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Abstrakt

Institutioner kan sigas vara samhillets grundliggande spelregler, och hur dessa frindras 6ver tid dr
centralt for att f6rsta hur samhillen utvecklas. I denna uppsats analyserar jag presumtionshyror som en
form av forindring av den svenska hyressittningen. Genom en teori om successiv institutionell
forindring undersoker jag presumtionshyrans inférande och hur det har paverkat hyressittningen Gver
tid. Med hjilp av processparning pa propositioner, utredningar, lagtexter, domstolsbeslut och tidigare
forskning identifierar jag i en kronologisk ordning hur denna férindring gite till. Jag finner att
inférandet av presumtionshyror och den féljdaktiga paverkan som den haft pa hyressittningen kan
beskrivas med olika typer av institutionella férindringar, inklusive drift, omvandling och &verlagring.
Till exempel skulle inférandet av presumtionshyror kunna beskrivas som ett fall av 6verlagring som lett
till tva hyressittningssystem, och som lett till 6kade hyror i nyproduktion i form av drift. Tillsammans
visar dessa resultat hur politiska och institutionella faktorer spelar en viktig roll i att forma den svenska

hyressittningen, och hur lingsamma férindringar kan paverka stabila institutioner 6ver tid.
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1 Introduktion

Ritten till bostad som en social rittighet dr nagot som finns skrivet i FN:s deklaration om de minskliga
rittigheterna, den svenska grundlagen och i bostadsf6rsérjningslagen som Sveriges kommuner lyder
under. Trots dessa dtaganden finns det idag stora problem pa bostadsmarknaden i Sverige och nigon
ritt till bostad 4r det svért att prata om. Tusentals minniskor 4r hemlsa (Socialstyrelsen, 2024),
hundratusentals unga vuxna har inga reella méjligheter att flytta hemifrin (Hyresgistforeningen, 2023)
och hyrorna stiger kraftigt (SCB, 2025) f6r att nimna nagra fa. Verkligheten f6r minniskor i Sverige
speglar dirfor inte vad vara politiker har bundit sig att gora.

I ett f6rsok att stimulera ett 6kat byggande av hyresritter inférde den svenska regeringen 2006
en ny modell for hyressittning med namnet presumtionshyra (prop. 2005/06:80). Med den nya
modellen ska hyran fér en nyproducerad ligenhet sittas i en férhandling mellan fastighetsigare och
hyresgistforening utifrin kostnaderna f6r att bygga bostaden, plus en skilig vinst. Efter 15 ar ska hyran
fasas in i den dldre hyressittningsmodellen dir den sitts i en forhandling utifrin faktorer som
ligenhetens kvalité, storlek och lidge, vilket kallas bruksvirdeshyra. Idag sitts en stor del av hyrorna i
nyproducerande hyresritter utifrin modellen med presumtionshyra och ir didrmed en viktig och
institutionaliserad del av bostadsmarknaden som fitt fiste efter sitt inférande (SOU 2017:65).

Trots presumtionshyrans viktiga roll pa hyresmarknaden finns det vildigt begrinsat med
forskningslitteratur om den. Bostadsforskarna Bengtsson och Grander (2023) undersoker den svenska
bostadspolitiska nutiden och historien i sin bok “Bostadsfrigan som politik och intressekamp” utifrin
ett perspektiv av historisk institutionalism och stigberoende. Dir finner de bland annat att den svenska
bostadspolitiken priglas av ett starkt stigberoende, det vill sidga att politiska beslut som berér bostaden
foljer redan inslagna historiska vigar som ir svara att bryta med. Forskarna identifierar en sista fas i den
svenska bostadspolitiken som de benimner som “avvecklingsfasen” (ibid; 134). Under
avvecklingsfasen, som bérjade under tidigt 1990-tal, genomfordes stora férindringar av

bostadspolitiken. Till exempel f6rindras hyrespolitiken med hinvisning till EU-lagstiftning. Men trots



att presumtionshyror skulle kunna beskrivas som en form av liberalisering av hyresmarknaden som
blivit starkt institutionaliserad undersoks inte nagra storre forindringar som kommit av reformen. De
skriver att den “ligmilt introducerade reformen med presumtionshyror har fatt stor betydelse for
hyresmarknadens utveckling” (ibid; 389). Detta eftersom av att en stor del av hyrorna for ligenheter
som byggts mellan 2006 - april 2017 faststillts med presumtionshyra. Inforande av presumtionshyror
dr dirfor en reform som 4r av stort intresse att undersoka vidare. For det forsta pa grund av
utomvetenskapliga skil, eftersom hyressittning och forindringar av den 4r nigot som beror miljontals
svenskar. For det andra pd grund av inomvetenskapliga skil, eftersom presumtionshyror hittills inte har
undersokts genomgaende i den bostadspolitiska forskningen.

En méjlig anledning till varfér presumtionshyror inte har undersokts vidare av Bengtsson och
Grander (2023) ir f6r att de utifrin sin anvindning av stigberoende ir f6r fokuserade pa forindring
som kommer utifrin och dr abrupt. Det kan stillas mot férindring som sker inifrin institutionerna
och gradvis 6ver tid. Denna kritik mot stigberoende och mer klassisk historisk institutionalism har lyfts
av flera forskare. Utifrin den kritiken har de vidareutvecklat den historiska institutionalismen med
teorier om successiv institutionell forindring (Streeck och Thelen, 2005; Mahoney och Thelen, 2009;
Thelen och James, 2016) for att frimst forklara liberaliseringar av avancerade kapitalistiska ekonomier.
De fann att de andra institutionella teorierna inte kunde forklara den liberaliseringsvig som intriffade i
vist sedan 1970-talet. Forskarna Streeck och Thelen (2005) arbetade dirf6r fram en typologi ver
successiva institutionella férindringar som senare utvecklades av Mahoney och Thelen (2009), som
gick ett steg lingre och relaterade de olika killorna till férindring med varandra och inkluderade typer
av aktorer som ir med och driver férindringen. I denna uppsats kommer jag att anvinda mig av Streeck
och Thelens (2005) typologi av successiva institutionella férindringar samt Mahoney och Thelens
(2009) vidareutveckling av denna, hidanefter kallat “STM-modellen” efter forfattarnas namn', for att

analysera inférandet av presumtionshyror och dess paverkan pd hyressittningen.

! Inspirationen for att sli ihop Streeck och Thelens (2005) typologi och Mahoney och Thelens (2009) vidareutveckling av
den under namnet “STM-modellen” fick jag av Bengtsson och Kohl (2020) som applicerar modellen pa bostadsregimer.



1.1 Syfte och fragestillning

Syftet med denna uppsats ir att analysera inférandet av presumtionshyror som en form av
institutionell férindring av den svenska hyressittningen. Genom att tillimpa STM-modellen
undersoks hur inférandet av presumtionshyror kan forstis i relation till teorier om successiv
institutionell f6rindring samt vilken paverkan denna reform kan ha haft pa hyressittningens
institutionella struktur. Uppsatsen dmnar att bidra till en djupare f6rstaelse av hur férindringar i
hyressittningssystemet sker i Sverige och belysa hur presumtionshyror kan forstis som en viktig del av
det. Fragestillningarna som dirfér kommer att besvaras i denna uppsats ir foljande:

1. Hur har inférandet av presumtionshyror paverkat hyressittningen som institution?

2. Kan inférandet av presumtionshyror f6rstas som en form av institutionell forindring enligt

STM-modellen och i s fall hur?

I kapitel tre kommer jag att tydligt redovisa f6r hur jag definierar hyressittning som institution och

vilka delar av den som vi kan konkretisera pa den svenska hyresmarknaden.

1.2 Disposition

Efter det nuvarande kapitlet, dir vi gir igenom studiens uppligg, syfte och bakgrund, kommer vi i
kapitel tvd gd in pa tidigare forskning om svensk bostadspolitik, institutionell teori, presumtionshyror
samt en genomgang av STM-modellen. I kapitel tre redovisar jag f6r uppsatsens metodval som ir
processprning, vilket kommer anvindas f6r att i en kronologisk ordning analysera inférandet av
presumtionshyror och dess roll som institution pi svensk bostadsmarknad 6ver tid. I kapitel fyra
genomfor jag min empiriska och analytiska undersékning av presumtionshyror med hjilp av
STM-modellen. I min undersokning finner jag att det sker flera férindringar pa svensk hyresmarknad
som kan kopplas till inférandet av presumtionshyror och som kan beskrivas och forklaras med var
valda teori i form av drift, verlagring, omvandling och férskjutning. I kapitel fem diskuterar jag

centrala fynd och slutsatser frin kapitel fyra, vad mina resultat bidrar med till forskningen, vilka



begrinsningar som finns med min uppsats och hur framtida forskning kan bygga vidare pa den hir

uppsatsen.

2 Teori och tidigare forskning

Det hir kapitlet bérjar med en kort dragning om historisk institutionalism, stigberoende och
institutioner for att direfter redovisa for STM-modellen som kommer att anvindas i den empiriska
analysen. Sedan gir jag igenom tidigare forskning om svensk bostadspolitik, presumtionshyror och
institutionell f6rindring av bostadsinstitutioner. Efter detta kapitel kommer vi att ha en tydlig
forstielse for STM-modellen, hur institutioner kan definieras och hur den svenska bostadspolitiken ser
ut i breda drag. Detta kommer att anvindas i metodkapitlet for att gora det tydligt hur STM-modellen

ska anvindas i analysen.

2.1 Historisk institutionalism, stigberoende och institutionell f6rindring

Hur definieras en institution? Nagot konsensus bland institutionalister finns det inte, utan varje
forskare brukar vara uttrycklig med vilken definition de anvinder. En vildigt bred definition ir att
institutioner utgor vad som ir “legitimately expected behavior” (Knight, 1992; 15). Med andra ord sa
ar institutioner det som begrinsar och styr virt beteende. Streeck och Thelen (2005) viljer att definiera
institutioner som byggstenar for den sociala ordningen som representerar kollektivt pitvingade
forvintningar. P sa sitt organiserar institutioner beteenden i forutsigbara och palitliga monster. Det
hir kan ocksi ses som en bred definition av institutioner, som kan inkludera bide formella och
informella begrinsningar. Men eftersom forfattarna i sin artikel 4r intresserade av institutioner som styr
beteenden i avancerade kapitalistiska och politiska ekonomier viljer de att endast intressera sig for
formella institutioner, eftersom moderna ekonomier frimst styrs av normer och sanktioner som ir
formella (ibid; 10). Bengtsson och Kohl (2020; 18) viljer i sin artikel dir de anvinder STM-modellen
for att beskriva forindringar av bland annat bostadsinstitutioner att dven inkludera informella

institutioner sisom sociala normer och praktiker. Det motiverar de med att bostider ir en del av och



inbiddade i sociala strukturer och att formella reglers stabiliserande funktion till stor del beror pa
delade sociala normer och praxis.

