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BAKGRUND OCH SYFTE

Bakgrund och syfte

Ange Fastighets & Industri AB ("AFA”) 4r Anges kommunala fastighetsbolag. Deras fastighetsbestand bestar av
bostdader, kommersiella lokaler samt verksamhetslokaler for foretag och kommunens verksamheter inom skola
och omsorg. AFA har enligt beslut i kommunfullmaktige som mal att halla vakansgraden for bostader under en
viss niva, och har den senaste tiden inte haft mojlighet att uppna det mal som satts upp. Till féljd av den alltfor
hoga vakansgraden utforde KPMG ett uppdrag dar de granskade AFAs uthyrningsarbete. Slutsatsen av denna
granskningsrapport resulterade i beddmningen att AFA behover arbeta mer strukturerat.

Newsec Advisory Sweden AB ("Newsec”) har av AFA fatt i uppdrag att arbeta fram en uthyrningsstrategi for
bostadsportfolien som ska hjalpa AFA att 6ka uthyrningsgraden och diarmed uppna uppsatta mal for
vakansgraden. Syftet med denna uthyrningsstrategi ar att det ska bli AFAs interna styrande beskrivning for hur
AFA ska arbete med uthyrning av bostader med mal att halla en |ag vakansgrad. Strategin kommer att vara ett
levande dokument och uppdateras och forandras over tid.

Metod

Denna uthyrningsstrategi har sammanstillts pd basis av information fran AFA, Ange kommun, Statistiska
Centralbyran (SCB) och andra kallor som Newsec bedomer som tillfrlitliga. Newsec har utifran insamlat
material analyserat och utvecklat en uthyrningsstrategi. Vidare har dven inspel fran hur andra kommuner i
Sverige idag arbetar med sin bostadsuthyrning anvants som underlag for att skapa en jamforelse och 6kad
forstaelse.

Newsec friskriver sig fran felaktigheter eller avvikelser i uthyrningsstrategin.
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SAMMANFATTNING

Uthyrning av hyresratter i allmannyttan ar direkt kopplad till befolkningstillvaxten och hur manga som bor i en
kommun. Med en stor befolkning 6kar efterfragan, och med en mindre befolkning minskar efterfragan. | Ange
kommun nadde befolkningen sin topp pa 1960-talet och antal invanare har sedan dess minskat. Med en mindre
befolkning blir dven efterfragan pa bostader lagre, och detta r en aspekt som AFA inte kan paverka men som de
ir beroende av. For att AFA ska reducera sin vakansgrad behéver det finns invanare att hyra ut ldgenheter till. En
annan overgripande aspekt som paverkar AFA i deras uthyrningsarbete &r att bostadspriserna i Ange kommun &r
ldga jamfort med andra kommuner. Det innebdr att om invanare har mojlighet till en kontantinsats sa ar
manadskostnaderna lagre i en bostadsratt och i ett smahus, och det ar dyrare att bo i en hyresréatt. Detta bidrar till
vidare svarigheter i uthyrningen.

AFA har under en langre tidsperiod haft hoga vakansgrader i sitt bostadsbestadnd, och har darfoér det senaste aret
intensifierat sitt arbete med fokus pa att fa ner vakansgraden. Detta har givit mycket goda resultat med en
nastintill halvering av vakansgraden fran 12% till 6,5% inom loppet av tolv manader. For att fortsatta detta goda
arbete och denna fina trend har en uthyrningsstrategi tagits fram for att optimera AFAs uthyrningsarbete. For att
sakerstalla en bra uthyrningsprocess har kontakt skett med atta allmannyttiga bostadsbolag i andra kommuner i
Sverige. Har har det konstaterats hur andra kommuner arbetar med sin uthyrning av hyresratter och hur de
arbetar med att hélla en 13g vakansgrad. | denna dialog framkom det att AFAs nuvarande uthyrningsprocess &r
forhallandevis lik hur andra kommuner i Sverige idag arbetar, men det inkom dven goda rad pa hur processen kan
effektiviseras och optimeras. Flera potentiella atgirder har identifierats som kan vara relevanta for AFA att titta
narmare pa i sin framtida uthyrning, och utav dessa potentiella atgarder faststélls tre fokusomraden:

1. Arbeta proaktivt med korta ledtider
*  Fokus pa att effektivisera uthyrningsprocessen och satta upp tidsramar for varje del av processen for
att sikra en ny hyresgést innan nuvarande hyresgast flyttar. Det innebér att AFA anvinder snabbhet
som konkurrensfordel. Detta skapar titt samarbete mellan medarbetare pa AFA.
2. Renovering och smart hyressattning
* Driva en aktiv renoveringspolitik med fokus pa att renovera alla lagenheter som har behov av detta
for att 6ka hyrorna med smart hyressattning.
3. Marknadsféring med hog klass
* Aktivt arbeta med sdljande marknadsforing, likt hur fastighetsmaklare arbetar idag, for att skapa
attraktiva annonser for lagenheterna for att 6ka intresseanmalningar. Har kan behov finnas av att
uppdatera nuvarande hemsida samt anvanda sig av andra kanaler sasom social media.

Sammanfattningsvis rekommenderar Newsec att nasta steg ska vara att paborja uthyrningsarbetet utifran ovan tre
identifierade fokusomraden. Det ar dven viktigt att uppfoljning pa strategin sker l6pande for att forbattra och
anpassa den till medarbetare pd AFA. Denna strategi ar ett levande dokument som kontinuerligt ska uppdateras
med forbattringar. Som ett sista steg bor dven en rapportstruktur framtas av AFA for att konsekvent och
kontinuerligt rapportera till styrelsen hur arbetet med vakansgraden fortgar tillsammans med andra viktiga
aspekter som beddms relevanta att utvardera.
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AFAs UTHYRNINGSSTRATEGI FOR BOSTADER

INTRODUKTION

1.1 RFAS UTHYRNINGUPPDRAG FOR BOSTADER

AFA sr Anges kommunala fastighetsbolag och har ett fastighetsbestand som omfattar bostider, kommersiella
lokaler samt verksamhetslokaler for kommunens verksamheter och foretag. AFA har idag 25 medarbetare inom
omraden som administration, uthyrning, ekonomi, forvaltning, fastighetsskétare, snickare samt lokalvardare. AFAs
bestand inom bostader borjade byggas upp pd 1940-talet och idag har AFA 805 ligenheter som de forvaltar dver i
de sex orterna Alby, Ange, Borgsjobyn, Ljungaverk, Fransta och Torpshammar. Fastigheterna som ingar i AFAs
portfélj har producerats och kdpts in genom politiska beslut, ingen byggnation pa kommersiell grund har skett
utan pa bedémningar av kommuninvanarnas langsiktiga behov.

RFAs AGARDIREKTIV:

Med helhetssyn, flexibilitet och marknadsmdssighet nd en vdl anpassad fastighetsmdéngd av god kvalitet.

Det ska ske genom att dga, forvalta och anpassa det totala bestdndet till faktiskt behov.
AFA ges dirmed mandat att anpassa befintliga fastigheter eller del dérav till annan verksamhet samt att sanera
fastigheter som ej behévs i koncernen.

AFA &r ett kommunalt fastighetsbolag och dirmed ett allmannyttigt bostadsforetag med syftet att framja
bostadsférsorjningen i kommunen. Malet ar att tillhandahalla ett bostadsutbud med variation pa standard och
hyresniva for att attrahera olika hyresgaster. Hyresnivan satts enligt 6verenskommelse med Hyresgastforeningen
samt Systematisk hyressattning. AFA arbetar balanserat genom att mer passivt erbjuda ldgenheter vid underskott
och mer aktivt marknadsféra lagenheter vid Gverskott. AFA har inget intresse av att konkurrera ut privata
fastighetsagare eller andra boendeformer i kommunen, utan ar snarare ett komplement for att bistd marknaden
nar behov finns. Fokus for AFA &r att 16sa kommuninnevanarens och inflyttandes bostadsbehov pa ett rimligt
ekonomiskt satt for bada parter.
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BOSTADSMARKNADENS FUNKTIONSSATT

2.1 EFTERFRAGAN

Bostadsmarknaden drivs helt och haller av antalet manniskor som bor pa en ort och pa hur befolkningstillvdxten
ser ut. Vid en hog befolkningstillvaxt efterfragas fler bostdder, och vid en stagnerade befolkningstillvaxt ar
efterfragan pa bostader Iag. Darav finns det en stor korrelation mellan demografi och bostdder. Detta avsnitt
kommer att presentera hur demografin har sett ut historiskt, hur det ser ut idag och hur prognoserna framgent ser
ut pa Sverigeniva, i Vasternorrland 14n och i Ange kommun.

