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Forord

Bostaden ar inte vilken vara som helst. Den
ar direkt nodvandig for att manniskor ska
kunna delta fullt ut i samhallslivet, studera,
arbeta och bilda familj. Det innebar darfor
stora kostnader for individer och for
samhallet om bostadsmarknaden inte
fungerar. Sa ar idag fallet pa manga orter i
Sverige. Pa grund av hdga bostadspriser
och stigande rantor ar agandemarknaden
svartillganglig for manga manniskor. Bristen
pa hyresratter yttrar sig bland annat genom
langa bostadskder. For manga blir darfor
enda alternativet en osaker och dyr
andrahandsmarknad.

Det finns manga orsaker till dagens
situation. Samtidigt ar det viktigt att
betona att bostadsmarknaden i hogsta
grad ar lokal. En mangd faktorer paverkar
tillgangen till bostader, och dessa kan skilja
sig betankligt mellan olika kommuner i
Sverige. P4 samma satt varierar
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dagandestrukturen, nybyggnationstakten
och hyresnivaer.

| samband med arets arshyresforhandling
redovisar Fastighetsdgarna GFR i detta
dokument lokal statistik 6ver
bostadsmarknaden i allmanhet och
hyresmarknaden i Halmstad i synnerhet.
Rapporten gors i samarbete med HomeQ,
som ocksa tillhandahallit intern statistik.

All 6vrig data kommer fran 6ppna kallor sa
som Statistiska centralbyran. Syftet ar
tillhandahalla lattillgangligt faktaunderlag
till bade allmédnhet och media. Vad
kdnnetecknar Halmstads bostads- och
hyresmarknad?

David Bjornberg
Omvarldsanalytiker
Fastighetsdagarna GFR




Jamforelse med Sverige

Halmstad i jamforelse med riket som helhet fordelat pa fyra olika indikatorer:

befolkningstillvaxt, nybyggnation, medelinkomst och andel hyresratter.
Jamforelsen baseras pa om nivan ligger hogre, samma eller lagre.

Befolkningstillvaxt Nybyggnation
Hogre Hogre

Medelinkomst
Lagre

Andelen hyresratter
Hogre
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Allmant om kommunen

Befolkning

Halmstads kommun har befolkningsmassigt vaxt kontinuerligt i decennier och hade
2022 drygt 105 000 invanare. Procentuellt har Halmstads invanarantal vaxt med 23,4
procent under 2000-talet, vilket ar dver snittet for landet som helhet (18,1 procent)
under samma period. Sett till antalet invanare ar Halmstad landets sjuttonde storsta
kommun.

Diagram 1. Befolkningsutveckling i Halmstad kommun 1968 — 2022
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Kélla: SCB, 2023
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Aldersfordelning

Genomsnittsaldern i Halmstad ar 41,6 ar, vilket ar nagot lagre an for riket som helhet.
Personer i yngre medelaldern (30 — 49) ar underrepresenterade i Halmstad jamfort
med befolkningsstrukturen i Sverige.

Diagram 2. Aldersférdelning i Halmstad kommun och riket
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Allmant om

Inkomst

Den genomsnittliga manadsinkomsten i Sverige
2021 var 30 842 kronor. Motsvarande inkomst for
Bords var samma ar 28 900 kronor. Statistiken
inkluderar personer mellan 20 och 64 ar.

Bostad

| september 2023 var det genomsnittliga
kvadratmeterpriset for en bostadsratt i Halmstad 30
420 kr. Det ar lagre an genomsnittspriset for landet
som helhet som var 43 846 under samma period.
Antalet forsaljningar av bostadsratter har precis som
i Ovriga Sverige sjunkit i takt med stigande rantor,
dven det varierar nagot manad for manad. Totalt
saldes 34 bostadsratter i Halmstad under september
2023.

43 846 kr - Sverige
30 420 Kkr - Halmstad

kommunen

Diagram 3. Medianarsinkomst i Halmstad och Sverige 2021, tusentals kr
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Kdlla: Ekonomifakta, 2023

Diagram 4. Genomsnittligt forsaljningspris (kr/kvm) fér bostadsratter i Halmstad

samt antalet forsaljningar per manad
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Allmant om kommunen

Upplatelseform
Hyresratter och dganderétter (villor) ar de vanligaste upplatelseformerna i Halmstad

och star for totalt 87 procent av samtliga bostadslagenheter i kommunen. Jamfért med

landet som helhet ar bostadsratter underrepresenterade i Halmstad.

Diagram 5. Andelen ldgenheter efter upplatelseform i Halmstad och riket
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Agarstruktur
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Totalt fanns det 24 324 hyreslagenheter i Halmstad ar 2022. Av dessa agdes en klar
majoritet av privata fastighetsforetag. | kommunen fanns ocksa ett fatal (48)

kooperativa hyreslagenheter.

Diagram 6. Agarstruktur for hyresritter i Halmstad
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Allmant om kommunen

Byggnadsar
En klar majoritet (59%) av alla flerbostadshus i Halmstad ar byggda innan 1961.
Jamfort med rikets som helhet byggdes en oproportionerlig stor andel av husen i

Halmstad under perioden 1961 till 1970, och en oproportionerlig liten andel under 70-

talet. Halmstad har ocksa fler hus byggda pa 2000-talet an Sverige i stort.