Institutionaliser har traditionellt fokuserat pa att beskriva och forklara stabilitet hos
institutioner snarare 4n férindring, eftersom stabilitet mer eller mindre 4r en central del av definitionen
av en institution (Thelen och James, 2016). Tidiga institutionella studier betonade hur olika
institutionella arrangemang kunde férklara olika samhillsutvecklingar, ofta genom jimforande
analyser mellan linder. Under de senaste tvi till tre decennierna har historiska institutionaliser (HI)
och andra forskare borjat undersoka hur och varfér institutioner férindras. Ett traditionellt antagande
som anvindes tidigt i det arbetet och som fortfarande anvinds inom delar av HI 4r att institutioner 4r
stabila. Den dominerande och traditionella forklaringsmodellen f6r att forklara institutionell
forindring blev dirfor "punctuated equilibrium” (ibid). Denna teori beskriver institutionell férindring
som linga perioder av stabilitet som endast bryts av plotsliga, exogena chocker som skapar
genomgripande forindring. Till exempel genom krig, ekonomiska kriser och revolutioner. Dessa
perioder av forindring kallas for historiska vigskal ("critical junctures”) som direfter styr den politiska
utvecklingen genom ett stigberoende dir framtida utveckling begrinsas av tidigare institutionella
forindringar.

Senare forskning har forsokt att utveckla en mer omfattande teoretisk ram for institutionell
utveckling. HI har sirskilt fokuserat pa de “gap” som finns fran borjan eller som uppstir mellan en
institutions ursprungliga design och dess faktiska tillimpning och effekter 6ver tid (Pierson, 2004).
Dessa gap har kan ha flera killor:

1. Begrinsningar i institutionell design: Ingen kan férutse exakt hur en institution kommer att
anvindas i framtiden, eftersom beslutfattare har kognitiva och informationsmissiga
begrinsningar.

2. Politiska kompromisser: Institutioner skapas ofta genom kompromisser mellan aktrer med
olika intressen, vilket gor reglerna tvetydiga och 6ppna for framtida tolkningar.

3. Institutioner som maktinstrument: Forlorare i politiska processer kan forsoka kringga,

omforma eller ateranvinda institutioner for egna syften.



4. Tidsaspekten: Institutioner finns ofta 6ver en mycket ling tid och deras tolkning kan férindras

i takt med f6rindringar av samhilleliga och politiska sammanhang.

Oavsett om dessa gap beror pd kognitiva begrinsningar, politiska kompromisser, maktkamp eller tiden,
utgdr de centrala punkter for att forstd institutionell forindring. HI ser dessa gap som arenor for
politisk strid om institutioners betydelse och funktion, och dirmed den primira killan till
institutionell f6rindring (Thelen och James, 2016).

For att kort sammanfatta si finns det alltsd grovt draget tva sitt att se pa férindring inom HI.
Det forsta sittet 4r enligt det traditionella stigberoendet och historiska vigskil, dir férindringar hirror
fran exogena chocker. Det andra sittet dr genom gapen mellan en institutions ursprungliga design och
dess faktiska tillimpning och effekter 6ver tid, vilket kan ha olika killor till f6rindring. Dessa
forindringar kan beskrivas som endogena snarare 4n exogena, eftersom forindringar inte hirrér frin
utomstdende hindelser utan inom institutionerna. Den tidigare nimnda STM-modellen som jag

kommer att anvinda i uppsatsen och redovisar nedan ir av den senare typen.

2.2 STM-modellen

I boken “Explaining Institutional Change : Ambiguity, Agency, and Power” bygger Mahoney och
Thelen (2009) vidare pa arbetet av Streeck och Thelen (2005) och vidareutvecklar teorin om successiv
institutionell teori, vilket jag benimner som STM-modellen efter férfattarna och som ir en del av den

vidare forskning inom HI som ir intresserade av endogen férindring.

2.2.1 Institutionell stabilitet och f6rindring

Mahoney och Thelen (2009) har en syn pd institutioner som de kallar makt-distribuerande. Med det
menar de att institutioner ir fyllda med spinning eftersom de oundvikligen leder till frigor om
resursfordelning och férdelningskonsekvenser, och att bide formella och informella regler eller
forvintningar kommer leda till en ojimn resursfordelning. Detta faktum innebir att olika aktérer har
olika intressen vid skapandet och bevarandet av institutioner, och att maktbalansen mellan dessa

aktorer paverkar vilka institutioner som skapas och f6rindras. Om en aktor har en stort maktdvertag
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over en annan si kan en institution i princip spegla den aktérerens preferenser, medan en annan
institution kan spegla en kompromiss eller resultatet av en konflikt mellan olika aktérer. Dirmed
menar de att det inte finns nigot automatiske, sjilvforevigande eller sjilvforverkligande med
institutionella arrangemang, utan att de speglar en dynamisk process av kompromisser eller fortfarande
omtvistade I6sningar som 4r Sppna for att forindras (ibid). Dirfor blir bide forindring och stabilitet
inom institutioner bundna med varandra, eftersom de paverkas av samma dynamiska processer. En
aktor som tjdnar pd en viss institution och vill bevara den kommer aktivt att behova arbeta for att
mobilisera politisk stod f6r den, och i de fall det finns oklarheter kommer den beh6va arbeta f6r att de
ska l6sas till deras fordel. Givet den hir synen pd institutionell stabilitet som bygger pa mobilisering av

resurser blir en viktig killa till f6rindring ddrmed forindringar i maktbalansen mellan aktorer (ibid; 9).

2.2.2 Efterlevnad som en variabel i analysen av institutionella férindringar

Utover skiften i maktbalansen mellan aktSrer som en killa till forindring si menar Mahoney och
Thelen (2009) att forindring kan kopplas till problem med efterlevnad av institutionella regler (ibid;
10). Inom den makt-distribuerande synen pa institutioner, till skillnad frin andra synsitt pa
institutioner som vi inte gir in pd hir, blir efterlevnad en viktig variabel for att f6rstd hur institutioner
forindras och bevaras. Det dr nimligen inte bara de institutionella reglerna i sig som 4r féremal f6r en
dynamisk process for férindring och bevarande, utan dven graden av 6ppenhet i hur dessa regler ska
tolkas och implementeras. Mahoney och Thelen (2009) menar att detta bade kan ses i hur mycket eller
lite en regel implementeras, men att vi frimst ska forsta det som att konflikter om inneborden,
tillimpningen och uppritthillandet av institutionella regler ska ses som ouppldsligt ihopkopplade med
de resurstilldelningar de innebir (ibid; 11). De menar att graden av 6ppenhet som finns i tolkningen
och genomforandet av institutionella regler bjuder in aktSrer med olika intressen att sjilva arbeta for
att just deras preferenser blir det som accepteras, eftersom det kan ha stora konsekvenser i
resursfordelningen. Deras argument som jag forstir det dr dirmed att efterlevnad av institutionella
regler handlar om att institutionell f6rindring ofta sker nir en grad av 6ppenhet med regeltolkning och

tillimpning 6ppnar upp utrymme f6r aktérer att implementera eller tolka befintliga regler pa nya sitt
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till deras fordel. Genom att forsti efterlevnad av institutionella regler som en variabel for férindring
toljer fyra 6ppningar som kan leda till f6rindring (ibid).

For det forsta dr efterlevnad till sin natur komplicerat eftersom regler aldrig kan vara precisa
nog for att ticka alla mojliga fall som kan uppsta (ibid). Nya omstindigheter kan géra existerande
regler oklara, vilket kan leda till att institutionerna forindras si att de anpassas till den nya verkligheten.
Denna kan inkludera nya regler eller anpassningar av existerande regler.

Det andra som foljer handlar om kognitiva begrinsningar hos aktérerna (ibid; 12). Aven nir
komplexa institutionella regler skapas i syfte att handskas med komplexa situationer sa moter aktorer
begrinsningar i informationsbearbetningen och kan inte férutse alla mojliga framtida situationer dir
regler som skrivs nu kommer att implementeras senare.

For det tredje dr institutioner alltid inbdddade i antaganden som ofta bara ir implicita (ibid;
13). En gemensam syn pa dessa implicita antaganden bland aktérer dr viktigt for att institutioner ska
kunna fungera och vara effektiva. Men den gemensamma synen kan existera till olika grad och
forindras 6ver tid, vilket kan leda till institutionell forindring dven om de formella reglerna forblir
detsamma. Om det saknas en gemensam syn pd antaganden som 4r implicita sa ppnar det upp for
aktorer att systematiskt underminera regler genom att félja det som stir formellt men bryta mot andan
med dem. Det leder oss till att inte bara forsta institutionell stabilitet som en konsekvens av kontinuitet
i regler men dven i hur dessa regler efterlevs i praktiken (ibid; 13).

For det fjirde och sista innebir det faktum att regler bade behover utformas och sedan
implementeras, inte sillan av andra aktérer 4n de som tog fram regeln, att det 5ppnas upp utrymme for
att implementeringen av lagen skiljer sig fran hur det var tinkt att fungera vid framtagandet av regeln
(ibid). Ett exempel pa detta 4r nir domstolar viljer att tolka ett lagforslag pd ett annat sitt in som var
tinkt av lagstiftaren, vilket i praktiken leder till att lagen fir en annan innebérd nir den ska anvindas.
Det hir innebir att byrakratiska och juridiska aktorer, som ofta far uppgiften att implementera, tolka
och genomfora en regel, har stora roller att spela f6r att forma institutionell utveckling.

For att sammanfatta Mahoney och Thelens teoretiska utgangspunkter, innan jag gir vidare och

presenterar deras modeller f6r forindring, si menar de att institutioners grundliggande egenskaper i sig
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sjalva innehaller mojlighet till forindring (ibid; 14). Vad som leder till f6rindring 4r de
maktdistribuerande implikationer som institutioner har och dir aktorer vill férindra institutioner till
deras fordel. Den successiva forindringen kan vi férvinta oss att ske i gapen mellan reglerna och

tolkningen av reglerna, eller mellan reglerna och dess implementering.