2.1.1 DEMOGRAFI
SVERIGE

Sverige har kontinuerligt haft en stabil befolkningstillvaxt och har pa 100 ar 6kat med dryga 4 miljoner méanniskor. |
borjan av 1900-talet hade Sverige en befolkning pa drygt fem miljoner manniskor och 1920 var befolkningen uppe
i nastan sex miljoner manniskor. Sverige nadde atta miljoner manniskor 1969, och darefter tog det 35 ar innan vi
nadde nio miljoner manniskor 2004. Darefter gick det snabbare att na tio miljoner manniskor vilket skedde 2017,
och tog enbart 13 ar. Enligt de befolkningsprognoser som SCB har tagit fram forvantas Sverige na en befolkning om
elva miljoner méanniskor 2034, och 13 miljoner ménniskor 2070. De kommande aren férvantas befolkningen 6ka
med 40 000 till 50 000 manniskor per ar, vilket dr nagot lagre &an tidigare ar. Nedan graf beskriver
befolkningsutvecklingen i Sverige sedan 1900-talet fram till 2070.

Befolkningsutveckling Sverige
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Enligt grafen ar det mojligt att se att befolkningen 6kade som mest i bérjan av 2000-talet da Sverige under nagra
ar 6kade med 6ver 100 000 invanare per ar. Sa mycket har inte Sveriges befolkning 6kat tidigare, daremot raknat i
procent var folkokningen likvardig under nagra ar pa 1800-talet samt under 1940-talet. Invandringen ar en stor
forklaring till varfor befolkningen har okat i Sverige, da fler personer har invandrat an utvandrat. Vidare bidrar
dven antal fodslar till befolkningsutvecklingen och nér fler personer fods an dor 6kar befolkningen. Sett till
aldersférdelningen idag, ar var femte person over 65 ar i Sverige och till 2070 férvantas det vara var fjarde
invanare som ar dver 65 ar. Detta indikerar pa en 6kad aldre befolkning i Sverige.
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VASTERNORRLAND

Visternorrlands 13n dr en av Sveriges 21 lin och bestdr av kommunerna Ornskéldsvik, Sollefted, Kramfors,
Harndsand, Timra, Sundsvall och Ange. Befolkningstillvaxten i Vasternorrland har succesivt okat fram till
1960-talet, darefter har befolkningen minskat, mestadels till foljd av att manga industrier i lanet lades ner och
manga flyttade. Nedan graf beskriver befolkningsutvecklingen i Vasternorrland sedan 1900-talet fram till 2040.

Befolkningsutveckling Vasternorrland
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Om ovan graf jamfoérs med grafen pa forgaende sida ar det majligt att se att befolkningstillvaxten i Vasternorrland
inte foljer trenden som finns i Sverige, da befolkningen i Sverige enbart har 6kat sedan 1960-talet medan den i
Vasternorrland har minskat. Denna trend verkar dven fortsatta med de prognoser som SCB har tagit fram dar
befolkningen i Vasternorrland forvantas minska med 5% mellan 2020 till 2040. Det ar Vasternorrland tillsammans
med Norrbotten som &r de tvd lan i Sverige som férvintas ha stérst folkminskning. Aven aldersférdelningen
forvantas bli hogre, dar folkmangden forvantas minska i de flesta aldrar under 80 ar. Ar 2040 beriknas
medelaldern i ldnet ligga pa 45 ar, vilket r bland de hogsta medeldldrarna i Sverige. Nedan figur beskriver hur
befolkningsutvecklingen forvantas se ut i kommunerna i Vasternorrland, dar alla forvdantas fa en minskad
befolkning. Det &r enbart Sundsvall och Ornskéldsvik som kommer tappa firre invdnare an lanets genomsnitt.

Befolkningsprognos kommuner Vasternorrland
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ANGE KOMMUN

Ange kommun &r Sveriges mittpunkt geografisk och den minsta kommunen sett till befolkning i Vésternorrlands
lan. Befolkningstillvaxten i Ange kommun foljer vildigt likt den i Vasternorrland, dar befolkningen dkade succesivt
fram till 1960-talet och har sedan dess minskat nastintill varje ar. Nedan graf beskriver befolkningsutvecklingen i
Ange kommun fran 1950 fram till 2040.

Befolkningsutveckling Ange Kommun
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Fran ovan graf kan slutsatsen dras att Ange kommun hade som flest invanare pa 1950- och 1960-talet, darefter har
invanarantalet minskat och det forvantas fortsitta minska under kommande 20 ar. Anledningar till att
befolkningen har minskat ar bland annat att fler personer avlider @n vad som fods, vilket innebar ett negativt
fodelsenetto. Aven flyttningsnettot har varit negativt en lingre tidsperiod men férvéntas bli positivt och vixa nar vi
narmar oss 2040. Generellt &r det en jamn fordelning mellan kvinnor och man i kommunen, dar Ange kommun har
en lagre andel invanare i de flesta aldrarna upp till 50 ar jamfort med Sverige, och en hogre andel pa de flesta
aldrarna over 50 ar. Detta indikerar en hog medelalder i kommunen som presenteras i nedan befolkningspyramid,
dar det ar mojligt att se att Ange kommun har flest invanare i en alder mellan 50-75 ar.
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TEMPORAR BEFOLKNING

Utover den faktiska befolkningen som idag bor i Sverige finns det en andel invanare som bosatter sig pa olika orter
pa grund av deras jobb. Det kan vara personer som kommer fran andra lander, eller svenska invanare som har
temporara tjanster som innebar att de boséatter sig pa en specifik ort under nagra manader upp till nagra ar.
Exempel pa detta kan exempelvis vara personer som arbetar inom byggbranschen, som bosatter sig pa en ort
under en viss tidsperiod nar en ny fabrik ska uppforas. Nar fabriken sedan star klar nagot ar senare omlokaliseras
personerna till en ny ort for nasta jobb. Det har leder till att befolkningen pa en ort under en viss tidsperiod okar,
och da aven bostadsuthyrningen. Denna typ av temporar befolkning bor generellt i hyresratter eftersom det
enbart bor pa orten under en begransad tidsperiod och det blir alldeles for stora investeringar att kopa en bostad.

Ange kommun har idag delvis en temporar befolkning dar personer har flyttat till kommunen for att arbeta med de
manga vindkraftsparker som finns i omradet. Detta innebar att befolkningen i kommunen o6kar under en
begransad tidsperiod, fran nagra manader upp till nigra ar. Denna temporara befolkning ar fordelaktig for AFA i
deras uthyrningsarbete eftersom det finns en o6kad efterfragan pa bostdder, och framforallt hyresratter i
kommunen. Detta bidrar till att vakansgraden minskar och att en storre andel av bostadsbestandet ar uthyrt.

Med hansyn till ovan bidrar ofta den temporara befolkningen till positiva effekter for de kommuner i Sverige som
har en negativ befolkningstillvaxt, eftersom det finns ett 6verskott av bostader.
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2.1.2 INVERKAN AV STORA INDUSTRIETABLERINGAR

Idag investeras Over 1 000 miljarder svenska kronor
inom industrin i norra Sverige. Kartan till hoger
illustrerar de storsta satsningarna som &ar pagaende
idag. Denna industriella satsning innebdar en
uppgradering av industrin dar de gamla processerna
inom basindustrin omvandlas till att bli en del av det
hallbara kretsloppet. Det innebar hallbara och
miljovanliga  satsningar inom  produktion  och
processindustri, med inriktning mot koldioxidneutrala
och atervinningsbara processer. Anledningen till att
norra Sverige attraherar stora industrisatsningar ar att
det finns ett overskott av el och vadligt bra tillgang till
rent vatten. Foretag som har attraherats av detta ar
exempelvis Northvolt i Skellefted och H2 Green Steel i
Boden.

