Vad hander pa
hyresmarknaden

| vastra Sverige?
Marknadsanalys 2024




En omfattande
marknadsundersékning

Syftet med denna marknadsanalys ar att ta reda pa mer
om de férandringar som manga bostadsbolag paverkas av,
for att ge en lagesbild 6ver hyresrattsmarknaden i hela
arbetsmarknadsregionen i vastra Sverige.

Resultatet presenteras i denna rapport.
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Foérdelning pa svarande bostadsbolag
utefter storlek pa ort/stad

Utférande och underlag

m > 100 000 (Storstad)

. R 50 000 - 100 000 (Stérre stad)
Marknadsanalysen utférdes av Protek pa uppdrag av Boplats.

m 30 000 - 50 000 (Mellanstor
stad / ort)

m 15000 - 30 000 (Mindre stad /
ort)

m0- 15000 (Landsbygd)

Protek ar ett konsultbolag med expertis inom fastighetsbranschen
och har under manga ar arbetat tillsammans med bostadsbolag inom

bland annat uthyrnings - och marknadsfragor.

| Boplats uppdrag ingar férutom att presentera och férmedla ett samlat
utbud av lediga bostader, att informera om bostadsmarknaden i stort.

Marknadsanalysen bygger pa 6ppen data fran SCB,
Fordelning pa svarande bostadsbolag

en enkat samt intervjuer med 10 st. kommunala bostadsbolag > :
utefter antal lagenheter i bestandet

(VD och/eller uthyrningschef).

Enkaten skickades ut till samtliga kommunala bostadsbolag i
arbetsmarknadsregionen, vilket motsvarar ca 53 bolag.
Totalt besvarade 34 bostadsbolag enkaten vilket motsvarar en

m1-1000
svarsfrekvens pa ca 64 %. Férdelningen av de bostadsbolag som 1001 -3 000
svarade pa enkéaten gar att se i de tva cirkeldiagrammen till héger. =3 001 - 6000

m6001-10000
m> 10000




Sammanfattning av resultatet

Fran att det tidigare varit relativt enkelt att hyra ut, har
det nu fér en del bostadsbolag blivit svarare att hyra ut
vissa lagenheter.

Manga ser en 6kning av antalet vakanta lagenheter.

Omsiéttningen av lagenheter 6kar, vilket innebar mer

arbete for bostadsbolagen.

Trots en 6kad digitalisering lagger bostadsbolagen
lika mycket eller mer tid per lagenhetsuthyrning idag
jamfoért med de senaste fyra aren

Manga ser behov av att kunna méta sina kunder mer.

Majoriteten av kommunerna i arbetsmarknadsregionen
hade ett negativt flyttnetto under 2023.

Under det senaste aren har
hyresrattsmarknaden genomgatt flera

forandringar, praglade av det nya

ekonomiska laget f6r privatpersoner
och bostadsbolag. Samtidigt verkar
hyresgasternas preferenser ha
forandrats, och konkurrensen om

kunderna hardnat.




Antal s6kande 2023,
jdmfért med de senaste fyra aren

De senaste aren har det blivit 5019-209)
trogare att hyra ut lagenheter

m Vi har generellt sett farre

7 av 10 bolag hade generellt sett farre sékande 2023
sbkande per ldgenhet

jamfort med tidigare ar

For en del bolag &r det ingen storre utmaning da de far lagenheterna Inga f.or.andnrzgar, samma
som tidigare ar

uthyrda &nda, medan fér andra bolag ér det mycket fa eller inga som ,
m Vi har generellt sett fler

soker vissa lagenheter. sokande per lagenhet

8 av 10 bolag uppger att det var svarare eller mycket svarare
Av de tillfragade

svarade ingen att

att hyra ut lagenheter 2023 jamfort med tidigare ar

Det rader stora skillnader i bestandet, dar en del lagenheter alltid

kommer vara attraktiva och ha manga sékande. Utmaningarna &r oftast det blivit lattare eller Vilj ett av pastdendena som stimmer bast in pa 2023,
jamfért med de senaste fyra aren (2019-2022)

de dyrare objekten, vissa kategoribostader och lagenheter i C-lagen. mycket lattare att
hyra ut lagenheter.