2.2.3 At forklara institutionell forindring

Genom den ovanstiende teorigenomgangen forstir vi att en maktdistribuerande syn pa institutioner
leder oss till att anta att institutioner innehéller dynamiska spanningar som kan skapa férindring.
Mahoney och Thelen (2009) bygger nu vidare pa det och utvecklar ett ramverk for att férklara vilka

olika typer av institutionell f6rindring som kan ske och varfor (ibid; 14-15).

Figur 1: Ramverk for att forklara typer av institutionell f6rindring. (ibid; 15)

Characteristics
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Political Context
111 Il
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Change-Agent Institutional
Change
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|

I figur 1 presenteras Mahoney och Thelens (2009) ramverk for att forklara olika typer
institutionell f6rindring. De drivande faktorerna dr som vi kan se den politiska kontextens egenskaper
och institutionens sirdrag. Dessa faktorer kan i sig leda till en typ av institutionell f6rindring, som vi
ser i link I. Den kan ocksa avgora vilken typ av aktdr som dr mest trolig att vilja och kunna paverka en
institution, och vilka strategier som den aktdren 4r mest trolig att anvinda for att driva f6rindring. De
leden utgors av link III och link II. I den fljande teoretiska genomgangen kommer jag endast att

redovisa for den forsta linken i figur 1 och siledes bara anvinda den i bearbetningen av mitt material.
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Det beror pa att jag i denna uppsats inte intressererar mig sirskilt for vilka aktSrer som driver pa
forindringen och vad deras strategier ir, utan endast de politiska och institutionella egenskaperna runt

om.

2.2.4 Typer av institutionell forindring

Mahoney och Thelen (2009; 15) presenterar fyra typer av successiv institutionell f6rindring: 1)
torskjutning (“displacement”), 2) 6verlagring (“layering”), 3) drift (“drift”) och 4) omvandling

(“conversion”) (Gversittning tagen av Bengtsson och Grander (2023)).

Figur 2: Typer av successiv institutionell f6rindring (ibid; 16)

Displacement Layering Drift Conversion

Removal of old rules Yes No No No

Neglect of old rules - No Yes No

Changed impact/enactment - No Yes  Yes
of old rules

Introduction of new rules Yes Yes No No

Virt att notera hir 4r att Thelen och Streeck (2005) ocksd inkluderar férbrukning
(“exhaustion”) som en typ av f6rindring, men som Mahoney och Thelen (2009) viljer att inte
inkludera av icke-redovisade skil. M&jligen idr det f6r att de inte ser forbrukning, alltsd avskaffandet av
en regel som inte ersitts av nigot, som en successiv forindring. Det skulle kunna 6ppna upp for att vi
moter forindringar som inte passar in pa nagon av de 6vriga forindringarna i typologin.

1) Forskjutning innebir att existerande regler ersitts av nya regler (ibid; 16). Den hir typen av
forindring kan ske snabbt och under abrupta former, och kan innebira den typen av radikala
forindringar som 4r vanliga inom klassiska institutionella teorier. Men forskjutning kan 4ven ske i en
langsam process dir nya institutioner konkurrerar med, snarare in kompletterar, redan existerande
institutioner.

2) Overlagring intriffar nir nya regler liggs till p redan existerande regler och dirmed

forindrar hur de gamla reglerna fungerar (ibid; 17). Till skillnad frin forskjutning innebir inte
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overlagring att helt nya institutioner skapas, utan att det involverar dndringar, revisioner och tilligg till
befintliga regler. Mahoney och Thelen (2009) skriver att sidana dndringar kan medf6ra betydande
forindringar om de bryter mot institutionens logik eller dventyrar den stabila reproduktionen av den
ursprungliga “kdrnan” i institutionen. Det 4r enligt mig inte helt tydligt vad som menas med
“institutionens logik” eller “stabila reproduktionen av den ursprungliga kirnan i institutionen”, men
ett sitt att forstd det 4r att institutioner har en grundliggande struktur som som ger berérda aktdrer en
gemensam orientering och vigledning, och att nya tilligg som inte naturligt faller in i den strukturen
riskerar att successiv férindra hur institutionen fungerar i grunden. For att férklara vad de menar tar
Mahoney och Thelen upp introduceringen av skolkupong (eller som vi skulle kalla det i en svensk
kontext “skolpeng”) som ett exempel. Genom att infora ett system med skolpeng, som da inte foljer
hur skolan fungerar i 6vrigt, men samtidigt behilla de andra delarna av skolsystemet sa kommer det
troligtvis att sitta igang forindringar 6ver tid som utmanar systemet med grannskapsbaserade skolor
och tillhérande lokal finansiering.

3) Drift sker nir regler formellt f6rblir detsamma men deras inverkan forindras som en
konsekvens av drifter i externa forhillanden (ibid). Genom att inte agera pi utomstiende férindringar
kan det i sig leda till institutionell f6rindring. Som ett exempel pa detta lyfter Mahoney och Thelen
(2009) upp hur skiften i befolkningsmingden 6ver elektorala distrikt kan leda till missférdelning av
roster, vilket kan paverka val nir vissa grupper fir for mycket representation i férhillande till sin
befolkningsmingd. Jag anser att det 4r oklart hur brett vi ska tolka “drifter i externa forhéllanden”. Vad
som riknas som ett externt férhillande borde méjligen géras mer tydligt i teorin, eftersom en kan tinka
sig att regler i stor utstrickning kan paverkas av vad som kan f6rstis som externa forhillanden.

4) Omvandling sker nir regler formellt forblir detsamma men tolkas och anvinds pd nya sitt
(ibid; 17-18). Till skillnad fran inom drift sker inte detta av passivitet eller férsummelse, utan av aktorer
som aktivt forsoker exploatera institutioners eller reglers inneboende oklarheter. Det kan alltsi
innebira att gamla institutioner anvinds pa ett nytt sitt f6r andra syften eller mélsittningar 4n vad som

var ursprungligen tinke, vilket kan leda till successiv institutionell f6rindring.

15



2.2.5 Politisk kontext, institutionella sirdrag och forindringssitt

Som vi kan se i figur 1 4r det den politiska kontextens egenskaper och institutionens sirdrag som avgor
vilken typ av institutionell f6rindring som 4r mest trolig att ske. Men vad inom den politiska kontexten
och institutionen 4r det som ir viktigast for att forklara typen av f6rindring? Mahoney och Thelen
(2009) identifierar tva frigor som kan hjilpa oss att besvara det (ibid; 18):
1. Ger den politiska kontexten forsvarare av status quo starka eller svaga vetoméiligheter?
2. Ger den aktuella institutionen aktérerna méjligheter att utéva diskretion vid tolkning
eller verkstillande?
Genom att besvara dessa tva fragor skapar Mahoney och Thelen ett analytiskt verktyg for att avgora

vilken typ av institutionell f6rindring som 4r mest trolig att ske, som vi kan se nedan i figur 3.

Figur 3: Kontextuella och institutionella killor till institutionell f6rindring (ibid; 19)

Characteristics of the Targeted Institution

Low Level of High Level of
Discretion in Discretion in
Interpretation/ Interpretation/
Enforcement Enforcement
Strong
Veto Layering Drifr
Possibilities
Characteristics of
the Political Context
Weak
Veto Displacement Conversion
Possibilities

Enligt Mahoney och Thelen (2009) ir det alltsd skillnaden i veto-mdjligheter for forsvararen av
en institution och omfattningen av diskretion vid verkstillande och tolkning av institutionella regler
som avgor vilken typ av institutionell f6rindring som 4r mest trolig att ske.

Aktorer med héga veto-majligheter kan stoppa forindringar i bade formella och informella

regler, samt forhindra att dessa regler ska anvindas eller tolkas pd annat sitt i praktiken. I de fall dir
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aktorer som vill forindra en institution méter en politisk kontext som innehaller flertalet
veto-m&jligheter kommer det att bli svért for dem att mobilisera resurser och bygga en koalition som
kan forskjuta de existerande institutionella reglerna. Dirmed blir forskjutning osannolikt i en sin
kontext. Detsamma giller for omvandling eftersom veto-méjligheter dven appliceras pa tolkning och
genomforande av regler. Istillet dr det drift och 6verlagring som 4r mest trolig att genomforas i en
politisk kontext med héga veto-majligheter, eftersom dessa forindringstyper inte kriver direkta
forindringar av existerande institutioner, dess regler eller tolkning av reglerna. Omfattningen av
diskretion vid verkstillande och tolkning av institutionella regler kommer frin att vi inom den
makt-distribuerande synen pa institutioner behandlar efterlevnad av regler som en variabel (ibid; 20).
Omfattningen av diskretion kommer variera mellan institutioner och aktorer, men nivin pa
omfattningen hjilper att avgéra vilken typ av férindring som dr mest trolig att ske. I de fall dér aktorer
vill f6rindra en institution ddr det finns vildigt lite utrymme f6r diskretion 4r omvandling och drift
mindre troligt. Omvandling sker vanligtvis nir reglerna ir tillrickligt otydliga eller tvetydiga sa att helt
skilda tolkningar méjliggérs, medan drift sker nir det finns ett gap mellan reglerna och genomférandet
av dem (ofta pd grund av neglekt).

Nu kommer jag att limna STM-modellen och ga in pi tidigare forskning om svensk

bostadspolitik och institutionella férindringar.

2.3 Bostadsfrigan som politik och intressekamp

I “Bostadsfrigan som politik och intressekamp” gor Bengtsson och Grander (2023) en analys av
bostadspolitiken i Sverige idag och &ver tid. De anvinder olika teoretiska perspektiv for att f6rsta hur
politiken har utvecklats, hur den svenska bostadspolitiken kan beskrivas i termer av institutionella
pelare, vilken roll det partipolitiska spelet har haft samt de stora intresseorganisationernas betydelse f6r
utvecklingen.