Ange kommun angransar till denna industrialisering och
har mojlighet att erbjuda samma goda tillgang till el och
vatten som resterande kommuner i norra Sverige kan,
och detta har visat sig. Exempelvis sa var Ange med i
upphandlingen for Northvolts nya batterifabrik
tillsammans med Timra och Sundsvall. Vidare planeras
dven en ny vatgasfabrik i Alby dar RES Renewable
Norden ar vadligt intresserade av en etablering och en
avsiktsforklaring skrevs i december 2021. Planen ar att
fabriken borjar byggas under 2023 och att den star klar
under 2025. Detta skulle innebdra manga positiva
samhillseffekter for Ange kommun d& vitgasfabriken
bidrar med runt 300 nya jobb.

Detta visar pa att stora industrietableringar kan bidra
till nya arbetstillfallen och darmed férhoppningsvis en
okad befolkning. For AFA skulle detta vara positivt
eftersom antal invanare styr efterfrdgan pa bostader,
och férmodligen &r detta inte den sista
industrisatsningen i kommunen eller i naromradet utan
det finns stor potential att industrialiseringen i norra
Sverige fortsatter.

Darav kan en storre industrietablering i Ange kommun
innebara att befolkningsprognoserna som SCB har tagit
fram justeras, och befolkningen kan istallet 6ka.
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2.1.3 LIVSMILJOTRENDER

Under de senaste aren ar det ett antal trender som har utmaérkt sig nar det galler livsmiljé samt bostad. En stor
bidragande faktor till att dessa trender har forstarks ar coronapandemin som har haft en stor inverkan pa Sveriges
befolkning sedan varen 2020. Dessa trender har bidragit till att manga invanare har valt att se 6ver sin boende- och
livssituation, och valt att férandra den.

STOR EFTERFRAGAN PA FRITIDSHUS

Efterfragan pa fritidshus &r nagot som har varierat i Sverige, och det ar en volatil marknad om helt &r
baserad pa efterfragan. Daremot sa har efterfragan pa fritidshus 6kat markant sedan 2020, dar
coronapandemin har haft en stor inverkan. Fritidshus skapar en narhet till naturen och ses som en
frihet jamfort med exempelvis en liten lagenhet i en storstad. Med majligheten till hemmaarbete s
har idag manga fler mojlighet att arbeta fran egen bostad eller fran fritidshus. Det har bidragit till att
fritidshus blivit valdigt populdrt dd man kan spendera mer tid i sitt fritidshus och det upplevs som en
bra investering.

VILLA OCH SMAHUS | UNDERSKOTT

Likt fritidshus sa har dven efterfragan pa villor och smahus skjutit i hojden. Med o6kad tid som
spenderas i hemmet sa har manga valt att utvardera sina boendesituation, dar manga har insett att
man &r i behov av en stérre bostad. Aven hemmaarbete har lett till att det behévs fler rum om det &r
flera personer som arbetar hemifran. En tradgard eller balkong har da varderats hogt s& det finns
mojlighet att fa frisk luft under arbetsdagen. Det som har uppstatt pa grund av denna okade
efterfraga ar att det nu ar ett underskott av smahus. Detta pa grund av att det inte har producerats sa
manga smahus, jamforelsevis med exempelvis hyresratter dar fastighetsdgare har prioriterat att
producera manga nya hyresratter. Sverige ar darfér i behov av fler villor och smahus framover.

HYRESRATTER | OVERSKOTT

| jamforelse med underskottet som finns bland smahus, ar det idag ett Overskott av hyresratter.
Generellt har det varit ett fokus pa att bygga flerbostadshus framfér smahus, och nar man tittar pa
uppdelningen mellan hyresratter och bostadsratter sa har hyresratter statt for mer dn 50% av
nyproduktionen. Med en oOkad efterfrdga av att vilja dga sin egen bostad har efterfragan pa
hyresratter sjunkit samtidigt som fastighetsagare har fortsatt att bygga hyresratter. Detta har lett till
att det idag finns ett 6verskott av hyresratter. Detta visar till en obalans pa bostadsmarknaden dar
fastighetsagare har valt att fokusera pa att producera en upplatelseform som idag inte efterfragas till
lika stor andel.

OKAD INFLYTTNING TILL REGIONSTADER

Befolkningstillvixten har de senaste aren &ndrats fran att det har varit stor inflyttning till
storstadsregionerna i Sverige, till att manga valt att flytta till mindre, sa kallade regionstader. Under
2021 hade exempelvis Stockholm en negativ befolkningstillvdxt pa 5 000 personer. De stader som har
Okat mest i befolkning de senaste aren ar regionstader sasom Vasteras, Norrkoping, Jonkdping med
mera. Anledningen till detta ar att manga vardesatter en narhet till ett bra serviceutbud tillsammans
med gronomraden. Invanare 6nskar narhet till skola, jobb, matbutiker, grénomraden och vill gdrna na
det inom en 15-minuters period. Detta ar idag inte majligt i en storstad som Stockholm. Vidare finns
dven moijligheten att arbeta pa distans och da behéver man inte bo lika nara sitt jobb. Detta har
bidragit till att fler har haft mdjlighet att flytta till mindre orter med pendlingsavstand till
storstadsregionerna.

> N o B o~ B o~
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HYRBRIDMILJO

Hybridmiljéer ar en annan trend som har uppkommit, framférallt till f6ljd av coronapandemin, dar
ytor idag anvéands till flera olika aktiviteter. Exempelvis sa ar din bostad bade ditt kontor samt déar du
lagar mat och umgas med vanner. Detta har bidragit till att var bostad idag inte enbart ar var bostad
och det finns fler mojligheter att nyttja lokaler till. Ett exempel ar att de lokaler som ofta finns pa
markplan i ett ldagenhetshus nu kan nyttjas av boende i huset som ett flexibelt hemmakontor,
alternativt att det kan anvandas till en forskola eller till och med omvandlas till en lagenhet om det
finns en stor efterfragan. Hybridmiljon har skapat flera alternativa anvandningsomraden till vad var
bostad kan nyttjas till.

GRON URBANITET

Den grona urbaniteten ar en kombination av tva aktuella megatrender, urbanitet och hallbarhet. Den
grona urbaniteten baseras pa manniskans onskan att bosatta sig i urbana omraden med narhet till
natur, friluftsomraden, parker, miljévanliga och hallbara transportalternativ samt service. Vidare
beskriver den grona urbaniteten att vi manniskor vill ha en kombination av natur och tillganglighet till
bra service. Grén urbanitet tolkas direkt till en hdlsosam och hallbar service. Det ska finnas ett varierat
utbud gallande mat och dryck, aktiviteter och dagsservice som skapar en kadnsla av hog kvalité. Med
hansyn till denna trend kan det dven konstateras att detta kan ha bidragit till att manga valt att flytta
till regionstader dar den grona urbaniteten kan vara lattare att uppna an i en storstadsregion.

PRIVATA OCH SKRADDARSYDDA TRANSPORTER

Egna transporter ar en annan trend som har fatt ett storre fokus under pandemin, som har paverkat
var livsmiljo. Med restriktioner att undvika kollektivtrafiken och platser med mycket manniskor, har
manniskor valt alternativa transportmedel, oftast pa egen hand. Detta har bidragit till att bilen har fatt
en hogre status och framférallt med fokuseringen av elbilar och att miljovanligare alternativ idag finns
dven for de som anvander bil ofta. Det har gynnar framférallt landsbygden och mindre orter, sdsom
Ange kommun, dar det inte finns ett stort utbud av kollektivtrafik och bilen &r det transportsatt som
majoriteten anvander. Det kan innebdara att fler ar villiga att bo pa orter dar kollektivtrafiken inte ar
lika utbred.

