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Sammanfattning

Under 2024 har antalet vakanta bostader i Sveriges Allmannyttas enkater till sina medlemsforetag
okat fran knappt 7 000 till drygt 9 500, detta under loppet av ett drygt halvar. Samtidigt har enskilda
foretag fatt se sin vakansgrad 6ka med upp till runt 20 procentenheter sedan ar 2017. Hoga
vakansgrader skapar stora ekonomiska problem for bade bostadsforetagen och deras dgare,
kommunerna.

Mot denna bakgrund har Sveriges Allménnytta givit Evidens i uppdrag att analysera
vakansutvecklingen bland medlemsféretagen och fordjupa bilden av vilka drivkrafter som paverkat
bostadsefterfragan och vakansutvecklingen de senaste aren pa olika typer av lokala
bostadsmarknader. Analysen diskuterar bade de mer langsiktiga drivkrafterna i form av
forandringar i Sveriges ekonomiska geografi och effekter av de senaste arens demografiska och
ekonomiska utveckling. Arbetet har baserats pa statistik fran bade Sveriges Allmannytta om
vakansutvecklingen for enskilda foretag och langre tidsserier fran SCB. Dessutom har foretradare
for 12 allmannyttiga bostadsforetag intervjuats.

Bade teori och data visar att vakansférandringarna i stort sett foljer det monster som kan forvantas,
givet hur olika grupper av arbetsmarknadsregioner har utvecklats. | de storsta regionerna ar
vakansokningen liten medan vakanserna okat snabbt i manga sma kommuner utanfor de storre
tillvaxtregionerna. Sammanfattningsvis visar analyserade data att den genomsnittliga vakansnivan
i flertalet region- och kommungrupper ar fortsatt mattlig. | storstaderna och i flertalet storre
regionala marknaders centralorter &r den fortsatt mycket 1ag.

Men i vissa delar av landet &r utvecklingen problematisk. Okningen av vakansgrader har framst
skett i den minsta regiongruppen och i kommuner i de storre arbetsmarknadsregionernas mer
perifera delar med svag integration med regioncentrum. | ett flertal av dessa kommuner har
vakanserna okat till héga och mycket problematiska nivaer. Okningen av vakanser i dessa
kommuner beror framst pa en mycket svag befolkningsutveckling med negativa flyttnetton.

Sett till antalet bostader har vakanserna dock okat mest i de sa kallade regionstaderna och i
kommuner i pendlingsomlandet runt dessa centralorter. Dessa orter har i genomsnitt praglats av
en hog nyproduktionstakt fram till fallet i byggandet under 2022, med ett hogt fardigstallande av
hyresbostader under 2023. Det talar for att 6kande vakanser i dessa regioner och kommuner kan
forklaras av att bostadsstocken vuxit samtidigt som befolkningsutvecklingen varit negativ i ett antal
av dessa kommuner. Den stora nyproduktionen innebar att hushallen riktar sin bostadsefterfragan
mot de nya bostaderna som ofta byggts i sarskilt efterfraigade omraden. Med negativ
befolkningstillvaxt genom svaga eller negativa flyttnetton och begransad eller minskad kopkraft
bland hushallen, blir det svarare att hyra ut bostader i de delar av bostadsbestandet som hushallen
uppfattar vara mindre attraktiva.

Intervjuerna bekraftar i stort de observationer som kan utldsas av datamaterialet. Vakanstkningen
beror pa bade ett negativt flyttnetto, svagare hushallsekonomi, ROT-renoveringar och
nyproduktion.

Sammanfattningsvis framhaller de intervjuade foretagen att det snabba fallet i flyttnetto helt
forklarar den dramatiska vakansokningen i kommuner belagna i sma lokala
arbetsmarknadsregioner och i kommuner med svag integration till kdrnan i de stora
arbetsmarknadsregionerna. For de allmannyttiga bostadsforetagen i dessa mindre kommuner ar
situationen problematisk, hoga vakanser dranerar foretagens ekonomi samtidigt som majligheterna
att sjalva paverka utvecklingen i en battre riktning ar begransade. Inget intervjuat foretag sag att
trenden med minskad befolkning skulle v&nda i nartid. Vakansproblemen férvantades fortsatta
forvarras.



| de stora kommunerna, centralorter i stora regioner, ar enligt intervjuerna vakansékningen mer
komplex men framst koncentrerad till bostadsomraden med den relativt sett lagsta attraktiviteten.
Vakansokningen hos de stora foretagen uppges vara en effekt bade av negativt flyttnetto,
forsvagad ekonomi bland hushallen, ROT-renoveringar och stor nyproduktion. Med ett stort utbud
av nya bostader i attraktiva miljoer, i kombination med ett negativt flyttnetto, riktas efterfragan till
sadana omraden i stéllet och allt fler bostader i mindre efterfraigade omraden blir vakanta. Dessa
foretag ar dock optimistiska om att vakansutvecklingen gar att paverka i ratt riktning med 6kade
anstrangningar vad galler marknadsforing och aktivt uthyrningsarbete. | vissa fall har hyresnivan
sankts i ROT-renoverade bostader for att minska vakanserna. Den genomsnittliga vakansnivan i
dessa kommuner ar dock, trots vakansokningen, fortsatt relativt Iag och foretagen har generellt sett
battre ekonomi och stérre motstandskraft an foretagen med hoga vakanser pa sma marknader.
Med riktade satsningar pa aktivt uthyrningsarbete ger de intervjuade i de stora foéretagen pa de
stora marknaderna bilden av att vakansutvecklingen ar hanterbar, a&ven om den ar kostsam.



1. Inledning

Den ekonomiska utvecklingen de senaste aren har praglats av hog inflation och stigande
rantenivaer, vilket lett till en svag BNP-tillvaxt och en svagare arbetsmarknad. Samtidigt har
tillvaxttakten i befolkningen avtagit. Inbromsningen i ekonomin och den avtagande
befolkningstillvaxten har skett snabbt efter nagra ar av mycket stark tillvéxt bade vad avser
befolknings- och sysselsattningstillvéxt. Scenférandringen har pa kort tid skapat nya forutsattningar
pa bostadsmarknaden. Hushallens képkraft har minskat, vilket paverkat efterfragan pa bade
smahus, bostadsratter och hyresbostader. Bostadsbyggandet har fallit kraftigt, fran historiskt sett
hoga nyproduktionsnivaer, nar hushallens betalningsvilja inte langre matchar
produktionskostnaderna. Kraftigt minskat migrationsnetto har samtidigt inneburit en negativ
befolkningsutveckling pa ett flertal lokala bostadsmarknader. Utvecklingen aterspeglas i Sveriges
Allmannyttas regelbundna understkningar om vakansgraden bland medlemsféretagen — fler
féretag rapporterar stigande vakanser.

Mot denna bakgrund har Sveriges Allmannytta givit Evidens i uppdrag att analysera
vakansutvecklingen bland medlemsféretagen och fordjupa bilden av vilka drivkrafter som paverkat
bostadsefterfragan och vakansutvecklingen de senaste aren pa olika typer av lokala
bostadsmarknader. Beror hogre vakanser pa den ekonomiska och demografiska utvecklingen?
Vilken roll spelar eventuella ROT-investeringar med hogre hyresnivaer som foljd? Finns vakanser
och har de 6kat i nyproduktionen eller ar vakanser koncentrerade till den aldre bostadsstocken?

For att svara pa de olika fragestallningarna har flera olika datakallor anvants, bade i form av
Sveriges Allmannyttas enkéatsvar, SCB-data och djupintervjuer med medlemsféretag pa olika typer
av lokala bostadsmarknader.

