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Vakanser och
bostadsbehov




Sammanfattning

Vakanserna pa den svenska bostadsmarknaden har 6kat sedan Rysslands fullskaliga attack pa
Ukraina i februari 2022. Det framgar av statistik fran SCB och Boverket samt intervjuer med fore-
tradare for tio storre bostadsbolag. Trots 6kningen ar den generella vakansgraden fortsatt lag,
men de finns kommuner dar vakanserna har natt problematiska nivaer. Vakansernas geografiska
spridning forklaras relativt val av grundlaggande nationalekonomisk teori, men har dven paver-
kats av politisk styrning av resurser till nyproduktion av hyresréatter. Statistiken tydliggér ocksa
att behovet av fler [agenheter i landets befolkningsmassigt storre regioner ar fortsatt stort.

Baserat pa vakansernas utveckling kan landets kommuner férenklat delas in i tre kategorier:

1. Mindre kommuner som under Iang tid har karaktariserats av befolkningsminskning. | en
del av dessa vandes befolkningsutvecklingen till foljd av flyktingvagen i mitten av 2010-
talet och vackte férhoppningar om en ljusare framtid. Med pandemin och den politiska
omsvangningen i flyktingpolitiken grusades dessa forhoppningar. Manga av de nyan-
landa har under de senaste aren flyttat vidare till andra kommuner med battre syssel-
sattningsforutsattningar, vilket har lett till att kommunerna ater karaktariseras av en
krympande och aldrande befolkning. | dessa kommuner har vakanserna okat kraftigt
procentuellt under de senaste aren. | antal dr de dock relativt fa, eftersom det totala an-
talet lagenheter i dessa kommuner ar litet.

2. Storre kommuner utanfor storstadsregionerna med relativt goda framtidsutsikter. Un-
der aren med mycket lag ranta och investeringsstod byggdes manga hyresbostader i
dessa kommuner i relation till befolkningsutvecklingen. Vakanser har darefter uppstatt i
nyproduktionen, men aven i det befintliga bestandet da hushall Iamnat mindre attrak-
tiva omraden for nyproduktion i battre lagen. Processen har accentuerats av investe-
ringsstodet, som inneburit att nyproducerade lagenheter fatt lagre hyror dn nyrenove-
rade lagenheter i det befintliga bestandet. Eftersom det ror sig om relativt stora kom-
muner ar antalet vakanta lagenheter férhallandevis stort. Procentuellt sett ar dock niva-
erna fortsatt laga, forutom pa platser med svag koppling till regionens arbetsmarknad
dar vakansgraden kan ligga 6ver 5 procent.

3. Storstadsregionerna med generellt mycket ldga vakanstal. | de centrala delarna ar va-
kanser i princip noll. Till f6ljd av hdga mark- och byggkostnader ligger nyproduktionshy-
rorna pa relativt héga nivaer, vilket i radande konjunkturlage har lett till en ganska hog
omsattning. Det ar generellt inte svart att hitta hyresgéster, men det kommer troligen
att droja ett tag innan dessa ser boendet som mer langvarigt. Precis som i fallet med ka-
tegori 2, finns det delar i regionerna med svag koppling till arbetsmarknaden déar vakan-
serna har natt relativt hoga nivaer.

Maijligheten att hantera vakanserna skiljer sig ocksa &t mellan de olika kategorierna. Kommu-
nerna i den forsta kategorin arbetar i demografisk motvind, vilket innebar att forutsattningar for



att fylla vakanserna ar samre ocksa pa langre sikt. | kommungruppen finns visserligen fortsatta
behov av specialbostader for dldre manniskor, men utmaningen handlar i dvrigt om att hantera
vakanserna genom att minska utbudet av bostader.

| manga av kommunerna i den andra kategorin finns det behov av nya bostdder dven i nartid. |
delar av kommunerna med svag koppling till arbetsmarknaden ar dock vakanserna relativt hoga,
vilket innebar att behovet av nya bostader pa dessa platser kommer att vara lagt under 6ver-
skadlig tid.

| kommunerna i den tredje kategorin finns det ett fortsatt och stort behov av fler bostader. En-
ligt Boverket ar det i dessa kommuner huvuddelen - drygt 75 procent - av de bostdder som be-
hover tillkomma fram till 2033 maste byggas. | radande konjunkturldge ar det dock svart att pro-
ducera bostader i ndgon storre skala, vilket talar for att bristen pa bostader i dessa kommuner
kommer att 6ka ytterligare med atféljande samhallsekonomiska kostnader. Utdver en negativ
paverkan pa arbetsmarknaden riskerar det att medféra ett viaxande utanférskap och 6kad trang-
boddhet.

