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OM BOSTADSFORMEDLINGEN

Bostadsformedlingen i Stockholm formedlar hyresldgenheter i hela Stockholmsregionen och
samarbetar med over 200 fastighetsdgare. Vi ar en lank mellan bostadssokande och fastighetséigare,
med mer &n 75 ars erfarenhet av Stockholms hyresmarknad. Vi ar cirka 130 medarbetare och ingar i
koncernen Stockholms Stadshus AB som dgs av Stockholms stad. Var vision &r att vara det sjalvklara
valet for en effektiv och rittvis bostadsformedling. Las mer péa var webbplats bostad.stockholm.se.



INLEDNING:
FORTSATTA UTMANINGAR

OCH NYA TENDENSER

Forra arets hyresmarknadsrapport fran Bostadsférmedlingen
i Stockholm beskrev ett utmanande marknadslidge, dir for-
medlingen av hyresritter, sett ur ett historiskt perspektiv, gick
ovanligt trogt. De framsta orsakerna var ett rekordstort utbud av
nyproducerade bostader i kombination med ekonomiskt pressade
hushall. Vid en forsta anblick utmérktes 2024 av ungefar samma
saker. Det finns dock nagra nya tendenser att lyfta fram:

o I vissa omraden minskar nu efterfrigan for successions-
bostider trots att hyrorna ar 6verkomliga.

«  Den genomsnittliga kétiden sjunker och ar nu den kortaste
sedan 2015.

« Unga gynnas av flera faktorer pad hyresmarknaden och &r
overrepresenterade bland de som fér bostéder.

Bakgrund till rapporten

Bostadsformedlingen har ungefir 75 procent av hyresmarknaden
i Stockholms ldn och kinnedomen hos allmédnheten ar hela 91
procent. Sedan starten 1947 har bolaget formedlat ver 700 000
bostader. Genom att vara en sd integrerad del av regionens
bostadsmarknad kan Bostadsformedlingen med god precision
beskriva bade historisk utveckling och aktuellt marknadslége.

Behovet av kvalificerad marknadsanalys &r stort och
fastighetsdgare, analysforetag och media efterfragar allt oftare
Bostadsformedlingens statistik och analysstéd. Den harrapporten
utgor en sammanfattning av marknadslaget, med syftet att sprida

ny kunskap och ge underlag till framtida diskussioner.

Om rapportens innehall

De ldnga kotider som vissa bostadssokande samlar pa sig
kan, med all rétt, ses som ett tecken pad en bristsituation pa
bostadsmarknaden. Kotidsdatat kan emellertid anvandas for att
analysera efterfragan. I rapportens forsta avsnitt belyses varfor
kotidsstatistiken ar det basta méttet pa efterfragan, jamfort med
till exempel intresseanmaélningar. Darefter foljer en fordjupning i
hur utbud och efterfragan har utvecklats. Det sista avsnittet visar
vilka som var mest aktiva pa hyresmarknaden under 2024 och
som ddrmed ocksa fick bostéder.

Rapporten visar pad bade utmaningar och l6sningar, inte
minst genom att lyfta fram de mojligheter som systemet med
kotidsformedling faktiskt rymmer nar det kombineras med
verktyg som reservationer och godkdnnandevillkor riktade mot
sdrskilda grupper.



OM KOTID SOM MATT

PA EFTERFRAGAN

Tid som kapital

Det finns likheter mellan marknaderna for 4gt och hyrt boende.
Nar hyresrétter fordelas efter kotid anvinds den ihopsparade
tiden som ett slags kapital, liknande det ekonomiska kapital som
anvinds for att kopa bostadsratter och sméhus. Den som far en
hyresratt anvinder dock hela sitt "kapital”, medan den som koper
en bostad, atminstone teoretiskt, kan vilja att anvinda en del av
sitt kapital.

Kotidsfordelningen

Bostadsformedlingen i Stockholm har 6ver 850 000 registrerade
bostadssokande, med kétider som stracker sig frén enstaka dagar
till 6ver 40 ar, som en konsekvens av att verksamheten har pagatt
ldnge. Se fordelningen Gverst pa nista sida. Nar en person vaxlar
in sin kotid mot en bostad fér just den bostaden ett kétidsvarde.
Pa aggregerad niva kan dessa virden anvandas for att beskriva
attraktiviteten hos olikabostéider, utifran faktorer som till exempel
lage, hyresnivd, skick och storlek. Tabellen till hoger illustrerar
principen genom att visa hur skillnaderna i attraktivitet mellan
olika geografiska indelningar speglas i kétiderna.