Diagram 7. Byggnadsar for flerbostadshus i Halmstad och riket
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Byggnadstakt
| bérjan av 90- och 00-talet hade Halmstad en nybyggnationstakt som var klart hogre
an landet som helhet. Framforallt fardigstalldes manga nya bostader 1992.

Diagram 8. Fardigstallda lagenheter i nybyggda hus per 10 000 invanare i Halmstad

och riket
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Allmant om kommunen

Nybyggnation

Nybyggnation paverkas i hog utstrackning av konjunktur och rantelage. Det ar rimligt

att forvanta sig att antalet fardigstallda lagenheter i Halmstad kommer att minska

under de ndarmaste aren. Under andra kvartalet 2023 pabdrjades exempelvis endast 18

nya bostadslagenheter i kommunen. Det ar vart att papeka att statistiken redovisar

lagenheter som fatt startbesked, vilket inte nédvandigtvis betyder att byggprojektet
faktiskt startat.

Diagram 9. Paborjade ldgenheter per kvartal i Halmstad
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Tidigare boende

HomeQ ar Sveriges storsta marknadsplats for hyreslagenheter. Deras statistik ger bland
annat en bild av hyresgasters tidigare bostadssituation. | Halmstad bodde 62 procent
av personerna som tilldelades en lagenhet via HomeQ tidigare i en annan
hyreslagenhet. Det ar vart att notera att endast 2 procent tidigare bodde i bostadsratt.

Diagram 10. Boende innan tilldelad lagenhet i Halmstad 2022
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Allmant om kommunen

Ansokning Utannonsering

Antalet ansokningar per lagenhet pa HomeQ sjonk mellan forsta halvaret 2022 och Hyreslagenheter som utannonserats pa HomeQ fordelas i Halmstad efter tre principer:
forsta halvaret 2023. Ettor i Halmstad hade 2023 i genomsnitt 10,8 sékande per kdpoadng, forst till kvarn eller slumpen. Under 2022 var den klart vanligaste principen
lagenhet. Motsvarande siffra for tvaor och treor var 22,6 respektive 18,2 sékande. kdpoadng. Endast 16 procent av ldgenheterna i Halmstad tilldelades enligt principen

forst till kvarn under denna period.

Diagram 11. Ansokningar per lagenhetsstorlek i Halmstad Diagram 12. Andelen tilldelade lagenheter efter férdelningsprincip i Halmstad 2022

mH12022 ®mH12023

30,00 27 44 27.25 2673
20,00 19,26 18,15 = K6poang
15,18 20% Slump
15,00 ) )
10,76 m Forst till kvarn

10,00

5,00

0,00

1 2 3 4
Kélla: HomeQ, 2023 Kdélla: HomeQ, 2023

|9



Allmant om kommunen

Tilldelning

Trots att den absoluta majoriteten av hyreslagenheter fordelas efter kopoang ar héga
poang inget maste for att f ett hyreskontrakt. Over 45 procent av personerna som fick
lagenhet via kdpodng hade 0 till 180 kodagar. Inga hade dver 1461 kédagar. Det hade
daremot 2 procent av de som tilldelats lagenhet via slumpprincipen.

Diagram 13. Antalet kdpoang for nya hyresgaster 2022, uppdelat enligt
tilldelningsprincip.
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Antal rum

| Halmstad har en klar majoritet (73%) av samtliga lagenheter i flerbostadshus tva eller
tre rum. Jamfort med landet som helhet ar storre lagenheter nagot
underrepresenterade i kommunen.

Diagram 14. Andel lagenheter i flerbostadshus efter antalet rum, i Halmstad och
riket som helhet
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Hyresfaktorer

Sedan hosten 2023 avgor fem faktorer nivan pa framtida arshyreshéjningar.
Dessa faktorer har faststallts genom forhandlingar mellan Fastighetsdgarna,
Hyresgastforeningen och Sveriges Allmannytta. De flesta av dessa faktorer,
sasom rantor, inflation och BNP, bestams pa nationell niva.

Tabell 1. Hyresfaktorer i Halmstad
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2020 2021 2022 2023 Snitt
Forvaltning
o 3,9% 9,6 % 5,0% 6,2 %
och underhall
Taxor och
. 2,7% 6,7 % 52% 4,9%
avgifter
Rantor 13 % 96 % 62 % 57,3%
KPIF-H 2,5% 8,2% 8,0% 6,2 %
BNP och BNP
) -0,6 % 8,6 % 8,3% 4,6 % 52%
per capita

Kdlla: SCB 2023 samt Nils Holgerssonundersékningen 2023
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Fastighetségarna ar branschorganisationen som arbetar for en val fungerande
fastighetsmarknad. Vara 15 000 medlemmar ager och hyr ut bostéader och lokaler éver
hela landet. Vi representerar saval de storsta bérsnoterade fastighetsbolagen,
kommunéagda bostadsbolag som privata fastighetsféretag och bostadsrattsforeningar.

Fastighetsagarna GFR
010-26 50 700 | info.gfr@fastighetsagarna.se | www.fastighetsagarna.se
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