Rapporten har delats in i nagra olika kapitel:

| det inledande kapitel 2, Ekonomisk geografi, diskuteras den ekonomiska och demografiska
utvecklingen pa langre sikt i olika typer av regionala bostadsmarknader. Bade teori och utfall i
Sverige de senaste decennierna har visat att tillvaxtvillkoren varierar beroende pa vilken storlek
den regionala arbetsmarknaden har och vilken position en kommun har i respektive region. Sma
regionala marknader eller kommuner med stort avstand till ett storre regionalt centrum kan
forvantas redovisa en svagare utveckling av efterfragan, inklusive bostadsefterfragan, an
kommuner i storre regionala marknader. De gor dem mer sarbara vid en plotslig inbromsning i
ekonomin eller vid en langsammare befolkningstillvaxt. Dessa grundlaggande strukturskillnader ar
darfor en viktig utgangspunkt i analyser av vakansutvecklingen och dess grundlaggande orsaker.

Det tredje kapitlet, Den ekonomiska och demografiska utvecklingen de senaste aren, diskuterar
kortfattat hur bade hushallens kopkraft utvecklats de senaste aren och hur befolkningstillvaxten
forandrats i olika delar av Sverige. Dessutom redovisas hur boendekostnader forandrats i form av
hyresnivaernas utveckling i relation till inkomsterna samt bostadsbyggandets omfattning med fokus
pa hyresrattsproduktionen.

Det fjarde kapitlet, Vakansnivaer och forandringar i vakanser de senaste aren, utgor rapportens
karna. | detta kapitel analyseras bade vakansnivaer och vakansernas utveckling inom
allmannyttan. Grundlaggande orsakssamband klarlaggs och hypoteser for viktiga typiska
drivkrafter pa olika typer av marknader formuleras.

| det avslutande kapitel fem, Drivkrafter for vakansutvecklingen pa olika lokala bostadsmarknader,
utvarderas de olika hypoteserna om drivkrafter for vakansutvecklingen med hjalp av djupintervjuer
med medlemsforetag som drabbats av hogre vakanser. Intervjuerna gors med foretag pa bade
mindre, medelstora och stora lokala bostadsmarknader.



2. Ekonomisk geografi

En forsta utgangspunkt for att forsta bostadsefterfragans variation inom Sverige och over tid, ar att
studera de olika lokala bostadsmarknadernas strukturella utveckling. Beroende pa vilken lokal
arbetsmarknadsregion en kommun tillhor och vilken position kommunen har inom den lokala
arbetsmarknadsregionen, kan bostadsefterfragan variera kraftigt. | detta inledande kapitel ges en
kortfattad beskrivning av forandringen i Sveriges ekonomiska geografi de senaste decennierna och
hur den har paverkat centrala efterfragefaktorer som befolknings-, sysselsattnings-, och
lonesummetillvaxt, samt hur forandringen av dessa faktorer i sin tur paverkat bostadsbyggande
och vakanser.

Den nya ekonomiska geografins drivkrafter

Sveriges ekonomiska utveckling de senaste 30 aren har praglats av en férandring av landets
ekonomiska geografi. Mer an fyra miljoner svenskar bor numer i de tre storstadsregionerna med
omland. Den storsta delen av Sveriges sysselsattnings- och befolkningstillvaxt aterfinns i de
storsta regionerna. Bade fodelse- och flyttnetton &r hoga i de storsta regionerna. Det &r latt att inse
att den snabba regionaliseringen i Sverige, vid sidan av nationella tillvaxtvillkor, har betydelse for
utvecklingen pa bostadsmarknaden. Fragan ar hur den patagliga regionaliseringen och
forandringen av Sveriges ekonomiska geografi paverkar efterfragan pa bostadsmarknaden och
darmed ocksa vakansrisker i allmannyttiga bostadsforetag.

Modern teori och forskning talar for fortsatt geografisk koncentration av boende, féretag och
arbetsplatser. Forskningsomradet brukar benamnas Den nya ekonomiska geografin (NEG). NEGs
huvudbudskap ar att stora stadsregioner blir stérre och global konkurrens i véxande utstrackning
handlar om konkurrens mellan stora och allt stérre stadsregioner. Fenomenet ar inte unikt svenskt
utan tydligt i hela Vasteuropa. Foretag attraheras i forsta hand till stora marknadsplatser, vilket &r
liktydigt med stadsregioner med stor och tat efterfragan, och da foretag soker sig dit vaxer den
lokala marknaden och ger en annu storre potential for fornyelse och tillvaxt. Samma forhallande
galler ocksa hushall som attraheras till stora lokala marknader for arbete, utbildning, vard och
omsorg, kommersiell service och kultur. Och da hushallen attraheras till sadana marknader vaxer
marknaderna ytterligare. Den avgérande forklaringen till att bade hushallen och foretagen
attraheras till storre geografiska marknader ar mangfalden i tillgangen pa resurser, utbildning och
tjanster.

NEG har flera avgorande budskap. Det finns sarskilt tva som &ar mer grundlaggande. Det ena ar att
ekonomisk tillvaxt och fornyelse inte kan forstds som en allméan nationell process. Huvudrollen
spelas i stallet av urbana ekonomier, som skapar lokala marknader (pendlingsregioner) for hushall,
foretag, boende och arbete. Det andra huvudbudskapet &r att lokala marknaders storlek och tathet
spelar en helt annan roll for konkurrensférmaga och tillvaxt an vad som tidigare var den
dominerande forestallningen, ju stdrre regioner desto storre lokala hemmamarknader. Storre
regioner kan hysa sarskilda lokala resurser och en mangfald av specialiserade verksamheter, som
ger konkurrensfordelar och ekonomisk véalfard. Forklaringen &r att fasta kostnader for
specialiserade resurser och verksamheter kan fordelas pa fler. Storlek och mangfald okar i
vaxelverkan vilket gor att tillvaxten i befolkning och sysselsattning i storre regioner till stor del blir
sjalvforstarkande.

Nar en region vaxer i storlek vaxer ocksa dess mangfald — vilket innebar fler naringar och storre
variation i konsumtion, fritid och arbete. Det finns helt enkelt mycket att valja pa.

| takt med avregleringar, sénkt skattetryck och minskade statliga utgifter sedan mitten av 1990-talet
har utrymmet for NEGs drivkrafter tkat. Tidigare motverkades de bland annat av



inkomstutjamning, regionalpolitik och offentlig omfordelning. Inte minst det tidigare systemet for
bostadsfinansiering omférdelade stora ekonomiska resurser till mindre regioner.
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Hur har da Sverige konkret paverkats av NEGs krafter sedan mitten av 1990-talet? Figurerna 1, 2
och 3 redovisar utvecklingen for lokala arbets- och bostadsmarknader i olika storleksgrupper.
Resultatet ar entydigt: oavsett tillvaxtvariabel har tillvaxten varit starkare i de stora regionerna
medan utvecklingen i de sma regionerna ar betydligt svagare. | de minsta regionerna minskar
befolkningen och tillvaxten i sysselsattning och ldnesumma halkar efter.

Den nya ekonomiska geografin och bostadsmarknaden

Tillvaxtens geografi satter ocksa djupa spar i bostadsmarknaderna. Sparen yttrar sig mest tydligt i
prishildningen p& bostader som i sin tur &r en bra indikator pa mojligheterna att bygga nya
bostader, men ocksa pa vakansrisker. Eftersom utbudet av bostader i de flesta lokala
bostadsmarknader &r nagorlunda givet pa bade fem och tio ars sikt (nyproduktionen &r begransad i
relation till stocken av bostader) blir betalningsviljan och priserna pa bostader en direkt
aterspegling av hushallens efterfragan. Detta paverkar i sin tur bostadsbyggandet.

| normalfallet bestams efterfragan pa bostader av hushallens férvantningar om framtida varden —
nyttor — forenade med att bo och leva i olika delar av landet, lokala marknader, kommuner och
platser. Och dessa forvantningar avgors i hog grad av hushallens forestallningar om de sociala och
ekonomiska villkoren som foljer av att bo i en viss kommun eller lokal marknad. Det géller
arbetsmarknadens utveckling, villkoren for pendling, framtida inkomstvillkor, stadskvaliteter,
mangfalden i tillgAngen pa kommersiell och offentlig service, utbildning och kultur m. fl. lokala
forhallanden.

| hushallens sammansatta bedomningar ingar ocksa évervaganden om olika risker i den lokala
bostads- och arbetsmarknadens utveckling. Det kan gélla den allmanna tillvaxten och stabiliteten i
den lokala ekonomins utveckling, delar av arbetsmarknadens utveckling och naturligtvis
ekonomiska risker forenade med att lana och anvanda besparingar for att bo i och behalla en
bostad.