GENOMSNITTLIG KOTID 2024*
Antal ar per omrade

All férmedling
(i och utanfor lanet)

Stockholms lan
Stockholms

kommun

Stockholms
innerstad**

Narforort**

Stockholms
ytterstad™*

Ovriga kommuner i
Stockholms lan

*Avser vanliga hyresratter (ej kategoribostéder reserverade for vissa grupper)
**Ingér i Stockholms kommun
(Kélla: 1)
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(Kalla: 1)

Den person som lagger sina kotidsir pa en bostad gor ett
aktivt val som visar hur hogt hen virderar bostaden. Detta gor
kotidsstatistik till en effektiv indikator pa intresset for olika
bostidder. En intresseanmailan ar inte alltid bindande och har
diarmed ett lagre viarde som matt pa faktiskt intresse.

Omvirldsfaktorer aterspeglas i kotiderna

Det ar mojligt att f& d&nnu mer nyanserade insikter genom att
kombinera kotidsstatistiken med kunskap om omvarldsfaktorer.
Studentbostider ar ett illustrativt exempel pa en bostadskategori
som pa kort tid har paverkats av manga olika faktorer, vilket kan

utldsas i diagrammet nedan. Dar syns hur efterfragan minskade
under pandemin nir ldrositena overgick till distansundervisning.
Trots det fardigstdlldes ett stort antal nya studentbostidder
som redan var i produktion. Manga studenter valde dock efter
pandemin att bo hemma i stéllet for att flytta till en relativt dyr
nybyggd studentbostad i ett mindre attraktivt ldge. Det ledde
till ett 6verutbud som gjorde att det blev svarare att hyra ut alla
studentbostdder pd marknaden. Under 2024 ser det ut som att
efterfragan 6kade igen. Orsaken &r dock framforallt att det fanns
ett stort utbud av nybyggda studentbostéder i innerstaden, dar
lagets attraktivitet forklarar den storsta delen av kétidsokningen.

GENOMSNITTLIG KOTID FOR STUDENTBOSTADER FORMEDLADE 2020- 2024

51 5,5 o
4,6
Ig’2 Ii

4,9 4,8 4,9

2020

2021

. SAMTLIGA . NYPRODUKTION

2022

. BEFINTLIGA

2023

2024

(Kalla: 1)




1N NEI JHE 1N D -

150 |H NN R
(BT R
i 0% (EN @ L

' LN k]

AN LT

MINSKANDE NYPRODUKTION
0CH SJUNKANDE EFTERFRAGAN

Volymer

Under 2023 firdigstilldes 17 200 bostdder (bade hyresritter
och dgt boende) i Stockholms ldn, vilket ar fler an under négot ar
sedan 1973 (killa: 3). Under 2024 minskade antalet fardigstallda
bostader, vilket aterspeglades hos Bostadsférmedlingen som
formedlade ungefar 700 farre nybygdda hyresratter jimfort med
2023.

Sett till hela bestdndet, med bade nybyggda och befintliga
hyresbostiader, formedlades dock stora volymer under 2024.
Bostadsformedlingen formedlade sammanlagt 20 424 bostader.
Tillsammans med de kommunala bostadsformedlingarna i
Uppsala, Kungsbacka, Sigtuna samt Boplats Viast, Boplats Vixjo
och Boplats Syd formedlades 6ver 45 000 bostader (killa 4).

Sa har nyproduktionen utvecklats

De senaste dren har ordet krympflation anvénts allt oftare for
att beskriva varor som krymper i storlek utan att priset sanks pa
motsvarande sitt. Fenomenet syns dven for bostader och tycks ha
forstarkts under de senaste arens kostnadskris.