Det ar skillnader i hur allvarligt man ser pa den vikande m Det har blivit mycket svarare att hyra ut

efterfragan lagenheter
En del bolag upplever att marknaden generellt sett ar god, men att de Det har blivit svérare att hyra ut ligenheter
har enstaka svaruthyrda objekt. Fér andra bolag, framst mindre bolag,

ar laget mer anstrangt och den vikande efterfragan blir snabbt kdnnbar. m (nga férindringar, samma som tidigare &r

Det har blivit |attare att hyra ut ldgenheter

m Det har blivit mycket lattare att hyra ut
lagenheter



Hur skulle du beskriva marknadslaget for hyresratter i ert bolag just nu?

Det ar en tuff konkurrens.
Manga lediga lagenheter
bade hos stora men ocksa

sma fastighetsagare. Bostadsbolag
Bostadsbolag 0-1000 Igh
6001 - 10 000 Igh

Svalt. Anstrangt.
Bostadsbolag Bostadsbolag
0-3000Igh 1001 -3000 Igh

Bekymmersamt. Manga valjer att bosétta sig
i stérre stader. Kvar ar all dldre befolkning.

Bostadsbolag 0 - 1000 Igh

Vi har ett 6verskott pa
lagenheter jamfort med
efterfragan pa marknaden.

Generellt god, men har
blivit tuffare att hyra ut
nyproduktion och ROT

Det flesta ar latta att hyra ut,
det ar nyproduktionen som
ar svar och andra lagenheter
med hég hyra.

Bostadsbolag
3001 - 6 000 Igh

Marknadslaget ar stabilt.

Nyproduktion planeras.

Bostadsbolag
0-1000Igh

renoverade lagenheter.

Bostadsbolag
1001 -3 000 Igh

Fortsatt efterfragan men
med viss avmattning.

Bostadsbolag
1001 - 3000 Igh

Battre an forvantat.

Bostadsbolag
3001 - 6 000 Igh

Ser bra ut.

Bostadsbolag
3001 - 6 000 Igh

En blandad bild

over laget pa
marknaden...




Manga ser en 6kning av antalet
vakanta lagenheter

Drygt 4 av 10 hade fler vakanta lagenheter under 2023

jamfort med tidigare ar

Endast 6% hade farre vakanser under 2023 jamfért med tidigare ar. Oftast
ar vakanserna i specifika omraden dér det rader svarigheter att hyra ut,

eller sa galler det relativt dyra lagenheter.

5 av 10 hade en vakansgrad pa 1% eller mer under 2023

3 av 10 hade en vakansgrad som 6versteg 2% under 2023. | enkaten
framkommer det att det ar stora variationer mellan bostadsbolagens
vakansgrad och hur allvarligt man ser pa situationen. En del har i princip
inga vakanser, medan andra uppger att den tickar uppemot 7%.

| vart bestand har vi ca 40-50 rullande
vakanser i vara C-lagen. Det ar inte omgjligt
att vi kommer ha 100 vakanser som
kommer rulla pa 6ver tid.

Bostadsbolag
6001 - 10 000 Igh

12
10

Antal bolag

o N OB~ O

Antal vakanta lagenheter 2023,
jamfort med de senaste fyra aren (2019-2022)

m Vi har fler vakanta
lagenheter

W Inga férandringar, samma
antal som tidigare ar

m Vi har farre vakanta
lagenheter

Vakansgraden for lagenheter 2023
(exklusive tomstallda)

Ca0,5% Ca1% Ca1,5% > 2%

10

Vakansgrad

P



Trots en 6kad digitalisering lagger
bostadsbolagen lika mycket eller
mer tid pa lagenhetsuthyrning idag

9 av 10 lagger lika mycket eller mer tid per lagenhetsuthyrning
jamfért med de senaste fyra aren

Vilket kan verka mérkligt med tanke pa en 6kad digitalisering och effektivisering
i samhéllet. Bolagen uppger att de mérker av en férandring i kundernas
beteende, att sékande inte dyker upp pa visning eller ar svara att fa tag pa.

