresbostader i
attraktiva delar av vara tétorter, eftersom det stimulerar ombildning till bo-
stadsritt och ger forutsittningar for olaglig handel med hyreskontrakt. Sva-
righeterna att atnjuta kontrakt pa hyresldgenheter forstirks séledes.

? Hyresskillnaderna mellan olika ldgenheter har Gverlamnats till parterna pa
hyresmarknaden att besluta om inom ramen for forhandlingssystemet.
Dessa har samtidigt i féorhandlingarna att ta hinsyn till den normgivande
allmédnnyttans sjdlvkostnadsbestimda hyror. Detta fér till foljd att bruks-
virdessystemet befdster svarigheterna att bygga nya hyresfastigheter med
tillracklig 16nsamhet, da allmédnnyttans 1dga hyror i den begransade nypro-
duktionen leder till att manga privata investerare i stillet véljer att satsa pa
bostadsritter.

? En av de orimliga effekterna &r att hyresgéster betalar lagre hyra for en
lagenhet i ett hus frén 1920-talet — som ofta ar valdigt eftertraktad — &n i ett
hus byggt under de s& kallade miljonprogramséren pa 1960—70-talen.
Dessa problem mirks tydligast i storstdderna dér bristen pd bostdder ar
stor. Idag har hyresgisterna i exempelvis Stockholms innerstad en i viss
man oskaligt 1ag hyra jamfort med grannarna som bor i bostadsritter.

? Det minskade utbudet av attraktiva hyresldgenheter leder till en ororlig
hyresmarknad med orimligt 1&nga bostadskoer. Detta leder till att ménni-
skor oftivilligt hinvisas till en svart marknad eller osékra andrahandskon-
trakt med begrinsat besittningsskydd. Inte minst forsvaras det for manga
ungdomar att starta sin boendekarridr pa ett tryggt sédtt. Méanga tvingas hyra
lagenhet pa den otrygga andrahandsmarknaden didr man séllan far langre
kontrakt dn sex manader och hyrorna &r betydligt hdgre &n vad som ar
gingse pé ovriga bostadsmarknaden.

Sammantaget har bruksvirdessystemet inneburit att obalanserna pa bostads-
marknaden med édren blivit allt tydligare. Att avskaffa systemet med bruks-
vérdeshyror dppnar for en mer effektiv och réttvis fordelning av det befintliga
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bestandet av hyresritter. Dessutom stimuleras byggherrar att bygga fler hyres-
lagenheter, underhélla dem vél och inte minst dimpa drivkrafterna att om-
vandla dem till bostadsrétter.

Manga av de ménniskor som har svart att etablera sig pa bostadsmark-
naden skulle ldttare fa en bostad &n idag, dér de ar hinvisade till att betala for
svartkontrakt eller ta stora lan till en bostadsritt. Detta géiller inte minst unga
ménniskor.

Att avskaffa bruksvirdesprincipen for nybyggda lagenheter gor det mojligt
for hyresvdrden och hyresgésten att komma 6verens om hyran genom for-
handling. Hyresnivén kan sékerstéllas dver tid genom att via kontrakt binda
densamma. I sammanhanget &r det av yttersta vikt att hyresgistens besitt-
ningsritt sakerstills.

Regeringen bor déarfor se dver effekterna av ett avskaffande av bruksvér-
dessystemet.

Stockholm den 4 oktober 2007

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