Forfattarna skriver att Sverige sedan slutet pa 1940-talet haft vad som kallas en generell
bostadspolitik. Det innebir att politiken har rikeat sig till hela bostadsmarknaden istillet for att dela

upp bostadsmarknaden i en social sektor och en marknadsdriven sektor, samt att den fokuserat pa bide
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det dgda och hyrda boendet (ibid; 40). Hyressittningen har under andra halvan av 1900-talet utvecklats
fran att sittas av staten till att helt skotas av bostadsmarknadens parter (Hyresgistforeningen,
Fastighetsigarna och Sveriges Allminnytta) genom kollektiva forhandlingar. Det giller for en majoritet
av privata och kommunala hyresritter. Kdrnan i férhandlingsmodellen har sedan dess inférande varit
bruksvirdessystemet. Utifrin bruksvirdessystemet ska hyran sittas i relation till faktorer som
ligenhetens standard, kvalitet och lige. Det dr enkelt uttryckt hyresgistens praktiska virdering av
bostaden som ska ligga till grund f6r hyran (Hyresgistféreningen, 2025).

Bengtsson och Grander (2023; 40-41) anvinder teorier om stigberoende for att forsta
utvecklingen av den svenska bostadspolitiska regimen, ett begrepp som de definierar som “den samlade
offentliga styrningen och organiseringen av produktion, férdelning och konsumtion av boende” (ibid;
101). Den bestir enligt forfattarna av fem institutionella pelare som utvecklats 6ver tid: 1) generell
inriktning utan behovsprévning, 2) kommunernas och de allminnyttigas bostadsféretagens roll i
implementeringen, 3) den integrerade hyresmarknaden, 4) idén om neutralitet mellan
upplatelseformerna samt 5) hyreskorporativismen. Den pelare som ir mest relevant for virt syfte r
hyreskorporativismen, som innebir ett korporativistiskt system for hyresférhandlingar som bygger pi
en centraliserad och stark hyresgistrorelse. Denna institutionella pelare vixte fram under 1900-talet i
samband med att hyresgistrorelsen blev mer organiserad och fick inflytande i olika institutionella
arrangemang, bland hyresnimnder och statens hyresrad tillsammans med fastighetsigare, samt att man
fick geh6r gentemot politiken tillsammans (ibid; 363-370). Nir den statliga hyresregleringen fran andra
virldskriget avskaffades ersattes den med bruksvirdessystemet, som innebar att en hyra inte visentligt
far 6verstiga hyran for ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ar likvirdiga (ibid; 371). Vid
bedémning av bruksvirdet och dirmed hyran f6r en ligenhet gor férhandlingsparterna dirfér en
jimforelse med andra ligenheter som ir likvirdiga, eftersom hyran nu sitts i en forhandling mellan den
lokala hyresgistforeningen och fastighetsigaren. Avvecklingen av hyresregleringen och inférandet av
bruksvirdeshyror skedde successivt genom olika lagindringar fran slutet av 1960-talet till slutet pa

1970-talet (ibid; 373).
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2.4 Fran presumtionshyror till bruksvirdeshyror

I artikeln “Finns det en fasa f6r infasningen? - Om hur hyresmarknadens aktorer hanterar
presumtionstidens utging” (Svensson och Zaar, 2016) undersdker forfattarna hur aktérer pa den
svenska hyresmarknaden hanterar utgingsfasen av presumtionstiden for presumtionshyror. Uppsatsen
fokuserar pi osikerheter kring hur presumtionshyror ska fasas in i bruksvirdessystemet och vilka
konsekvenser detta kan fi for fastighetsigare, hyresgister och produktion av bostider. Undersékningen
bygger pi en litteraturgenomging av lagstiftning, utredningar och rapporter samt en intervjustudie
med 14 representanter frin bostadsbranschen. Forfattarna finner att fastighetsigare generellt inte tar
hinsyn till den osikerhet som finns vid presumtionstiden utging och att en stor majoritet inte
bedomer att hyrorna kommer sinkas, utan istillet ligga kvar pa samma niva. Forfattarna ser tre mojliga
framtida alternativ. Det forsta scenariot dr 6vergangsutfallet, dir presumtionshyran accepteras
automatisk som bruksvirdeshyra och inte forindras. Det andra scenariot dr férhandlingsalternativet,
dir den lokala hyresgistféreningen godtar presumtionshyrorna och att de da blir en del av
bruksvirdessystemet. Bide dessa scenarier innebir en of6rindrad hyra pi en relativt hog niva som
skulle kunna innebira héjda hyror i det befintliga bestaindet genom omfattande renoveringar samt ett
okat intresse for nyproduktion av hyresritter, enligt forfattarna. Det tredje scenariot ir
stridsalternativet, dir den lokala hyresgistféreningen motsitter sig presumtionshyrorna och betraktar
dem som egensatta. Det Sppnar upp for att hyrorna bruksvirdesprévas i en hyresnimnd, med
eventuellt sinkta hyror som f6ljd. Forfattarna bedémer att utfallet vid presumtionstidens utging beror
pa Hyresgistféreningens agerande och forutsittningar i det specifika fallet, men att hyresniviernaide

flesta fall kommer ligga of6rindrade efter presumtionstidens utgang.

2.5 Incremental change in housing regimes

I artikeln “Incremental Change in Housing Regimes: Some Theoretical Propositions with Empirical
lustrations” (Bengtsson och Kohl, 2020) analyserar forfattarna hur lingsamma och gradvisa
forindringar kan se ut for bostadsregimer, i vilket de inkluderar bostadsinstitutioner och fysiska

bostadsstrukturer. De menar att den klassiska stigberoende-modellen missar sma férindringar som sker
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over tid och anvinder sig dirfor istillet av STM-modellen. I sin analys finner de flera fall av samtliga
forindringstyper en STM-modellens typologi. Nir det kommer till bostadsinstitutioner finner de
bland annat att de initialt kapitaltunga statliga programmen f6r bostadsbyggande har avtagit pa grund
av dels deras egen dynamik och parallella program som ger incitament f6r mer privat finansiering av
bostider. Detta beskriver de som en form av 6verlagring, eftersom de ursprungliga statliga initiativen
blev utkonkurrerade 6ver tid av privata incitament som inférdes. Forfattarna diskuterar dven olika
begrinsningar med att anvinda STM-modellen pa bostadsinstitutioner. De finner att modellen 4r
enklare att operationalisera pa fysiska strukturer 4n institutioner. Nir den anvinds for analys av
institutioner si blir begreppen mer metaforiska och vaga, vilket kan minska precisionen. Ett problem ir
att det ofta ir svirt att avgora vilken typ av férindring som ir verksam, eller om flera verkar samtidigt.
Sarskilt framhivs att grinsdragningen mellan drift, 6verlagring och omvandling kan vara svir, eftersom
institutionell f6rindring ofta sker gradvis utan att gamla institutioner formellt avskaffas. Vilken
forindringstyp som verkar gilla i ett fall paverkas ocksa av institutionernas definitioner och
avgrinsningar. Till exempel kan 6verlagring eller drift inom den privata eller oftentliga hyresmarknaden

forstis som omvandling av hela hyresmarknaden i ett bredare perspektiv.

2.6 Private Renting After the Global Financial Crisis

I artikeln “Private Renting After the Global Financial Crisis” analyserar Kemp (2015) hur den privata
hyresmarknaden i Storbritannien har f6rindrat efter den globala finanskrisen 2008. Han anvinder sig
av historiskt institutionalism for att férstd hur den privata hyresmarknaden vixer i betydelse och storlek
genom huvudsakligen omfattande liberaliseringar. Men till skillnad fran Bengtsson och Grander
(2023) viljer han att inte anvinda sig av stigberoende utan av STM-modellen. Han menar att
stigberoende 6ppnar for att forklara varfor institutioner reproduceras snarare 4n forindras, vilket
STM-modellen ir bittre limpad att géra. I sin undersékning utgir Kemp fran férindringar kopplat till
institutionen “housing tenure” (upplatelseform, egen Gversittning), som han definierar som socialt

konfigurerade konfigurationer av dganderitter och skyldigheter. Denna institution ir i sin tur en del av
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en vidare institutionell struktur som Ball (1986) har kallat strukturer f6r bostadsfrjning, som omfattar
processerna for produktion, finansiering, utbyte och konsumtion av bostider.

I sin undersékning finner han flera politiska exempel som kan beskrivas med STM-modellen
och kopplas till férindring som rér institutionen upplatelseform. En avgérande sidan var BTL-lin (lan
som riktas till privata fastighetsigare) som mojliggjorde f6r en ny typ av investerare att ta plats pa
hyresmarknaden, eftersom privata fastighetsigare tidigare vanligtvis hade fatt finansiera sin kop av
fastigheter med egna pengar. Den bidrog till att den privata hyresmarknaden kunde expandera efter
den globala finanskrisen. Kemp (2015; 608) beskriver detta som en form av 6verlagring, snarare in
forskjutning, eftersom privata fastighetsigare som fick BTL-lan vixte parallellt med traditionella
fastighetsigare istillet for att ersitta dem. En annan reform som bidrog till den vixande privata
hyresmarknaden var Right-to-buy-programmet (RTB), som gav hyresgister inom den sociala
bostadssektorn ritt att képa sin bostad till ett kraftigt subventionerat pris (ibid; 610). Totalt har 2
miljoner sociala bostider salts under RTB, medan byggandet av sociala bostider gick fran 89 700 ar
1979/80 till endast 2060 ar 2013/14. I institutionstermer menar Kemp att 6verforingen av sociala
bostider till privat 4gandeskap av bostider, och fran privat dgandeskap av bostider till uthyrning av

dessa till hyresgister, bida ir en form av omvandling av strukturerna fér bostadsforsérjning.

3 Metod och material

3.1 Institutionell definition, metod och material

Som vi kan ldsa i artiklarna av Bengtsson och Kolh (2020) samt Kemp (2015) behover det vara tydligt
vad det 4r for institution(er) som vi 4r intresserade av att undersoka forindringar av med
STM-modellen. Bengtsson och Kolh (2020) anvinder sig av bostadsregimer medan Kemp (2015)
analyserar forindringar av institutionen “housing tenure” och den 6vergripande institutionella
strukturen som han kallar strukturer f6r bostadsforjning. I den hir uppsatsen kommer jag att analysera
forindringar av institutionen hyressittning, som jag definierar som de formella och informella

strukturer och normer som styr hur hyror sitts i Sverige. Med hjilp av Bengtsson och Grander (2023)
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kan vi specificera tydligare vad det innefattar. Utifrin hyreskorporativismen sitts hyrorna i de allra
flesta fall en forhandling mellan fastighetsigaren (privat eller kommunal) och den lokala
hyresgistforeningen, vilket regleras i hyreslagen i lagbokens jordabalk. Det kan géras utifrin tva system:
bruksvirdessystemet och presumtionshyror. En hyra kan i regel prévas i hyresnimnden som gor en
bruksvirdesprovning, med undantag for presumtionshyror under presumtionstiden. Jag inkluderar
aven hyresnivier som en del av institutionen hyressittning, eftersom de dr en del som f6ljer av de
etablerade strukturerna inom hyressittningen och dirfér kan betraktas som relativt stabila och
forutsigbara 6ver tid, och dirmed som en norm for vad en hyresgist kan forvinta sig att betala. Det dr
dessa komplexa institutionella arrangemang som utgor vad jag benimner som “institutionen
hyressittning”. Dessa olika system, lagar och férhillanden kan beskrivas som relativt stabila 6ver tid
och 4r vad som m&jliggér en ordnad hyresmarknad och en del av en institution. Men som alla
institutioner 4r de inte oférinderliga utan utvecklas 6ver tid (Kemp, 2015), vilket ir det som jag
kommer att undersoka i denna uppsats utifran inforandet av presumtionshyror.