1. Inledning

Sedan Rysslands fullskaliga attack pa Ukraina inleddes i bérjan av 2022 har forutsattningarna pa
den svenska bostadsmarknaden férandrats radikalt. Kostnaderna for att bygga och férvalta bo-
stader har exploderat, arbetsmarknaden har forsvagats och hushallens realinkomster har fallit.

Samtidigt har de stora volymer bostader som paboérjades innan forutsattningarna férséamrades

borjat fardigstallas. Den dramatiska omsvangningen har lett till en situation dar utbudet av bo-

stader 6kat snabbt samtidigt som efterfragan viker.

Utvecklingen syns bland annat i form av 6kade vakanser i landets hyresbostadsbestand, vilket
har lyfts fram i media vid ett flertal tillfallen. Ofta tenderar dock enskilda exempel att anvandas
for att ge en bild av att Sverige har ett, bade omfattande och generellt, problem med vakanser.!
Det har ocksa gett upphov till en diskussion om att eventuella bostadspolitiska atgarder borde
fokusera mer pa hur vi ska hantera ett éverskott pa bostader dn pa att bygga fler.? Det finns
dock inget som tyder pa att Sverige har ett generellt problem med vakanser. Det vore olyckligt
om bostadspolitiska beslut grundas pa en felaktig uppfattning om hur verkligheten ser ut. |
denna rapport forsoker vi darfor analysera situationen med hjalp av tillganglig statistik fran Stat-
istiska centralbyran (SCB) och Boverket, andra analyser® samt kvalitativa intervjuer med féretra-
dare for tio storre bostadsbolag.

1 Se exempelvis https:

lockar-med-gratismanader/
2 https:/ /fastighetstidningen.se /allmannyttan-andra-fokus-fran-att-bygga-nytt-till-att-riva/
3 Se fotnot 1,9, 10 och 11.



https://www.dn.se/sverige/kraftig-okning-av-antalet-tomma-hyreslagenheter-bostadsbolag-lockar-med-gratismanader/
https://www.dn.se/sverige/kraftig-okning-av-antalet-tomma-hyreslagenheter-bostadsbolag-lockar-med-gratismanader/

Rapporten inleds med en genomgang av hur den ekonomiska och demografiska utvecklingen
har férandrat forutsattningarna pa bostadsmarknaden. Darefter analyseras vakansernas geogra-
fiska utveckling och orsaker. | den sammanfattande diskussionen lyfter vi fram vikten av en fort-
satt hog byggtakt i delar av landet.

2. Andrade forutsattningar

Rysslands fullskaliga attack pa Ukraina den 22 februari 2022 markerar en tydlig vandpunkt pa
bostadsmarknaden. Det finns ett fére och ett efter som karaktariseras av dramatiskt olika férut-
sattningar. Fram till dess sag det mesta ljust ut. Inflationen hade visserligen stigit under pande-
min, men det betraktades allmént som ett 6vergaende fenomen. Nar pandemin val hade beseg-
rats skulle inflationen ater falla tillbaka till de tidigare nivaerna. Darfor valde Riksbanken, precis
som andra centralbanker, att Ildmna sin styrrénta pa en fortsatt mycket Iag niva, vilket framgar
av figur 1.

Figur 1: Riksbankens styrrénta, 2006 - 2025
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Kalla: Sveriges riksbank

Att réntorna befann sig pa dessa nivaer var en foljd av det kraftiga inflationsfallet som féljde ef-
ter den amerikanska investmentbanken Lehman Brothers kollaps 2008. Den svenska styrrantan
hade da successivt sankts till en botten pa -0,5 procent. Eftersom den svenska ekonomin hade
klarat sig hyfsat val genom kriserna kom den laga rantan att fungera som bransle for de rante-
kdnsliga delarna av ekonomin, vilket bostadsmarknaden var ett tydligt exempel pa. Antalet pa-
borjade bostader steg snabbt nar byggaktorer och hushall kunde lana billigt for att bygga och
kopa (figur 2).

