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Abstrakt 

 

Institutioner kan sägas vara samhällets grundläggande spelregler, och hur dessa förändras över tid är 

centralt för att förstå hur samhällen utvecklas. I denna uppsats analyserar jag presumtionshyror som en 

form av förändring av den svenska hyressättningen. Genom en teori om successiv institutionell 

förändring undersöker jag presumtionshyrans införande och hur det har påverkat hyressättningen över 

tid. Med hjälp av processpårning på propositioner, utredningar, lagtexter, domstolsbeslut och tidigare 

forskning identifierar jag i en kronologisk ordning hur denna förändring gått till. Jag finner att 

införandet av presumtionshyror och den följdaktiga påverkan som den haft på hyressättningen kan 

beskrivas med olika typer av institutionella förändringar, inklusive drift, omvandling och överlagring. 

Till exempel skulle införandet av presumtionshyror kunna beskrivas som ett fall av överlagring som lett 

till två hyressättningssystem, och som lett till ökade 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 

hyressättningen, och hur långsamma förändringar kan påverka stabila institutioner över tid.  
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1 Introduktion 

Rätten till bostad som en social rättighet är något som finns skrivet i FN:s deklaration om de mänskliga 

rättigheterna, den svenska grundlagen och i bostadsförsörjningslagen som Sveriges kommuner lyder 

under. Trots dessa åtaganden finns det idag stora problem på bostadsmarknaden i Sverige och någon 

rätt till bostad är det svårt att prata om. Tusentals människor är hemlösa (Socialstyrelsen, 2024), 

hundratusentals unga vuxna har inga reella möjligheter att flytta hemifrån (Hyresgästföreningen, 2023) 

och hyrorna stiger kraftigt (SCB, 2025) för att nämna några få. Verkligheten för människor i Sverige 

speglar därför inte vad våra politiker har bundit sig att göra. 

​ I ett försök att stimulera ett ökat byggande av hyresrätter införde den svenska regeringen 2006 

en ny modell för hyressättning med namnet presumtionshyra (prop. 2005/06:80). Med den nya 

modellen ska hyran för en nyproducerad lägenhet sättas i en förhandling mellan fastighetsägare och 

hyresgästförening utifrån kostnaderna för att bygga bostaden, plus en skälig vinst. Efter 15 år ska hyran 

fasas in i den äldre hyressättningsmodellen där den sätts i en förhandling utifrån faktorer som 

lägenhetens kvalité, storlek och läge, vilket kallas bruksvärdeshyra. Idag sätts en stor del av hyrorna i 

nyproducerande hyresrätter utifrån modellen med presumtionshyra och är därmed en viktig och 

institutionaliserad del av bostadsmarknaden som fått fäste efter sitt införande (SOU 2017:65). 

Trots presumtionshyrans viktiga roll på hyresmarknaden finns det väldigt begränsat med 

forskningslitteratur om den. Bostadsforskarna Bengtsson och Grander (2023) undersöker den svenska 

bostadspolitiska nutiden och historien i sin bok “Bostadsfrågan som politik och intressekamp” utifrån 

ett perspektiv av historisk institutionalism och stigberoende. Där finner de bland annat att den svenska 

bostadspolitiken präglas av ett starkt stigberoende, det vill säga att politiska beslut som berör bostaden 

följer redan inslagna historiska vägar som är svåra att bryta med. Forskarna identifierar en sista fas i den 

svenska bostadspolitiken som de benämner som “avvecklingsfasen” (ibid; 134). Under 

avvecklingsfasen, som började under tidigt 1990-tal, genomfördes stora förändringar av 

bostadspolitiken. Till exempel förändras hyrespolitiken med hänvisning till EU-lagstiftning. Men trots 
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att presumtionshyror skulle kunna beskrivas som en form av liberalisering av hyresmarknaden som 

blivit starkt institutionaliserad undersöks inte några större förändringar som kommit av reformen. De 

skriver att den “lågmält introducerade reformen med presumtionshyror har fått stor betydelse för 

hyresmarknadens utveckling” (ibid; 389). Detta eftersom av att en stor del av hyrorna för lägenheter 

som byggts mellan 2006 - april 2017 fastställts med presumtionshyra. Införande av presumtionshyror 

är därför en reform som är av stort intresse att undersöka vidare. För det första på grund av 

utomvetenskapliga skäl, eftersom hyressättning och förändringar av den är något som berör miljontals 

svenskar. För det andra på grund av inomvetenskapliga skäl, eftersom presumtionshyror hittills inte har 

undersökts genomgående i den bostadspolitiska forskningen. 

En möjlig anledning till varför presumtionshyror inte har undersökts vidare av Bengtsson och 

Grander (2023) är för att de utifrån sin användning av stigberoende är för fokuserade på förändring 

som kommer utifrån och är abrupt. Det kan ställas mot förändring som sker inifrån institutionerna 

och gradvis över tid. Denna kritik mot stigberoende och mer klassisk historisk institutionalism har lyfts 

av flera forskare. Utifrån den kritiken har de vidareutvecklat den historiska institutionalismen med 

teorier om successiv institutionell förändring (Streeck och Thelen, 2005; Mahoney och Thelen, 2009; 

Thelen och James, 2016) för att främst förklara liberaliseringar av avancerade kapitalistiska ekonomier. 

De fann att de andra institutionella teorierna inte kunde förklara den liberaliseringsvåg som inträffade i 

väst sedan 1970-talet. Forskarna Streeck och Thelen (2005) arbetade därför fram en typologi över 

successiva institutionella förändringar som senare utvecklades av Mahoney och Thelen (2009), som 

gick ett steg längre och relaterade de olika källorna till förändring med varandra och inkluderade typer 

av aktörer som är med och driver förändringen. I denna uppsats kommer jag att använda mig av Streeck 

och Thelens (2005) typologi av successiva institutionella förändringar samt Mahoney och Thelens 

(2009) vidareutveckling av denna, hädanefter kallat “STM-modellen” efter författarnas namn1, för att 

analysera införandet av presumtionshyror och dess påverkan på hyressättningen. 

1 Inspirationen för att slå 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 på bostadsregimer. 
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1.1 Syfte och frågeställning 

Syftet med denna uppsats är att analysera införandet av presumtionshyror som en form av 

institutionell förändring av den svenska hyressättningen. Genom att tillämpa STM-modellen 

undersöks hur införandet av presumtionshyror kan förstås i relation till teorier om successiv 

institutionell förändring samt vilken påverkan denna reform kan ha haft på hyressättningens 

institutionella struktur. Uppsatsen ämnar att bidra till en djupare förståelse av hur förändringar i 

hyressättningssystemet sker i Sverige och belysa hur presumtionshyror kan förstås som en viktig del av 

det. Frågeställningarna som därför kommer att besvaras i denna uppsats är följande: 

1.​ Hur har införandet av presumtionshyror påverkat hyressättningen som institution? 

2.​ Kan införandet av presumtionshyror förstås som en form av institutionell förändring enligt 

STM-modellen och i så fall hur? 

 

I kapitel tre kommer jag att tydligt redovisa för hur jag definierar hyressättning som institution och 

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

1.2 Disposition 

Efter det nuvarande kapitlet, där vi går igenom studiens upplägg, syfte och bakgrund, kommer vi i 

kapitel två gå in på tidigare forskning om svensk bostadspolitik, institutionell teori, presumtionshyror 

samt en genomgång av STM-modellen. I kapitel tre redovisar jag för uppsatsens metodval som är 

processpårning, vilket kommer användas för att  i en kronologisk ordning analysera införandet av 

presumtionshyror och dess roll som institution på svensk bostadsmarknad över tid. I kapitel fyra 

genomför jag min empiriska och analytiska undersökning av presumtionshyror med hjälp av 

STM-modellen. I min undersökning finner jag att det sker flera förändringar på svensk hyresmarknad 

som kan kopplas till införandet av presumtionshyror och som kan beskrivas och förklaras med vår 

valda teori i form av drift, överlagring, omvandling och förskjutning. I kapitel fem diskuterar jag 

centrala fynd och slutsatser från kapitel fyra, vad mina resultat bidrar med till forskningen, vilka 
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begränsningar som finns med min uppsats och hur framtida forskning kan bygga vidare på den här 

uppsatsen. 

2 Teori och tidigare forskning 

Det här kapitlet börjar med  en kort dragning om historisk institutionalism, stigberoende och 

institutioner för att därefter redovisa för STM-modellen som kommer att användas i den empiriska 

analysen.  Sedan går jag igenom tidigare forskning om svensk bostadspolitik, presumtionshyror och 

institutionell förändring av bostadsinstitutioner. Efter detta kapitel kommer vi att ha en tydlig 

förståelse för STM-modellen, hur institutioner kan definieras och hur den svenska bostadspolitiken ser 

ut i breda drag. Detta kommer att användas i metodkapitlet för att göra det tydligt hur STM-modellen 

ska användas i analysen. 

2.1 Historisk institutionalism, stigberoende och institutionell förändring 

Hur definieras en institution? Något konsensus bland institutionalister finns det inte, utan varje 

forskare brukar vara uttrycklig med vilken definition de använder. En väldigt bred definition är att 

institutioner utgör vad som är “legitimately expected behavior” (Knight, 1992; 15). Med andra ord så 

är institutioner det som begränsar och styr vårt beteende. Streeck och Thelen (2005) väljer att definiera 

institutioner som byggstenar för den sociala ordningen som representerar kollektivt påtvingade 

förväntningar. På så sätt organiserar institutioner beteenden i förutsägbara och pålitliga mönster. Det 

här kan också ses som en bred definition av institutioner, som kan inkludera både formella och 

informella begränsningar. Men eftersom författarna i sin artikel är intresserade av institutioner som styr 

beteenden i avancerade kapitalistiska och politiska ekonomier väljer de att endast intressera sig för 

formella institutioner, eftersom moderna ekonomier främst styrs av normer och sanktioner som är 

formella (ibid; 10). Bengtsson och Kohl (2020; 18) väljer i sin artikel där de använder STM-modellen 

för att beskriva förändringar av bland annat bostadsinstitutioner att även inkludera informella 

institutioner såsom sociala normer och praktiker. Det motiverar de med att bostäder är en del av och 
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inbäddade i sociala strukturer och att formella reglers stabiliserande funktion till stor del beror på 

delade sociala normer och praxis. 