Den metodologiska ansatsen i uppsatsen kommer att utgéras av processparning som i
huvudsak baseras pd textmaterial. Analysen borjar med inférandet av presumtionshyror och sedan
foljer i kronologisk ordning en processpirning dir jag undersoker hur inférandet av presumtionshyror
har paverkat hyressittningen som institution. Som jag lyfte i inledningen 4r presumtionshyror en
sarskilt intressant reform att undersoka, eftersom den trots sin signifikanta roll pa hyresmarknaden inte
kan sigas ha fate tillrickligt med uppmirksamhet inom varken samhilletsdebatten eller forskningen.
Processparning har en gedigen historia inom samhallsvetenskaplig forskning och kan anvindas pa flera
sitt. George och Bennet (2005; 220) skriver i sin bok “Case Studies and theory development in the
social sciences” att metoden gar ut pd att identifiera kausala processer mellan en eller flera oberoende
variabler och utfallet av en beroende variabel. I det hir fallet ir den beroende variabeln f6érindringar av
hyressittningen som institution och den oberoende variabeln ir inférandet av presumtionshyror.
Genom att spira processerna som kan ha lett till ett utfall kan forskaren begrinsa de méjliga orsakerna.
George och Bennet (2005; 221) menar att processparning ir en oumbirlig metod for att prova och

utveckla teorier eftersom den bide skapar flera observationer inom ett enda fall, och dessa
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observationer maste linkas ihop pa ett korrekt sitt for att utgora en forklaring av fallet. I den hir
uppsatsen kommer jag att processpira forindringar pa fallet presumtionshyror, dir STM-modellen
kommer utgtra det teoretiska ramverk som jag anvinder for att analysera inférandet av
presumtionshyror och hur det paverkar hyressittningen. Varfor jag strivar efter att inte bara beskriva
utan dven i viss man forklara hur presumtionshyror paverkar hyressittningen ir for att STM-modellen
innehaller kausala ambitioner for att férklara typer av f6rindring, nagot jag dirmed kan anvinda till
viss i denna uppsats. Nagra strikt kausala ambitioner i uppsatsen 4r dock begrinsande eftersom jag inte
undersoker nagot kontrafaktiska fall eller alternativa férklaringar till min valda teoretiska modell.
George och Bennet (2005; 233) menar att om en teori ir tillrickligt utvecklad sa att den genererar eller
implicererar forutsigelser om kausala processer som leder till utfall, vilket jag menar att STM-modellen
ir, sd kan processparning anvindas for att bedéma teorins forutsigelser. Ndgot som 4r virt att reflektera
over dr att processparning vanligtvis anvinds for att forklara ett utfall, men i denna uppsats ir utfallet
troligen inte helt firdigt. Jag skulle kunna beskriva utfallet som “f6rindringar av institutionen
hyressittning”, men som vi kommer att se i min empiriska analys 4r férindringarna inte firdiga. Det ir
inte sirskilt konstigt eftersom successiva institutionella forindringar till sin natur pigar under ling tid
och far foljdeftekter lingre fram i tiden, men det innebir att vi undersoker ett utfall som inte ir helt
klart dn. Det 4r dock inte en sirskilt stor nackdel eftersom det intressanta med processparning ir just
att studera processen som lett fram till ett utfall, zven om utfallet inte 4r helt klart.

Det huvudsakliga empiriska intresset i uppsatsen dr politiskt beslutsfattande om svensk
hyressittning, indrade tolkningar av lagar, aktorers tankar om hyresmarknadens utveckling och
liknande material som kan kopplas till institutionen hyressittning. Processparningen kommer att goras
med hjilp av tidigare bostadspolitisk forskning, lagtexter, utredningar, propositioner och
domstolsbeslut. Fokus for uppsatsen kommer att utgoras av perioden frin presumtionshyrans
inforande till 2024. Pa sd sitt kan jag analysera inforandet av presumtionshyror och férindringar som
skett sedan dess inférande fram till idag.

Genom att forst beskriva det politiska férloppet i tydligast méjliga man kommer jag sedan att

anvinda mig av STM-modellens typologi av forindringar for att analysera vilken typ av forindring som
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sker. Typologin bestir som tidigare nimnt av forskjutning, 6verlagring, drift och omvandling. Som
Bengtsson och Kolh (2020) diskuterar dr det svart att gora en tydlig operationalisering av typologin nir
det giller institutioner och analysen riskerar att bli vag och metaforisk. Fér att minimera detta problem
kommer jag med storsta méjliga precisering att koppla ihop typologins teoretiska beskrivningar med
forindringar pd institutionen hyressittning sd som den 4r definierad ovan. Mitt tillvigagingssitt
kommer att bygga pa hur Bengtsson och Kohl (2020) och Kemp (2015) har gatt tillviga, dir de

beskriver en politisk reform och dess konsekvenser for att sedan analysera den med STM-typologin.

3.2 Fallet presumtionshyror som institutionell forindring

Innan vi kommer in pa resultat och analys av det empiriska materialet vill jag diskutera vad vi kan
forvinta oss for resultat av fallet presumtionshyror som institutionell forindring utifrin
STM-modellen och tidigare forskning. I STM-modellen finns det tva killor till f6rindring som vi kan
anvinda for detta syfte: (1) den politiska kontextens egenskaper och (2) institutionens sirdrag (se figur
1). Jag begrinsar mig till att endast anvinda link I i figur 1 eftersom jag i denna uppsats inte ir
intresserad av att undersoka typen av forindringsaktor, utan endast de institutionella férindringarna
som kommer frin att inféra presumtionshyror. Killorna till forindring operationaliseras genom
toljande fragor:

1. Ger den politiska kontexten forsvarare av status quo starka eller svaga vetomailigheter?

2. Ger den aktuella institutionen aktorerna méjligheter att utéva diskretion vid tolkning eller

verkstillande?

Vi vet frin Bengtsson och Grander (2023) att det finns flera parter pa den svenska hyresmarknaden som
har ett historiskt och nutida stort inflytande, bade i att paverka lagstiftning och i de direkta
hyrestérhandlingarna. Vi kan anta att parterna pa hyresmarknaden sjilva uppfattar hyressittning som
en institution dir de 4r aktdrer genom deras gemensamma 6verenskommelser. Till exempel genom
trepartsdverenskommelsen (Sveriges Allmidnntta, 2022), som bland annat specificerar vilka ekonomiska
faktorer som ir relevanta att utgd frin i de arliga hyrestérhandlingarna. Utifran det kan vi, utan att ga

nirmare in pd hur det inflytandet ser ut och i vilken man det kan betraktas som ett direkt veto, géra
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antagandet att forsvararna av status quo ges starka vetomajligheter. Vi vet ocksa fran Bengtsson och
Grander (2023) att den svenska hyresmarknaden ér ett komplext institutionellt arrangemang som
bestir av minga delar. Institutionen hyressittning inkluderar manga parter som har sin del att spela i
det, diribland Hyresgistforeningen, privata och kommunala fastighetsigare, hyresnimnden,
hyresmarknadskommitten, oberoende skiljemin, med mera. De parter hir som kan sigas ha en mer
diskretion vid utévande 4r hyresnimnden och hyresmarknadskommitten, eftersom de fattar sina beslut
pd egen hand, medan &vriga parter maste komma 6verens med varandra. Dirmed kan det sigas att
nivin av diskretion beror pi var nigonstans ett beslut ska fattas. Utifrin denna korta analys kan
forvinta oss att antingen 6verlagring eller drift 4r den typ av forindring som kan intriffa som en
konsekvens av inférandet av presumtionshyror, utifrin STM-modellens killor till f6rindring (se figur

1).

4 Resultat och analys

4.1 Presumtionshyror inf6rs

Under 1990-talet minskade bostadsbyggandet och det fortsitter pa laga nivéer in i borjan av 2000-talet
(Byggforetagen, 2024). Den socialdemokratiska regeringen under Goran Persson tillsatte dirfor ar
2003 Hyresittningsutredningen, som ett dr senare 6verlimnade sitt betinkande Reformerad
hyresséittning (SOU 2004:91). Utredningen har bland annat fitt i uppdrag att 6verviga reformer av hur
hyror bestims f6r bide nyproducerade ligenheter och i det befintliga bestindet, inom ramen fér
bruksvirdessystemet. Den hir utredningen har blivit tillsatt i ljuset av en 6verenskommelse som sl6ts i
januari 2003 mellan bostadsmarknadens parter och som behandlar samma friagor som utredningen.
Utredningen fir dirfor i direktiven att de ska sirskilt beakta 6verenskommelsen och komma fram till
reformer som samtliga organisationer stir bakom.

Utredningen foreslar bland annat att att en kollektivt avtalad hyra f6r en nyproducerad
hyresritt skall undantas frin bruksvirdesprovningen under tio ir fran det att den f6rsta hyresgisten

fick tilltride till ligenheten, om det inte finns synnerliga skil f6r annat (SOU 2004:91; 8). Detta
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motiveras med att det 4r svirt att forutse att en hyra som ir satt enligt bruksvirdesprincipen kommer
ticka produktionskostnaderna, vilket kan leda till att det byggs for lite hyresritter. Hyran fir dirfor i en
forhandling sittas utifrin en kostnadskalkyl med skilig avkastning som giller under 10 ar. Under
denna tid kan hyran inte provas i en hyresnimnd eftersom den “presumeras” vara giltig, savida inte
sarskilda skil foreligger. Den hir nya formen av hyressittning fir namnet presumtionshyra. Det anges
dock att hyran far dndras i den utstrickning det ir skiligt med hinsyn till den allminna
hyresutvecklingen pa orten sedan 6verenskommelsen triffades, vilket primirt asyftar allminnyttans
sjalvkostnadssatta hyresutveckling (prop. 2005/06:80 s. 52).