Processen eldades pa ytterligare nér institutionella aktérer, som pensions- och férsakringsbolag,
borjade investera i bostdader som ett alternativ till statsobligationer som pa den tiden gav nega-

tiva avkastning. Bostader, inte minst hyresbostader, uppfattades som ett bra alternativ med lag

risk.



Figur 2: Antal pabérjade bostéader
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Killa: SCB

Den starka arbetsmarknaden med stigande disponibelinkomster och stadigt 6kad sysselsattning,
bidrog till en forstarkt efterfragan pa bostader. Det var inte bara i landets stérre kommuner som
bostadsbyggandet tog fart. Aven mindre kommuner, som tidigare hade haft ett vikande befolk-
ningsunderlag, drogs in i byggsvangen nar flyktinginvandringen till Sverige plotsligt vande nega-
tiva flyttnetton till positiva i mitten av 2010-talet (figur 3).

Det var endast inférandet av hardare kreditregler for bolanetagare (bolanetak och amorte-
ringskrav tillsammans med bankernas interna krav) som tillfalligtvis ddmpade byggandet av bo-
stadsratter och smahus under 2018 och 2019. Volymerna var, trots det, relativt hoga dven under
dessa ar. Toppen naddes 2021 da cirka 70 000 nya bostdder paborjades.

Figur 3: Nettoinvandring till Sverige
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Kalla: SCB

2022 kom vandningen. Nar kostnaderna exploderade samtidigt som hushallens realinkomster
krympte efter den ryska fullskaliga invasionen av Ukraina drog byggaktorerna snabb i bromsen.
2023 hade antalet paborjade bostader fallit under 30 000-strecket. Riksbanken insag att inflat-
ionen inte sjalvmant skulle atervanda till de nivaer som gallde fére pandemin. For att stoppa den
galopperande inflationen hojdes styrrantan snabbt figur 1).

Utvecklingen slog mot bade bostadsmarknadens utbuds- och efterfragesida. Mellan 2021 och
2024 steg kostnaderna for att forvalta hyresfastigheter enligt SCB:s fastighetsforvaltningsindex
(FF1) generellt med 27 procent (figur 4). Byggkostnaderna (BKI) steg samtidigt med 25 procent.
Intdkterna, matt som hyresutvecklingen i det befintliga bostadshyresbestandet, 6kade endast
med 12 procent.



Figur 4: Hyror och kostnader, 2021=100
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Killa: SCB

Att de forvaltande bostadsbolagens intakter inte hade hdangt med kostnaderna var inget nytt fe-
nomen. Sa hade det sett ut sedan, atminstone, 2016 da SCB boérjade mata utvecklingen av kost-
naderna for att forvalta hyresbostader. Det innebar att forvaltningens lonsamhet hade minskat
under en langre tid. Efter den ryska invasionen av Ukraina forvarrades dock situationen kraftigt.
Den forsamrade l[6nsamheten fick da stor betydelse dven for viljan och mojligheten att bygga
nya bostader. Forvantningar om samre framtida Idnsamhet gér det mindre attraktivt att inve-
stera i nya bostader.

Figur 5: Loneutveckling och inflation
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Killa: Medlingsinstitutet

Mojligheten att sdtta hyran i nyproducerade ldgenheter pa nivaer som motiverades av de kraf-
tigt 6kade kostnaderna begransades pa de flesta platser dven av hushallens forsdmrade kop-
kraft. Som framgar av figur 5 ovan innebar den kraftiga konsumentprisinflationen att hushallens
realléner (nominella I6ner minus inflationen) minskade. Tunnare planbécker gjorde hushallen
mer forsiktiga.

Utvecklingen innebar att planerna pa nya bostader skrinlades i stor skala. Det innebar dock inte
de bostdder som kom ut pa marknaden minskade. Eftersom ledtiderna fran byggstart till fardig-
stallande ar langa, 6kade antalet nya lagenheter kraftigt samtidigt som efterfragan pa dessa
minskade (figur 6). Att vakanserna skulle 6ka i en sadan situation var knappast forvanande. Att
vakansuppgangen skulle se olika ut i landet var inte heller férvanande. Fragan var bara var, hur
mycket och i vilka bostadsbestand vakanserna skulle 6ka.