E-HANDEL OCH LOGISTIK

Med restriktioner som har inneburit att konsumenter ska undvika att bestka butiker sa har
e-handeln blivit en trend som definitivt har forstarkts under pandemin och paverkat var livsmiljo.
E-handeln har 6kat inom alla segment, sasom klader och skor, elektronik och framférallt livsmedel.
Nar fler valjer att bestélla varor online har dven trycket pa logistikanldggningar och snabba leveranser
Okat. ldag forvantar sig manga konsumenter att fa varan levererad redan samma dag som
bestdllningen lagts. Vidare har den o©kade e-handeln bidragit till att postombud och andra
utlamningsstallen fatt ett hogt tryck och behovt 6ka med fler utlamningsstéllen. Detta har bidragit till
att allt fler stdllen for sjalvservice utlamning sasom Instabox, blivit valdigt populart. Ett antal
fastighetsdgare i Sverige har nu valt att samarbeta med exempelvis Instabox om att infora
utlamningsboxar i bostadshusen sa att boende dnnu smidigare och snabbare ska fa sin bestallning.
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2.2 UTBUD

For att mota den efterfragan som finns pa bostadsmarknaden ar det viktigt att det finns ett utbud av bostadder att
erbjuda marknaden. Det kan vara svart att hitta ratt balans mellan utbud och efterfragan, da det ofta i mindre
orter pa landsbygden finns ett dverskott av bostader, och det i storstadsregioner finns ett underskott av bostader.
Detta avsnitt kommer att redovisa hur bostadsutvecklingen har sett ut i Sverige de senaste decennierna samt for
vilka upplatelseformer det finns av bostdder i Sverige idag.

2.2.1 BOSTADSUTVECKLINGEN | SVERIGE

Som namnt ar det befolkningstillvaxten som driver bostadsutvecklingen, finns det gott om invanare byggs bostader
for att forsorja det behovet. | Sverige har det varit en kontinuerlig befolkningstillvaxt och den forvantas fortsatta
Oka, vilket kraver fler bostader. Nedan graf beskriver bostadsutvecklingen i Sverige och hur manga bostader som
har paborjats mellan aren 1950 till 2020. Har ar det mojligt att se att valdigt manga bostader paborjades under
1960- och 1970-talet, darefter stagnerade det och tog fart igen i borjan av 1990-talet. Sedan var det nagra ar nar
inte s& manga nya bostader producerades och det dr de senaste aren som det har 6kat igen. Generellt kan det
konstaterats att det har producerats fler flerbostadshus &n smahus de senaste 70 aren.

Paborjade bostader efter hustyp
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Sverige har idag en bostadsbrist, det ar dock inte en effekt av att det byggs for lite bostader utan for att det
uppstar matchningsproblem med de invanare som séker bostdader och de bostader som finns tillgéangliga. Det kan
exempelvis finnas tillrackligt med bostader men bostdderna kan ligga pa fel stille geografiskt satt, eller att
upplatelseformen inte ar korrekt samt att bostdderna inte uppfyller de krav en person har pa standard och storlek.
Idag finns det manga bostader dar efterfragan har sjunkit pa grund av utflyttning, dar ett bra exempel dr Ange
kommun, medan det finns for fa bostader pa platser dar inflyttningen har varit hog, ofta omraden kring storre
stader i Sverige.

Over tid har flerbostadshus haft stérst fokus och statt fér den storsta andelen av nyproduktion av bostdder, det var
enbart en period under 1980-talet da fler smahus byggdes. Av de flerbostadshus som fardigstélls ar trenden att
det ar fler hyresratter som fardigstalls jamfort med bostadsratter. Under 2020 fardigstédlldes 61% hyresratter och
39% bostadsratter. Vidare enligt Boverket har de konstaterat att cirka 60 000 bostidder behover byggas varje ar
fram till 2030 for att mota den forvantade befolkningstillvaxten. Har star storstadsregionerna, Stockholm,
Goteborg och Malmé for 73% av byggbehovet med andra regioner som Linképing/Norrkoping, Vasteras och
Jonkoping foljt darefter. Det kan darfor konstateras att befolkningstillvaxten ar centrad till storstadsregionerna och

andra stora regionstader da byggbehovet ar storst har. %
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2.2.1 UPPLATELSEFORMER

Det finns idag ett antal upplatelse- och boendeformer i Sverige, dar de vanligaste formerna beskrivs nedan. Dessa
upplatelseformer kan antingen vara nyproduktion, eller ett begagnat bestand med hus som har funnits i alltifran

100 ar till de senaste tio aren.

HYRESRATT

Hyresrdtt innebar att en person/personer hyr en
lagenhet av en hyresvard, som &ger en eller flera
fastigheter med hyreslagenheter. Som hyresgéast dger
man sjalv inte bostaden och det finns inte mojlighet att
genomfora stora fordndringar i bostaden, utan
renoveringar utfors av hyresvarden. Det finns dven
mojlighet att hyra nagon annans bostad helt eller
delvis (inneboende), oavsett om denna ar en hyresritt,
bostadsratt eller en dganderatt. Dock har hyresgasten
inte samma besittningsskydd. Fordelar med att bo i en
hyresratt ar bland annat att det inte finns nagot krav
pa kontantinsats, hyran ar relativt fast, hyresgasten far
hjalp med reparationer samt att det finns mojlighet att
byta bostad. Nackdelarna med en hyresratt ar bland
annat att det ar begrdansade renoveringsmoijligheter
och hyresgasten har mindre inflytande.

BOSTADSRATT

Bostadsratt innebdar att man ar medlem i en
bostadsrattsférening, som dger en fastighet med
lagenheter och dar varje medlem har varsin ldgenhet.
Bostadsratten innefattar dels en nyttjanderatt till
lagenheten och dels en andelsratt i féreningen. En
bostadsratt kan normalt sett sdljas pa den Oppna
bostadsmarknaden men koparen maste godkdnnas av
foreningen. Fordelar med att bo i en bostadsratt ar att
det gors en investering i ett eget boende, ldgenheten
kan inredas efter 6nskemal och sma forandringar kan
genomfdras sasom ommalning samt att agaren far ta
del av vardedkningen om den saljs for mer dn vad den
koptes for. Nackdelarna ar att det kravs tillgang till
mycket kapital for kontantinsats och for att fa ett
beviljat bolan, det finns en risk att vardet pa bostaden
gar ner samt att storre renoveringar behover
godkdnnas av féreningen.

Newsec har gjort ett antagande pa att en bostadsratt
med tre rum och kok kostar 100,000 kr att kopa i Ange
kommun, med en belaning pa 85%. Newsec har dven
antagit ett amorteringskrav pa 2% per ar.

BOENDEKALKYL - 3 ROK ANGE KOMMUN

Hyra 6 000 kr/manad
Driftkostnad 900 kr/manad
Ranta 2% 0 kr/manad

Amortering 2% 0 kr/manad

TOTALT 6900 kr/manad

BOENDEKALKYL - 3 ROK ANGE KOMMUN

Hyra 4 000 kr/manad
Driftkostnad 900 kr/manad
Ranta 2% 140 kr/manad

Amortering 2% 140 kr/manad

TOTALT 5180 kr/manad
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AGANDERATT

Aganderitt — sm&hus och flerbostadshus — innebér att
man sjalv dger sin bostad. Det absolut vanligaste ar att
man ager ett smahus, det vill sdga ett en- eller
tvabostadshus. Sedan forsta maj 2009 ar det dven
mojligt att bygga nya flerbostadshus med
dgarlagenheter eller att bygga om byggnader som inte
ar bostadshus till dgarlagenheter. Denna boendeform
innebar att man &ager sin egen ldgenhet, inte bara
ratten att anvanda bostaden, som i en bostadsratt. Det
innebar att dgaren exempelvis kan salja, pantsatta eller
utan tillstand hyra ut den, precis som vid ett smahus.
Fordelar med en &dganderatt ar att man &ager
lagenheten sjalv och har darmed frihet over den,
bostaden kan intecknas, det gar att hyra ut till vem
dgaren vill samt att inga renoveringar behdver
godkdnnas. Nackdelar med en &dganderatt ar att det
kravs tillgang till mycket kapital fér kontantinsats och
for att fa ett beviljat bolan, samt att dgaren &r sjalv
ansvarig for bostaden om nagot skulle ga sénder.