Institutionaliser har traditionellt fokuserat på att beskriva och förklara stabilitet hos 

institutioner snarare än förändring, eftersom stabilitet mer eller mindre är en central del av definitionen 

av en institution (Thelen och James, 2016). Tidiga institutionella studier betonade hur olika 

institutionella arrangemang kunde förklara olika samhällsutvecklingar, ofta genom jämförande 

analyser mellan länder. Under de senaste två till tre decennierna har historiska institutionaliser (HI) 

och andra forskare börjat undersöka hur och varför institutioner förändras. Ett traditionellt antagande 

som användes tidigt i det arbetet och som fortfarande används inom delar av HI är att institutioner är 

stabila. Den dominerande och traditionella förklaringsmodellen för att förklara institutionell 

förändring blev därför "punctuated equilibrium” (ibid). Denna teori beskriver institutionell förändring 

som långa perioder av stabilitet som endast bryts av plötsliga, exogena chocker som skapar 

genomgripande förändring. Till exempel genom krig, ekonomiska kriser och revolutioner. Dessa 

perioder av förändring kallas för historiska vägskäl ("critical junctures”) som därefter styr den politiska 

utvecklingen genom ett stigberoende där framtida utveckling begränsas av tidigare institutionella 

förändringar. 

​ Senare forskning har försökt att utveckla en mer omfattande teoretisk ram för institutionell 

utveckling. HI har särskilt fokuserat på de “gap” som finns från början eller som uppstår mellan en 

institutions ursprungliga design och dess faktiska tillämpning och effekter över tid (Pierson, 2004). 

Dessa gap har kan ha flera källor: 

1.​ Begränsningar i institutionell design: Ingen kan förutse exakt hur en institution kommer att 

användas i framtiden, eftersom beslutfattare har kognitiva och informationsmässiga 

begränsningar. 

2.​ Politiska kompromisser: Institutioner skapas ofta genom kompromisser mellan aktörer med 

olika intressen, vilket gör reglerna tvetydiga och öppna för framtida tolkningar. 

3.​ Institutioner som maktinstrument: Förlorare i politiska processer kan försöka kringgå, 

omforma eller återanvända institutioner för egna syften. 
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4.​ Tidsaspekten: Institutioner finns ofta över en mycket lång tid och deras tolkning kan förändras 

i takt med förändringar av samhälleliga och politiska sammanhang. 

 

Oavsett om dessa gap beror på kognitiva begränsningar, politiska kompromisser, maktkamp eller tiden, 

utgör de centrala punkter för att förstå institutionell förändring. HI ser dessa gap som arenor för 

politisk strid om institutioners betydelse och funktion, och därmed den primära källan till 

institutionell förändring (Thelen och James, 2016). 

​ För att kort sammanfatta så finns det alltså grovt draget två sätt att se på förändring inom HI. 

Det första sättet är enligt det traditionella stigberoendet och historiska vägskäl, där förändringar härrör 

från exogena chocker. Det andra sättet är genom gapen mellan en institutions ursprungliga design och 

dess faktiska tillämpning och effekter över tid, vilket kan ha olika källor till förändring. Dessa 

förändringar kan beskrivas som endogena snarare än exogena, eftersom förändringar inte härrör från 

utomstående händelser utan inom institutionerna. Den tidigare nämnda STM-modellen som jag 

kommer att använda i uppsatsen och redovisar nedan är av den senare typen. 

2.2 STM-modellen 

I boken “Explaining Institutional Change : Ambiguity, Agency, and Power” bygger Mahoney och 

Thelen (2009) vidare på arbetet av Streeck och Thelen (2005) och vidareutvecklar teorin om successiv 

institutionell teori, vilket jag benämner som STM-modellen efter författarna och som är en del av den 

vidare forskning inom HI som är intresserade av endogen förändring. 

2.2.1 Institutionell stabilitet och förändring 

Mahoney och Thelen (2009) har en syn på institutioner som de kallar makt-distribuerande. Med det 

menar de att institutioner är fyllda med spänning eftersom de oundvikligen leder till frågor om 

resursfördelning och fördelningskonsekvenser, och att både formella och informella regler eller 

förväntningar kommer leda till en ojämn resursfördelning. Detta faktum innebär att olika aktörer har 

olika intressen vid skapandet och bevarandet av institutioner, och att maktbalansen mellan dessa 

aktörer påverkar vilka institutioner som skapas och förändras. Om en aktör har en stort maktövertag 
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över en annan så kan en institution i princip spegla den aktörerens preferenser, medan en annan 

institution kan spegla en kompromiss eller resultatet av en konflikt mellan olika aktörer. Därmed 

menar de att det inte finns något automatiskt, självförevigande eller självförverkligande med 

institutionella arrangemang, utan att de speglar en dynamisk process av kompromisser eller fortfarande 

omtvistade lösningar som är öppna för att förändras (ibid). Därför blir både förändring och stabilitet 

inom institutioner bundna med varandra, eftersom de påverkas av samma dynamiska processer. En 

aktör som tjänar på en viss institution och vill bevara den kommer aktivt att behöva arbeta för att 

mobilisera politisk stöd för den, och i de fall det finns oklarheter kommer den behöva arbeta för att de 

ska lösas till deras fördel. Givet den här synen på institutionell stabilitet som bygger på mobilisering av 

resurser blir en viktig källa till förändring därmed förändringar i maktbalansen mellan aktörer (ibid; 9). 

2.2.2 Efterlevnad som en variabel i analysen av institutionella förändringar 

Utöver skiften i maktbalansen mellan aktörer som en källa till förändring så menar Mahoney och 

Thelen (2009) att förändring kan kopplas till problem med efterlevnad av institutionella regler (ibid; 

10). Inom den makt-distribuerande synen på institutioner, till skillnad från andra synsätt på 

institutioner som vi inte går in på här, blir efterlevnad en viktig variabel för att förstå hur institutioner 

förändras och bevaras. Det är nämligen inte bara de institutionella reglerna i sig som är föremål för en 

dynamisk process för förändring och bevarande, utan även graden av öppenhet i hur dessa regler ska 

tolkas och implementeras. Mahoney och Thelen (2009) menar att detta både kan ses i hur mycket eller 

lite en regel implementeras, men att vi främst ska förstå det som att konflikter om innebörden, 

tillämpningen och upprätthållandet av institutionella regler ska ses som oupplösligt ihopkopplade med 

de resurstilldelningar de innebär (ibid; 11). De menar att graden av öppenhet som finns i tolkningen 

och genomförandet av institutionella regler bjuder in aktörer med olika intressen att själva arbeta för 

att just deras preferenser blir det som accepteras, eftersom det kan ha stora konsekvenser i 

resursfördelningen. Deras argument som jag förstår det är därmed att efterlevnad av institutionella 

regler handlar om att institutionell förändring ofta sker när en grad av öppenhet med regeltolkning och 

tillämpning öppnar upp utrymme för aktörer att implementera eller tolka befintliga regler på nya sätt 
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till deras fördel. Genom att förstå efterlevnad av institutionella regler som en variabel för förändring 

följer fyra öppningar som kan leda till förändring (ibid).  

För det första är efterlevnad till sin natur komplicerat eftersom regler aldrig kan vara precisa 

nog för att täcka alla möjliga fall som kan uppstå (ibid). Nya omständigheter kan göra existerande 

regler oklara, vilket kan leda till att institutionerna förändras så att de anpassas till den nya verkligheten. 

Denna kan inkludera nya regler eller anpassningar av existerande regler. 

Det andra som följer handlar om kognitiva begränsningar hos aktörerna (ibid; 12). Även när 

komplexa institutionella regler skapas i syfte att handskas med komplexa situationer så möter aktörer 

begränsningar i informationsbearbetningen och kan inte förutse alla möjliga framtida situationer där 

regler som skrivs nu kommer att implementeras senare.  

För det tredje är institutioner alltid inbäddade i antaganden som ofta bara är implicita (ibid; 

13). En gemensam syn på dessa implicita antaganden bland aktörer är viktigt för att institutioner ska 

kunna fungera och vara effektiva. Men den gemensamma synen kan existera till olika grad och 

förändras över tid, vilket kan leda till institutionell förändring även om de formella reglerna förblir 

detsamma. Om det saknas en gemensam syn på antaganden som är implicita så öppnar det upp för 

aktörer att systematiskt underminera regler genom att följa det som står formellt men bryta mot andan 

med dem. Det leder oss till att inte bara förstå institutionell stabilitet som en konsekvens av kontinuitet 

i regler men även i hur dessa regler efterlevs i praktiken (ibid; 13). 

För det fjärde och sista innebär det faktum att regler både behöver utformas och sedan 

implementeras, inte sällan av andra aktörer än de som tog fram regeln, att det öppnas upp utrymme för 

att implementeringen av lagen skiljer sig från hur det var tänkt att fungera vid framtagandet av regeln 

(ibid). Ett exempel på detta är när domstolar väljer att tolka ett lagförslag på ett annat sätt än som var 

tänkt av lagstiftaren, vilket i praktiken leder till att lagen får en annan innebörd när den ska användas. 

Det här innebär att byråkratiska och juridiska aktörer, som ofta får uppgiften att implementera, tolka 

och genomföra en regel, har stora roller att spela för att forma institutionell utveckling. 

För att sammanfatta Mahoney och Thelens teoretiska utgångspunkter, innan jag går vidare och 

presenterar deras modeller för förändring, så menar de att institutioners grundläggande egenskaper i sig 
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själva innehåller möjlighet till förändring (ibid; 14). Vad som leder till förändring är de 

maktdistribuerande implikationer som institutioner har och där aktörer vill förändra institutioner till 

deras fördel. Den successiva förändringen kan vi förvänta oss att ske i gapen mellan reglerna och 

tolkningen av reglerna, eller mellan reglerna och dess implementering. 