I utredningens direktiv framgar det att utredningen inte fir foresld reformer som skulle kunna
medf6ra att hyresnivan i det befintliga ligenhetsbestindet paverkas. Utredningens 16sning pa detta,
som senare blir en del av den framréstade propositionen, ir att en ligenhet med presumtionshyra inte
tir anvindas som jimforelseligenhet vid en bruksvirdesprévning for en annan ligenhet. Efter
presumtionstidens slut ska hyran enligt utredningen “prévas pa vanligt sitt” (ibid; 9), alltsa enligt
bruksvirdesprincipen. Utredningen skriver dock ingenting om hur detta ska géras eller vilka
svarigheter som skulle kunna uppstd vid en 6verging. Detta diskuteras diremot kort i propositionen
som blir resultatet av utredningens forslag (prop. 2005/06:80; 32). Dir konstaterar regeringen att det
ar en sirskild friga huruvida det bér ske en avtrappning av presumtionsverkan efter att
presumtionstiden 16pt ut eller om hyran omedelbart skall kunna anpassas efter bruksvirdeshyran pa
orten. De menar att det med hinsyn till presumtionstidens lingd och att det under hela
presumtionstiden kommer att std klart for parterna nir presumtionsverkan upphér inte finns
tillrickliga skil att infora bestimmelser om en successiv anpassning av hyran till bruksvirdesnivan.

I utredningens del om konsekvenser av inférande av presumtionshyra nimns heller inga
konsekvenser som skulle kunna leda till st6rre férindringar inom hyresmarknaden. Utredningens
forslag om presumtionshyra blir till lag 2006 och har direfter gillt i Sverige, med vissa korrigeringar
over tid som vi kommer att gi in pa. Bland annat f6rlings presumtionstiden, alltsd tiden da hyran inte

kan prévas i en hyresnimnd, fran 10 till 15 ar (prop. 2012/13:1, utgiftsomrade 18, s. 74).
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For att kort sammanfatta si innebar den hir reformen att en ny form av hyressittning
(presumtionshyror) méjliggors som alternativ for bostadsmarknadens parter att anvinda f6r
nyproducerade hyresritter under 10 r (senare 15 ir), medan redan byggda hyresritter fortsitter att
anvinda det gamla systemet (bruksvirdeshyror). Det innebir att ett tilligg gors till institutionen
hyressittning. Ovriga delar av institutionen, som bruksvirdessystemet och férhandlingsmodellen,
bestir medan ytterligare ett system liggs till och verkar avsides. Det ir en forindring som tycks ha
tydliga drag av 6verlagring enligt STM-modellen. Som Mahoney och Thelen (2009) skriver intriffar
overlagring nir de gamla institutionerna bestir men nya inslag liggs till vid sidan av de gamla
institutionerna, som har potentialen att leda till storre forindringar lingre fram. Med denna reform har
vi nu tvé system for hyressittning i nyproduktion som verkar enligt olika regelverk och som pa ett sitt
ar konkurrerande system eftersom bara en kan anvindas. Det kan liknas vid nir den brittiska
regeringen inférde BLT-lin och méjliggjorde en ny typ av investerare pa hyresmarknaden som verkade

bredvid de traditionella fastighetsigarna (Kemp, 2015; 68), vilket var en form av 6verlagring.

4.2 Stigande hyror

Den huvudsakliga motivationen bakom inférandet av presumtionshyror var att 6ka attraktiviteten att
bygga hyresritter, eftersom fastighetsigaren skulle garanteras att fa tickning och vinst pa sin
investering, dtminstone under presumtionstiden (SOU 2004:91; 8). En konsekvens av detta ir att
okade produktionskostnader leder till 6kade hyror. I betinkandet Hyran vid nyproduktion - en
utvdrdering och utveckling av modellen med presumtionshyra (SOU 2017:65) konstateras det att bade
privata och allminnyttiga fastighetsbolag anvinder sig av presumtionshyror och att det gors i relativt
stor utstrickning, sirskilt bland allminnyttiga bolag. Men utredningen kommer dven fram till att det
finns en stor osikerhet nir det giller infasningen av en presumtionshyra till bruksvirdeshyra efter 15 ar
(ibid; 19). Det grundas pa att presumtionshyrorna har utvecklats till att bli mycket hoga och klart hégre
dn den motsvarande bruksvirdeshyran for en likvirdig ligenhet. Bostadsmarknadens parter uppger till
utredningen att det inte borde vara ett problem for de forsta Gvergingarna, eftersom

presumtionshyrorna i borjan var pi liknande nivier som bruksvirdeshyrorna. Men i framtiden uppger
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de att det finns en risk att Gvergingen blir svirhanterlig i och med stigande presumtionshyror (SOU
2017:65; 128).

En konsekvens av inférandet av presumtionshyror som konstaterats i utredningen 4r att
hyrorna i nyproducerade hyresritter hamnar pa klart hdgre nivier 4n vad motsvarande
bruksvirdeshyror dr. Som Mahoney och Thelen (2009) skriver sa kan &verlagring leda till st6rre
forindringar pa sike, vilket detta kan sidgas vara ett forsta exempel pd. Nir hyresmarknaden tidigare
hade ett hyressittningssystem dir man betalade lika mycket f6r lika ligenhet, vilket var kidrnan i
bruksvirdessystemet, har det nu uppstatt stora skillnader mellan hyrorna i nyproducerade ligenheter
med presumtionshyra och redan byggda ligenheter. Som Bengtsson och Kolh (2020) diskuterar sa ir
det inte alltid klart vad for forindring som 4r aktiv och att det kan f6rindras 6ver tid. Att det har
uppstatt stora skillnader mellan hyror i ligenheter pa grund av presumtionshyror, nir det under
bruksvirdeshyror inte skulle vara fallet, tyder pd en férindring som drift enligt STM-typologin
(eftersom vi betraktar hyresnivaer som en del av institutionen hyressittning). Som Mahoney och
Thelen (2009) skriver si sker drift nir reglerna forblir detsamma men deras inverkan f6rindras som en
konsekvens av drifter i externa forhéllanden. I det hir fallet innebir 6kade produktionskostnader, vilket
ar forindrade externa férhallanden, att hyrorna stiger kraftigt eftersom presumtionshyror baseras pa
dessa. Dessa stora hojningar intriffade inte till en bérjan och har inte métts av nagra politiska reformer
som kan motverka det. Dirmed har presumtionshyror som en férindring av typen 6verlagring av

hyressittningen lett till en drift av hyresnivierna.

4.3 Infasningen av presumtionshyror

Som det hade konstaterats i betinkandet Hyran vid nyproduktion — en utvirdering och utveckling av
modellen med presumtionshyra (SOU 2017:65) fanns det en oro 6ver hur 6vergingen fran
presumtionshyra till bruksvirdeshyra ska ga till i framtiden nir presumtionshyrorna ir klart hégre dn
bruksvirdeshyrorna. Det str ingenting uttryckligt i lagen eller forarbetet till lagen om hur detta ska gi
till. Flera av aktSrerna pd bostadsmarknaden som utredningen pratat med framfor att det ska mycket

till for att begira en sinkning i hyresnimnden av en utgingen presumtionshyra, eftersom “avtal 4r
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avtal” (ibid). Flera aktSrer framfor dven att de tror att hyresnimnden endast kommer att jimfora
tidigare presumtionshyror med varandra och dirfér bedéma hyresnivierna som skiliga (ibid). I
uppsatsen “Fasa for infasningen” (Svensson och Zaar, 2016) undersoks infasningen av
presumtionshyror i bruksvirdessystemet. I en intervju uppger Hyresgistforeningen att “[...] vi har
torsoke prova en del nyproduktionshyror som vi har tycke legat hogt enstaka ginger, men det har inte
lett till nigon sinkning” (ibid; 78) och “[...] Det verkar vara svart for hyresnimnden att ga in och sinka
nyproduktionshyror f6r det skapar en osikerhet for dem som har byggt. Utifrin vad vi har sett ar
utsikterna att préva nyproduktion sma. [...]” (ibid). Fastighetsidgarna uppger i en intervju att
“Fastighetsigarna kommer inte gi med pa nigon sinkning. Istillet maste Hyresgistféreningen gi till
hyresnimnden med hjilp av hyresgisterna. Fragan ir da hur viljan att teckna 6verenskommelser
paverkas om man vet att Hyresgistforeningen i efterhand kommer bérja ifrigasitta nivierna. [...]”
(ibid; 79). Svensson och Zaar (2016) bedémer att utfallet for de flesta hyresnivéer efter
presumtionstidens utging kommer att vara att de ligger kvar oférindrade.

Det verkar hir ha skett en oférutsedd utveckling som inte hade forutspiatts av lagstiftarna vid
inférandet av presumtionshyror. Som diskuterades i regeringens proposition (prop. 2005/06:80; 32)
ansag lagstiftarna att det inte fanns tillrickliga skil for att inféra bestimmelser om en successiv
anpassning av presumtionshyror till bruksvirdesnivin, utan att den omedelbart ska anpassas till
bruksvirdesnivin. Men utifrin det som framkommer i betinkandet Hyran vid nyproduktion - en
utvdrdering och utveckling av modellen med presumtionshyra (SOU 2017:65) och uppsatsen “Fasa for
infasningen” (Svensson och Zaar, 2016) verkar detta inte vara fallet. Istillet verkar instillningen hos
fastighetsigare vara att hyran inte kommer att sinkas efter presumtionstidens utgang, och att
Hyresgistforeningen har haft svart att fi till sidana sinkningar nir sa sker. Om si skulle vara fallet
riskerar de hoga presumtionshyrorna att smitta av sig pa det 6vriga bostadsbestindet med
bruksvirdeshyror nir de kan anvindas som jaimforelseobjekt i hyrestérhandlingarna (SOU 2017:65;
126-127). Ett annat scenario som utredningen presenterar ir att det di blir en tudelning av
bruksvirdessystemet, dir en del bestar av tidigare presumtionshyror med hogre hyror och den andra

delen ir det dldre bostadsbestindet.
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Det verkar alltsd foreligga en sannolikhet att presumtionshyror, som ir en del av institutionen
hyressittning, i sig genomgar en férindring som kan leda till mer omfattande konsekvenser. Utifrin
STM-modellen skulle den f6rindringen kunna forstis som omvandling. Mahoney och Thelen (2009)
skriver att omvandling sker nir regler formellt forblir detsamma men anvinds och tolkas pa nya sitt av
aktorer som forsoker exploatera reglernas oklarheter. Om 6vergingen frin presumtionshyra till
bruksvirdeshyra tolkas annorlunda av delar av hyresmarknadens aktorer idag 4n vad lagstiftarna
avsedde, och dirmed leder till andra resultat, si tyder det pd att en forindring sker. I det hir fallet skulle
det i sd fall vara fastighetsigare som ville ha kvar de hoga hyresnivierna och dirfor tolkar 6vergingen
fran presumtionshyra till bruksvirdeshyra pa ett annat sitt 4n vad lagstiftarna avsedde. Det skulle
riskera att leda till ytterligare forindringar av institutionen hyressittning, eftersom bruksvirdeshyrorna
i 6vriga bestandet skulle kunna 6ka eller att det skulle uppsta olika hyresnivier inom samma

bruksvirdessystem.