NEG talar saledes for att det finns ett starkt samband mellan & ena sidan efterfragan och
betalningsvilja respektive betalningsvilja for bostader och & andra sidan lokala arbets- och
bostadsmarknaders storlek. Detta samband kan tydligast illustreras med priserna pa marknaderna
for egna hem. Eftersom sadana marknader finns i alla landets lokala arbets- och
bostadsmarknader ger de ocksa den mest rattvisande geografiska bilden av den allmanna
bostadsefterfragan.
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| de tre storstadsmarknaderna var genomsnittspriset for egna hem ar 2024 knappt 40 000 kronor
per kvadratmeter — ungefar fyra ganger hogre an i de minsta marknaderna, figur 4. | de minsta
marknaderna kostade ett smahus i genomsnitt ca 11 000 kr per kvadratmeter. Det blir totalt ca 1,2
miljoner kronor for ett normalstort smahus, vilket ar langt under genomsnittliga
nyproduktionskostnader. Svag betalningsvilja i relation till nyproduktionskostnader paverkar
mojligheterna att bygga nya bostader. Bostadsbyggandet per capita ar fem ganger hogre i de
storsta marknaderna jamfort med de minsta, figur 5.

Sammantaget talar hushallens efterfragan alltsa for att betalningsviljan och prisbildningen pa
bostader blir starkt beroende av hur NEGs drivkrafter yttrar sig. | lokala marknader med svag eller
negativ tillvaxt, hoga risker, en starkt begransad lokal mangfald i tillgangen pa arbete och service
blir efterfragan pa bostader och atféljande priser 1dga. Medan stora lokala marknader som regel
praglas av hogre och mer tillforlitlig tillvaxt, en flerfalt storre mangfald i tillgdngen pa arbete,
service, utbildning och kultur. Och av detta foljer ocksa en hogre och mer intensiv
bostadsefterfragan.

Med en svagare efterfragan torde ocksa efterfrdgan pa hyresbostader skilja sig ar mellan olika
arbetsmarknadsregioner med olika storlek. Eftersom hyresnivaerna satts inom ramen for ett
administrativt system, speglas inte skillnader i efterfragan i skillnader i hyresnivaer. Olika
efterfragetryck kan daremot avlasas i vakansgrader. Fragan ar hur vakansgraden skiljer sig at
mellan olika typer av regionala marknader och om ¢kningen av vakanser de senaste aren foljer de
regionala tillvaxtmoénstren?



3. Den demografiska och ekonomiska utvecklingen de senaste aren

| foregaende avsnitt diskuterades de strukturella skillnaderna mellan olika delar av landet och hur
denna strukturskillnad paverkat bostadsefterfrdgan under flera artionden. De senaste aren har
dock praglats av en relativt snabb befolkningsdkning i stora delar av landet, &ven i mindre regioner.
Forklaringen &r hog nettoinvandring. Men utvecklingen sedan pandemin och under den kraftiga
inflations- och rantechocken har snabbt &ndrat forutsattningarna for den demografiska
utvecklingen och efterfragan pa bostadsmarknaden. | detta avsnitt fordjupas bilden av hur olika
regioner paverkats av den snabba scenférandringen bade vad galler demografi och ekonomi.
Syftet ar att ge en bakgrundsbild som underlattar tolkningen av vakansutvecklingen for
medlemsforetagen.

Den ekonomiska utvecklingen och fall i hushallens kopkraft

Den ekonomiska utvecklingen de senaste aren har varit kraftigt negativ till foljd av kvardréjande
effekter av pandemin och krigsutbrottet i Ukraina. Stérningar i leveranskedjor skapade en negativ
utbudschock i ekonomin och lade tillsammans med pandemiarens kraftigt stimulerande finans- och
penningpolitik en grund for 6kad inflation. Krigsutbrottet spadde pa dessa effekter, inte minst
genom att energipriserna skenade under 2022. For att motverka den stigande inflationstakten
svarade varldens centralbanker med att hoja styrrantorna. Den samlade effekten gav kraftigt
minskad hushallskonsumtion och fallande investeringar.

For Sveriges del bidrog svag hushallskonsumtion och minskat bostadsbyggande till negativ tillvaxt
i BNP under 2023 foljt av en svag utveckling ocksa under 2024. Den svaga BNP-utvecklingen och
hoga inflationen har lett till att hushallens kdpkraft urholkats, en svagare arbetsmarknad och
minskad sysselséattning. Med lagre kopkraft och minskad sysselsattning foljer ocksa en svagare
bostadsefterfragan. Pa marknaden for bostadsratter och smahus blev effekten att bostadspriserna
foll kraftigt redan under 2022 och pa hyresmarknaden bérjade vakanserna 6ka under 2023.
Utvecklingen har dessutom inneburit ett kraftigt fall i nyproduktionen av bade bostadsratter,
smahus och hyresbostader.
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Krisens effekter pa hushallens samlade kopkraft kan illustreras med tillvéxt i den totala reala
lbnesumman och realléneutvecklingen, figurerna 6 och 7. Fran en séattning under pandemin
utvecklades kopkraften starkt fram till och med inledningen av ar 2022. Darefter foll bade den
totala lonesumman i reala termer och reallénerna, for att forst under varen 2024 ater borja vaxa
nar inflationstakten foll tillbaka. Men den samlade effekten var att hushallen forlorade flera ar av
tidigare real inkomstutveckling. Reallénenivan vid arsskiftet 2023/2024 var i princip tillbaka pa 2014
ars niva, vilket i praktiken innebar 10 ars forlorad kopkraftsutveckling.

Hyresgaster har i genomsnitt lagre inkomster an hushall som ager sin bostad, vilket bland annat
innebar en hogre boendeutgiftsandel av disponibel inkomst. Hushall som bor i hyresratt ar darfor
generellt mer kansliga for forandringar i ekonomisk tillvaxt och képkraft an andra hushall. Med en
hogre boendeutgiftsandel redan i utgangslaget blir kansligheten for stigande levnadsomkostnader
och eventuella inkomstbortfall helt enkelt stérre. Den svagare kopkraften innebar att hushall i
hyresratt, precis som andra hushall, minskar sin bostadsefterfragan. Det kan ta sig uttryck som;
unga vuxna vantar med att flytta hemifran, separationer skjuts upp, trangbodda avvaktar med att
flytta till en storre bostad och par som behallit en extra bostad valjer att sdga upp den och flytta
ihop for att forbattra ekonomin. Dessutom flyttar fler hushall fran mindre marknader med svag
sysselsattningstillvaxt till marknader dar utbudet av nya arbeten eller studieplatser ar storre.

Demografiska forandringar — langsammare befolkningstillvaxt

Efterfragan pa hyresbostader &r inte endast en funktion av den ekonomiska utvecklingen.
Befolkningsutvecklingen ar en grundlaggande faktor for efterfragan pa bostadsmarknaden.
Befolkningstillvaxten beror i grunden pa hur fodelse- och flyttnetton utvecklas. Fodelsenettot har en
mer indirekt paverkan pa efterfragan pa bostadsmarknaden medan flyttnettots paverkan ar mer
direkt. Som diskuterats i foregaende kapitel har de stdrre regionerna redovisat en snabbare
befolkningstillvaxt pa langre sikt och de mindre regionernas befolkning har vuxit betydligt
langsammare eller till och med minskat. Studeras flyttnettot 6ver tid de senaste decennierna
framgar tydligt, precis som diskuteras i foregaende kapitel, att tillvaxttakten har varit hogre i de
stora regionerna. | de tva minsta storleksgrupperna har flyttnettot varit runt noll eller till och med
negativt under relativt lang tid, figur 8.