Figur 6: Fardigstallda bostader
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Kalla: SCB

3. Har finns vakanserna

Enligt SCB har antalet lagenheter som ar lediga for omedelbar uthyrning 6kat fran cirka 6400 till
drygt 20 000 mellan 2017 och 2024. Trots den relativt stora 6kningen uppgar vakansgraden
endast till 1,3 procent. Det ar lagt i ett langre historiskt perspektiv (figur 7) men dven om man
utgar fran de tumregler som anvands for hur stora vakanser som behovs for att bostadsmark-
naden ska fungera val i den meningen att folk ska kunna flytta foér att arbeta eller utbilda sig. Bo-
verket anger i sina berdkningar av bostadsbehovet 1 procent som en undre grans. Hyresgastfor-
eningen anser att “en sund vakansgrad ligger runt 2 procent”>. Studier baserade pa situationen i
andra lander anger hogre siffror.®

Figur 7: Behov av nya bostéader 2024 - 2033
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Killa: SCB

De lediga lagenheterna ar dock ojamnt férdelade 6ver landet. Enligt SCB finns 70 procent av
dem (14 000 lagenheter) i kommuner med féarre dn 75 000 invanare, 21 procent (4 200 lagen-
heter) i kommuner med fler an 75 000 invanare, men utanfor de tre storstadsregionerna, och
endast 9 procent (1 800 lagenheter) i storstadsregionerna (figur 8). Omraknat i andelar av be-
standet far vi féljande vakansgrader i de tre kommunkategorierna:

4 https: //www.scb.se /hitta-statistik /statistik-efter-amne /boende-bebyggelse-och-mark/bostader-och-bo-

ende/outhyrda-bostadslagenheter-i-flerbostadshus/pong/statistiknyhet/outhyrda-bostadslagenheter-i-flerbo-
stadshus-2024/

5 River och vill ombilda i Grums - Hem & Hyra
6 file:///C:/Users/svetoer/Downloads/2016%20vacancies%20in%20housing%20and%20labor%20mar-
kets.pdf



https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-bebyggelse-och-mark/bostader-och-boende/outhyrda-bostadslagenheter-i-flerbostadshus/pong/statistiknyhet/outhyrda-bostadslagenheter-i-flerbostadshus-2024/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-bebyggelse-och-mark/bostader-och-boende/outhyrda-bostadslagenheter-i-flerbostadshus/pong/statistiknyhet/outhyrda-bostadslagenheter-i-flerbostadshus-2024/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-bebyggelse-och-mark/bostader-och-boende/outhyrda-bostadslagenheter-i-flerbostadshus/pong/statistiknyhet/outhyrda-bostadslagenheter-i-flerbostadshus-2024/
https://www.hemhyra.se/nyheter/river-och-vill-ombilda-i-grums/#:%7E:text=GHAB%20gjorde%20en%20f%C3%B6rlust%20med,4%2C5%20miljoner%20kronor%20f%C3%B6r%202009

Figur 8: Lagenheter lediga fér omedelbar uthyrning
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1) Farre @n 75 000 invanare = 2,5 procent. 2) Fler an 75 000 invanare utanfor storstadsregion-
erna = 1,0 procent. 3) Storstadsregionerna = 0,3 procent.

SCB:s undersokning ger en grov bild av hur vakanserna ar fordelade geografiskt. En mer detalje-
rad bild ges av Boverket i den arliga enkat som skickas ut till landets 290 kommuner.” | den far
kommunerna, bland annat, ange i vilken man bostadsmarknaden i kommunen kannetecknas av
underskott, balans eller 6verskott pa bostadder.

| 2024 ars bostadsmarknadsenkat, som har besvarats av 288 kommuner, uppger 148 kommuner
att det rader underskott pa bostdader i kommunen som helhet. Denna grupp utgors féretradesvis
av folktata delar av Sverige och omfattar cirka 70 procent av landets befolkning. 119 kommuner
uppger att det rader balans. Endast 21 kommuner uppger att de har ett 6verskott pa bostader i
kommunen som helhet.