Newsec har gjort ett antagande pa att ett smahus
kostar 750,000 kr att kopa i Ange kommun, med en
belaning pa 85%. Newsec har &dven antagit ett
amorteringskrav pa 2% per ar.

ANDRA UPPLATELSEFORMER

Utover ovan namnda upplatelseformer finns det &ven ett flertal till

bostadsmarknaden:

BOENDEKALKYL SMAHUS ANGE KOMMUN

Hyra 0 kr/manad

Driftkostnad 3 500 kr/manad
Ranta 2% 1 060 kr/manad
Amortering 2% 1 060 kr/manad

TOTALT 5620 kr/manad

som nyttjas pa den svenska

1. Kollektiv och co-living: Detta ar ett boende som delas av flera personer dar personen ofta har ett eget rum

eller lagenhet och att de sedan delar pa de stérre utrymmena som koék och vardagsrum. Detta ar en
boendeform som &r valdigt social och framforallt inriktas mot unga vuxna som flyttar hemifran.

Longstay: Hotell for langtidsboende dar det finns mojlighet att hyra ett rum eller en liten lagenhet under en
langre tidsperiod nar man besdker en ort.

Studentbostdder: Bostader dedikerade till studenter som framférallt pluggar pa hogskola eller universitet. Kan
vara bade egen lagenhet samt i ett kollektiv. Det &r ofta langa koer till dessa boenden i stora studentstader.
Aldreboende: Detta ar ett boende som &r anpassat for de dldre som &r i behov av vard och omsorg och inte
klarar av att bo hemma sjélva. | regel har de boende en egen lagenhet eller rum och sa delas de storre
utrymmena som matsal och vardagsrum med de andra som bor pa aldreboendet.

Trygghetsboende: Denna upplatelseform inriktar sig emot personer éver 70 ar som vill ha mojlighet att bo i en
egen bostad men 6nskar storre gemenskap och trygghet, genom att det finns gemensamma utrymmen.
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Vid val av upplatelseform &r det flera faktorer som paverkar det val som gors. Det kan vara alltifran den
ekonomiska kapaciteten, alder, familjesituation med mera. Nedan tabell sammanfattar de tre framsta
upplatelseformerna med fokus pa de skillnader som finns med dem.

FAKTOR HYRESRATT BOSTADSRATT AGANDERATT

EKONOMI Ingen kontantinsats eller
bolan kravs

HYRESNIVA Relativt stabil

VARDEFORANDRING Far inte ta del av ndgon

vardeférandring

RENOVERINGAR Hyresvarden genomfor

alla renoveringar

RADIGHET Lag radighet 6ver
bostaden

INFLYTANDE Lagt inflytande

UTHYRNING Behover godkdannande

fran hyresvarden

Kontantinsats och bolan
kravs

Varierar. Ar beroende
pa féreningens ekonomi

Far ta del av
vardeférandring

Agaren genomfér alla
renoveringar. Kravs dock
godkannande fran
foreningen

Viss radighet 6ver
bostaden

Visst inflytande pa
foreningens aktiviteter

Behover godkdannande
fran foreningen

Kontantinsats och bolan
kravs

Ingen hyra

Far ta del av
vardeférandring

Agaren genomfoér alla
renoveringar

Full radighet 6ver
bostaden

Fullt inflytande

Behover inget
godkannande. Agaren

bestammer sjalv

Sammanfattningsvis kan det konkluderas att de som valjer att bo i en hyresratt férmodligen inte har en tillrackligt
god ekonomi for att kunna kdpa en bostad eftersom kontantinsatser kravs. Darav ar det troligtvis personer med en
nagot simre ekonomi som valjer att bo i en hyresratt. Daremot behdver det inte vara sa, utan manga kan valja
hyresratter pa grund av att hyresgasten far hjalp nar saker i ldgenheten gar sonder da det ligger pa
fastighetsdgaren att atgarda detta.

| langden, daremot, ar det ofta mer fordelaktigt att kopa sin egen bostad eftersom det ar en investering. Nar det
amorteras pa lanen betalar personen tillbaka till sig sjalv, vilket gor att sjalva kostnaden for lanet &r rantan. Nar
lanet ar avbetalat kommer det vara billigare att bo i ett smahus an i en hyresratt. Detta galler framforallt pa
mindre orter, sdsom Ange, dar det dr mojligt att kopa ett smahus for inte alltfor stor kostnad da inga stor lan
behover tas. Darav [6nar det sig ofta i langden att kopa ett smahus, dn att bo i en hyresratt. Boendekalkylerna pa
forgaende sidor styrker dven detta argument da de pavisar att det ar billigare att dga sin egen bostad &n att hyra
den. | Ange kommun &r det extra tydligt d& det redan fran bérjan &r billigare att kopa sin egen bostad an att bo i
hyresratt, och flera invanare kan dérav ha svart att motivera att flytta till en hyresratt nar de har ekonomi att kopa
en egen bostad som innebar en lagre manadskostnad.
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3.1 AFAS NUVARANDE BESTAND - AKTUELLT MARS 2022

AFA forvaltar idag 805 lagenheter i orterna Alby, Ange, Borgsjobyn, Ljungaverk, Fransta och Torpshammar i Ange
kommun. Antal lagenheter har férandrats i antal 6ver aren och har de senaste aren framférallt reducerats,
merparten pa grund av att nagra av fastigheterna har identifierats som saneringsfastigheter och har rivits. Detta pa
grund av att det har varit stora vakanser i dessa fastigheter. AFA har dven valt att silja en fastighet till en
privatperson. AFA tog ett beslut under hosten 2021 att identifiera vilka som &r saneringsfastigheter och om de ar
det ska de rivas sa snart som mojligt, resterande fastigheter ska behallas for att renoveras och fraschas upp. Med
hansyn till detta bor AFAs bestand vara likvardigt framgent. Nedan tabell beskriver hur lagenheterna ar fordelade
mellan orterna, samt hur vakansgraden ser ut pa orterna med information aktuell i mars 2022.

ORT ANTAL LAGENHETER ANTAL VAKANTA UNDER ATGARD VAKANSGRAD

(ej uthyrningsbara)
Alby 22 0 0 0%
Ange 410 14 4 2,4%
Borgsjobyn 8 0 0 0%
Ljungaverk 63 14 4 15,9%
Fransta 262 20 3 6,5%
Torpshammar 40 4 0 10%
TOTALT 805 52 11 5%

Utifran ovan tabell kan det konstateras att AFAs bestand bestar av till merparten lagenheter i Ange och i Fransta,
med nagra farre lagenheter i de andra orterna. Den hogsta vakansgraden ar i Ljungaverk dar nastintill 16% av
lagenheterna star vakanta. AFA har under en langre tidsperiod haft utmaningar med hoéga vakansgrader, dessa
borjar nu forbattras avsevart och har under ett ar halverats. AFA gick in i 2021 med 95 lediga ldgenheter (11,8%),
vid halvarsskiftet 2021 var vakansen 73 lagenheter (9,3%) och vid ingangen till 2022 var vakansen nere pa cirka 52
lagenheter (6,5%). Detta visar till nastintill en halvering av vakansen pa enbart tolv manader, och visar pa en
mycket god trend. Merparten av vakanserna fylls snabbt och det kan enbart vara ndgon manad mellan nya
hyresgaster som bostaden star tom. Daremot finns det nagra lagenheter som har varit vakanta i éver ett ar, sa
kallade langtidsvakanser, dar den ligenhet som varit ledig langst dr sedan maj 2020. AFA har dven nagra
seniorboenden och har finns det en lagenhet som varit vakant sedan februari 2019. Dessa ldgenheter anses
svarare att hyra ut da det inte finns lika manga som har majlighet att hyra denna ldgenhet. Nedan lista visar de
langtidsvakanser som AFA har i mars 2022:

ORT STORLEK VAKANT SEDAN

Ange 3ROK 2020-07-31

Ljungaverk 2ROK 2020-09-30

Ljungaverk 2ROK 2020-05-31

Fransta 1ROK 2020-09-30

Fransta 1ROK — Seniorboende 65 2020-05-15

Fransta 1ROK — Seniorboende 65 2019-09-30

Fransta 1ROK — Seniorboende 65 2019-02-28 21
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Nedan graf visar hur vakansgraden har sett ut det senaste aret for AFA, och som det &r méjligt att se har
vakansgraden reducerats betydligt pa enbart tolv manader. Detta visar till en mycket god trend och bra
uthyrningsarbete av AFA eftersom befolkningen i kommunen har minskat.