Totalt flyttnetto som andel av befolkningen i lokala arbetsmarknadsregioner av
olika storlek
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Figur 8. Kalla: SCB och Evidens.

Men det finns undantag fran det generella monstret. Under aren 2015 och 2016 redovisade ocksa
den minsta storleksgruppen positivt flyttnetto och den n&st minsta gruppen visade positivt flyttnetto



under aren 2013 till 2018. Flyttnettot utgoérs av summan av inrikes- och utrikes flyttnetto. Inrikes
flyttnetto speglar inrikes flyttningar till och fran en lokal marknad inom landet och utrikes flyttnetto
beskriver utbytet med omvarlden i 6vrigt.

Studeras inrikes flyttnetto framgar att de minsta marknaderna haft en negativ utveckling under hela
perioden fran 1999 till 2023, men det galler ocksa for den nast minsta gruppen, figur 9. Gruppen av
regioner med 50 000 till 100 000 invanare redovisar endast ett positivt inrikes flyttnetto aren 2021
och 2023. Gruppen med 100 000 till 500 000 invanare, dit de storsta regionstaderna utanfor
storstadsomradena raknas, redovisar ett negativt inrikes flyttnetto aren 2005 till 2019 samt ar 2022.
Det ar endast gruppen med de tre storstadsregionerna som redovisat positivt inrikes flyttnetto
under hela perioden, med undantag for pandemiaret 2021.

Att flertalet storleksgrupper trots svagt eller negativt inrikes flyttnetto, har haft en positiv
befolkningstillvaxt, eller atminstone ett positivt flyttnetto under de senaste decennierna, beror pa ett
starkt positivt utrikes flyttnetto, figur 10. Samtliga storleksgrupper redovisar ett positivt utrikes
flyttnetto under hela perioden fran 1999 till 2023. For de bada minsta storleksgrupperna har utrikes
flyttnetto spelat en helt avgérande roll for befolkningsutvecklingen. Under aren med stérst utrikes
flyttnetto paverkade det befolkningstillvaxten hogst patagligt i de mindre marknaderna.

Inrikes flyttnetto, andel av befolkningen i Utrikes flyttnetto, andel av befolkningen i
lokala arbetsmarknadsregioner av olika lokala arbetsmarknadsregioner av olika
storlek storlek
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| takt med att den ekonomiska utvecklingen férsamrats och att migrationen till Sverige minskat har
utrikes flyttnetto fallit till ungefar de nivaer som gallde runt millennieskiftet. For flertalet regionala
marknader har det inneburit att det totala flyttnettot blivit negativt eller hamnat runt noll. Det &r
endast storstadsregionerna och ett fatal andra marknader som redovisar fortsatt positiva totala
flyttnetton. Den samlade effekten av lagre eller negativa flyttnetton och svagare kopkraft bland
hushallen — sarskilt bland hyresgaster i kraft av deras lagre inkomstnivaer — blir en lagre
efterfragan pa hyresbostader. BAde den demografiska och ekonomiska utvecklingen talar darfor
for att vakansgraden Okar pa hyresrattsmarknaden.

Hogt bostadsbyggande fram till &r 2022

Ytterligare en faktor som kan bidra till hégre vakansgrad ar att bostadsbyggandet av
flerbostadshus 6kade kraftigt aren fram till krisen. 2023 fardigstélldes nastan 34 000 nya
hyresbostader och ungefar 14 000 nya bostadsratter i hela landet, figur 11. Det &r det hégsta



antalet nya hyresratter sedan det tidigare statliga bostadsfinansieringssystemet avvecklades i
borjan av 1990-talet.

Fardigstallda bostader i flerbostadshus for olika upplatelseform
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Figur 11. Kalla: SCB.

Nyproduktionen kan principiellt bidra till hoge vakanser pa flera olika satt. Vakanser kan uppsta
direkt i nyproducerade hyresbostader som darfor blir svara att hyra ut. Det kan vara fallet om
nyproduktionsvolymerna varit storre an den lokala efterfragan, eller om hushallen uppfattar att
hyresnivan ar hogre an deras betalningsvilja.

Nar en stérre mangd nya hyresbostader fardigstalls dkar tillgangligheten till nyproducerade
bostader. Det blir helt enkelt lattare att hitta en passande bostad for hushall med tillrackliga
inkomster. Ett hushall som tidigare kanske skulle vara hanvisad till en bostad med samre
egenskaper, som exempelvis lage, kan vélja en mer valbeldgen bostad i stallet fér en bostad med
samre lagesegenskaper, om kétiden till en nybyggd bostad i ett sadant efterfragat omrade blir
kortare vid stor nyproduktion. Dessutom sjunker den allméanna bostadsefterfragan till féljd av
minskad kopkraft och svaga eller negativa flyttnetton. Nyproduktion kan darfor skapa vakanser i
det aldre bestandet om nyproduktionen uppfattas ha mer attraktiva egenskaper i form av
exempelvis standard och lage. D& kan de hushall som fortsatt har ekonomiska majligheter vélja att
flytta fran en bostad som de uppfattar har mindre attraktiva egenskaper och i stéllet vélja den
nyproducerade bostaden om den passar hushallets behov béattre. Det géller sarskilt om det tidigare
funnits ett stérre utbud av aldre hyresbostader med mindre attraktiva lagesegenskaper. Effekten
kan forstarkas om bostaderna med mindre attraktiva lagesegenskaper dessutom fatt hogre
hyresnivaer till f6ljd av renoveringar. Det kan innebara att hushall som bott i en sddan bostad i
stallet valjer nyproduktionen. Och den lagre bostadsefterfragan till foljd av svagt flyttnetto kan da
innebara att de bostader hushallen lamnar blir svarare att hyra ut, sarskilt om de efter renovering
har en relativt sett htg hyra och &r belagna i omraden med svag kopkraft.

Hypoteser om vakansutvecklingen

Sammantaget visar data 6ver hushallens kopkraft, flyttnetton och bostadsbyggandet att
vakansriskerna okat pa hyresrattsmarknaden. En rimlig forklaring &r att den ekonomiska
utvecklingen pressat ner hushallens reala inkomster samtidigt som flyttnetton har utvecklats svagt
eller negativt. Dessutom har det samtidigt fardigstallts manga nya hyresbostader. Bostader dar
bostadens egenskaper uppfattas som mindre attraktiva i relation till hyresnivan, exempelvis pa
grund av samre lagesegenskaper, I6per da risk att bli tomma. | manga kommuner har utvecklingen



dessutom gatt fort — fran kraftigt positiva flyttnetton till befolkningsminskning pa nagra fa ar. Fragan
ar om det gar att utlasa av data 6ver vakanser att den svaga ekonomin och den negativa
forandringen av flyttnetton i kombination med stor nyproduktion, tillsammans eller var for sig, kan
forklara 6kningen av vakanser i allmannyttan?



4. Vakansnivaer och forandringar i vakanser de senaste aren

Den ekonomiska och demografiska utvecklingen har pa kort sikt lett till en lagre efterfragan pa
hyresmarknaden samtidigt som vissa regionala marknader brottats med svag eller negativ tillvaxt
under lang tid, till foljd av strukturella férandringar i Sveriges ekonomiska geografi. Enligt
beskrivningen i de bada foregaende kapitlen ar det rimligt att tro att okade vakanser kan vara
koncentrerade till mindre marknader som drabbats av negativa flyttnetton av strukturella sk&l men
ocksa till marknader med stor nyproduktion som skulle kunna konkurrera med de delar av
bestandet som har mindre efterfrigade egenskaper. Fragan ar vad data sager? Hur hoga ar
vakanserna i olika regioner och hur mycket har de 6kat de senaste aren?

Hogre vakanser i mindre regioner och laga vakanser i centrala delar av de stora regionerna

Sveriges kommuner kan som tidigare beskrivits grupperas in i olika arbetsmarknadsregioner, som i
sin tur kan sorteras in i storleksgrupper. Utifran beskrivningen av forandringen av Sveriges
ekonomiska geografi har kommunerna delats upp bade utifran vilken regional storleksgrupp de
tillhor och utifran vilken grad av integration med regionkarnan kommunen har. En kommun kan
antingen utgora centralorten i respektive regional marknad, en pendlingsort till centralorten eller
tillhéra en mer geografiskt sett perifer del av arbetsmarknadsregionen. Kommunens position
bestdms av arbetskraftens pendlingsintensitet till den regionala karnan.