Trots att endast 7 procent av kommunerna har ett dverskott pa bostader, dr det uppenbart att
bostadsmarknaden har férsvagats under en langre tid. Som framgar av figur 9 existerade det
knappt nagra vakanser 2017, inte ens i de mindre kommunerna. Drygt 85 procent av kommu-
nerna uppgav da att de hade ett underskott pa bostader. Gar vi langre tillbaka i tiden ar det lika
uppenbart att dagens situation ar stark i den meningen att det saknas stora volymer av tom-
stallda lagenheter. Den laga vakansgrad (1,3 procent) som framgar av SCB:s statistik bekraftas
med andra ord av Boverkets enkat.

Boverket konstaterar ocksa att de 21 kommuner som dras med ett 6verskott pa lagenheter till
helt 6vervagande del handlar om kommuner med farre dn 25 000 invanare. Flera av dem har
haft en negativ befolkningsutveckling under lang tid, med undantag for en period under 2010-
talet dd kommunernas externa flyttnetto, pa grund av flyktinginvandringen, bidrog till en 6ver-
gaende period av positiv befolkningsutveckling (se figur 3). Manga av dem kdmpar med vikande
arbetsmarknader och befolkningsunderlag.

7 https://www.boverket.se /sv/samhallsplanering/bostadsmarknad /bostadsmarknaden/bostadsmarknad-

senkaten/



https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/bostadsmarknadsenkaten/
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/bostadsmarknadsenkaten/

Figur 9. Bostadssituationen i landets kommuner
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Kalla: Boverket

Analysforetaget Evidens har gatt annu djupare i en studie baserad pa statistik 6ver situationen
hos landets kommunala bostadsbolag (baserad pa statistik fran SCB).2 Resultaten visar att va-
kansgraden har vuxit i manga kommunala bostadsbolags bestand, i en del fall kan den vara sa
hog som 20 procent. Studien visar dock, precis som SCB:s och Boverkets statistik, att dkningen
framst har skett i mindre kommuner. | de minsta kommunerna, med farre dn 10 000 invanare,
har vakansgraden stigit till 6ver 8 procent. Precis som beskrivits ovan ror det sig om kommuner
som lange haft en underliggande svag befolkningsutveckling.

| de fall vakanserna har dkat i de storre arbetsmarknadsregionerna har det skett i de mer peri-
fera delarna med svag integration med regioncentrum dar vakansgraden ligger pa 4 - 5 procent.
| dessa regioners centralorter ligger vakansgraden runt 1 procent. | de tre storsta regionernas
centralorter, det vill sdga Stockholm, Géteborg och Malmo, ar vakansgraden i princip noll.

Den bild som framtrader i Evidens analys av de kommunala bolagens situation stammer val
overens med de svar som ges i de intervjuer vi genomfort med féretradare for tio storre privata
bostadsbolag. Pa en punkt skiljer sig de privata aktérernas situation fran de kommunala; de ar i
mycket liten utstrackning aktiva i de minsta kommunerna dar vakanserna har stigit mest.

Precis som de kommunala bolagen, vittnar de privata bolagen om 6kade vakanser pa en del av
de platser dar de ar aktiva. | de allra flesta fall ror det sig om storre regioner som i Boverkets en-
kat har balans pa bostadsmarknaden i kommunen som helhet. Vakanserna aterfinns i dessa reg-
ioners svagare delar, som oftast ligger utanfor centralorten. Men dven i centralorterna kan det
finnas mikroldgen dar det kan vara svart att hyra ut lagenheterna. | dessa kommuner kommer
nyproduktionen, enligt bostadsbolagen, att vara mycket begransad under 6verskadlig tid.

| storstadsregionernas mer centrala delar, dar vakanserna dr mer eller mindre obefintliga, finns
det intresse for 6kad nyproduktion fran privata aktorers sida. Enligt intervjuerna finns det dock
hinder som ar kopplade till kommunernas planlaggning och markanvisning. | det senare fallet
upplever en del av de intervjuade att de kommunala bostadsbolagen ges féretrade.

