Bostadsbrist — men ingen vill flytta in?

En paradoxal utveckling pa Stockholms hyresrattsmarknad har uppdagats sedan 2018 nar
lagkonjunkturen bérjade ta sin form. Trots en uttalad bostadsbrist har det blivit allt svarare att fa
nyproducerade hyresratter uthyrda och dagens statistik pekar pa 6kade vakansnivaer. Hur kan
ett underskott och dverskott av samma produkt existera samtidigt?

Nér man pratar om bostadsbrist tdnker méanga att det helt enkelt byggs for lite, men var studie visar att
problemet &r mer komplicerat dn s&. Det handlar inte bara om hur manga bostdder som byggs, utan vilka
bostdder som byggs, var de byggs och vad de kostar att bo i. Den svenska hyresmarknaden fungerar
dessutom annorlunda &n i ménga andra ldnder. Hyror sétts inte fritt av marknaden utan regleras genom
bruksvirdessystemet, dér likvédrdiga ldgenheter ska ha likvirdig hyra. Samtidigt har stigande
byggkostnader, markpriser och réntor gjort att nyproduktion kriver betydligt hogre hyror for att vara
ekonomiskt mdjligt, nagot som mojliggjorts genom presumtionshyror. Ett hyresséttningssystem, dar hogre
hyror kan séttas for att fa projektet att g& runt. Dessa tva system har skapat en tudelad hyresmarknad dér
en ildre hyresritt pd Ostermalm kan vara betydligt billigare &n en nyproducerad ldgenhet i Jirfilla.
Samtidigt som det rader stor brist pa hyresritter med ldgre hyror i attraktiva ldgen uppstar lokala
overutbud av nyproduktion med hoga hyror i omrdden med pendlingsavsténd till innerstaden. Resultatet
ar okade vakanser och storre omflyttningar i det nyproducerade bestdndet. Samtidigt visar studien att
situationen inte enbart dr strukturell. Hog inflation, stigande rdntor och pressade hushallsekonomier har
minskat efterfrigan pa nyproduktion. Manga aktérer bedomer darfor att delar av dagens vakanser kommer
att minska nér ekonomin stérks och inflyttningen till Stockholm 6kar igen.

Genom intervjuer med fastighetsdgare, bostadsutvecklare och branschorganisationer framtrader ockséa en
viktig bild: aktorerna agerar rationellt utifrdn de fOrutsittningar de moter. Méanga projekt byggs i
kranskommuner eftersom marken é&r billigare och planprocesserna enklare. Samtidigt kraver nyproduktion
hoga hyror for att ticka dagens produktionskostnader. Da hyran dr avgorande for fastigheternas virde
véljer méanga fastighetsidgare att behélla hyresnivderna dven nir vissa lagenheter star tomma, ett agerande
som gor marknaden oerhdrt rigid och far hyresnivén i nyproduktion att te sig som ett prisgolv. Ett ganska
opraktiskt komplement till hyresrétterna i bruksvérdessystemet som i stillet kan anses priglas av ett
institutionellt pristak. For den som inte ldser mellan raderna, innebér detta en i synnerhet ouppnéaelig
marknadsjamvikt, dir utbud och efterfragan aldrig kommer att métas.

En intressant detalj som framkom i intervjuerna var hur ovana fastighetsbolagen ar vid att hantera
vakanser pa bostadsmarknaden. Under ldng tid var i princip allt uthyrt redan innan byggprojekten var
fardigstéllda. Idag arbetar bolagen betydligt mer aktivt med uthyrning, marknadsféring och analyser av
lokala forutséttningar for att sdkerstéilla att det faktiskt finns en stark efterfrdgan. Samtidigt préglas
fastighetsbolag av langsiktighet och genomgar flera konjunkturcykler under sin tid. Dagens vakanser ses
dédrmed som en del av en tillfdllig marknadssituation snarare 4n ett tecken pa att behovet av nya bostdder
har forsvunnit. Det fortsatta investerarintresset ar alltsd inte pa grund av en bristande forstielse for
efterfrdgan, utan ett naturligt tillvigagangssatt for en langsiktigt forvaltande aktér som ser ett framtida
behov med stort marknadsdjup for sin produkt.

Studien bidrar med en fordjupad forstaelse for hur dagens bostadsmarknad i Stockholmsregionen formas
och utvecklas utifran radande institutionella ramverk, ett ofordelaktigt konjunkturlige och de
incitamentsstrukturer som styr marknadens aktorer. Resultaten kan vara relevanta for kommuner,
fastighetsbolag och beslutsfattare som arbetar med framtidens bostadsforsorjning.
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