Forandring av vakansnivaer i olika regioner

Utifran tidigare presenterad teori, bor bostadsefterfragan generellt vara starkast och vakansnivan
darmed lagst, i de storre lokala arbetsmarknadsregionernas centralorter. De hdgsta vakanserna
borde enligt samma teori generellt aterfinnas i de minsta regionerna, dar regionen ar synonym med
centralorten, eller i kommuner med l&g grad av integration med centralorten i storre lokala
arbetsmarknader.
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Med denna indelning kan bade den nuvarande nivan for férandringen av vakansnivaer over tid
studeras i de olika grupperna av regioner, figur 12. Det ar tydligt att vakansnivaerna foll i takt med
den starka ekonomiska och demografiska utvecklingen fram till och med ar 2017, till historiskt
mycket l1&ga nivéer. Ar 2017 var vakansnivan under tva procent i centralorten pa alla typer av



regionala marknader, fran att har varit cirka atta till tio procent som hogst for centralorten i de tre
minsta regiongrupperna efter millennieskiftet.

Sedan utrikes flyttnetto borjade falla efter 2017 samtidigt som antalet fardigstélla nya
hyresbostader kade snabbt, har vakansnivaerna okat. Fér den minsta gruppen av regioner, med
endast en kommun, har vakansnivan stigit till cirka atta procent ar 2024. Ocksa den nast minsta
gruppen av regioner, med 10 000 till 50 000 invanare, redovisar en pataglig 6kning av den
genomsnittliga vakansnivan till ca 3,2 procent i regionens centralort. | nasta storleksgrupp har
vakanserna under samma period stigit till knappt tva procent. | den nast storsta gruppen, 100 000
till 500 000 invanare har vakansnivan endast okat till mattliga 1,1 procent i regioncentrum. |
storstadsregionernas centrala delar har vakansnivan varit oférandrat Iag, néra noll under hela
perioden sedan ar 2000.

Vakansniva 2024

Beraknas den genomsnittliga vakansnivan ar 2024 for de olika typerna av kommuner, beroende pa
regiontillhdrighet och grad av integration med regionkarnan, férdelas vakansnivaerna ungefar i
enlighet med vad teorin forutséager, figur 13.

Den lagsta genomsnittliga vakansnivan finns i storstadsregionernas centralorter (de fem
kommunerna Stockholm, Solna, Géteborg och Malmo, Lund), dar vakansnivan i genomsnitt ar i
princip noll. Det géller aven pendlingskommunerna och de lite mer perifera kommunerna i
storstadsregionerna dar vakansnivan ar 0,6 procent respektive 0,9 procent. | kommuner som
formellt tillhor storstadsregionerna, men med den svagaste graden av integration med
regioncentrum, &r dock vakansnivan 4,3 procent.

| den nast stérsta gruppen av arbetsmarknadsregioner, normalt med regionstader som centralort,
ar den genomsnittliga vakansnivan fortsatt 1ag, 1,1 procent. | pendlingsorterna till regionstaderna ar
den 3,2 procent och i de mer perifera kommunerna 5,8 procent. Precis som for
storstadsregionerna ar vakansnivan endast hog i de perifera delarna av pendlingsregionen.

| gruppen med 50 000 till 100 000 invanare ar ocksa vakansnivan i centralorterna lag, 1,9 procent
och i pendlingsomlandet &r den till och med annu lagre, 2,3 procent. | den nast minsta
regiongruppen ar vakansnivan likartad i bade karnan och omlandet, 3,2 procent i centralorten och
3,0 procent i omlandet.

I den minsta regiongruppen, som endast utgdrs av en kommun, &r dock vakansgraden i
genomsnitt hdg, 8,1 procent.

Sammanfattningsvis visar analyser av den genomsnittliga vakansnivan att vakanserna fortsatt
generellt ar laga, som hogst runt tre procent, férutom i de minsta marknaderna och i marknader i
storre regioner med svag integration med regionkarnan, dar vakanserna stigit till mellan fyra och
atta procent.

Okning av vakanser sedan ar 2017

Fokus i denna rapport &r fragor om varfér vakanserna okat. For att besvara fragan studeras i ett
forsta steg hur mycket vakanserna okat sedan 2017 i olika typer av regioner. | ett nasta steg, som
presenteras i nasta kapitel, gors intervjuer for att nyansera bilden i enskilda kommuner.

Analysen visar att vakanserna har okat pa alla typer av marknader sedan ar 2017, forutom i
storstadsregionernas centrala delar, dar vakansnivan har fallit med 0,2 procentenheter, figur 14.
Vakanserna har framfor allt 6kat i de minsta regionala marknaderna dar 6kningen ar 6,3
procentenheter sedan ar 2017. | de nast storsta marknadernas periferi har vakanserna dkat med
4,2 procentenheter och i storstadsregionernas yttersta periferi ar 6kningen 4,1 procentenheter.
Men i flertalet regioner ar vakansokningen mattlig, fran 0,9 till 2,6 procentenheter.
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Figur 14. Kélla: SCB, Evidens och Sveriges Allmannytta.

Samtidigt ar bostadsbestandet betydligt mindre i de minsta regionerna jamfort med de storsta. Hog
vakansgrad behover darfor inte betyda att ett stort antal bostader &r vakanta. Analyseras i stallet
antalet tomma bostader visar data att den storsta 6kningen i antal tomma bostader skett i den nast
storsta gruppens centralorter, det vill sdga i regionstaderna. Dar har antalet vakanta hyresbostader
Okat med nastan 1 800 bostader. Den nast storsta 6kningen sett till antalet bostader har skett i
pendlingsorterna runt dessa centralorter, dar drygt 1 600 bostader blivit vakanta sedan ar 2017.
Sett till absoluta tal &r ocksa okningen relativt stor i storstadsregionernas pendlingsorter (ca 1 100)
och i centralorterna i regiongruppen med 10 000 till 50 000 invanare dar 6kningen sammantaget ar
ca 1 000 bostader. | den minsta gruppen med den storsta vakanstkningen om 6,3 procentenheter
sedan ar 2017 ar 6kningen i absoluta tal begransad till drygt ytterligare ca 400 vakanta bostader
sedan ar 2017.

Sammanfattningsvis visar data att den genomsnittliga vakansnivan i flertalet region- och
kommungrupper ar fortsatt mattlig. | storstaderna och i flertalet storre regionala marknaders
centralorter ar den fortsatt mycket lag. Okningen av vakansgrader har framst skett i den minsta
regiongruppen och i kommuner i de storre arbetsmarknadsregionernas mer perifera delar med
svag integration med regioncentrum. Denna typ av 6kning av vakanser beror rimligtvis framst pa
en mycket svag befolkningsutveckling med kraftigt negativa flyttnetton i kombination med att
hushallens ekonomi och kopkraft forsamrats.

Men sett till antalet bostader har vakanserna 6kat mest i den nast stérsta regiongruppens centrala
delar och i kommuner pendlingsomlandet runt dessa centralorter. Dessa orter har i genomsnitt
praglats av en hog nyproduktionstakt fram till fallet i byggandet under 2022, med ett hogt
fardigstallande av hyresbostader under 2023. Det talar for att 6kade vakanser i dessa regioner och
kommuner kan forklaras av att bostadsstocken vuxit samtidigt som befolkningsutvecklingen varit
negativ i ett antal av dessa kommuner. Detta har mdjliggjort intern omflyttning fran de delar av
bostadsbestandet som av hushallen uppfattas vara mindre attraktiva i relation till hyresnivan. Med
negativ befolkningstillvéxt genom svaga eller negativa flyttnetton och begransad eller minskad
kopkraft bland hushallen, blir det svarare att hyra ut de delar av bostadsbestandet som hushallen
lamnar.