8 Sveriges Allmédnnytta (2024), "Vakanser i allménnyttan - fordndringar och bakomliggande drivkrafter.”



4. Darfor har vi vakanser

Att vakanserna procentuellt sett har 6kat mycket i landets minsta kommuner medan de fortsatt
ar obefintliga i de stérsta kommunerna ligger i linje med vad som kan forvantas enligt grundlag-
gande nationalekonomisk teori om hur ekonomisk verksamhet férdelar sig geografiskt.® Kortfat-
tat innebar teorin att foretag forlagger sin verksamhet till platser dar det finns god tillgang pa
kompetent arbetskraft och avsattning for produktionen. Hushallen sdker sig i sin tur till platser
dar chanserna att fa arbete, utbildning och tillgang till kultur och service ar stora. Det innebar att
bade foretag och hushall soker sig till storre stader. Teorin forklarar darmed pa ett enkelt satt
den strukturella omvandling av ekonomin som har skett pa de flesta hall i varlden sedan indust-
rialiseringens inledning. Att mindre orter riskerar att hamna i en negativ spiral med en krym-
pande och aldrande befolkning, medan det omvéanda géller storre stader, ar darfor inte forva-
nande.

Att vakanserna har okat relativt mycket procentuellt sett just sedan 2022 ar dock kopplat till den
grundlaggande forandringen i forutsattningarna som beskrevs i kapital 2. Fram till dessa hade
nyproduktionen varit mycket hog pa flera platser i landet, vilket berodde pa historiskt laga ran-
tor, god sysselsattningsutveckling och stor invandring. Darefter har héga produktions- och for-
valtningskostnader i kombination med fallande realléner och snabbt minskad invandring brom-
sat planerna pa nya bostdder. Daremot har det inte stoppat den stora mangd bostdder som har
fardigstallts sedan dess. Samtidigt som utbudet 6kade, minskade efterfragan da unga i hogre
grad skot upp flytten fran foraldrahemmet, trangbodda hushall valde att avvakta med bytet till
en storre lagenhet och andra valde att skala ner. Pa en del hall valde hushall dessutom att ldmna
kommunen for att soka arbete pa andra orter.

Det handlar alltsa inte om en generell 6kning av vakanserna. Uppgangen har framst skett i omra-
den med svagare koppling till arbetsmarknaden. Vakanser har dock uppstatt dven i andra omra-
den, vilket till stor del férklaras av de gynnsamma villkor, med Idga rantor och god tillgang kapi-
tal, som géllde fram till och med 2021. Aven det statliga investeringsstédet bidrog till utveckling
pa atminstone tva satt.

For det forsta ledde investeringsstédet, precis som tidigare subventionssystem?, till att det
byggdes bostader pa platser som det inte skulle byggas pa under marknadsmassiga villkor. | en
utvardering av investeringsstodets anvandning dras slutsatsen att sambandet mellan utbetalt
stod till reguljara hyresbostader och bostadsefterfragans styrka i olika kommuner ar svagt, dven
om férandringar i stédets utformning dkade styrkan efter 2018.!

For det andra har investeringsstodet, enligt de intervjuade féretradarna for privata bostadsbo-
lag, bidragit till 6kade vakanser i framst mindre attraktiva omraden. Det beror pa att hyresniva-
erna i de subventionerade bostaderna har kunnat konkurrera med nivaerna i det befintliga

9 https: //www.sciencedirect.com/topics/economics-econometrics-and-finance /new-economic-geography
10 Se Jornmark, J (2023), "Ratt (?) bostdder pa fel platser” fér en genomgang av dessa subventionssystem.
11 Evidens (2021), "Utvardering av investeringsstod till nya hyresbostader”.
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bestandet. Det galler i synnerhet med nyrenoverade ldgenheter, som inte har subventionerade
hyror. Nar utbudet av subventionerade ldgenheter 6kade, valde darfér manga att flytta. | takt
med att invandringen minskade blev det svart att hitta nya hyresgaster till de tomstallda lagen-
heterna.

5. Sammanfattande diskussion

Sedan Rysslands fullskaliga attack pa Ukraina i februari 2022 har vakanserna pa den svenska bo-
stadsmarknaden Okat. Tillgdnglig statistik visar att den generella vakansnivan i landet ar fortsatt
lag samt att de lediga lagenheterna ar spridda geografiskt pa ett sdtt som foérklaras val av grund-
laggande nationalekonomisk teori i kombination med politisk styrning av resurser till nyprodukt-
ion av hyresratter.