4.4 Presumtionshyrors drliga hojning

En annan osikerhet som har priglat presumtionshyressystemet har varit vilken arlig h6jning
presumtionshyror har ritt till enligt lag. En central del av systemet 4r att en presumtionshyra inte fir
dndras av en hyresnimnd under presumtionstiden (savida inte synnerliga skil foreligger), men den far
hojas om det ir skiligt med hinsyn till den allmidnna hyresutvecklingen pa orten. Det motiveras med
att hyran ska fa anpassas efter allminna kostnadsférindringar (SOU 2017:65; 110). Hur hég denna
arliga hyreshojning fir vara ir inte tydligt enligt lagen, och bostadsmarknadens parter uppgav till
Utredningen om bhyressittning vid nyproduktion (SOU 2017:65) att det har lett till att dessa
forhandlingar har skett pa olika sitt i delar av landet (ibid; 111). Hyresgistforeningens
regionféreningar uppgav till exempel att presumtionshyrorna foljer den allminna hyresutvecklingen pa
orten i region Mitt och region Sédra Skine, medan endast cirka S0-60 procent av presumtionshyrorna
foljer den allminna hyresutvecklingen pa orten i region Stockholm. Resten av hyreshéjningarna i
Region Stockholm, cirka 40 procent, halls nere. Det giller for de hogsta presumtionshyrorna.

Fastighetsigarna har framfort till samma utredning att presumtionshyrorna vanligtvis sirbehandlas
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genom att den procentuella 6kningen ir mindre med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pi
orten, jamfort med kollektivt forhandlade bruksvirdeshyror, men att en full procentuell upprikning
sker i vissa fall (ibid). Hyresgistforeningens regionforeningar framfor dven att det inte 4r mojlige att fasa
in en presumtionshyra i bruksvirdessystemet vid presumtionstidens utgang om presumtionshyror

foljer samma utveckling som 6vriga hyror (ibid).

4.4.1 Hovrittens dom om presumtionshyrors arliga hojning

I december 2020 och januari 2021 &verklagades tvi beslut som fattats av hyresnimnderna i Géteborg
respektive Umed till Svea hovritt. Besluten ror vilken arlig hyresh6jning som ir skilig for ett antal
hyresritter med presumtionshyra. I juni 2022 kom Svea hovritt fram till en prejudicerande dom for
bida 6verklaganden som berér framtida tvister som kan uppsta kring hojningar av presumtionshyror
(dom nr OH 14593-20 och OH 1854-21). Domarna fastslr att presumtionshyror endast fir hojas med
hilften sa mycket som den arliga procentuella héjningen av bruksvirderade hyror pa orten om
héjningen varit mindre 4n tre procent per dr. For hojningar Gver tre procent fir presumtionshyrorna
héjas med hilften av tre procent och tre fjirdedelar av andelen som &verstiger tre procent. I sitt arbete
konstaterar hovritten att huvudmalet i frigan ir hur f6ljande formuleringen i 12 kap. 55 ¢ § fjirde
stycket jordabalken ska tolkas: “hyran far dndras i den utstrickning det ir skiligt med hinsyn till den
allminna hyresutvecklingen pa orten sedan férhandlingséverenskommelsen triffades.” (OH 1854-21;
8). Hovritten kommer fram till att formuleringen ska tolkas si att “presumtionshyrorna kontinuerligt
ska fa justeras under presumtionstiden, men att det inte ir friga om att dessa hyror i alltfér hog
utstrickning ska i justeras i enlighet med den allminna hyresutvecklingen pi orten.” (OH 1854-21;
15). Det hir motiveras bland annat med att en f6r hog hyresutveckling for presumtionshyror skulle
gora det svart att fasa in hyrorna i bruksvirdessystemet, och att det d skulle foreligga en risk for att
presumtionshyrorna antingen driver upp bruksvirdeshyrorna eller snabbt skulle fi sinkas.

Hovrittens prejudicerande dom skulle kunna beskrivas som en forindring av institutionen
hyressittning enligt typen omvandling utifrin STM-modellens typologi. Thelen och Mahoney (2009)
skriver att omvandling sker nir regler formellt forblir detsamma men tolkas och anvinds pa nya sitt. I

det hir fallet har hovritten tolkat hur lagen och férarbetena ir skrivna och kommit fram till vad de
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anser 4r en rimlig begrinsning utifrin dem. Hovritten tolkar jordabalken si att presumtionshyrorna
inte far hojas i enlighet med den allminna hyresutvecklingen pa orten och faststiller sin dom utifrin

den, vilket gér att lagen fir en annan anvindning i praktiken.

4.4.2 Regeringens utredning om presumtionshyrors é’lrliga h('jjning

Efter vad som kan beskrivas som en storm av kritik frin fastighetsigare mot Svea hovritts dom tillsatte
den moderatledda regeringen under statsminister Ulf Kristersson (M) i juni 2023 “Utredningen om
enklare privatuthyrning och dndring av presumtionshyror” (SOU: 2024:62). I delen av utredningen
som ber6r presumtionshyror fir utredarna bland annat i uppdrag att analysera och ta stillning till hur
hyror ska kunna dndras under presumtionstiden. I september 2024 6verlimnade utredningen
delbetinkandet En forbattrad modell for presumtionshyra. 1 delbetinkandet kommer utredningen
kommer fram till att presumtionshyror i normalfall ska fi samma procentuella hojning som Gvriga
hyror pa orten (ibid; 13). De bedomer att detta skulle kunna leda till nagot ligre ingangshyror utan att
kalkylen for byggprojekten blir olonsamma, och att det borde ge bittre férutsittningar for
nybyggnation. Men f6rslaget ska inte bara gilla f6r nya hyresritter med presumtionshyra utan
retroaktivt for alla hyresritter med presumtionshyra. Utredningen nimner inte, till skillnad frin Svea
hovritt, nigra konsekvenser av deras f6rslag som skulle kunna paverka hur presumtionshyror hanteras
nir presumtionstiden 16pt ut.

Utredningens forslag skulle kunna beskrivas som en f6rindring av institutionen hyressittning
enligt typen forskjutning utifrin STM-modellens typologi. Som Thelen och Mahoney (2009) skriver
sd innebir forskjutning existerande regler ersitts av nya regler. Utredningen forslag skulle innebira en
lagindring av hyreslagen i jordabalken sa att presumtionshyror nu kommer héjas arligen med samma
procentuella h6jning som 6vriga hyror pa orten, vilket de tidigare inte har gjorts 6ver hela landet nir
parterna har férhandlat. Den formulering som hovritten tolkade tas dirmed bort. Héjningen skulle
aven gilla f6r de ligenheter med presumtionshyror som redan ir byggda. En konsekvens av detta ir att
avstindet mellan presumtionshyror och bruksvirdeshyror kommer att bli stérre, eftersom
presumtionshyror i regel har hogre hyror frin bérjan. Som bide betinkandet Hyran vid nyproduktion

— en utvdrdering och utveckling av modellen med presumtionshyra (SOU 2017:65) och Svea hovritt
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konstaterar i sin dom (OH 1854-21) skulle det géra dvergingen frin presumtionshyra till
bruksvirdeshyra svirare att genomféra och riskera att leda till samma f6rindringar som diskuteras i

slutet av kapitel 4.2.

4.5 Sammanfattning

Presumtionshyror inférdes 2006 som en ny hyressittningsmodell f6r nyproducerade hyresritter, dir
hyran under 10 ir (senare 15 4r) undantas frin bruksvirdesprovning. Syftet var att 6ka incitamenten
for nyproduktion genom att fastighetsigare garanteras tickning for produktionskostnader och en
skilig vinst. Reformen kan beskrivas som en f6rindring av typen &verlagring av institutionen
hyressittning, eftersom en ny hyressittningsmodell lades till vid sidan av den gamla modellen och
borjade anvindas i stor utstrickning.

Med tiden har presumtionshyrorna utvecklats till att vara betydligt hogre 4n
bruksvirdeshyrorna. Detta beror pa att hyran baseras pa produktionskostnader, som har 6kat. Denna
skillnad i hyresnivéer kan forstds som en forindring av typen drift av institutionen hyressittning -
reglerna har forblivit detsamma men pa grund av férindrade externa omstindigheter har det fitt en
effekt pd institutionen hyressittning.

Efter presumtionstidens utging ska hyrorna 6verga till bruksvirdesnivaer, men det 4r oklart
hur detta ska ske. Fastighetsigare motsitter sig hyressinkningar och Hyresgistforeningen har haft svirt
att fi igenom sddana. Det verkar dirfor foreligga sannolikt att presumtionshyror i sig genomgir en
forindring av typen omvandling, dir lagstiftarens avsikt att presumtionshyror sinks till
bruksvirdesnivan inte gors i praktiken. Da finns en risk att de hoga presumtionshyrorna smittar av sig
pa bruksvirdeshyrorna i lingden eller att det skapas en tudelning av hyror inom bruksvirdessystemet.

Det har varit osikert hur mycket presumtionshyror far hojas arligen, vilket har lett till olika
hojningar i olika delar av landet. En hovrittsdom 2022 slog fast att presumtionshyror endast far hojas
med hilften av den procentuella hojningen av bruksvirdeshyrorna pa orten. Denna dom skulle kunna

forstis som omvandling eftersom det 4r en ny form av hyresreglering som begrinsar den érliga
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héjningen av presumtionshyror. Detta eftersom den nuvarande lagstiftningen inom institutionen
hyressittning fir en annan tolkning och dirigenom en annan implementering.