For att nyansera den bild som upptrader genom studier av aggregerade data har ett antal
kommuner valts ut for vidare studier med hjalp av djupintervjuer med foretréadare for
bostadsforetagen. Ur ett totalt urval av ca 20 kommuner, vars vakansokning kan anses vara relativt
stor i forhallande till genomsnittet for sin region- och kommungrupp, har féretradare for totalt tolv



allmannyttiga bostadsforetag intervjuats. Bruttourvalet av kommuner illustreras med sin avvikande
vakansokning i figur 15. Urvalet markeras i figuren med 6kningen i vakansgrad sedan ar 2017.

Okning i vakansgrad i kommuner i olika regionala storleksgrupper och position inom regionen,
procentenheter sedan ar 2017
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Figur 15. Kalla: SCB, Evidens och Sveriges Allmannytta. X-axeln beskriver regionens invanarantal.

Fragan ar om foretradare for de utvalda kommunerna och bostadsforetag kan bekrafta analysens
slutsatser om negativt flyttnetto samt indirekta effekter av stor nyproduktion, eller om det finns
andra orsaker bakom de senaste arens 6kande vakansgrader i de allmannyttiga
bostadsforetagen?



5. Drivkrafter for vakansutvecklingen pa olika lokala
bostadsmarknader

Den statistikbaserade analysen i foregaende avsnitt pekar pa styrkan hos den nya ekonomiska
geografin att forklara skillnader mellan grupper av kommuner baserat pa kommunens
marknadsposition. Tillgangliga data kan darmed berétta en hel del om varfor utvecklingen i olika
kommuner ser ut som den gor. Den statistiska analysen far daremot svarare att forklara varfor
vissa kommuner avviker mer eller mindre fran snittet i sin respektive grupp. Djupintervjuer med
representanter fran bostadsbolagen pa olika lokala bostadsmarknader fyller har en viktig funktion.

Intervjustudie om orsaker till 6kade vakanser

Foregaende avsnitts kategorisering av kommuner baserad pa lokala arbetsmarknadsregioner
anvandes som utgangspunkt for att identifiera de kommuner som avviker mest frdn genomsnittet i
respektive grupp — det vill sdga de kommuner som uppvisat stérst 6kning av vakanserna i andel av
bestandet. Eftersom de sa kallade regionstaderna med sina kranskommuner (lokala
arbetsmarknadsregioner med 100 000 — 500 000 invanare) star for en stor andel av den totala
vakansokningen i landet i absoluta tal (se figur 14), har intervjuer ocksa genomforts med ett antal
folkrika kommuner med procentuellt sett mer beskedliga vakansdkningar.

Sammantaget innebar det att underlaget innehaller en blandning av mindre, medelstora och stora
bolag och kommuner och fran lokala arbetsmarknadsregioner av olika storlek. Ett forsta urval pa
omkring 20 allmannyttiga bostadsforetag resulterade i 12 intervjuer. | nagot fall var enkatsvaren sa
pass entydiga att intervju ansags overflodig.

Intervjuerna kan antingen bekréfta eller nyansera den bild som framtréder i den statistikbaserade
analysen. Hur yttrar sig de demografiska och ekonomiska krafterna — sasom ett negativt flyttnetto —
i praktiken? Men kanske viktigare ar att intervjuerna kompletterar bilden med sadana faktorer som
inte gar att fanga med hjalp av data pa kommunniva. Det ror sig inte minst om dynamiken mellan
olika delar av kommunen — uppstar vakanserna i vissa lagen — eller kan de forklaras med
omfattande renoveringar av bestandet som infor och under renoveringen leder till tomstélining och
efter, med de hdgre hyrorna, kan leda till vakanser i socioekonomiskt svaga miljoer? Vilka
bakomliggande orsaker till vakanserna kan anses vara utslagsgivande eller har bidragit mer an
andra?

Fragestallningar

De intervjuade medlemsforetagen fick samtliga besvara en uppsattning fragor enligt féljande:

e Bekréfta / nyansera / andra de vakansnivaer som avlasts fran enkatmaterial och som
utgjort grund fér den statistiska analysen

e De ombads inledningsvis kommentera tidigare enkatsvar till Sveriges Allmé&nnytta om
angivna vakansorsaker

e Vilka ar de viktigaste orsakerna till att bostadsvakanserna har tkat sa pass mycket i
bolagets totala bestand?

e Vilken roll spelar den demografiska utvecklingen?
e Vilken roll spelar eventuell nyproduktion?
e Har det skett tomstéllning pa grund av renovering som tillfalligt har 6kat vakanserna?

e Ar vakanserna koncentrerade till vissa stadsdelar/omraden? Vilka omraden och varfoér?



e Beror vakanserna pa att de nya hyrorna efter ROT-renovering blivit for hoga i forhallande till
betalningsférmagan, till exempel i socioekonomiskt svaga omraden?

Svar fran enkéater och intervjuer samt slutsatser

Svaren fran intervjuerna redovisas 6versiktligt dar kommunerna har sorterats i tva grupper —
mindre kommuner respektive stérre kommuner. Till de mindre kommunerna, dér samtliga har ett
invanarantal pa under 20 000 invanare, hor centralorter i mindre arbetsmarknadsregioner, mindre
pendlingsorter till regionstader samt periferi. Till de stérre kommunerna med omkring 50 000
invanare eller fler hor centralorter i stérre arbetsmarknadsregioner (regionstader) samt stérre
pendlingsorter till storstader och regionstader.

Centralorter

Kommun 1: Centralort i en region med mindre 4n 10 000 invanare med relativt stor vakansokning
om ca 11,5 procentenheter sedan ar 2017. Kommunen hade 2 300 invanare 2023 och kommunen
ligger i Vasterbotten.

Intervjun bekraftar att de laga vakanstalen omkring ar 2017 kopplas till den historiskt hoga
nettoinvandringen. Kommunen tappar nu aterigen i befolkning ungefér i enlighet med langsiktig
trend vilket skapar allt hdgre vakanser.

Kommun 2: Centralort i en region med 10 000 till 50 000 invanare med relativt stor vakansdkning
om ca atta procentenheter sedan ar 2017. Kommunen hade 13 900 invanare under 2023 och
ligger i Smaland.

Kommunen uppges “alltid” haft vakanta lagenheter. Kommunen har paverkats av negativ
befolkningsutveckling under lang tid. Effekten blir vakansproblematik framfor allt i bostadsomraden
byggda under miljonprogrammet, dar Migrationsverket har hyrt mycket under aren med stort
positivt utrikes flyttnetto. Dessa bestand ar i dag i mycket slitna och impopulara bland bredare
hushallsgrupper. Det galler aven de miljonprogramsomraden som ligger mer centralt i tatorten. De
atgarder som vidtagits omfattar bland annat rivning av delar av bestandet och ytterligare rivningar
planeras. Pa mycket kort sikt paverkas ocksa vakanserna i mindre utstrackning av att lagenheter
reserveras for omflyttning infor rivning.

Kommun 3: Centralort i en region med 50 000 till 100 000 invanare med relativt stor vakansokning
om ca fem procentenheter sedan ar 2017. Kommunen hade 15 700 invanare 2023 och ligger i
Soddermanland.

Den helt avgorande faktorn for 6kande vakanser ar den negativa befolkningsutvecklingen dar
kommunen aterigen tappar i befolkning i enlighet med en langsiktig trend. Att vakansnivaerna fore
2017 var laga berodde pa den historiskt hdga nettoinvandringen och Migrationsverket hyr sedan
ett antal ar en del av bestandet. De senaste aren har emellertid manga personer som tidigare
invandrat flyttat vidare, till narmsta stérre kommun — eller tillbaka till hemlandet.

Ungdomarna lamnar ocksa kommunen i stor utstrackning nar de flyttar hemifran — till studier eller
arbete pa annan ort. En del atervander till kommunen efter studier eller karriar, men valjer da i stor
utstrackning att boséatta sig i ett smahus.