2.2.3 Att förklara institutionell förändring 

Genom den ovanstående teorigenomgången förstår vi att en maktdistribuerande syn på institutioner 

leder oss till att anta att institutioner innehåller dynamiska spänningar som kan skapa förändring. 

Mahoney och Thelen (2009) bygger nu vidare på det och utvecklar ett ramverk för att förklara vilka 

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

 

 Figur 1: Ramverk för att förklara typer av institutionell förändring. (ibid; 15) 

   

I figur 1 presenteras Mahoney och Thelens (2009) ramverk för att förklara olika typer 

institutionell förändring. De drivande faktorerna är som vi kan se den politiska kontextens egenskaper 

och institutionens särdrag. Dessa faktorer kan i sig leda till en typ av institutionell förändring, som vi 

ser i länk I. Den kan också avgöra vilken typ av aktör som är mest trolig att vilja och kunna påverka en 

institution, och vilka strategier som den aktören är mest trolig att använda för att driva förändring. De 

leden utgörs av länk III och länk II.  I den följande teoretiska genomgången kommer jag endast att 

redovisa för den första länken i figur 1 och således bara använda den i bearbetningen av mitt material. 
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Det beror på att jag i denna uppsats inte intressererar mig särskilt för vilka aktörer som driver på 

förändringen och vad deras strategier är, utan endast de politiska och institutionella egenskaperna runt 

om. 

2.2.4 Typer av institutionell förändring 

Mahoney och Thelen (2009; 15) presenterar fyra typer av successiv institutionell förändring: 1) 

förskjutning (“displacement”), 2) överlagring (“layering”), 3) drift (“drift”) och 4) omvandling 

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

 

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

 

Värt att notera här är att Thelen och Streeck (2005) också inkluderar förbrukning 

(“exhaustion”) som en typ av förändring, men som Mahoney och Thelen (2009) väljer att inte 

inkludera av icke-redovisade skäl. Möjligen är det för att de inte ser förbrukning, alltså avskaffandet av 

en regel som inte ersätts av något, som en successiv förändring. Det skulle kunna öppna upp för att vi 

möter förändringar som inte passar in på någon av de övriga förändringarna i typologin. 

1) Förskjutning innebär att existerande regler ersätts av nya regler (ibid; 16). Den här typen av 

förändring kan ske snabbt och under abrupta former, och kan innebära den typen av radikala 

förändringar som är vanliga inom klassiska institutionella teorier. Men förskjutning kan även ske i en 

långsam process där nya institutioner konkurrerar med, snarare än kompletterar, redan existerande 

institutioner.  

2) Överlagring inträffar när nya regler läggs till på redan existerande regler och därmed 

förändrar hur de gamla reglerna fungerar (ibid; 17). Till skillnad från förskjutning innebär inte 
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överlagring att helt nya institutioner skapas, utan att det involverar ändringar, revisioner och tillägg till 

befintliga regler. Mahoney och Thelen (2009) skriver att sådana ändringar kan medföra betydande 

förändringar om de bryter mot institutionens logik eller äventyrar den stabila reproduktionen av den 

ursprungliga “kärnan” i institutionen. Det är enligt mig inte helt tydligt vad som menas med 

“institutionens logik” eller “stabila reproduktionen av den ursprungliga kärnan i institutionen”, men 

ett sätt att förstå det är att institutioner har en grundläggande struktur som som ger berörda aktörer en 

gemensam orientering och vägledning, och att nya tillägg som inte naturligt faller in i den strukturen 

riskerar att successiv förändra hur institutionen fungerar i grunden. För att förklara 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 införa ett system med skolpeng, som då inte följer 

hur skolan fungerar i övrigt, men samtidigt behålla de andra delarna av skolsystemet så kommer det 

troligtvis att sätta igång förändringar över tid som utmanar systemet med grannskapsbaserade skolor 

och tillhörande lokal finansiering. 

3) Drift sker när regler formellt förblir detsamma men deras inverkan förändras som en 

konsekvens av drifter i externa förhållanden (ibid). Genom att inte agera på utomstående förändringar 

kan det i sig leda till institutionell förändring. Som ett exempel på detta lyfter Mahoney och Thelen 

(2009) upp hur skiften i befolkningsmängden över elektorala distrikt kan leda till missfördelning av 

röster, vilket kan påverka val när vissa grupper får för mycket representation i förhållande till sin 

befolkningsmängd. Jag anser att det är oklart hur brett vi ska tolka “drifter i externa förhållanden”. Vad 

som räknas som ett externt förhållande borde möjligen göras mer tydligt i teorin, eftersom en kan tänka 

sig att regler i stor utsträckning kan påverkas av vad som kan förstås som externa förhållanden. 

4) Omvandling sker när regler formellt förblir detsamma men tolkas och används på nya sätt 

(ibid; 17-18). Till skillnad från inom drift sker inte detta av passivitet eller försummelse, utan av aktörer 

som aktivt försöker exploatera institutioners eller reglers inneboende oklarheter. Det kan alltså 

innebära att gamla institutioner används på ett nytt sätt för andra syften eller målsättningar än vad som 

var ursprungligen tänkt, vilket kan leda till successiv institutionell förändring. 
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2.2.5 Politisk kontext, institutionella särdrag och förändringssätt 

Som vi kan se i figur 1 är det den politiska kontextens egenskaper och institutionens särdrag som avgör 

vilken typ av institutionell förändring som är mest trolig att ske. Men vad inom den politiska kontexten 

och institutionen är det som är viktigast för att förklara typen av förändring? Mahoney och Thelen 

(2009) identifierar två frågor som kan hjälpa oss att besvara det (ibid; 18): 

1.​ Ger den politiska kontexten försvarare av status quo starka eller svaga vetomöjligheter?  

2.​ Ger den aktuella institutionen aktörerna möjligheter att utöva diskretion vid tolkning 

eller verkställande? 

Genom att besvara dessa två frågor skapar Mahoney och Thelen ett analytiskt verktyg för att avgöra 

vilken typ av institutionell förändring som är mest trolig att ske, som vi kan se nedan i figur 3. 

 

Figur 3: Kontextuella och institutionella källor till institutionell förändring (ibid; 19) 

 

 

​ Enligt Mahoney och Thelen (2009)  är det alltså skillnaden i veto-möjligheter för försvararen av 

en institution och omfattningen av diskretion vid verkställande och tolkning av institutionella regler 

som avgör vilken typ av institutionell förändring som är mest trolig att ske. 

Aktörer med höga veto-möjligheter kan stoppa förändringar i både formella och informella 

regler, samt förhindra att dessa regler ska användas eller tolkas på annat sätt i praktiken. I de fall där 
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aktörer som vill förändra en institution möter en politisk kontext som innehåller flertalet 

veto-möjligheter kommer det att bli svårt för dem att mobilisera resurser och bygga en koalition som 

kan förskjuta de existerande institutionella reglerna. Därmed blir förskjutning osannolikt i en sån 

kontext. Detsamma gäller för omvandling eftersom veto-möjligheter även appliceras på tolkning och 

genomförande av regler. Istället är det drift och överlagring som är mest trolig att genomföras i en 

politisk kontext med höga veto-möjligheter, eftersom dessa förändringstyper inte kräver direkta 

förändringar av existerande institutioner, dess regler eller tolkning av reglerna. Omfattningen av 

diskretion vid verkställande och tolkning av institutionella regler kommer från att vi inom den 

makt-distribuerande synen på institutioner behandlar efterlevnad av regler som en variabel (ibid; 20). 

Omfattningen av diskretion kommer variera mellan institutioner och aktörer, men nivån på 

omfattningen hjälper att avgöra vilken typ av förändring som är mest trolig att ske. I de fall där aktörer 

vill förändra en institution där det finns väldigt lite utrymme för diskretion är omvandling och drift 

mindre troligt. Omvandling sker vanligtvis när reglerna är tillräckligt otydliga eller tvetydiga så att helt 

skilda tolkningar möjliggörs, medan drift sker när det finns ett gap mellan reglerna och genomförandet 

av dem (ofta på grund av neglekt). 

​ Nu kommer jag att lämna STM-modellen och gå in på tidigare forskning om svensk 

bostadspolitik och institutionella förändringar. 

2.3 Bostadsfrågan som politik och intressekamp 

I “Bostadsfrågan som politik och intressekamp” gör Bengtsson och Grander (2023) en analys av 

bostadspolitiken i Sverige idag och över tid. De använder olika teoretiska perspektiv för att förstå 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 för 

utvecklingen. 

​ Författarna skriver att Sverige sedan slutet på 1940-talet haft vad som kallas en generell 

bostadspolitik. Det innebär att politiken har riktat sig till hela bostadsmarknaden istället för att dela 

upp bostadsmarknaden i en social sektor och en marknadsdriven sektor, samt att den fokuserat på både 
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det ägda och hyrda boendet (ibid; 40). Hyressättningen har under andra halvan av 1900-talet utvecklats 

från att sättas av staten till att helt skötas av bostadsmarknadens parter (Hyresgästföreningen, 

Fastighetsägarna och Sveriges Allmännytta) genom kollektiva förhandlingar. Det gäller för en majoritet 

av privata och kommunala hyresrätter. Kärnan i förhandlingsmodellen har sedan dess införande varit 

bruksvärdessystemet. Utifrån bruksvärdessystemet ska hyran sättas i relation till faktorer som 

lägenhetens standard, kvalitet och läge. Det är enkelt uttryckt hyresgästens praktiska värdering av 

bostaden som ska ligga till grund för hyran (Hyresgästföreningen, 2025). 