GENOMSNITTLIG YTA (KVM) OCH ARSHYRA (KR/KVM) FOR
NYPRODUCERADE 1 RUM OCH KOK 2014-2024
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I tabellen ovan kan man som exempel se hur nyproducerade
enrumsldgenheter som Bostadsformedlingen har formedlat
har blivit allt mindre sedan 2015. Under samma period har den
genomsnittliga kvadratmeterhyran okat. Utvecklingen stannade
upp under dren kring pandemin for att ta fart igen 2023 och 2024.



GENOMSNITTLIG KOTID (AR) FOR VANLIGA HYRESRATTER MED
ORDINARIE FORMEDLING TILL BOSTADSKON 2014— 2024
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(Kalla: 1)

De kortaste kotiderna sedan 2015

I slutet av 2024 beskrev analysforetaget Evidens, i en rapport
bestdlld av Sveriges Allménnytta, en situation med allt fler
vakanser. I centralorter i stora regioner dr vakansckningen
framfor allt koncentrerad till bostadsomradena med den relativt
sett ldagsta attraktiviteten. Det beskrivs som en effekt bade av
negativt flyttnetto, forsvagad ekonomi bland hushéllen, ROT-
renoveringar och stor nyproduktion. (kalla: 2).

En lagre efterfrigan syns dven hos Bostadsformedlingen.
De senaste dren har de genomsnittliga kotiderna sjunkit (se
diagrammet ovan) och &r nu de kortaste pa tio ar. Nedgangen ar
sarskilt stor for nyproduktion. Det ar forstés inte pa grund av att
bostidderna ar nybyggda, utan hénger ihop med att manga avdem
har hoga hyror och att de ibland ligger i mindre attraktiva ldgen.

Hyresnivaernas genomslag

Nar man bryter ut kétiderna for olika hyresintervall framtriader
hyresnivans betydelse tydligt (se diagrammet nedan). Den
minskande efterfragan, maétt i kotid, korrelerar med stigande
hyresnivaer.

Fler faktorer in kostnaden paverkar efterfragan

En tendens under 2024 var att det inte bara var de hogst hyres-
satta bostdderna som hade en vikande efterfragan. Under 2024
sjonk efterfragan, mattikotid, &ven pa bostader med mer normala
successionshyror. Detta kunde till exempel ses i Nynédshamn,
Jarfalla, Haninge och Sodertilje. Det ar inga stora forandringar,
men en sjunkande genomsnittlig kotid ar ett tydligt tecken pa
en svagare marknad i en region dar man tidigare under lang tid
har sett stigande snittkotider i alla stadsdelar och kommuner.
Forklaringen ar sannolikt att efterfragan paverkas bade av
stor nyproduktion under senare ar och negativa flyttnetton till
Stockholmsregionen. Det leder till att trycket pa bostader sjunker
och dé viker efterfrdgan mest i mindre centrala lagen.

Sma lidgenheter tappar i attraktivitet

Ett annat tydligt tecken dr att efterfrdgan har sjunkit pd sma
lagenheter. Det syntes redan under 2023 och forra dret forstarktes
trenden. Den genomsnittliga kotiden pa 1 rum och kok var forra
aret 7,8 ar att jamfora med 9,5 ar ar 2020. Under samma period
har efterfragan pa 4 rum och kok 6kat med ungefar 1 ar.

GENOMNSNITTLIG KOTID (AR) PER HYRESINTERVALL
(KR/MANAD) FOR 3 ROK, 70-79 KVM UNDER 2024
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(Kélla: 1)

KOTID (AR) FOR OLIKA RUMSSTORLEK 2020-2024

2020 2021 2022 2023 2024
11O 2 Ok 3 rOK 4rok

AVSER VANLIGA HYRESRATTER FORMEDLADE
TILL BOSTADSKON | HELA REGIONEN

(Kalla: 1)




UNGA GYNNAS AV FLERA FAKTORER
PA HYRESMARKNADEN

Sa fordelas Stockholms hyresriitter

Hyresbostader ar en begriansad resurs och darfor har det uppstatt
olika satt att fordela dem. Utover kotidsformedling, som ar
det vanligaste sittet, forekommer bland annat lotterier, olika
varianter av “forst till kvarn”-16sningar eller att fastighetsdgaren
véljer helt fritt. Inget system skapar fler bostéader eller ger fler
maéanniskor mgjlighet att flytta in i en hyresritt, men de kan
paverka vilka chanser olika grupper har.