Kommun 4: Centralort i en region med 100 000 till 500 000 invanare med relativt stor
vakansokning om ca fyra procentenheter sedan ar 2017. Kommunen hade 97 000 invanare 2023
och ligger i Smaland.

Vakanserna i bostadsbestandet ar koncentrerade till ett par mindre orter i mer perifera lagen i
kommunen. Hog niva pa nyproduktionen éver lag har majliggjort flyttar till mer attraktiva lagen.



De centrala delarna av kommunen har sé gott som inga vakanser, inte heller generellt i de mer
centralt belagna socioekonomiskt svagare omradena. Viss vakansproblematik finns daremot i
tidigare (ca 10 ar sedan) totalrenoverade bestand som ligger hogre i hyra i socioekonomiskt svaga
omraden, vakanserna har uppkommit de senaste aren. Privata aktorer har varit tidigt ute och sankt
hyrorna och har darmed erbjudit ett prisvart alternativ. Okad distansutbildning sedan pandemin har
lett till vissa vakanser bland studentbostaderna.

Bolaget jobbar sedan en tid systematiskt med vakansutmaningarna och har efter analyser sankt
hyran pa nagra platser samt omvandlat studentbostader i samre lagen.

Kommun 5: Centralort i en region med 100 000 till 500 000 invanare med relativt stor
vakansokning om ca tre procentenheter sedan ar 2017. Kommunen hade 107 500 invanare 2023
och ligger i Sédermanland.

Kommunen har praglats av ett historiskt stort bostadsbyggande de senaste aren med
rekordmanga fardigstallda lagenheter 2023. Nyproduktionen har omfattat bade bostads- och
hyresratter och vissa bostradsrattsprojekt har dessutom konverterats till hyresratter under den
senaste krisen. Men samtidigt som nyproduktionen toppade minskade befolkningen. Vakanser
finns dock inte i foretagets nyproducerade bostader. Dessa uppfattas normalt som attraktivare och
den stora nyproduktionen bidrar darfor till att skapa vakanser i det gamla bestandet i mindre
attraktiva lagen. ROT-renoveringar i det gamla bestandet 6kar vakanserna ytterligare med
vakansgrader omradesvis pa uppat 30 procent.

Bolaget jobbar alltmer aktivt med mer marknadsforing i samband med uthyrningen och organiserar
visningar i storre utstrackning an tidigare.

Kommun 6: Centralort i en region med 100 000 till 500 000 invanare med en vakansokning om
drygt en procentenhet sedan ar 2017. Kommunen hade 159 000 invanare 2023 och ligger i Narke.

Vid intervjun framkom att problemen med vakanser ar koncentrerade till ytteromraden med svag
socioekonomi dar omfattande ROT-renoveringar genomforts med atféljande relativt stora
hyreshgjningar. Samtidigt som dessa investeringar gjorts har befolkningsodkning varit betydligt lagre
de senaste aren, sarskilt till félid av mindre invandring, vilket spatt pa vakansutvecklingen i dessa
omraden. Nyproduktionen, som har genomférts primart i mer attraktiva lagen, har inga storre
utmaningar med vakanser. Det allmannyttiga bolaget &r nu betydligt mer aktivt i uthyrningen och
arbetar aktivt med visningar med mera.

Pendlingsorter till centralorter

Kommun 7: Pendlingsort till en centralort i en region med 100 000 till 500 000 invanare med
vakansokning om 13 procentenheter sedan ar 2017. Kommunen hade 9 300 invanare och ligger i
Smaland.

Precis som fér kommunerna ovan anges de hoga och tkande vakanserna bero pa att stor
nettoinvandring bidrog till att trycka ner vakanserna fram till ar 2017. Men sedan utrikes flyttnetto
fallit kraftigt kan det inte langre uppvaga ett svagt inrikes flyttnetto och befolkningen minskar ater
enligt den tidigare langsiktiga trenden. Kommunen har tidigare genomfort rivningar av bostader.
For att bland annat minska effekterna av stigande vakanser har foretaget salt bostadsfastigheter
och ytterligare forsaljningar planeras genomforas.

Kommun 8: Pendlingsort till en centralort i en region med 100 000 till 500 000 invanare med
vakansokning om drygt 12 procentenheter sedan ar 2017. Kommunen hade 8 300 invanare 2023
och ligger i Smaland.

Svaren pa fragorna 6verensstammer med svar fran 6vriga kommuner enligt ovan. Tidigare
vakanser kunde fylldas under den kraftiga migrationsvagen fram till och med ar 2017 och bostader
det nyproducerades dessutom for att mota den hdgre inflyttningen. Sedan dess har utvecklingen



vant och kommunen tappar aterigen i befolkning enligt tidigare langsiktig trend. For att méta
problemen har drygt hélften av bostadsbestandet avyttrats under 2023 och resterande del planeras
avyttras under slutet av 2024.

Kommun 9: Pendlingsort till en centralort i en region med 100 000 till 500 000 invanare med
vakansokning om 2 procentenheter sedan ar 2017. Kommunen hade 145 200 invanare 2023 och
ligger i Ostergatland.

Kommunen tillhér en av Sveriges storre kommuner men utgdr formellt sett en pendlingsort till en
annan naraliggande nagot storre centralort. Vakansodkningen ar relativt sett liten, endast ca tva
procent, men ar intressant eftersom det rér sig om en stor kommun. Férklaringen till hbgre
vakanser, om an 6kningen &r liten, ar att nyproduktionen i attraktiva miljoer varit relativt omfattande
de senaste aren. Darigenom har nya attraktiva bostader gjorts tillgangliga, vilket inneburit
omflyttning fran omraden med lagre attraktivitet, i synnerhet kommunens miljonprogramsomraden.
Med negativ befolkningstillvaxt till foljd av negativt flyttnetto har det inte i naste steg gatt att hyra ut
bostader i mindre attraktiva omraden, sarskilt om hyresnivan varit runt eller 6ver ca 7 000 kronor
per manad, vilket renoverade bostader ofta har. Bostader med hyresnivaer upp till ca 6 500 kronor
per manad har fortsatt mott god efterfrdgan. Nyproduktionen har daremot inte varit svar att hyra ut.
Vakansproblemen bedoms kunna fortsatta att 6ka nagot eftersom nyproduktion fortsatter
fardigstallas. For att [6sa vakansproblemen i delar av bestandet har foretaget satsat pa att utveckla
sin uthyrningsverksamhet.

Kommun 10: Pendlingsort till en centralort i en region med mer &n 500 000 invanare med
vakansokning om 2,5 procentenheter sedan ar 2017. Kommunen hade 59 100 invanare 2023 och
ligger i Vastra Gotaland.

Ocksa denna kommun &r en relativt stor kommun som tidigare ingick i en mindre region men
sedan nagra ar framst kopplar till en storstadsregion via 6kande pendling. Vakansokningen ar
hogst mattlig och bostadsefterfragan varierar kraftigt mellan kommunens olika omraden.
Bostadsbestandet i de sa kallade utsatta omradena star for sa gott som alla vakanser, medan
dvriga delar av hyresrattsbestandet har relativt Ianga koer. Tidigare har starkt
sysselsattningsutvecklingen inom den lokala tillverkningsindustrin och arbetskraftsinvandring hallit
nere vakanserna och under senare ar har flyktinginvandring skapat efterfragan. Efter nagra ar
flyttar hushall ifrdn de utsatta omradena i takt med okad etablering pa arbetsmarknaden —
ungdomar flyttar till storstader, andra till smahus i andra delar av kommunen, eller
grannkommunerna. Om inte en ny storre invandringsvag aterkommer beddéms vakanserna besta
eller oka.

Kommuner med svagare koppling till regioncentrum, perifera kommuner 1 och 2

Kommun 11: Periferikommun 1 och 2 i en region med mer &n 500 000 invanare med en
vakansokning om knappt 12 procentenheter sedan ar 2017. Kommunen hade 6 400 invanare ar
2023 och ligger i Dalsland.