​ Bengtsson och Grander (2023; 40-41) använder teorier om stigberoende för att förstå 

utvecklingen av den svenska bostadspolitiska regimen, ett begrepp som de definierar som “den samlade 

offentliga styrningen och organiseringen av produktion, fördelning och konsumtion av boende” (ibid; 

101). Den består enligt författarna av fem institutionella pelare som utvecklats över tid: 1) generell 

inriktning utan behovsprövning, 2) kommunernas och de allmännyttigas bostadsföretagens roll i 

implementeringen, 3) den integrerade hyresmarknaden, 4) idén om neutralitet mellan 

upplåtelseformerna samt 5) hyreskorporativismen. Den pelare som är mest relevant för vårt syfte är 

hyreskorporativismen, som innebär ett korporativistiskt system för hyresförhandlingar som bygger på 

en centraliserad och stark hyresgäströrelse. Denna institutionella pelare växte fram under 1900-talet i 

samband med att hyresgäströrelsen blev mer organiserad och fick inflytande i olika institutionella 

arrangemang, bland hyresnämnder och statens hyresråd tillsammans med fastighetsägare, samt att man 

fick gehör gentemot politiken tillsammans (ibid; 363-370). När den statliga hyresregleringen från andra 

världskriget avskaffades ersattes den med bruksvärdessystemet, som innebar att en hyra inte väsentligt 

får överstiga hyran för lägenheter som med hänsyn till bruksvärdet är likvärdiga (ibid; 371). Vid 

bedömning av bruksvärdet och därmed hyran för en lägenhet gör förhandlingsparterna därför en 

jämförelse med andra lägenheter som är likvärdiga, eftersom hyran nu sätts i en förhandling mellan den 

lokala hyresgästföreningen och fastighetsägaren. Avvecklingen av hyresregleringen och införandet av 

bruksvärdeshyror skedde successivt genom olika lagändringar från slutet av 1960-talet till slutet på 

1970-talet (ibid; 373). 
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2.4 Från presumtionshyror till bruksvärdeshyror 

I artikeln “Finns det en fasa för infasningen? - Om hur hyresmarknadens aktörer hanterar 

presumtionstidens utgång” (Svensson och Zaar, 2016) undersöker författarna hur aktörer på den 

svenska hyresmarknaden hanterar utgångsfasen av presumtionstiden för presumtionshyror. Uppsatsen 

fokuserar på osäkerheter kring hur presumtionshyror ska fasas in i bruksvärdessystemet och vilka 

konsekvenser detta kan få för fastighetsägare, hyresgäster och produktion av bostäder. Undersökningen 

bygger på en litteraturgenomgång av lagstiftning, utredningar och rapporter samt en intervjustudie 

med 14 representanter från bostadsbranschen. Författarna finner att fastighetsägare generellt inte tar 

hänsyn till den osäkerhet som finns vid presumtionstiden utgång och att en stor majoritet inte 

bedömer att hyrorna kommer sänkas, utan istället ligga kvar på samma nivå. Författarna ser tre möjliga 

framtida alternativ. Det första scenariot är övergångsutfallet, där presumtionshyran accepteras 

automatisk som bruksvärdeshyra och inte förändras. Det andra scenariot är förhandlingsalternativet, 

där den lokala hyresgästföreningen godtar presumtionshyrorna  och att de då blir en del av 

bruksvärdessystemet. Både dessa scenarier innebär en oförändrad hyra på en relativt hög nivå som 

skulle kunna innebära höjda hyror i det befintliga beståndet genom omfattande renoveringar samt ett 

ökat intresse för nyproduktion av hyresrätter, enligt författarna. Det tredje scenariot är 

stridsalternativet, där den lokala hyresgästföreningen motsätter sig presumtionshyrorna och betraktar 

dem som egensatta. Det öppnar upp för att hyrorna bruksvärdesprövas i en hyresnämnd, med 

eventuellt sänkta hyror som följd. Författarna bedömer att utfallet vid presumtionstidens utgång beror 

på Hyresgästföreningens agerande och förutsättningar i det specifika fallet, men att hyresnivåerna i de 

flesta fall kommer ligga oförändrade efter presumtionstidens utgång. 

2.5 Incremental change in housing regimes 

I artikeln “Incremental Change in Housing Regimes: Some Theoretical Propositions with Empirical 

Illustrations” (Bengtsson och Kohl, 2020) analyserar författarna hur långsamma och gradvisa 

förändringar kan se ut för bostadsregimer, i vilket de inkluderar bostadsinstitutioner och fysiska 

bostadsstrukturer. De menar att den klassiska stigberoende-modellen missar små förändringar som sker 
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över tid och använder sig därför istället av STM-modellen. I sin analys finner de flera fall av samtliga 

förändringstyper en STM-modellens typologi. När det kommer till bostadsinstitutioner finner de 

bland annat att de initialt kapitaltunga statliga programmen för bostadsbyggande har avtagit på grund 

av dels deras egen dynamik och parallella program som ger incitament för mer privat finansiering av 

bostäder. Detta beskriver de som en form av överlagring, eftersom de ursprungliga statliga initiativen 

blev utkonkurrerade över tid av privata incitament som infördes. Författarna diskuterar även olika 

begränsningar med att använda STM-modellen på bostadsinstitutioner. De finner att modellen är 

enklare att operationalisera på fysiska strukturer än institutioner. När den används för analys av 

institutioner så blir begreppen mer metaforiska och vaga, vilket kan minska precisionen. Ett problem är 

att det ofta är svårt att avgöra vilken typ av förändring som är verksam, eller om flera verkar samtidigt. 

Särskilt framhävs att gränsdragningen mellan drift, överlagring och omvandling kan vara svår, eftersom 

institutionell förändring ofta sker gradvis utan att gamla institutioner formellt avskaffas. Vilken 

förändringstyp som verkar gälla i ett fall påverkas också av institutionernas definitioner och 

avgränsningar. Till exempel kan överlagring eller drift inom den privata eller offentliga hyresmarknaden 

förstås 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 förändrat efter den globala finanskrisen 2008. Han använder sig 

av historiskt institutionalism för att förstå hur den privata hyresmarknaden växer i betydelse och storlek 

genom huvudsakligen omfattande liberaliseringar. Men till skillnad från Bengtsson och Grander 

(2023) väljer han att inte använda sig av stigberoende utan av STM-modellen. Han menar att 

stigberoende öppnar för att förklara varför institutioner reproduceras snarare än förändras, vilket 

STM-modellen är bättre lämpad att göra. I sin undersökning utgår Kemp från förändringar kopplat till 

institutionen “housing tenure” (upplåtelseform, egen översättning), som han definierar som socialt 

konfigurerade konfigurationer av äganderätter och skyldigheter. Denna institution är i sin tur en del av 
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en vidare institutionell struktur som Ball (1986) har kallat strukturer för bostadsförjning, som omfattar 

processerna för produktion, finansiering, utbyte och konsumtion av bostäder.  

I sin undersökning finner han flera politiska exempel som kan beskrivas med STM-modellen 

och kopplas till förändring som rör institutionen upplåtelseform. En avgörande sådan var BTL-lån (lån 

som riktas till privata fastighetsägare) som möjliggjorde för en ny typ av investerare att ta plats på 

hyresmarknaden, eftersom privata fastighetsägare tidigare vanligtvis hade fått finansiera sin köp 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 överlagring, snarare än 

förskjutning, eftersom privata fastighetsägare som fick BTL-lån växte parallellt med traditionella 

fastighetsägare istället för att ersätta dem. En annan reform som bidrog till den växande privata 

hyresmarknaden var Right-to-buy-programmet (RTB), som gav hyresgäster inom den sociala 

bostadssektorn rätt att köpa sin bostad till ett kraftigt subventionerat pris (ibid; 610). Totalt har 2 

miljoner sociala bostäder sålts under RTB, medan byggandet av sociala bostäder gick från 89 700 år 

1979/80 till endast 2060 år 2013/14. I institutionstermer menar Kemp att överföringen av sociala 

bostäder till privat ägandeskap av bostäder, och från privat ägandeskap av bostäder till uthyrning av 

dessa till hyresgäster, båda är en form av omvandling av strukturerna för bostadsförsörjning. 

3 Metod och material 

3.1 Institutionell definition, metod och material 

Som vi kan läsa i artiklarna av Bengtsson och Kolh (2020) samt Kemp (2015) behöver det vara tydligt 

vad det är för institution(er) som vi är intresserade av att undersöka förändringar av med 

STM-modellen. Bengtsson och Kolh (2020) använder sig av bostadsregimer medan Kemp (2015) 

analyserar förändringar av institutionen “housing tenure” och den övergripande institutionella 

strukturen som han kallar strukturer för bostadsförjning. I den här uppsatsen kommer jag att analysera 

förändringar av institutionen hyressättning, som jag definierar som de formella och informella 

strukturer och normer som styr hur hyror sätts i Sverige. Med hjälp av Bengtsson och Grander (2023) 
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kan vi specificera tydligare vad det innefattar. Utifrån hyreskorporativismen sätts hyrorna i de allra 

flesta fall en förhandling mellan fastighetsägaren (privat eller kommunal) och den lokala 

hyresgästföreningen, vilket regleras i hyreslagen i lagbokens jordabalk. Det kan göras utifrån två system: 

bruksvärdessystemet och presumtionshyror. En hyra kan i regel prövas i hyresnämnden som gör en 

bruksvärdesprövning, med undantag för presumtionshyror under presumtionstiden. Jag inkluderar 

även hyresnivåer som en del av institutionen hyressättning, eftersom de är en del som följer av de 

etablerade strukturerna inom hyressättningen och därför kan betraktas som relativt stabila och 

förutsägbara över tid, och därmed som en norm för vad en hyresgäst kan förvänta sig att betala. Det är 

dessa komplexa institutionella arrangemang som utgör vad jag benämner som “institutionen 

hyressättning”. Dessa olika system, lagar och förhållanden kan beskrivas som relativt stabila över tid 

och är vad som möjliggör en ordnad hyresmarknad och en del av en institution. Men som alla 

institutioner är de inte oföränderliga utan utvecklas över tid (Kemp, 2015), vilket är det som jag 

kommer att undersöka i denna uppsats utifrån införandet av presumtionshyror. 