Vakansgrad AFA
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Vilka typer av bostader som har varit vakanta har varierat 6ver aren, den storsta vakansen idag ar 2ROK, men har
vid tidigare ar varit 1ROK. Generellt har det varit samt ar lattare att hyra ut stérre lagenheter, och idag star 1ROK
och 2ROK tillsammans for 75% av vakansen.

3.1.1 AFAs ERBJUDANDE | FORHALLANDE TILL EFTERFRAGAN

AFAs bestdnd kan klassas som ett &ldre fastighetsbestdnd, dir den nyaste fastigheten byggdes 1989.
Fastighetsbestandet har byggts upp mellan 1945 och 1989 vilket skapar en hog medelar, samt att lagenheterna
inte ar uppdaterade enligt den standard som manga boende eftersdker idag, da exempelvis manga saknar hiss och
att badrummen ar sma. Merparten av husen ir i betong eller tegel, finns ett fatal i trd. Overlag s& finns det ett
stort underhallsbehov av varje fastighet nar det galler exempelvis utemiljo, stomme, fasad och fonster.

Vidare har manga lagenheter inte genomgatt nagon renovering pa flera ar. Detta kan ha en inverkan pa
vakansgraden eftersom standarden pa en ldgenhet kan ha stor betydelse vid en flytt om man véljer mellan olika
alternativ. | arbetet som AFA utfér idag ar det sillan priset som ar den avgérande faktorn vid val av bostad, utan
det ar ofta det geografiska laget samt servicen som finns i anslutning till bostaden. Lagenheter som ar lokaliserade
i omraden dar det exempelvis inte finns matbutik, kollektivtrafik eller drivmedelsstation ar aspekter som nastintill
ar avgorande. Istdllet ar hyresgaster villiga att betala mer for en hyresratt som har en bra standard och ett bra
geografiskt lage med narliggande service.

Detta visar pa att en aktiv renoveringspolitik har effekt for AFA och i de lagenheter dar AFA har hojt standarden
med exempelvis nytt kok och nytt badrum, har varit lattare att hyra ut da de har inbringat manga fler
intresseanmalningar. Darav kan det bekréaftas att en hogre standard pa lagenheterna skapar en hogre efterfraga av
boende i kommunen och det kan darfor vara relevant att se 6ver nuvarande bestand for att renovera och fréscha
upp det for att mota den efterfragan som finns idag. Detta bidrar dven till att AFA har mojlighet att ta ut en hogre
hyra vilket skapar en godare ekonomi for AFA.
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3.2 RFAS BESTAND VS MARKNADENS TOTALA LAGENHETSBEHOV

For att klargéra om AFAs fastighetsbestand matchar befolkningsstorleken bor relationen mellan befolkning och
bostadsbehov faststéllas. For att genomfora detta har kommuner i narliggande omrade undersokts for att fastsla
hur relationen ser ut dar, detta for att pavisa vad en rimlig relation bor ligga pa. Nedan tabell redovisar
kommunerna och hur relationen mellan befolkning och bostadsbehov ser ut. Det ar bostader i allmdannyttan som
jamforelsen sker med, for att det ska bli sa korrekt som maijligt.

Ange kommun 9233 8,7%
Ostersund kommun 64 324 4 000 6,2%
Timra kommun 17 923 1900 10,6 %
Harnésand kommun 25012 1800 7,2%
Sundsvall kommun 99 383 5 800 5,8%
Kramfors kommun 18 005 1900 10,6%
Solleftea kommun 18 814 1200 6,4%
Ornskéldsvik kommun 55 823 3374 6%
Berg kommun 7 135 447 6,3%
SNITT 7,5%

Fran ovan tabell kan det konstateras att relationen mellan befolkning och bostader i allmannyttan varierar mellan
6-10% i narliggande kommuner, med ett snitt pa 7,5%. Darav kan det fastslas att Ange kommun ligger ovanfor
snittet med en dryg procent, och att det i dagslaget formodligen finns fler lagenheter tillgdngliga dn vad
bostadsbehovet i Ange &r. Vidare, eftersom det &r billigare att bo i smahus i mindre orter, sdsom Ange, bor
forslagsvis relationen vara nagot lagre an snittet pa 7,5% da fler invanare valjer smahus fore hyresratt.

Om man tar hansyn till befolkningsprognoserna som har tagits fram av SCB sa forvantas befolkningen att minska
de kommande &ren och till 2040 antas befolkningen i Ange kommun vara 8 400 invanare. Om AFAs bestand antas
vara likvardig mot vad det ar idag kommer relationen att férsdmras och vara 9,6%. Med denna information kan det
faststallas att AFA inte bor utoka sitt fastighetsbestand med nyproduktion eller férvarv av nya fastigheter. Detta
bor endast ske om nuvarande bestand minskas genom exempelvis rivning eller forsaljning. Darav kan det antas att
bestandet inte bor utdkas, utan snarare reduceras framgent.
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Vidare kan det antas att alla orter i Ange kommun kommer att minska i befolkning, det pa grund av att trenden har
visat pa en minskade befolkning i hela regionen samt dven i orterna i kommunen. Nedan diagram beskriver detta:

Befolkningsutveckling orter Ange kommun
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Alby har haft den stérsta minskningen i befolkning, 16% har antal invanare minskat med 6ver en fem arsperiod.
Torpshammar hamnar pa en minskning pa 7%, Ange pa 4% och Fransta och Ljungaverk pa 2%. Detta indikerar att
det inte finns ndgot behov av nyproduktion i ndgon av orterna i Ange kommun, utan framat behéver AFA istillet
utvardera om man ska behalla hela bestandet pa 805 ldgenheter om befolkningsprognoserna framtagna av SCB
kommer att vara korrekta.

Nedan graf visar hur relationen mellan AFAs bestdnd och befolkningstillvixten kommer att férandras mellan 2020
och 2040, och som tidigare namnt kommer relationen att 6ka om det antas att bestandet ar kvar pa 805
lagenheter. Det innebar att AFA formodligen kommer fa svarare att hyra ut bostader framéover.

Relation mellan AFAs bestand och befolkningsutveckling
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3.2.1 AFAs MARKNADSANDEL

AFA 3r idag den absolut storsta fastighetsagaren nar det giller hyresratter i Ange kommun. Det finns nagra privata
fastighetsdgare som har ett mindre bestand av hyresratter. Det innebar att AFAs marknadsandel &r stor, omkring
75%, vilket innebar att dven vakansrisken okar. Generellt brukar marknadsandelen av allmadnnyttan i Sverige vara
omkring 30-50 % av det totala bestandet av hyresratter i en kommun. Detta visar darmed att AFA har en vadligt
stor andel jamfort med snittet, dock brukar allmdnnyttan ha en storre andel i mindre kommuner. Nedan tabell
beskriver hur marknadsandelen ser ut i narliggande kommuner for att skapa en jamférbar bild.

TOTALT ANTAL ANTAL HYRESRATTER | MARKNADSANDEL

HYRESRATTER ALLMANNYTTAN

Ange kommun 1084 805 74 %
Ostersund kommun 11426 4 000 35%
Timra kommun 1 805 1 800 100 %
Harnésand kommun 3502 1800 51 %
Sundsvall kommun 12 269 5 800 47 %
Kramfors kommun 2547 1900 75 %
Sollefted kommun 2 560 1200 47 %
Ornskoéldsvik kommun 7 386 3374 46 %
Berg kommun 447 447 100 %
SNITT 64 %

Av ovan tabell kan det utldsas att manga av kommunerna i Vasternorrland och i narheten till Ange kommun har en
hogre andel én det generella snittet som finns i Sverige. Exempelvis sa star Timra kommun och Berg kommun for
hela marknadsandelen av hyresratter i kommunen, medan de stérre kommunerna med en stoérre befolkning som
Ostersund och Sundsvall har en lagre marknadsandel. Det kan dven faststallas att AFAs marknadsandel ar hogre dn
snittet jamfort med ovan néarliggande kommuner, och med en hogre marknadsandel 6kar dven vakansrisken.