Vilka som ska fi tillgdng till Stockholms hyresrétter ar
foremal for debatt. Ungdomar, studenter, nyanlinda, hemlosa
och arbetskraftsinvandrare dr nigra av grupperna som brukar
beskrivas som sarskilt behovande. De har ofta relativt korta
katider, eller ingen kotid alls, vilket gor att de kan verka sarskilt
missgynnade av koférmedlingssystemet. Bostadsformedlingen
har ju funnits sé ldnge att det finns personer som har hunnit
samla pa sig langa kotider. De ldngsta ihopsparade kotiderna
siager dock ingenting om hur l&ng kotid som faktiskt behovs for
en enskild bostad. De kortaste kotiderna réaknas i enstaka dagar.

De unga sticker ut i statistiken 6ver aktiva

Under 2024 gjorde var femte registrerad bostadssokande hos
Bostadsformedlingen minst en intresseanmilan. De aktiva ar
dock inte jamnt fordelade 6ver aldrarna. Det dr i stillet de yngsta
aldersgrupperna som ar mest aktiva. De som ar 30 ar eller yngre
utgor 29 procent av bostadskon, men de utgor 37 procent av alla
som sokte bostdder under 2024.

UNDER 2024 FORMEDLADE
BOSTADSFORMEDLINGEN

1451

BOSTADER MED KOTIDER UNDER 1 AR
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Unga ir overrepresenterade bland de som far en bostad
De édldsta personerna i bostadskon har vanligtvis ocksd de
ldngsta kotiderna. De har ddrmed egentligen bast chanser att fa
en lagenhet. Trots det formedlas flest bostéder till yngre personer.
Att det forhéller sig sa kan till stor del forklaras av skillnaderna i
behov som far de unga att bli mer aktiva pa bostadsmarknaden.
Den som inte soker ndgon bostad kan inte heller f& ndgon och star
darmed inte hellerivigen for nagon som ar aktivt bostadssokande.

I diagrammet ovan syns aldrarna pa alla som fick en
bostad genom Bostadsformedlingen under 2024. Monstret
ar aterkommande fran ar till &r och visar att unga i storre
utstrackning ar de som fér bostaderna.

Under 2024 formedlades 44 procent av alla bostdder till
personer som var 30 ar eller yngre, 27 procent av bostiderna
formedlades till 18—25-aringar och 12 procent till gruppen 55+.

Riktade insatser 6kar chanserna ytterligare

Att unga ar 6verrepresenterade bland de som far en bostad beror
dock inte bara pa att gruppen ar mer aktiv 4n genomsnittet. De
gynnas dven av att manga fastighetsdgare viker bostader at dem
genom reservationer och sirskilda godkédnnandevillkor.

P4 sd satt kan bostdder styras mot olika grupper. Det
behover inte vara ungdomar utan kan dven vara exempelvis
seniorer, studenter eller ldginkomsttagare. Om flera personer i
samma malgrupp vill ha samma bostad dr det hos kommunala
bostadsformedlingar kotiden som blir den utslagsgivande faktorn.
Dérmed blir urvalsprocessen transparent trots att bostdderna ar
avsedda for en sarskild malgrupp.

Jiamforelse inom Stockholms stad

Bostadsformedlingen férmedlade 12 133 bostéader i Stockholms
stad (det vill sdga inom kommunen) under 2024. Av dem
formedlades 5 253 till personer som var 30 ar eller yngre och
1 664 till personer som var 55 ar eller aldre.

De dldre limnar nyproduktionen at de yngre

Det behovs generellt sett kortare kotider for nyproducerade
bostider dn for successionsbostéder. Ett annat sitt att formulera
det &r att nyproducerade bostdder oftare formedlas till personer
som har kortare kotider. Om man ser pa nybyggda vanliga
hyresratter i hela Stockholmsregionen, formedlades 41 procent av
dem till personer som var 30 ar eller yngre under 2024. Gruppen
55+ fick endast 8 procent av de nybyggda hyresrétterna. Detta
hénger troligen ihop med att hyresnivaerna ar hégre dn vad den
gruppen ar beredd att betala.

ANTAL PERSONER SOM FICK EN NYPRODUCERAD
VANLIG HYRESRATT 2024 (ANTAL/ALDERSSPANN)
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