Den metodologiska ansatsen i uppsatsen kommer att utgöras av processpårning som i 

huvudsak baseras på textmaterial. Analysen börjar med införandet av presumtionshyror och sedan 

följer i kronologisk ordning en processpårning där jag undersöker hur införandet av presumtionshyror 

har påverkat hyressättningen som institution. Som jag lyfte i inledningen är presumtionshyror en 

särskilt intressant reform att undersöka, eftersom den trots sin signifikanta roll på hyresmarknaden inte 

kan sägas ha fått tillräckligt med uppmärksamhet inom varken samhälletsdebatten eller forskningen. 

Processpårning har en gedigen historia inom samhällsvetenskaplig forskning och kan användas på flera 

sätt. George och Bennet (2005; 220) skriver i sin bok “Case Studies and theory development in the 

social sciences” att metoden går ut på att identifiera kausala processer mellan en eller flera oberoende 

variabler och utfallet av en beroende variabel. I det här fallet är den beroende variabeln förändringar av 

hyressättningen som institution och den oberoende variabeln är införandet av presumtionshyror.  

Genom att spåra processerna som kan ha lett till ett utfall kan forskaren begränsa de möjliga orsakerna. 

George och Bennet (2005; 221) menar att processpårning är en oumbärlig metod för att pröva och 

utveckla teorier eftersom den både skapar flera observationer inom ett enda fall, och dessa 
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observationer måste länkas ihop på ett korrekt sätt för att utgöra en förklaring av fallet. I den här 

uppsatsen kommer jag att processpåra förändringar på fallet presumtionshyror, där STM-modellen 

kommer utgöra det teoretiska ramverk som jag använder för att analysera införandet av 

presumtionshyror och hur det påverkar hyressättningen. Varför jag strävar efter att inte bara beskriva 

utan även i viss mån förklara hur presumtionshyror påverkar hyressättningen är för att STM-modellen 

innehåller kausala ambitioner för att förklara typer av förändring, något jag därmed kan använda till 

viss i denna uppsats. Några strikt kausala ambitioner i uppsatsen är dock begränsande eftersom jag inte 

undersöker något kontrafaktiska fall eller alternativa förklaringar till min valda teoretiska modell. 

George och Bennet (2005; 233) menar att om en teori är tillräckligt utvecklad så att den genererar eller 

implicererar förutsägelser om kausala processer som leder till utfall, vilket jag menar att STM-modellen 

är, så kan processpårning användas för att bedöma teorins förutsägelser. Något som är värt att reflektera 

över är att processpårning vanligtvis används för att förklara ett utfall, men i denna uppsats är utfallet 

troligen inte helt färdigt. Jag skulle kunna beskriva utfallet som “förändringar av institutionen 

hyressättning”, men som vi kommer att se i min empiriska analys är förändringarna inte färdiga. Det är 

inte särskilt konstigt eftersom successiva institutionella förändringar till sin natur pågår under lång tid 

och får följdeffekter längre fram i tiden, men det innebär att vi undersöker ett utfall som inte är helt 

klart än. Det är dock inte en särskilt stor nackdel eftersom det intressanta med processpårning är just 

att studera processen som lett fram till ett utfall, även om utfallet inte är helt klart. 

Det huvudsakliga empiriska intresset i uppsatsen är politiskt beslutsfattande om svensk 

hyressättning, ändrade tolkningar av lagar, aktörers tankar om hyresmarknadens utveckling och 

liknande material som kan kopplas till institutionen hyressättning. Processpårningen kommer att göras 

med hjälp av tidigare bostadspolitisk forskning, lagtexter, utredningar, propositioner och 

domstolsbeslut. Fokus för uppsatsen kommer att utgöras av perioden från presumtionshyrans 

införande till 2024. På så sätt kan jag analysera införandet av presumtionshyror och förändringar som 

skett sedan dess införande fram till idag. 

Genom att först beskriva det politiska förloppet i tydligast möjliga mån kommer jag sedan att 

använda mig av STM-modellens typologi av förändringar för att analysera vilken typ av förändring som 
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sker. Typologin består som tidigare nämnt av förskjutning, överlagring, drift och omvandling.  Som 

Bengtsson och Kolh (2020) diskuterar är det svårt att göra en tydlig operationalisering av typologin när 

det gäller institutioner och analysen riskerar att bli vag och metaforisk. För att minimera detta problem 

kommer jag med största möjliga precisering att koppla ihop typologins teoretiska beskrivningar med 

förändringar på institutionen hyressättning så som den är definierad ovan. Mitt tillvägagångssätt 

kommer att bygga på hur Bengtsson och Kohl (2020) och Kemp (2015) har gått tillväga, där de 

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

3.2 Fallet presumtionshyror som institutionell förändring 

Innan vi kommer in på resultat och analys av det empiriska materialet vill jag diskutera vad vi kan 

förvänta oss för resultat av fallet presumtionshyror som institutionell förändring utifrån 

STM-modellen och tidigare forskning. I STM-modellen finns det två källor till förändring som vi kan 

använda för detta syfte: (1) den politiska kontextens egenskaper och (2) institutionens särdrag (se figur 

1). Jag begränsar mig till att endast använda länk I i figur 1 eftersom jag i denna uppsats inte är 

intresserad av att undersöka typen av förändringsaktör, utan endast de institutionella förändringarna 

som kommer från att införa presumtionshyror. Källorna till förändring operationaliseras genom 

följande frågor: 

1.​ Ger den politiska kontexten försvarare av status quo starka eller svaga vetomöjligheter?  

2.​ Ger den aktuella institutionen aktörerna möjligheter att utöva diskretion vid tolkning eller 

verkställande? 

Vi vet från Bengtsson och Grander (2023) att det finns flera parter på den svenska hyresmarknaden som 

har ett historiskt och nutida stort inflytande, både i att påverka lagstiftning och i de direkta 

hyresförhandlingarna. Vi kan anta att parterna på hyresmarknaden själva uppfattar hyressättning som 

en institution där de är aktörer genom deras gemensamma överenskommelser. Till exempel genom 

trepartsöverenskommelsen (Sveriges Allmänntta, 2022), som bland annat specificerar vilka ekonomiska 

faktorer som är relevanta att utgå från i de årliga hyresförhandlingarna. Utifrån det kan vi, utan att gå 

närmare in på hur det inflytandet ser ut och i vilken mån det kan betraktas som ett direkt veto, göra 
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antagandet att försvararna av status quo ges starka vetomöjligheter. Vi vet också från Bengtsson och 

Grander (2023) att den svenska hyresmarknaden är ett komplext institutionellt arrangemang som 

består av många delar. Institutionen hyressättning inkluderar många parter som har sin del att spela i 

det, däribland Hyresgästföreningen, privata och kommunala fastighetsägare, hyresnämnden, 

hyresmarknadskommitten, oberoende skiljemän, med mera. De parter här som kan sägas ha en mer 

diskretion vid utövande är hyresnämnden och hyresmarknadskommitten, eftersom de fattar sina beslut 

på egen hand, medan övriga parter måste komma överens med varandra. Därmed kan det sägas att 

nivån av diskretion beror på var någonstans ett beslut ska fattas. Utifrån denna korta  analys kan 

förvänta oss att antingen överlagring eller drift är den typ av förändring som kan inträffa som en 

konsekvens av införandet av presumtionshyror, utifrån STM-modellens källor till förändring (se figur 

1). 

4 Resultat och analys 

4.1 Presumtionshyror införs 

Under 1990-talet minskade bostadsbyggandet och det fortsätter på låga nivåer in i början av 2000-talet 

(Byggföretagen, 2024). Den socialdemokratiska regeringen under Göran Persson tillsatte därför år 

2003 Hyresättningsutredningen, som ett år senare överlämnade sitt betänkande Reformerad 

hyressättning (SOU 2004:91). Utredningen har bland annat fått i uppdrag att överväga reformer av hur 

hyror bestäms för både nyproducerade lägenheter och i det befintliga beståndet, inom ramen för 

bruksvärdessystemet. Den här utredningen har blivit tillsatt i ljuset av en överenskommelse som slöts i 

januari 2003 mellan bostadsmarknadens parter och som behandlar samma frågor som utredningen. 

Utredningen får därför i direktiven att de ska särskilt beakta överenskommelsen och komma fram till 

reformer som samtliga organisationer står bakom. 

​ Utredningen föreslår bland annat att att en kollektivt avtalad hyra för en nyproducerad 

hyresrätt skall undantas från bruksvärdesprövningen under tio år från det att den första hyresgästen 

fick tillträde till lägenheten, om det inte finns synnerliga skäl för annat (SOU 2004:91; 8). Detta 
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motiveras med att det är svårt att förutse att en hyra som är satt enligt bruksvärdesprincipen kommer 

täcka produktionskostnaderna, vilket kan leda till att det byggs för lite hyresrätter. Hyran får därför i en 

förhandling sättas utifrån en kostnadskalkyl med skälig avkastning som gäller under 10 år. Under 

denna tid kan hyran inte prövas i en hyresnämnd eftersom den “presumeras” vara giltig, såvida inte 

särskilda skäl föreligger. Den här nya formen av hyressättning får namnet presumtionshyra. Det anges 

dock att hyran får ändras i den utsträckning det är skäligt med hänsyn till den allmänna 

hyresutvecklingen på orten sedan överenskommelsen träffades, vilket primärt åsyftar allmännyttans 

självkostnadssatta hyresutveckling (prop. 2005/06:80 s. 52).  