Vanligtvis uppfattas allménnyttan som en nagot véanligare och billigare lagenhet att flytta till jamfért med privata

fastighetsagare, och detta kan vara till fordel for AFA och andra allménnyttiga bostadsbolag som har stor
marknadsandel.
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3.3 AFAS ARBETSATT VID UTHYRNING AV BOSTADER

AFA har idag en uthyrningspolicy som de arbetar efter nir det giller uthyrning av hyresritterna. For att ha
moijlighet att teckna ett hyresavtal behover féljande krav uppfyllas:

Du ska vara myndig (dvs fyllt 18 ar vid tecknande av avtal)

Du ska ha svenskt personnummer

Du ska uppfylla AFAs krav pa inkomst*

Du har ingen skuld till AFA eller annan hyresvard

Du har inga betalningsanmarkningar fran de senaste tolv manaderna

Du som har hyresavtalet ska vara den som bor i lagenheten

Antal personer som ska bo i ldgenheten ska vara rimligt i forhallande till Iagenhetens storlek
Du ska ha en géllande hemforsakring

Du ska uppvisa goda referenser fran tidigare hyresvard

LN URWNR

* Krav pa inkomst innebar att fran inflyttningsdagen och sex manader framat ska hyresgasten ha en regelbunden
inkomst som ska tdcka hyran. Godkdnda inkomster ar bland annat tillsvidareanstallning, visstidsanstallning,
A-kassa, aktivitetsersattning, pension, sjukersattning, CSN, borgen med mera.

Nedan beskrivs AFAs arbetssatt, bade historiskt och hur AFA arbetar idag och hur processerna ser ut.

HISTORISKT

Nar nuvarande uthyrningsansvarig borjade arbeta pd AFA var arbetssattet annorlunda mot idag, dar den storsta
skillnaden var att mycket av arbetet utférdes manuellt da flera av processerna inte hade digitaliserats. Det fanns
en hemsida, daremot var den inte sa avancerad och det var enbart mojligt att ha nagra fa lagenheter annonserade
samt att dessa lagenheter inte uppdaterades regelbundet vilket innebar att annonserna blev inaktuella. Ett tag
valde AFA dven att enbart annonsera en bostad i en storlek, exempelvis om det var fem 3ROK som var vakanta sa
annonserades bara en av dem, den som var fraschast. Detta arbetssatt ledde till att flera av bostaderna stod
vakanta under en langre tidsperiod. Utdver hemsidan anvandes dven den lokala tidningen, Ljunganbladet, som en
marknadsforingskanal dar AFA annonserade om lediga lagenheter och intressenter fick ringa in.

Intresseanmaélningar genomfordes pa hemsidan och skrevs sedan ut och sattes in i en parm, dar den
intresseanmalan som var lagst fram i parmen var aldst och den langst bak i parmen var nyast. Nar en lagenhet blev
vakant ringde AFA till de intressenter som var lingst fram i parmen. Detta resulterade i manga nej svar da
informationen inte uppdaterades frekvent och de personer som gjort intresseanmalan inte behdvde uppdatera sin
anmalan regelbundet for att den skulle vara kvar.
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NULAGE

AFAs nuvarande arbetssitt bestar av olika delar och processer. Delarna kommer att presenteras var for sig i text
och darefter redovisas i en figur som beskriver uthyrningsprocessen i sin helhet.

1. Intresseanmalan

Det forsta delen av en uthyrning &r att boende i Ange kommun gér en intresseanmélan pa AFAs hemsida om att de
ar intresserade av att hyra en ldagenhet. Personer kan registrera sig i kon fran och med att man har fyllt 16 ar, och
far en poang for varje dag som man star i bostadskon. Att sta i bostadskon ar gratis. FOr att inte mista kdpoangen
behover personen uppdatera sin registrering minst var sjatte manad genom att logga in pa sin profil. Detta for att
garantera att AFA har en aktiv och aktuell ko med personer som alla séker en bostad. Det gar enbart att ha
maximalt tre pagdende intresseanmalningar samtidigt, och om man inte svarar pa tre lagenhetserbjudanden
sparrars man fran att séka under en manad. AFA ger idag fortur till studenter samt till de som kommer fran andra
kommuner och har fatt en anstallning i Ange kommun, sa kallad student- och arbetsfortur. Idag ar det flera hundra
aktiva intressenter i bostadskon och i snitt kommer det en ny intressent i veckan som registrerar sig.

2. Lagenhet blir vakant

Den andra delen ar nar en lagenhet blir vakant, i Ange kommun sker detta nar nuvarande hyresgést siger upp sin
bostad, men det skulle kunna vara &dven vid nyproduktion fér andra aktrer. Nar en lagenhet sigs upp i AFAs
bestand sker alltid en besiktning av lagenheten, dar det stdms av hur lange hyresgdsten har bott dar. Denna
besiktning gors medan hyresgéasten fortfarande bor kvar i lagenheten da uppsagningstiden ar tre manader. Det ar
fastighetsskotaren som genomfor besiktningen och darefter sker en dialog inom AFA om ligenheten behover
fraschas upp eller renoveras innan ny hyresgast flyttar in. Har finns det tre olika alternativ dar alternativ ett ar att
inget gors, alternativ tva innebar att ytskikten forbattras sdsom att vdaggarna malas om, och alternativ tre innebar
en mer omfattande renovering dar bade kok och badrum kan uppgraderas och renoveras. Vid alternativ ett och
tva sa annonseras ldgenheten direkt och vid alternativ tre avvaktar AFA med att annonsera lagenheten till de vet
nar lagenheten kommer vara fardigstalld. Om en lagenhet genomgar en storre renovering justeras dven hyran for
att matcha den hogre standarden.

3. Annonsering av ldgenhet

Den tredje delen ar sjalva marknadsféringen och annonseringen av lagenheten. Idag publiceras alla vakanta
lagenheter pa AFAs hemsida, och detta hanteras av uthyrningsansvarig. | annonsen presenteras kort information
om lagenheten som hyran, vad som ingar i hyran eller om det exempelvis krdvs egna abonnemang for el och
internet, boytan i kvadratmeter, typ av hyresratt (LROK, 2ROK etc), adress samt bild och planritning. Som standard
tar AFA inga bilder i ligenheterna eftersom de annonseras medan en hyresgast fortfarande bor dar, s& det ar
enbart bild pa fastigheten fran utsidan som visas. Ddremot om lagenheten har genomgatt en stdrre renovering sa
har AFA tagit bilder pa det nyrenoverade koket och badrummet och inkluderar det i annonsen. Idag sker ingen
annan typ av marknadsforing eller annonsering av de vakanta ldgenheterna, utan enbart pd AFAs hemsida.

4. Visning av [agenhet

Den fjarde delen ar visning av lagenheten for nagra av de som har anmalt intresse. De ar de fem forsta
intressenterna med hogst kopoidng som far komma pa visning i lagenheten. Visningen skots av en
fastighetsskotare, och kan ibland stéttas av uthyrningsansvarig. Ldgenheten kan visas for intressenter fran allt fran
tva manader till ndgon vecka innan den blir vakant. Detta beror delvis pa nuvarande hyresgast och om/nar de
tillater en visning av lagenheten. Om det mot formodan skulle vara sa att ingen av de fem intressenter som har fatt
se lagenheten tackar ja gar det vidare till ndsta intressent i bostadskén, och vid enbart nej svar sa publiceras
annonsen pa nytt pa hemsidan igen.
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3. Kontraktsignering

Den femte delen innefattar att signera ett hyresavtal med ny hyresgast for lagenheten. Det ar uthyrningsansvarig
pa AFA som tar fram alla hyresavtal samt signerar dem. Avtalen skrivs tillsvidare med tre manaders
uppsagningstid, dock for sarskilt boende ar uppsagningstiden en manad. Hyresavtalen kan idag signeras digitalt, pa
plats p& AFAs kontor alternativt att avtalet skickas hem pa posten till den nya hyresgisten. Digital signering
foredras av AFA da det snabbar pa signeringsprocessen, daremot behéver AFA dven erbjuda andra satt for
signering for exempelvis den dldre befolkningen som inte ar lika vana vid digital signering.