Som en reaktion pa hovrittsdomen tillsatte regeringen 2023 en utredning som foreslog att
presumtionshyror ska fa héjas i samma takt som 6vriga bruksvirdeshyror pa orten, bade fér nya och
gamla hyresritter med presumtionshyra. Forslaget skulle kunna ses som en forskjutning av
institutionen hyressittning, eftersom det innebir en revidering av jordabalken som begrinsar parternas
forhandlingsutrymme och sitter ett golv pa héjningen. Om forslagen blir till lag skulle de kunna

innebira att presumtionshyrorna blir svirare att fasa in i bruksvirdessystemet.

S Diskussion och slutsatser

Denna diskussion tar sin utgangspunkt i den empiriska analysen i kapitel fyra. I den har jag med hjilp
av en processparande ansats kartlagt och analyserat inférandet av presumtionshyror och hur det har
paverkat hyressittningen som institution. Jag definierar institutionen hyressittning som de formella
och informella strukturer och normer som styr hur hyror sitts i Sverige. Den empiriska
undersdkningen av i huvudsak offentliga utredningar, propositioner, domstolsbeslut och utlitanden
frin relevanta aktorer i utredningar har gjorts genom en 16pande analys med STM-modellen. Jag har
forst beskrivit det politiska hindelseférloppet i tydligast méjliga man, for att sedan applicerat
STM-modellens typologi av férindringar for att analysera vilken typ av f6rindring som sannolikt har
skett. Med processparande terminologi har jag dmnat att hitta de kausala processerna som kan forklara
varfor forindringarna har tagit plats. Nir jag gor en processparning av det hir slaget 4r det en balans att
gora nedslag vid de olika observationerna och koppla samman dem.

Syftet med uppsatsen har varit att analysera inférandet av presumtionshyror som en form av
institutionell f6rindring av den svenska hyressittningen. For att uppna detta har tva fragestillningar

dmnats att besvaras: (1) Hur har inférandet av presumtionshyror paverkat hyressittningen som
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institution? och (2) Kan inférandet av presumtionshyror f6rstas som en form av institutionell

torindring enligt STM-modellen och i sa fall hur?

5.1 Centrala fynd och slutsatser

Genom den empiriska analysen har det framkommit att inférandet av presumtionshyror kan
klassificeras som en form av 6verlagring enligt STM-modellens typologi. Den innebar att ett nytt
hyressittningssystem lades till ovanpa det existerande bruksvirdessystemet, utan att det gamla
avskaffades. Vidare har analysen visat att inférandet av presumtionshyror lett till en annan form av
institutionell f6rindring, i form av drift. Med drift menas att en institution eller dess regler forblir
formellt detsamma men att dess effekter forindras ver tid som en konsekvens av externa faktorer. I
detta fall har stigande produktionsnivéer bidragit till att presumtionshyrorna nitt betydligt hogre
nivier 4n bruksvirdeshyror. Denna utveckling har i sin tur gjort att infasningen av presumtionshyror i
bruksvirdessystemet blivit oklar f6r de inblandade akt6rerna. Det verkar ha 6ppnat upp for att
lagstiftarens intentioner, dir presumtionshyrorna sinks till bruksvirdesnivier efter presumtionstiden,
inte med sikerhet kommer att genomforas. Det skulle i si fall kunna innebira en forindring i form av
omvandling, som betyder att reglerna inte f6rindras men tolkningen och implementeringen av dem
gor det. Om sa skulle ske innebir det en risk att de hoga presumtionshyrorna smittar av sig pa
bruksvirdeshyrorna och driver upp de allminna hyresnivierna. Ett annat scenario 4r att vi fir en
uppdelning av hyror inom bruksvirdessystemet, vilket skulle innebira att lika hyra f6r lika ligenhet
inte lingre 4r en princip som kan uppritthallas. En annan férindring som identifierades ir
hovrittsdomen 2022 som begrinsade hur mycket en presumtionshyra fir héjas arligen, vilket skulle
kunna beskrivas som omvandling eftersom hovritten tolkar lagstiftningen och utifrin det indrar
spelreglerna for hyressittningen. Det motiverades bland annat med att f6r héga presumtionshyror
skulle forsvira en 6vergang till bruksvirdessnivan. Hovrittsdomen foljdes sedan upp av en statlig
utredning som foreslog att presumtionshyror ska fi héjas med samma procentuella niva som 6vriga
bruksvirdeshyror pa orten. Utredningens forslag skulle kunna f6rstas som en form av forskjutning om

det blev lag, eftersom det innebir en revidering av hyreslagen som begrinsar férhandlingsparternas
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méjligheter i en férhandling. Det skulle i sig ocksa kunna leda till att 6vergingen fran presumtionshyra
till bruksvirdeshyra blir svirare, eftersom skillnaden mellan hyrorna kommer att 6ka.

Denna analys har visat hur inférandet av presumtionshyror kan beskrivas som en férindring
enligt STM-modellen, som lett till flera andra institutionella férindringar av institutionen
hyressittning, diribland omvandling, 6verlagring och drift. Den har 4ven visat att det finns potentiella
forindringar som kan komma att bli tydligare eller genomféras i framtiden. Dir finner vi infasningen
av presumtionshyror till bruksvirdeshyror, som skulle kunna forstis en form av 6verlagring om
presumtionshyrorna inte justeras ner till bruksvirdesnivin som lagstiftarna avsedde. Aven den statliga
utredningens forslag om att presumtionshyror ska fa samma arliga héjning som bruksvirdeshyror
skulle kunna innebira en framtida f6rindring i form av férskjutning om det blir till svensk lag.
Undersokningens resultat visar dirmed att samtliga typer av forindringar frain STM-modellens
typologi identifierats i analysen. Det tyder pa att modellen ir ett anvindbart teoretiskt ramverk for att
identifiera och analysera successiva institutionella férindringar pa den svenska hyresmarknaden.

I kapitel 3.2 diskuterar jag vad vi kan forvinta oss for resultat av fallet presumtionshyror som en
institutionell f6rindring utifrin STM-modellen och tidigare forskning. Dir finner jag att vi kan
forvinta oss dverlagring och drift, utifran den korta analysen att parterna pa hyresmarknaden har hég
vetomakt och att diskretionen vid utévande eller tolkning av regler kan vara bide hog och lag beroende
pa vilken aktdr som gor det. I resultatet finner jag dtminstone en observation av varje typ av férindring,
vilket gar emot den foérvintningen. Detta skulle kunna innebira att hyressittning som institution ir en
sa pass komplex struktur med olika aktorer att samtliga scenarier med lig och hég drift och diskretion
kan intriffa. Det tyder pi STM-modellens killor till f6rindring antingen skulle behdva undersokas i
detalj f6r varje del av institutionen som studeras f6r att kunna komma fram till en triffsiker f6rvintan,

eller att vissa férindringsprocesser ir mer komplexa och kontextberoende 4n vad modellen forutsitter.

5.2 Bidrag till forskningen

Ett bidrag som denna uppsats gor till forskningen ir att den kompletterar den svenska

bostadsforskningen om presumtionshyror och férindringar av hyressittningen. Bengtsson och
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Granders (2023) forskning om den svenska bostadsmarknaden har till exempel frimst fokuserat pa
bostadspolitikens historia och stabilitet ur ett perspektiv av stigberoende. De tar upp presumtionshyror
som en reform som blivit viktig pa hyresmarknaden men gor inga forsok att férsta den som en typ av
forindring som kan leda till vidare f6rindringar pa hyresmarknaden. Genom att bygga vidare pa deras
och annan forskning har jag visat hur presumtionshyror kan beskrivas och forstas med successiv
institutionell teori snarare 4n stigberoende, vilket kan sigas ha breddat vir forstielse 6ver den svenska
hyresmarknadens utveckling och gett en skaprare analys av presumtionshyror och dess effekter pa
hyressittningen. Det har dven bidragit med en ¢kad forstielse f6r hur successiv institutionell
forindring kan se ut i ett unikt och komplext institutionellt system som den svenska hyressittningen

ar.

5.3 Begrinsningar

Det ir ibland inte helt sikert vad f6r typ av forindring en observation ir frigan om, utan det krivs
noga lisning av vad som gors, vad som f6rindras och huruvida det ir ett fall av institutionell férindring
som vi kan klassificera utifrin STM-modellen. I vissa fall 4r det inte heller sikert om det ir tillrickligt
for att riknas som en viss typ av forindring. Man maste 4ven vara 6dmjuk for att en viss forindring kan
tolkas annorlunda. Eftersom denna uppsats huvudsakligen 4r baserad pa textmaterial som lagtexter och
utredningar kan den dven missa viktiga aktorsperspektiv som hade kunnat leda till andra resultat,
eftersom vi inte gar ett steg lingre och kollar pa aktérernas motiv och strategier. Ndgot som kan noteras
ar ocksd att uppsatsen till viss del studerar en pigiende forindringsprocess, vilket begrinsar analysen
som kan goras. Det ir till exempel fortfarande oklart hur det kommer att g till nir de héga
presumtionshyrorna ska fasas in i bruksvirdessystemet i framtiden, utan det jag gér i analysen kan till
viss del beskrivas som kvalificerade gissningar med hjilp av det tillgingliga empiriska materialet och

STM-modellen.

5.4 Framtida forskning

For att bygga vidare pd denna uppsats kan framtida forskning fortsitta att underséka hur

hyresmarknaden har utvecklats ur ett successivt institutionellt perspektiv. De processer som har
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identifierats 4r sannolikt inte klara och kan leda till fler f6rindringar som bor undersokas. Pa sd vis
fortsitter den processpirning som till viss del bara har borjat. Framtida studier kan med fordel dven
anamma ett djupare aktSrsperspektiv. Det dr ndgot som saknas i den hir studien men som skulle kunna
anvindas med STM-modellen for att fa en bittre forstaelse 6ver olika aktrers motiv och strategier for
forindring. En komparativ studie dir Sveriges hyresmarknad jamf6rs gentemot andra studiers
hyresmarknader utifrin ett successivt institutionellt perspektiv skulle kunna ge en bittre bild av vilka

politiska och institutionella faktorer som 4r viktigast f6r att forklara férindring.
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