I utredningens direktiv framgår det att utredningen inte får föreslå reformer som skulle kunna 

medföra att hyresnivån i det befintliga lägenhetsbeståndet påverkas. Utredningens lösning på detta, 

som senare blir en del av den framröstade propositionen, är att en lägenhet med presumtionshyra inte 

får användas som jämförelselägenhet vid en bruksvärdesprövning för en annan lägenhet. Efter 

presumtionstidens slut ska hyran enligt utredningen “prövas på vanligt sätt” (ibid; 9), alltså enligt 

bruksvärdesprincipen. Utredningen skriver dock ingenting om hur detta ska göras eller vilka 

svårigheter som skulle kunna uppstå vid en övergång. Detta diskuteras däremot kort i propositionen 

som blir resultatet av utredningens förslag (prop. 2005/06:80; 32). Där konstaterar regeringen att det 

är en särskild fråga huruvida det bör ske en avtrappning av presumtionsverkan efter att 

presumtionstiden löpt ut eller om hyran omedelbart skall kunna anpassas efter bruksvärdeshyran på 

orten. De menar att det med hänsyn till presumtionstidens längd och att det under hela 

presumtionstiden kommer att stå klart för parterna när presumtionsverkan upphör inte finns 

tillräckliga skäl att införa bestämmelser om en successiv anpassning av hyran till bruksvärdesnivån.  

I utredningens del om konsekvenser av införande av presumtionshyra nämns heller inga 

konsekvenser som skulle kunna leda till större förändringar inom hyresmarknaden. Utredningens 

förslag om presumtionshyra blir till lag 2006 och har därefter gällt i Sverige, med vissa korrigeringar 

över tid som vi kommer att gå in på. Bland annat förlängs presumtionstiden, alltså tiden då hyran inte 

kan prövas i en hyresnämnd, från 10 till 15 år (prop. 2012/13:1, utgiftsområde 18, s. 74).  
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För att kort sammanfatta så innebar den här reformen att en ny form av hyressättning 

(presumtionshyror) möjliggörs som alternativ för bostadsmarknadens parter att använda för 

nyproducerade hyresrätter under 10 år (senare 15 år), medan redan byggda hyresrätter fortsätter att 

använda det gamla systemet (bruksvärdeshyror). Det innebär att ett tillägg görs till institutionen 

hyressättning. Övriga delar av institutionen, som bruksvärdessystemet och förhandlingsmodellen, 

består medan ytterligare ett system läggs till och verkar avsides. Det är en förändring som tycks ha 

tydliga drag av överlagring enligt STM-modellen. Som Mahoney och Thelen (2009) skriver inträffar 

överlagring när de gamla institutionerna består men nya inslag läggs till vid sidan av de gamla 

institutionerna, som har potentialen att leda till större förändringar längre fram. Med denna reform har 

vi nu två system för hyressättning i nyproduktion som verkar enligt olika regelverk och som på ett sätt 

är konkurrerande system eftersom bara en kan användas. Det kan liknas vid när den brittiska 

regeringen införde BLT-lån och möjliggjorde en ny typ av investerare på hyresmarknaden som verkade 

bredvid de traditionella fastighetsägarna (Kemp, 2015; 68), vilket var en form av överlagring. 

4.2 Stigande hyror 

Den huvudsakliga motivationen bakom införandet av presumtionshyror var att öka attraktiviteten att 

bygga hyresrätter, eftersom fastighetsägaren skulle garanteras att få täckning och vinst på sin 

investering, åtminstone under presumtionstiden (SOU 2004:91; 8). En konsekvens av detta är att 

ökade produktionskostnader leder till ökade hyror.  I betänkandet Hyran vid nyproduktion – en 

utvärdering och utveckling av modellen med presumtionshyra (SOU 2017:65) konstateras det att både 

privata och allmännyttiga fastighetsbolag använder sig av presumtionshyror och att det görs i relativt 

stor utsträckning, särskilt bland allmännyttiga bolag. Men utredningen kommer även fram till att det 

finns en stor osäkerhet när det gäller infasningen av en presumtionshyra till bruksvärdeshyra efter 15 år 

(ibid; 19). Det grundas på att presumtionshyrorna har utvecklats till att bli mycket höga och klart högre 

än den motsvarande bruksvärdeshyran för en likvärdig lägenhet. Bostadsmarknadens parter uppger till 

utredningen att det inte borde vara ett problem för de första övergångarna, eftersom 

presumtionshyrorna i början var på liknande nivåer som bruksvärdeshyrorna. Men i framtiden uppger 
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de att det finns en risk att övergången blir svårhanterlig i och med stigande presumtionshyror (SOU 

2017:65; 128). 

​ En konsekvens av införandet av presumtionshyror som konstaterats i utredningen är att 

hyrorna i nyproducerade hyresrätter hamnar på klart högre nivåer än vad motsvarande 

bruksvärdeshyror är. Som Mahoney och Thelen (2009) skriver så kan överlagring leda till större 

förändringar på sikt, vilket detta kan sägas vara ett första exempel på. När hyresmarknaden tidigare 

hade ett hyressättningssystem där man betalade lika mycket för lika lägenhet, vilket var kärnan i 

bruksvärdessystemet, har det nu uppstått stora skillnader mellan hyrorna i nyproducerade lägenheter 

med presumtionshyra och redan byggda lägenheter. Som Bengtsson och Kolh (2020) diskuterar så är 

det inte alltid klart vad för förändring som är aktiv och att det kan förändras över tid. Att det har 

uppstått stora skillnader mellan hyror i lägenheter på grund av presumtionshyror, när det under 

bruksvärdeshyror inte skulle vara fallet, tyder på en förändring som drift enligt STM-typologin 

(eftersom vi betraktar hyresnivåer som en del av institutionen hyressättning). Som Mahoney och 

Thelen (2009) skriver så sker drift när reglerna förblir detsamma men deras inverkan förändras som en 

konsekvens av drifter i externa förhållanden. I det här fallet innebär ökade produktionskostnader, vilket 

är förändrade externa förhållanden, att hyrorna stiger kraftigt eftersom presumtionshyror baseras på 

dessa. Dessa stora höjningar inträffade inte till en början och har inte mötts av några politiska reformer 

som kan motverka det. Därmed har presumtionshyror som en förändring av typen överlagring av 

hyressättningen lett till en drift av hyresnivåerna. 

4.3 Infasningen av presumtionshyror 

Som det hade konstaterats i betänkandet Hyran vid nyproduktion – en utvärdering och utveckling av 

modellen med presumtionshyra (SOU 2017:65) fanns det en oro över hur övergången från 

presumtionshyra till bruksvärdeshyra ska gå till i framtiden när presumtionshyrorna är klart högre än 

bruksvärdeshyrorna. Det står ingenting uttryckligt i lagen eller förarbetet till lagen om hur detta ska gå 

till. Flera av aktörerna på bostadsmarknaden som utredningen pratat med framför att det ska mycket 

till för att begära en sänkning i hyresnämnden av en utgången presumtionshyra, eftersom “avtal är 
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avtal” (ibid). Flera aktörer framför även att de tror att hyresnämnden endast kommer att jämföra 

tidigare presumtionshyror med varandra och därför bedöma hyresnivåerna som skäliga (ibid).  I 

uppsatsen “Fasa för infasningen” (Svensson och Zaar, 2016) undersöks infasningen av 

presumtionshyror i bruksvärdessystemet. I en intervju uppger Hyresgästföreningen att “[...] vi har 

försökt pröva en del nyproduktionshyror som vi har tyckt legat högt enstaka gånger, men det har inte 

lett till någon sänkning” (ibid; 78) och “[...] Det verkar vara svårt för hyresnämnden att gå in och sänka 

nyproduktionshyror för det skapar en osäkerhet för dem som har byggt. Utifrån vad vi har sett är 

utsikterna att pröva nyproduktion små. [...]” (ibid). Fastighetsägarna uppger i en intervju att 

“Fastighetsägarna kommer inte gå med på någon sänkning. Istället måste Hyresgästföreningen gå till 

hyresnämnden med hjälp av hyresgästerna. Frågan är då hur viljan att teckna överenskommelser 

påverkas om man vet att Hyresgästföreningen i efterhand kommer börja ifrågasätta nivåerna. [...]” 

(ibid; 79). Svensson och Zaar (2016) bedömer att utfallet för de flesta hyresnivåer efter 

presumtionstidens utgång kommer att vara att de ligger kvar oförändrade. 

​ Det verkar här ha skett en oförutsedd utveckling som inte hade förutspåtts av lagstiftarna vid 

införandet av presumtionshyror. Som diskuterades i regeringens proposition (prop. 2005/06:80; 32) 

ansåg lagstiftarna att det inte fanns tillräckliga skäl för att införa bestämmelser om en successiv 

anpassning av presumtionshyror till bruksvärdesnivån, utan att den omedelbart ska anpassas till 

bruksvärdesnivån. Men utifrån det som framkommer i betänkandet Hyran vid nyproduktion – en 

utvärdering och utveckling av modellen med presumtionshyra (SOU 2017:65) och uppsatsen  “Fasa för 

infasningen” (Svensson och Zaar, 2016) verkar detta inte vara fallet. Istället verkar inställningen hos 

fastighetsägare vara att hyran inte kommer att sänkas efter presumtionstidens utgång, och att 

Hyresgästföreningen har haft svårt att få till sådana sänkningar när så sker. Om så skulle vara fallet 

riskerar de höga presumtionshyrorna att smitta av sig på det övriga bostadsbeståndet med 

bruksvärdeshyror när de kan användas som jämförelseobjekt i hyresförhandlingarna (SOU 2017:65; 

126-127). Ett annat scenario som utredningen presenterar är att det då blir en tudelning av 

bruksvärdessystemet, där en del består av tidigare presumtionshyror med högre hyror och den andra 

delen är det äldre bostadsbeståndet. 
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​ Det verkar alltså föreligga en sannolikhet att presumtionshyror, som är en del av institutionen 

hyressättning, i sig genomgår en förändring som kan leda till mer omfattande konsekvenser. Utifrån 

STM-modellen skulle den förändringen kunna förstås som omvandling. Mahoney och Thelen (2009) 

skriver att omvandling sker när regler formellt förblir detsamma men används och tolkas på nya sätt av 

aktörer som försöker exploatera reglernas oklarheter.  Om övergången från presumtionshyra till 

bruksvärdeshyra tolkas annorlunda av delar av hyresmarknadens aktörer idag än vad lagstiftarna 

avsedde, och därmed leder till andra resultat, så tyder det på att en förändring sker. I det här fallet skulle 

det i så fall vara fastighetsägare som ville ha kvar de höga hyresnivåerna och därför tolkar övergången 

från presumtionshyra till bruksvärdeshyra på ett annat sätt än vad lagstiftarna avsedde. Det skulle 

riskera att leda till ytterligare förändringar av institutionen hyressättning, eftersom bruksvärdeshyrorna 

i övriga beståndet skulle kunna öka eller att det skulle uppstå olika hyresnivåer inom samma 

bruksvärdessystem. 