For 54% av bostadsbolagen tar det fyra veckor eller mer att

hyra ut en lagenhet
Ju langre tid uthyrningen tar, desto svarare kan det bli att fa den uthyrd,
da manga sékande inte vill eller har mojlighet att betala dubbla hyror.

Vi lagger ca 3 ganger sa mycket tid pa
uthyrningen idag an tidigare.

Bostadsbolag
0-1000 Igh

Antal bolag
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Hur har tiden det tar att genomféra en lagenhetsuthyrning
andrats i jamférelse med de senaste fyra aren?

mVildgger mer tid pa
uthyrning
Oféréndrad

m Vildgger mindre tid pa
var uthyrning

Hur manga veckor tar det vanligtvis
fran det att en uppsagning kommit in till dess att ett
lagenhetsavtal ar signerat med en ny hyresgast?

1 vecka 2 veckor 3 veckor 4 veckor 5 veckor 6 veckor 7 veckor



Omsattningen av lagenheter 6kar,
vilket innebar mer arbete for
bostadsbolagen

53% uppger att omsattningen av lagenheter har 6kat

Det ar vanligt att nyproducerade och dyrare lagenheter har en hogre
omsattning an resten av bestandet, men det som manga nu patalar ar att
omflyttningen haller i sig éver en langre tid och i fler delar av bestandet.

Mer an hélften har en omséattningsgrad pa mellan 10% och 20%
En hég omflyttning &r i sig inget negativt, det kan betyda att fler bor ratt
utefter livssituation. Daremot innebar en hogre omflyttning mer att géra for

bostadsbolagens uthyrare.

Mer av bolagens tid gar at
till uthyrning, bade fér att

varje lagenhetsuthyrning

tar mer tid men ocksa for

att omséttningen har 6kat.

Antal bolag

Hur har omsattningen (uppsagningen av kontrakt)
av lagenheter férandrats 2023 jamfért med de senaste
fyra aren (2019-2022)?

3%

Okat
m Oférandrad
m Minskat

Hur stor var omsattningen (uppsagningen av
kontrakt) av lagenheter 2023?
18 17

16
14 12
12

3

1
] —

<5% 5-10% 10-20% > 20%
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Omséttningsgrad



Mer tid laggs framforallt pa stegen fran annonsering till avtal

De bolag som upplever att uthyrningen tar langre tid specificerar att det framst ar i stegen

annonsering, visning och kontroll de behéver lagga mer tid idag jamfért med fér fyra ar sedan.

Okade ledtider

i uthyrningen

Annonsering: Det krévs fler ompubliceringar av objekt och ddrmed ytterligare hantering av s6kanden.

Visning: Fler sékanden tackar nej till visning, och manga dyker inte upp pa visning éverhuvudtaget. riskerar att leda

Som konsekvens behdéver bolagen ha fler visningstillfallen. .
till vakanser.

Kontroller: Det krévs mer tid for att f& in ratt uppgifter frdn sékande, samt mer tid till att géra férdjupade

kontroller och referenstagning. Farre sdkande uppfyller kraven som stélls for att bli hyresgast.

Ett generiskt bostadsbolags uthyrningsprocess: m

4. . 6.
Eventuell Urval
renovering (kontroll)

7

1 2 3 .
Visning

Uppsagning Bekraftelse Besiktning

Mer tid laggs pa Mer tid laggs Mer tid laggs  Mer tid laggs

marknadsféring.  pa kontroller pa visningar. pa att fa tag pa
och attfain de sokande.
ratt uppgifter.



Manga ser behov av att kunna méta
sina kunder mer

3 av 4 later hyresgasterna halla visningar av lagenheterna

Av tidsmassiga skal &r det manga som lagger ansvaret att halla i visningar pa
den avflyttande hyresgasten. | tider nar det ar svarare att hyra ut kan det vara
férdelaktigt att bostadsbolagen frigor tid for att sjalva halla i visning da det
kan ses som ett viktigt tillfalle att visa upp ldgenheten, omradet och
bostadsbolaget.