Enligt rapportens analys kan vakansernas geografiska spridning tydliggéras genom att samman-
fora dem i tre olika kommunkategorier:

1. Mindre kommuner (ofta farre &n 10 000 invanare) som under lang tid har karaktarise-
rats av befolkningsminskning. | en del av dessa vandes befolkningsutvecklingen till f6ljd
av flyktingvagen i mitten av 2010-talet och vackte forhoppningar om en ljusare framtid.
Med pandemin och den politiska omsvangningen i flyktingpolitiken grusades dessa for-
hoppningar. Manga av de nyanldnda har under de senaste aren flyttat vidare till andra
kommuner med battre sysselsattningsférutsattningar, vilket har lett till att kommunerna
ater karaktéariseras av en krympande och aldrande befolkning. | dessa kommuner har va-
kanserna 6kat kraftigt procentuellt under de senaste aren. | antal ar de dock relativt f3,
eftersom det totala antalet lagenheter i dessa kommuner &r litet.

[~

Storre kommuner utanfor storstadsregionerna med relativt goda framtidsutsikter
(framst region- och hogskolestader). Under aren med mycket lag ranta och investerings-
stod byggdes manga hyresbostdder i dessa kommuner i relation till befolkningsutveckl-
ingen. Vakanser har darefter uppstatt i nyproduktionen, men adven i det befintliga be-
standet da hushall Iamnat mindre attraktiva omraden fér nyproduktion i battre lagen.
Processen har accentuerats av investeringsstodet, som inneburit att nyproducerade |a-
genheter fatt lagre hyror n nyrenoverade lagenheter i det befintliga bestandet. Ef-
tersom det rér som relativt stora kommuner ar antalet vakanta lagenheter forhallande-
vis stort. Procentuellt sett ar dock nivaerna fortsatt laga, forutom pa platser med svag
koppling till regionens arbetsmarknad dar vakansgraden kan ligga 6ver 5 procent.

[w

Storstadsregionerna (med Stockholm, Goteborg och Malmé som centralorter) med ge-

nerellt mycket |aga vakanstal. | de centrala delarna ar vakanser i princip noll. Till foljd av
hoga mark- och byggkostnader ligger nyproduktionshyrorna pa relativt héga nivaer, vil-
ket i radande konjunkturldge har lett till en ganska hog omsattning. Det ar generellt inte
svart att hitta hyresgaster, men det kommer troligen att drdja ett tag innan de ser



boendet som mer langvarigt. Precis som i fallet med kategori 2, finns det delar i region-
erna med svag koppling till arbetsmarknaden dar vakanserna har natt relativt hoga ni-
vaer.

Kategoriindelningen visar att vakansutvecklingen inte ar ett generellt problem. Mdjligheten att
hantera vakanserna skiljer sig ocksa at mellan kategorierna. Kommunerna i den forsta kategorin
arbetar i demografisk motvind, vilket innebar att vakanserna inte kommer att kunna fyllas. |
kommungruppen finns visserligen fortsatta behov av specialbostader fér dldre manniskor, men
utmaningen handlar i 6vrigt om att hantera vakanserna genom att minska utbudet av bostader.

I manga av kommunerna i den andra kategorin finns det behov av nya bostader dven i nartid. |
de delar av kommunerna som har svag koppling till arbetsmarknaden ar dock vakanserna rela-
tivt hoga, vilket innebér att behovet av nya bostdder pa dessa platser kommer att vara lagt un-
der overskadlig tid.

Figur 10: Behov av nya bostéader 2024 - 2033
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Kalla: Boverket

| kommunerna i den tredje kategorin finns det ett fortsatt och stort behov av fler bostader. En-
ligt Boverket ar det i dessa kommuner huvuddelen - drygt 75 procent - av de bostdder som be-
hover tillkomma fram till 2033 maste byggas (figur 10). | radande konjunkturldge ar det dock
svart att bygga i nagon storre skala, vilket talar for att bristen pa bostader i dessa kommuner
kommer att 6ka ytterligare med atféljande samhallsekonomiska kostnader. Utdver en negativ
paverkan pa arbetsmarknaden riskerar det att medfora ett viaxande utanférskap och en 6kad
trangboddhet.



Fastighetsdgarna ér branschorganisationen som arbetar fér en val
fungerande fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar ager och hyr ut
bostader och lokaler éver hela landet. Vi representerar séval de storsta
boérsnoterade fastighetsbolagen, kommunéagda bostadsbolag som privata
fastighetsforetag och bostadsrattsféreningar.
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