4.4 Presumtionshyrors årliga höjning 

En annan osäkerhet som har präglat presumtionshyressystemet har varit vilken årlig höjning 

presumtionshyror har rätt till enligt lag. En central del av systemet är att en presumtionshyra inte får 

ändras av en hyresnämnd under presumtionstiden (såvida inte synnerliga skäl föreligger), men den får 

höjas om det är skäligt med hänsyn till den allmänna hyresutvecklingen på orten. Det motiveras med 

att hyran ska få anpassas efter allmänna kostnadsförändringar (SOU 2017:65; 110). Hur hög denna 

årliga hyreshöjning får vara är inte tydligt enligt lagen, och bostadsmarknadens parter uppgav till 

Utredningen om hyressättning vid nyproduktion (SOU 2017:65) att det har lett till att dessa 

förhandlingar har skett på olika sätt i delar av landet (ibid; 111). Hyresgästföreningens 

regionföreningar uppgav till exempel att presumtionshyrorna följer den allmänna hyresutvecklingen på 

orten i region Mitt och region Södra Skåne, medan endast cirka 50–60 procent av presumtionshyrorna 

följer den allmänna hyresutvecklingen på orten i region Stockholm. Resten av hyreshöjningarna i 

Region Stockholm, cirka 40 procent, hålls nere. Det gäller för de högsta presumtionshyrorna. 

Fastighetsägarna har framfört till samma utredning att presumtionshyrorna vanligtvis särbehandlas 
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genom att den procentuella ökningen är mindre med hänsyn till den allmänna hyresutvecklingen på 

orten, jämfört med kollektivt förhandlade bruksvärdeshyror, men att en full procentuell uppräkning 

sker i vissa fall (ibid). Hyresgästföreningens regionföreningar framför även att det inte är möjligt att fasa 

in en presumtionshyra i bruksvärdessystemet vid presumtionstidens utgång om presumtionshyror 

följer samma utveckling som övriga hyror (ibid). 

4.4.1 Hovrättens dom om presumtionshyrors årliga höjning 

I december 2020 och januari 2021 överklagades två beslut som fattats av hyresnämnderna i Göteborg 

respektive Umeå till Svea hovrätt. Besluten rör vilken årlig hyreshöjning som är skälig för ett antal 

hyresrätter med presumtionshyra. I juni 2022 kom Svea hovrätt fram till en prejudicerande dom för 

båda överklaganden som berör framtida tvister som kan uppstå kring höjningar av presumtionshyror 

(dom nr ÖH 14593-20 och ÖH 1854-21). Domarna fastslår att presumtionshyror endast får höjas med 

hälften så mycket som den årliga procentuella höjningen av bruksvärderade hyror på orten om 

höjningen varit mindre än tre procent per år. För höjningar över tre procent får presumtionshyrorna 

höjas med hälften av tre procent och tre fjärdedelar av andelen som överstiger tre procent. I sitt arbete 

konstaterar hovrätten att huvudmålet i frågan är hur följande formuleringen i 12 kap. 55 c § fjärde 

stycket jordabalken ska tolkas: “hyran får ändras i den utsträckning det är skäligt med hänsyn till den 

allmänna hyresutvecklingen på orten sedan förhandlingsöverenskommelsen träffades.” (ÖH 1854-21; 

8). Hovrätten kommer fram till att formuleringen ska tolkas så att “presumtionshyrorna kontinuerligt 

ska få justeras under presumtionstiden, men att det inte är fråga om att dessa hyror i alltför hög 

utsträckning ska få justeras i enlighet med den allmänna hyresutvecklingen på orten.” (ÖH 1854-21; 

15). Det här motiveras bland annat med att en för hög hyresutveckling för presumtionshyror skulle 

göra det svårt att fasa in hyrorna i bruksvärdessystemet, och att det då skulle föreligga en risk för att 

presumtionshyrorna antingen driver upp bruksvärdeshyrorna eller snabbt skulle få sänkas. 

​ Hovrättens prejudicerande dom skulle kunna beskrivas som en förändring av institutionen 

hyressättning enligt typen omvandling utifrån STM-modellens typologi. Thelen och Mahoney (2009) 

skriver att omvandling sker när regler formellt förblir detsamma men tolkas och används på nya sätt. I 

det här fallet har hovrätten tolkat hur lagen och förarbetena är skrivna och kommit fram till vad de 
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anser är en rimlig begränsning utifrån dem. Hovrätten tolkar jordabalken så att presumtionshyrorna 

inte får höjas i enlighet med den allmänna hyresutvecklingen på orten och fastställer sin dom utifrån 

den, vilket gör att lagen får en annan användning i praktiken. 

4.4.2 Regeringens utredning om presumtionshyrors årliga höjning 

Efter vad som kan beskrivas som en storm av kritik från fastighetsägare mot Svea hovrätts dom tillsatte 

den moderatledda regeringen under statsminister Ulf Kristersson (M) i juni 2023 “Utredningen om 

enklare privatuthyrning och ändring av presumtionshyror” (SOU: 2024:62). I delen av utredningen 

som berör presumtionshyror får utredarna bland annat i uppdrag att analysera och ta ställning till hur 

hyror ska kunna ändras under presumtionstiden. I september 2024 överlämnade utredningen 

delbetänkandet En förbättrad modell för presumtionshyra. I delbetänkandet kommer utredningen 

kommer fram till att presumtionshyror i normalfall ska få samma procentuella höjning som övriga 

hyror på orten (ibid; 13). De bedömer att detta skulle kunna leda till något lägre ingångshyror utan att 

kalkylen för byggprojekten blir olönsamma, och att det borde ge bättre förutsättningar för 

nybyggnation. Men förslaget ska inte bara gälla för nya hyresrätter med presumtionshyra utan 

retroaktivt för alla hyresrätter med presumtionshyra. Utredningen nämner inte, till skillnad från Svea 

hovrätt, några konsekvenser av deras förslag som skulle kunna påverka hur presumtionshyror hanteras 

när presumtionstiden löpt ut. 

​ Utredningens förslag skulle kunna beskrivas som en förändring av institutionen hyressättning 

enligt typen förskjutning utifrån STM-modellens typologi. Som Thelen och Mahoney (2009) skriver 

så innebär förskjutning existerande regler ersätts av nya regler. Utredningen förslag skulle innebära en 

lagändring av hyreslagen i jordabalken så att presumtionshyror nu kommer höjas årligen med samma 

procentuella höjning som övriga hyror på orten, vilket de tidigare inte har gjorts över hela landet när 

parterna har förhandlat. Den formulering som hovrätten tolkade tas därmed bort. Höjningen skulle 

även gälla för de lägenheter med presumtionshyror som redan är byggda. En konsekvens av detta är att 

avståndet mellan presumtionshyror och bruksvärdeshyror kommer att bli större, eftersom 

presumtionshyror i regel har högre hyror från början. Som både betänkandet Hyran vid nyproduktion 

– en utvärdering och utveckling av modellen med presumtionshyra (SOU 2017:65) och Svea hovrätt 
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konstaterar i sin dom  (ÖH 1854-21) skulle det göra övergången från presumtionshyra till 

bruksvärdeshyra svårare att genomföra och riskera att leda till samma förändringar som diskuteras i 

slutet av kapitel 4.2. 

4.5 Sammanfattning 

Presumtionshyror infördes 2006 som en ny hyressättningsmodell för nyproducerade hyresrätter, där 

hyran under 10 år (senare 15 år) undantas från bruksvärdesprövning. Syftet var att öka incitamenten 

för nyproduktion genom att fastighetsägare garanteras täckning för produktionskostnader och en 

skälig vinst. Reformen kan beskrivas som en förändring av typen överlagring av institutionen 

hyressättning, eftersom en ny hyressättningsmodell lades till vid sidan av den gamla modellen och 

började användas i stor utsträckning. 

​ Med tiden har presumtionshyrorna utvecklats till att vara betydligt högre än 

bruksvärdeshyrorna. Detta beror på att hyran baseras på produktionskostnader, som har ökat. Denna 

skillnad i hyresnivåer kan förstås som en förändring av typen drift av institutionen hyressättning - 

reglerna har förblivit detsamma men på grund av förändrade externa omständigheter har det fått en 

effekt på institutionen hyressättning. 

​ Efter presumtionstidens utgång ska hyrorna övergå till bruksvärdesnivåer, men det är oklart 

hur detta ska ske. Fastighetsägare motsätter sig hyressänkningar och Hyresgästföreningen har haft svårt 

att få igenom sådana. Det verkar därför föreligga sannolikt att presumtionshyror i sig genomgår en 

förändring av typen omvandling, där lagstiftarens avsikt att presumtionshyror sänks till 

bruksvärdesnivån inte görs i praktiken. Då finns en risk att de höga presumtionshyrorna smittar av sig 

på bruksvärdeshyrorna i längden eller att det skapas en tudelning av hyror inom bruksvärdessystemet. 

​ Det har varit osäkert hur mycket presumtionshyror får höjas årligen, vilket har lett till olika 

höjningar i olika delar av landet. En hovrättsdom 2022 slog fast att presumtionshyror endast får höjas 

med hälften av den procentuella höjningen av bruksvärdeshyrorna på orten. Denna dom skulle kunna 

förstås som omvandling eftersom det är en ny form av hyresreglering som begränsar den årliga 
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höjningen av presumtionshyror. Detta eftersom den nuvarande lagstiftningen inom institutionen 

hyressättning får en annan tolkning och därigenom en annan implementering. 

