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Reformering av
bruksvirdessystemet

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i mot-
ionen om att reformera bruksvérdessystemet.

Motivering

Hyresritten dr en betydelsefull boendeform vid sidan av bostadsritter, ege-
nigda hus och ldgenheter. Hyresrétten bidrar till en flexibilitet och rérlighet
péa arbetsmarknaden d& den boende relativt snabbt kan byta bostad utan att
behdva beakta eventuella pris- eller rdnteforluster. Utbudet av hyresritter och
en vil fungerande marknad for desamma ar darfor av godo.

Bruksviérdessystemet tillkom for runt fyrtio ar sedan da den davarande hy-
resregleringen fran krigstiden avvecklades. Det priméra syftet var att skapa ett
hallbart besittningsskydd for hyresgisterna och motverka kraftiga hyreshgj-
ningar pa bostadsmarknader dir brist pa bostdder rddde. Genom hyresregle-
ringen har Hyresgéstforeningen fétt en sérstillning inom bostadspolitiken,
genom att man medverkar i 6vervakningen av att regleringen efterlevs. Man
har bland annat speciella funktioner genom bostadsforvaltnings- och hyres-
forhandlingslagen. Bruksvirdeshyran forhandlas efter sjdlvkostnadsprincipen
mellan Hyresgéstforeningen och de allmédnnyttiga, kommunala bostadsforeta-
gen. En ldgenhets bruksvidrde bedoms med hénsyn till dess beskaffenhet och
andra faktorer i forhéllande till likvardiga ldgenheter pa orten, framst ldgen-
heter d4gda av allménnyttan.

Hyresintékterna ska motsvara foretagens kostnader. De totala hyresintik-
terna fordelas sedan pa foretagets olika ldgenheter efter deras bruksvirden,
vilka beror péd ldgenheternas storlek och standard, boendemiljo, beldgenhet
etcetera. Avsikten var att hyresskillnaderna skulle reduceras genom att utga
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ifrdn en genomsnittlig hyresgdsts bedomningar av bruksvirdet for olika 1&-
genheter. Genom den fordndring i systemet som beslutades ar 1974 har for-
handlingarna avseende allmédnnyttan fatt en styrande effekt ocksa pa resten av
hyresmarknaden.

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

Dessa malséttningar till trots har systemet med bruksvirdeshyror visat sig
omfatta visentliga brister.

I och med att den sé kallade ldgesfaktorn inte tillimpas blir ménga attrak-
tiva och centralt beldgna ldgenheter underprissatta, samtidigt som hyran blir
hogre dn vad en marknadsbedomning skulle leda till for mindre attraktiva
lagenheter. Med andra ord subventionerar hyresgéster i vad som kan beteck-
nas som mindre attraktiva omraden boendet for dem i mer attraktiva omraden.

Bruksvirdessystemet bidrar vidare till att minska andelen hyresbostédder i
attraktiva delar av vara titorter, eftersom det stimulerar ombildning till bo-
stadsritt och ger forutsittningar for olaglig handel med hyreskontrakt. Sva-
righeterna att &tnjuta kontrakt pa hyreslagenheter forstirks séledes. Trots att
fordndringsforslag fors fram i SOU 2008:38 som sdger att hyrespriset for
lagenheter som moter stor efterfrigan kan komma att hdjas medan de som
moter 1ag efterfragan kan sdnkas, sé begrinsas fortfarande regleringsmekan-
ismen genom att priset kan stiga med hogst 5 procent arligen. Problemet som
beskrivs ovan kommer darfor att bestd pa grund av den relativt svaga mojlig-
heten att justera priset efter efterfragan.

Hyresskillnaderna mellan olika ldgenheter har dverldmnats till parterna pé
hyresmarknaden att besluta om inom ramen for forhandlingssystemet. Dessa
har samtidigt i forhandlingarna att ta hénsyn till den normgivande allminnyt-
tans sjélvkostnadsbestimda hyror. Detta far till f6ljd att bruksvardessystemet
beféster svarigheterna att bygga nya hyresfastigheter med tillrdcklig 16nsam-
het, da allménnyttans ldga hyror i den begrdnsade nyproduktionen leder till att
ménga privata investerare i stéllet véljer att satsa p& bostadsrétter.

En av de orimliga effekterna &r att hyresgéster betalar lagre hyra for en 14-
genhet i ett hus fran 1920-talet — som ofta &r vildigt eftertraktad — &n i ett hus
byggt under de sa kallade miljonprogramséren pad 1960—70-talen. Dessa pro-
blem maérks tydligast i storstiderna dér bristen pa bostider &r stor. Idag har
hyresgidsterna i exempelvis Stockholms innerstad en i viss man oskiligt 1ag
hyra jimfort med grannarna som bor i bostadsritter.

Det minskade utbudet av attraktiva hyreslidgenheter leder till en orérlig hy-
resmarknad med orimligt langa bostadskder. Detta leder till att ménniskor
oftrivilligt hédnvisas till en svart marknad eller osdkra andrahandskontrakt med
begrénsat besittningsskydd. Inte minst forsvaras det for manga ungdomar att
starta sin boendekarridr pa ett tryggt sétt. Ménga tvingas hyra lagenhet pa den
otrygga andrahandsmarknaden dédr man sillan far lingre kontrakt &n sex ma-
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nader och hyrorna &r betydligt hogre &n vad som &r gingse pa ovriga bo-
stadsmarknaden.

Sammantaget har bruksvirdessystemet inneburit att obalanserna pa bo-
stadsmarknaden med éren blivit allt tydligare. Att reformera systemet med
bruksvirdeshyror 6ppnar for en mer effektiv och réttvis fordelning av det
befintliga bestdndet av hyresritter. Dessutom stimuleras byggherrar att bygga
fler hyreslagenheter, underhalla dem vil och inte minst ddmpa drivkrafterna
att omvandla dem till bostadsrétter.

Bruksvérdessystemet dr inte tillrickligt anpassat efter dagens bostads-
marknad da det leder till segregation, marknadsméssigt ordttvisa hyror déir
forortslagenheter subventionerar innerstadsldgenheter samt forsvarar nybygg-
nation och skapar inlasning pa bostadsmarknaden. Dértill kvarstar en allt for
lag rorlighet pa bostadsmarknaden vilket motverkar arbetslinjen. Utdver det
betidnkande som presenterades 18 april 2008 behdver en Gversyn av bruksvér-
dessystemet goras, dir faktorer som bostadens ldge, attraktivitet och mer
flexibel hyresséttning far en storre paverkan.

Stockholm den 25 september 2008

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