Att mota kunden strax efter inflyttningsdagen ar ett bra satt att
bygga upp sin kundrelation

41% av de tillfragade uppger att de har infort eller ska infora hembesok till
sina nyinflyttade hyresgaster. 19% uppger att de ringer upp kunden strax
efter inflyttning. Medan 37% uppger att de inte erbjuder nagot sddant utan
later det vara upp till kunden att vénda sig till dem om de har fragor.

Vi &r pa en féréandringsresa dar vi behéver
utvecklas inom uthyrning.
Vi behover frigora tid fran administration
till att tréffa kunderna.

Bostadsbolag 0 - 1 000 Igh

Vem haller i era lagenhetsvisningar?

mVisjalva

Hyresgasten (med undantag
fér dédsbo, vakant lagenhet
etc)

Hur méter ni kunden efter inflytt?

3%

m Vi gor alltid ett besok hos
kunden i samband
med/efter inflytt

Viringer alltid upp kundeni
samband med/efter inflytt

mVigoringet/ Det ar upp till
kunden att ta kontakt med
oss vid eventuella fragor

m Annat: Sms




Majoriteten av kommunerna hade ett negativt flyttnetto under 2023

Nara 60 % av kommunerna i arbetsmarknadsregionen
hade ett negativt flyttnetto under 2023

Aven fér de kommuner med ett positivt flyttnetto var dkningen
lagre an tidigare ar. Ca 75 % av kommunerna hade en minskning
av flyttnetto mellan 2022 och 2023. Det finns flera anledningar till
en minskning av flyttnetto, till exempel att det inte byggts nya

bostader vilket paverkar inflyttningen.
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B Nettoinflyttning (SCB) 2022 Nettoinflyttning (SCB) 2023

For bostadsbolagen innebér detta en 6kad
konkurrens om kunderna

Med en minskad inflyttning blir det allt viktigare att vérna
om de kunder man har och sékerstélla att vara
férstahandsalternativet i valet av bostad.

Flyttnetto i arbetsmarknadsregionen*
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*Géteborg ligger utanfér diagrammet. De hade ett positivt flyttnetto,
men en minskning av flyttnetto mellan 2022 och 2023:
Ar2022 = + 6 112 personer. Ar 2023 = + 5 008 personer.



Slutord och rekommendationer

I denna marknadsundersdkning har vi konstaterat att det rader
nya férutsattningar pa hyresmarknaden idag an for nagra ar sedan.
En minskad efterfragan (men med stora skillnader i bestandet), nya
beteenden hos kunderna och en hardnad konkurrens gor att det
blir allt viktigare att arbeta for att vara forstahandsalternativet hos

kunderna.

| en hardnad konkurrens om kunden kommer bostadsbolag

behdva synas mer och satsa pa en bredare exponering.

Manga behéver utveckla sin uthyrningsprocess med fokus pa
att rationalisera bort eller outsourca moment som tar mycket
tid men bidrar med lite varde.

Att 6ka det geografiska upptagningsomradet bland de
s6kande kommer vara viktigt for att na fler potentiella kunder.



Protek projektstyrning

Kaserntorget 1
411 18 Goteborg

Marknadsanalysen utférdes av
Protek - ett konsultbolag med expertis
inom fastighetsbranschen.

Arbetet leddes av:
Ebba Eriksson, Cecilia Svensson
och Tilda Wikstrom.

Boplats Vast

Rosenlundsplatsen 1
411 20 Goteborg
boplats.se

Marknadsanalysen utférdes pa
uppdrag av Boplats Vast.
Boplats dgs av Géteborgs Stad.
Det innebér att vi arbetar for en
hallbar stad, 6ppen for varlden.

Kontakt:
Ebba Eriksson

ebba.eriksson@protek-projektstyrning.se

Cecilia Svensson

cecilia.svensson@protek-projektstyrning.se

Tilda Wikstrom

tilda.wikstrom@protek-projektstyrning.se

Kontakt:
Pernilla Hogfors - Projektledare marknad

pernilla.hogfors@boplats.se

Camilla Dafgard - Marknadsansvarig
camilla.dafgard@boplats.se

protek

boplats
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