​ Som en reaktion på hovrättsdomen tillsatte regeringen 2023 en utredning som föreslog att 

presumtionshyror ska få höjas i samma takt som övriga bruksvärdeshyror på orten, både för nya och 

gamla hyresrätter med presumtionshyra. Förslaget skulle kunna ses som en förskjutning av 

institutionen hyressättning, eftersom det innebär en revidering av jordabalken som begränsar parternas 

förhandlingsutrymme och sätter ett golv på höjningen. Om förslagen blir till lag skulle de kunna 

innebära att presumtionshyrorna blir svårare att fasa in i bruksvärdessystemet. 

​  

5 Diskussion och slutsatser 

Denna diskussion tar sin utgångspunkt i den empiriska analysen i kapitel fyra. I den har jag med hjälp 

av en processpårande ansats kartlagt och analyserat införandet av presumtionshyror och hur det har 

påverkat hyressättningen som institution. Jag definierar institutionen hyressättning som de formella 

och informella strukturer och normer som styr hur hyror sätts i Sverige. Den empiriska 

undersökningen av i huvudsak offentliga utredningar, propositioner, domstolsbeslut och utlåtanden 

från relevanta aktörer i utredningar har gjorts genom en löpande analys med STM-modellen. Jag har 

först beskrivit det politiska händelseförloppet i tydligast möjliga mån, för att sedan applicerat 

STM-modellens typologi av förändringar för att analysera vilken typ av förändring som sannolikt har 

skett. Med processpårande terminologi har jag ämnat att hitta de kausala processerna som kan förklara 

varför förändringarna har tagit plats. När jag gör en processpårning av det här slaget är det en balans att 

göra nedslag vid de olika observationerna och koppla samman dem. 

Syftet med uppsatsen har varit att analysera införandet av presumtionshyror som en form av 

institutionell förändring av den svenska hyressättningen. För att uppnå detta har två frågeställningar 

ämnats att besvaras: (1) Hur har införandet av presumtionshyror påverkat hyressättningen som 
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institution? och (2) Kan införandet av presumtionshyror förstås som en form av institutionell 

förändring enligt STM-modellen och i så fall hur? 

5.1 Centrala fynd och slutsatser 

Genom den empiriska analysen har det framkommit att införandet av presumtionshyror kan 

klassificeras som en form av överlagring enligt STM-modellens typologi. Den innebar att ett nytt 

hyressättningssystem lades till ovanpå det existerande bruksvärdessystemet, utan att det gamla 

avskaffades. Vidare har analysen visat att införandet av presumtionshyror lett till en annan form av 

institutionell förändring, i form av drift. Med drift menas att en institution eller dess regler förblir 

formellt detsamma men att dess effekter förändras över tid som en konsekvens av externa faktorer. I 

detta fall har stigande produktionsnivåer bidragit till att presumtionshyrorna nått betydligt högre 

nivåer än bruksvärdeshyror. Denna utveckling har i sin tur gjort att infasningen av presumtionshyror i 

bruksvärdessystemet blivit oklar för de inblandade aktörerna. Det verkar ha öppnat upp för att 

lagstiftarens intentioner, där presumtionshyrorna sänks till bruksvärdesnivåer efter presumtionstiden, 

inte med säkerhet kommer att genomföras. Det skulle i så fall kunna innebära en förändring i form av 

omvandling, som betyder att reglerna inte förändras men tolkningen och implementeringen av dem 

gör det. Om så skulle ske innebär det en risk att de höga presumtionshyrorna smittar av sig på 

bruksvärdeshyrorna och driver upp de allmänna hyresnivåerna. Ett annat scenario är att vi får en 

uppdelning av hyror inom bruksvärdessystemet, vilket skulle innebära att lika hyra för lika lägenhet 

inte längre är en princip som kan upprätthållas. En annan förändring som identifierades är 

hovrättsdomen 2022 som begränsade hur mycket en presumtionshyra får höjas årligen, vilket skulle 

kunna beskrivas som omvandling eftersom hovrätten tolkar lagstiftningen och utifrån det ändrar 

spelreglerna för hyressättningen. Det motiverades bland annat med att för höga presumtionshyror 

skulle försvåra en övergång till bruksvärdessnivån. Hovrättsdomen följdes sedan upp av en statlig 

utredning som föreslog att presumtionshyror ska få höjas med samma procentuella nivå som övriga 

bruksvärdeshyror på orten. Utredningens förslag skulle kunna förstås som en form av förskjutning om 

det blev lag, eftersom det innebär en revidering av hyreslagen som begränsar förhandlingsparternas 
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möjligheter i en förhandling. Det skulle i sig också kunna leda till att övergången från presumtionshyra 

till bruksvärdeshyra blir svårare, eftersom skillnaden mellan hyrorna kommer att öka. 

​ Denna analys har visat hur införandet av presumtionshyror kan beskrivas som en förändring 

enligt STM-modellen, som lett till flera andra institutionella förändringar av institutionen 

hyressättning, däribland omvandling, överlagring och drift. Den har även visat att det finns potentiella 

förändringar som kan komma att bli tydligare eller genomföras i framtiden. Där finner vi infasningen 

av presumtionshyror till bruksvärdeshyror, som skulle kunna förstås en form av överlagring om 

presumtionshyrorna inte justeras ner till bruksvärdesnivån som lagstiftarna avsedde. Även den statliga 

utredningens förslag om att presumtionshyror ska få samma årliga höjning som bruksvärdeshyror 

skulle kunna innebära en framtida förändring i form av förskjutning om det blir till svensk lag. 

Undersökningens resultat visar därmed att samtliga typer av förändringar från STM-modellens 

typologi identifierats i analysen. Det tyder på att modellen är ett användbart teoretiskt ramverk för att 

identifiera och analysera successiva institutionella förändringar på den svenska hyresmarknaden.  

I kapitel 3.2 diskuterar jag vad vi kan förvänta oss för resultat av fallet presumtionshyror som en 

institutionell förändring utifrån STM-modellen och tidigare forskning. Där finner jag att vi kan 

förvänta oss överlagring och drift, utifrån den korta analysen att parterna på hyresmarknaden har hög 

vetomakt och att diskretionen vid utövande eller tolkning av regler kan vara både hög och låg beroende 

på vilken aktör som gör det. I resultatet finner jag åtminstone en observation av varje typ av förändring, 

vilket går emot den förväntningen. Detta skulle kunna innebära att hyressättning som institution är en 

så pass komplex struktur med olika aktörer att samtliga scenarier med låg och hög drift och diskretion 

kan inträffa. Det tyder på STM-modellens källor till förändring antingen skulle behöva undersökas i 

detalj för varje del av institutionen som studeras för att kunna komma fram till en träffsäker förväntan, 

eller att vissa förändringsprocesser är mer komplexa och kontextberoende än vad modellen förutsätter. 

5.2 Bidrag till forskningen 

Ett bidrag som denna uppsats gör till forskningen är att den kompletterar den svenska 

bostadsforskningen om presumtionshyror och förändringar av hyressättningen. Bengtsson och 

36 



Granders (2023) forskning om den svenska bostadsmarknaden har till exempel främst fokuserat på 

bostadspolitikens historia och stabilitet ur ett perspektiv av stigberoende. De tar upp presumtionshyror 

som en reform som blivit viktig på hyresmarknaden men gör inga försök att förstå den som en typ av 

förändring som kan leda till vidare förändringar på hyresmarknaden. Genom att bygga vidare på deras 

och annan forskning har jag visat hur presumtionshyror kan beskrivas och förstås med successiv 

institutionell teori snarare än stigberoende, vilket kan sägas ha breddat vår förståelse över den svenska 

hyresmarknadens utveckling och gett en skaprare analys av presumtionshyror och dess effekter på 

hyressättningen. Det har även bidragit med en ökad förståelse för hur successiv institutionell 

förändring kan se ut i ett unikt och komplext institutionellt system som den svenska hyressättningen 

är. 

5.3 Begränsningar 

Det är ibland inte helt säkert vad för typ av förändring en observation är frågan om, utan det krävs 

noga läsning av vad som görs, vad som förändras och huruvida det är ett fall av institutionell förändring 

som vi kan klassificera utifrån STM-modellen. I vissa fall är det inte heller säkert om det är tillräckligt 

för att räknas som en viss typ av förändring. Man måste även vara ödmjuk för att en viss förändring kan 

tolkas annorlunda. Eftersom denna uppsats huvudsakligen är baserad på textmaterial som lagtexter och 

utredningar kan den även missa viktiga aktörsperspektiv som hade kunnat leda till andra resultat,  

eftersom vi inte går ett steg längre och kollar på aktörernas motiv och strategier. Något som kan noteras 

är också att uppsatsen till viss del studerar en pågående förändringsprocess, vilket begränsar analysen 

som kan göras. Det är till exempel fortfarande oklart hur det kommer att gå till när de höga 

presumtionshyrorna ska fasas in i bruksvärdessystemet i framtiden, utan det jag gör i analysen kan till 

viss del beskrivas som kvalificerade gissningar med hjälp av det tillgängliga empiriska materialet och 

STM-modellen. 

5.4 Framtida forskning 

För att bygga vidare på denna uppsats kan framtida forskning fortsätta att undersöka hur 

hyresmarknaden har utvecklats ur ett successivt institutionellt perspektiv. De processer som har 
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identifierats är sannolikt inte klara och kan leda till fler förändringar som bör undersökas. På så vis 

fortsätter den processpårning som till viss del bara har börjat. Framtida studier kan med fördel även 

anamma ett djupare aktörsperspektiv. Det är något som saknas i den här studien men som skulle kunna 

användas med STM-modellen för att få en bättre förståelse över olika aktörers motiv och strategier för 

förändring. En komparativ studie där Sveriges hyresmarknad jämförs gentemot andra studiers 

hyresmarknader utifrån ett successivt institutionellt perspektiv skulle kunna ge en bättre bild av vilka 

politiska och institutionella faktorer som är viktigast för att förklara förändring. 
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