Svaret pa varfor vakanserna stiger ar relativt enkelt. Kommunen har genom negativt flyttnetto en
aldrande befolkning och minskar sin befolkning i takt med den langsiktiga trenden. Vakanserna ar
relativt jamnt spridda i kommunen (nagot hogre i miljonprogrammet) och har 6kat kraftigt bara
under de senaste ett till tva aren pa grund av stigande negativt flyttnetto.

Kommun 12: Periferikommun 1 och 2 i en region med mer &n 500 000 invanare och har ¢kat sina
vakanser med drygt tre procentenheter sedan ar 2017. Kommunen hade 47 100 invanare ar 2023
och ligger i Halland.

Vakansotkningen forklaras helt av tomstallning i samband med stérre ROT-projekt. | dvrigt har
allmannyttan i kommunen i stort sett inga problem med vakanser. Daremot finns vissa farhagor om



vakanser nar det galler de ROT-renoverade husen som kommer att f& hogre hyra, da det finns en
hel del vakanser i det privata bestandet i kommunen.

Sammanfattande slutsatser

Den grundlaggande fragestallningen i denna rapport & om de 6kande vakanserna i allmannyttiga
bostadsforetag beror pa den ekonomiska och demografiska utvecklingen och vilken roll eventuella
ROT-investeringar spelar. En ytterligare fraga ar om vakanser uppstatt i nyproduktionen eller om
de ar koncentrerade till den aldre bostadsstocken?

Intervjuerna med foretradare for de allmannyttiga bostadsforetagen visar att den ekonomiska
utvecklingen, med nedpressad kopkraft paverkar bostadsefterfragan negativt i alla olika typer av
studerade marknader. Men den demografiska utvecklingen uppfattas vara den viktigaste orsaken
till 6kande vakanser.

For foretag som verkar i mindre kommuner, som antingen ligger i sma lokala
arbetsmarknadsregioner eller som tillhér en stdrre region men har en relativt svag koppling till
regioncentrum, ar det negativa flyttnetton som uppges vara den viktigaste orsaken till stigande
vakanser. Sa gott som samtliga intervjuade foretag i dessa kommuner uppger att de hoga
invandringstalen aren runt 2015 till 2017 pressade ner vakanserna under ett antal ar. Manga av
dessa personer flyttar nu vidare till regioner med storre mojlighet till sysselsattning och utgor en del
i ett negativt inrikes flyttnetto tillsammans med ungdomarna som flyttar till studier eller jobb. Viss
utflyttning utomlands noteras ocksa. | manga av dessa kommuner har ett positivt utrikes flyttnetto
tidigare kunnat uppvaga ett negativt inrikes flyttnetto. Nar utrikes flyttnetto minskar kraftigt och inte
langre kan kompensera for ett negativt inrikes flyttnetto, minskar befolkningen och antalet tomma
bostader okar.

Ocksa i de stdrre kommunerna, som utgor centralorter i stora lokala arbetsmarknadsregioner, ar
bade negativa flyttnetton och nedpressad kopkraft tva grundlaggande orsaker till 6kande vakanser
enligt intervjuerna, men bilden &r nagot mer komplex.

Flera av de intervjuade foretagen verkar i kommuner med runt 100 000 invanare, men redovisade
trots sin storlek negativa flyttnetton ar 2023 till foljd av minskad invandring och 6kad utvandring. |
dessa kommuner samspelar ett negativt flyttnetto med nyproduktion och i vissa fall ocksa med
ROT-renoveringar enligt de intervjuade foretagen.

| samtliga intervjuade stora foretag har vakansdkningen nastan uteslutande koncentrerats till de
omraden som lokalt anses vara de minst efterfragade bostadsomradena och som tidigare haft stor
inflyttning av hushall fran andra lander. | takt med att hushall i dessa omraden etablerat sig pa
arbetsmarknaden soker sig manga successivt vidare till andra omraden som uppfattas mer
attraktiva, samtidigt som farre flyttar in nar utrikes flyttnetto till kommunen sjunker. Ett negativt
flyttnetto i sig bidrar darfor till hdgre vakanser.

Forutom ett negativt flyttnetto, har ROT-investeringar i de mindre efterfrdgade omradena, sarskilt
om de lett till hogre hyresnivaer, bidragit till att efterfragan minskat ytterligare. Det beror bade pa
att de sedan tidigare boendes inkomster kan vara relativt Iaga i denna typ av omraden och att
hyresnivan efter ROT-atgarder kan uppfattas vara hogre an ortens allmanna betalningsvilja for
bostader i dessa lagen. Da kan efterfragan bli 1ag bade fran de som redan bor i omradet och fran
de hushall som annars kanske skulle vilja flytta dit.

Vakanser i nyproducerade bostader uppges vara mycket begransade hos foretagen i de stora
kommunerna. Men en omfattande nyproduktion har bidragit till att hushall, bade inflyttande och
redan boende i kommunen, i hdogre grad an tidigare kan rikta sin bostadsefterfragan mot nya
bostader i efterfrdgade lagen. En vasentligt storre tillganglighet till nyproduktionen till fljd av htga
nyproduktionsvolymer de senaste aren, bidrar pa sa satt till att det blir svarare att hyra ut bostader i
de minst efterfrdgade bostadsomradena. Nyproduktionen, som ofta ligger i de mest efterfragande



bostadsmiljoerna, kan dessutom uppfattas ha en forhallandevis konkurrenskraftig hyresniva jamfort
med ROT-renoverade bostader i mindre efterfraigande bostadsomraden. Den samlade effekten blir
att nyproduktionen bidrar till ett mindre efterfragetryck mot de bostadsomraden som uppfattas ha
mindre attraktiva egenskaper, normalt omraden med mer perifera lagen eller med andra
egenskaper som gor dem mindre efterfrdgande.

| en av de stérre intervjuade kommunerna var 6kande vakanser till stor del koncentrerade till
smaorter nagra mil utanfor centralorten. Vakanserna har uppstatt som foljd av att yngre personer
valjer att flytta till centralorten och att flyttnettot darfor blivit negativt. | centralorten var vakanserna
fortsatt relativt laga i alla typer av omraden.

Sammanfattningsvis visar intervjuerna att det snabba fallet i flyttnetto forklarar den dramatiska
vakansokningen i kommuner beldagna i sma lokala arbetsmarknadsregioner och i kommuner med
svag integration till karnan i de stora arbetsmarknadsregionerna. For de allménnyttiga
bostadsforetagen i dessa mindre kommuner &r situationen problematisk, hoga vakanser dranerar
foretagens ekonomi samtidigt som mgjligheterna att sjalva paverka utvecklingen i en battre riktning
ar begransade. Inget intervjuat féretag sag att trenden med minskad befolkning skulle vanda i
nartid. Vakansproblemen forvantades fortsatta forvarras.

| de stora kommunerna, centralorter i stora regioner, ar vakansokningen framfor allt koncentrerad
till bostadsomraden med den relativt sett lagsta attraktiviteten. Vakansokningen hos de stora
foretagen ar en effekt bade av negativt flyttnetto, forsvagad ekonomi bland hushallen, ROT-
renoveringar och stor nyproduktion. Med ett stort utbud av nya bostéader i attraktiva miljoer riktas
efterfragan dit i stallet och allt fler bostader i mindre efterfragade omraden har blivit vakanta. Dessa
foretag ar dock optimistiska om att vakansutvecklingen gar att paverka i ratt riktning med tkade
anstrangningar vad galler marknadsforing och aktivt uthyrningsarbete. | vissa fall har hyresnivan
sankts i ROT-renoverade bostader for att minska vakanser. Den genomsnittliga vakansnivan i
dessa kommuner ar dock, trots vakansokningen, fortsatt relativt lag och foretagen har generellt sett
battre ekonomi och stérre motstandskraft an foretagen med hoga vakanser pa sma marknader.
Med riktade satsningar pa aktivt uthyrningsarbete ger de intervjuade i de stora foretagen pa de
stora marknaderna bilden av att vakansutvecklingen ar hanterbar, &ven om den ar kostsam.