6. Lagenhet sdgs upp/Avhysning

Den sista delen i en uthyrningsprocess som dven gor att den pabodrjas pa nytt igen ar nar en hyresgast viljer att
saga upp sin lagenhet. De storsta anledningarna till att hyresgéster hos AFA sager upp sin lagenhet &r for att de ska
flytta ihop med partner, eller att de ska flytta till annan ort. Uppsagning sker tre manader for en standard
hyresratt och en manad innan vid sarskilt boende. En lagenhet kan dock bli vakant pa andra sitt an att en
hyresgast sager upp avtalet, och det ar vid avhysning. En avhysning kan ske pa grund av olika anledningar,
exempelvis ndr en hyresgast inte betalar sin hyra eller vid misskotsel. Vid misskotsel ar det oftast sa att
fastighetsskotaren har upptackt att hyresgdsten inte foljer ordningsregler, alternativt att grannar har lamnat in
klagomal. Nar en hyresgast har mottagit tva varningar for storning sa arrangeras ett mote med AFA dar det varnas
att om man mottar en tredje varning s forlorar man hyresritten. Aven besdk kan anordnas vid misskdtsel. Det &r
fastighetsskotare samt uthyrningsansvarig som ar med pa dessa moten/besok. Generellt sa sker oftast avhysning
nar hyran inte har betalats, inte vanligt att avhysning sker vid misskotsel eller stérningar.

Intresseanmalan

VAKANT
LAGENHET

KONTRAKT-
SKRIVNING

HYRESGAST POUBLICERA
TACKAR JA PA HEMSIDA
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3.4 MARKNADSFORINGSKANALER

AFA arbetar idag framforallt med marknadsforing av de lediga bostdderna genom deras egen hemsida (se nedan
bild). I|dag laggs alla lagenheter upp direkt pa hemsidan nér de blir vakanta, om de inte ska genomga en
renovering. AFA har inte arbetet pd detta sitt med hemsidan tidigare utan nyttjandet av hemsidan har 6kat
markant den senaste tiden. Tidigare valde AFA att exempelvis enbart ldgga ut en lagenhet i en viss storlek, den
som var fraschat och finast av de vakanta, daven fast det fanns flera vakanta lagenheter i samma storlek. Denna
process bidrog till att lagenheterna stod vakanta en langre tidsperiod. Detta arbetssdtt anvandes som namnt
tidigare, men kvarstar inte utan idag publiceras alla ldgenheter pa hemsidan.

Vid tidigare tillfallen har daven Ljunganbladet, en lokal tidning, anvants for att marknadsfora lediga lagenheter, dar
intressenter kunde ringa in pa annonserna. Denna marknadsforingskanal anvands inte idag utan allt ar hanvisat till
hemsidan. Nuvarande hemsida ar dven férhallandevis ny, dar den gamla hemsidan enbart tillat att nagra fa
ldgenheter visades vilket gjorde att utbudet kunde bli inaktuellt da den inte uppdaterades regelbundet.

Med hansyn till ovan har AFAs marknadsforingsarbete blivit betydligt battre dn vad det var for nagra ar sedan, da
det idag finns en kontinuerligt uppdaterad hemsida som visar alla de lediga ligenheterna som finns i Ange
kommun, vilket tidigare inte har prioriterats pa samma satt.

Fortsattningsvis for att forbattra marknadsforingsarbetet bedéms gemensamma marknadsféringskanaler sasom
bostadsférmedlingar vara ett bra alternativ att titta pa. En bostadsformedling kan skapas for att férse alla boende i
kommunen med en hemsida fér alla lediga lagenheter, bade de som dgs av kommunen och de som &gs av privata
fastighetsdgare. Detta underlattar for alla som sdker bostader i kommunen och kan dven attrahera personer som
vanligtvis vinder sig till privata fastighetsigare for bostader, genom att de dven ser AFAs bestand. Vidare kan det
dven skapas en gemensam plattform/bostadsformedling med nérliggande kommuner, sdsom Sundsvall, Timra och
Harndsand. Detta gor det mojligt for invanare i regionen att se bostadsutbudet i en storre skala vilket kan bidra till
att fler attraheras av Ange och de bostadsméjligheter som finns har. Genom en gemensam marknadsforingskanal
vacks dven medvetandet och intresset av att det finns bostader i Ange kommun som &r attraktiva, vilket skulle
kunna bidra till att fler personer évervager att flytta till Ange nar de vet att det finns tillgéngliga bostader dar.

m ‘ HYRESLEDIGT FOR HYRESGASTER MINA SIDOR
. i
II

FELANMALAN

Skapa drendet direkt pa webben.
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4.1 BOSTADSUTHYRNING

Vid uthyrning av bostdder, hyresratter, sa ar det manga aspekter som det behover beslutas om. Tva av dessa
aspekter ar hur bostaderna ska férmedlas och hur hyran satts.

4.1.1 BOSTADSFORMEDLNING

En bostadsformedling ar en offentlig eller privatdagd verksamhet som formedlar hyresratter till bostadssékande. |
Sverige drivs bostadsformedlingen vanligen av kommuner. Bostadsféormedlingen formedlar bostader till
bostadssokande som har uppnatt en viss kétid i bostadsformedlingens bostadsks, men det kan finnas undantag for
sokande med speciella behov. Bostadsférmedlingen kan ta ut en administrativ avgift for att sta i kon. | storre
stader i Sverige kan det krdvas manga ar i bostadsko for att fa ett forstahandskontrakt i ett attraktivt omrade.
Bostadsformedlingar har funnits i Sverige i 6ver 100 ar.

En bostadsformedling i en kommun kan bestd enbart av kommunens egna férvaltade hyresratter, som det
exempelvis ar i Ange kommun idag. Diremot i manga andra kommuner i Sverige samarbetar man dven med
privata fastighetsdgare och skapar en gemensam marknadsplats for fler hyresratter. Detta gor det smidigare for en
bostadssokande om det enbart finns en bostadsformedling och en bostadskoé att std i. Exempel pa
bostadsférmedlingar som har skapat en gemensam marknadsplats ar Bostadsféormedlingen i Stockholm som &r ett
samarbete med 6ver 200 fastighetsagare, Uppsala Bostadsférmedling, Boplats Géteborg, Bostadsformedlingen i
Ornskéldsvik samt Sigtuna Bostadsférmedling.

Ovan bostadsformedlingar kan ofta vara ett fristdende dotterbolag till det kommunédgda bostadsforetaget.
Formedlingen ar inte vinstdrivande och ambition ar att skapa en bostadsférmedling och darmed en bostadsko for
att underlatta for alla bostadssokande.

4.1.2 HYRESSATTNING

Vid hyressattning av en hyresratt ar det viktigt att det ska vara lika hyror for likvardiga bostader. Darfor bestams
hyran utifran nagot som heter bruksvardessystem. Bruksvardessystemet innebar att hyran baseras pa lagenhetens
standard, kvalitet och service. Viktiga faktorer for bruksvdardet ar lagenhetens storlek, modernitetsgrad,
planlésning, Iage inom huset, reparationsstandard och ljudisolering. Vidare kan formaner sasom hiss, sopsortering,
tvattstuga, god fastighetsservice, lekplats samt parkeringsplatser ha en inverkan pa hyresnivan. Aven naromradet
sasom affarer, forskolor och goda kommunikationer vags in i hyressattningen av fastighetsdgaren. | Sverige
bestamts nastan alla bostadshyror genom arliga forhandlingar mellan hyresvarden och Hyresgastforeningen.
Diremellan arbetar parterna fér en systematisk hyressattning, for att den pa basta satt ska spegla hyresgasternas
varderingar. Bruksvardessystemet gor att hyrorna inte ska kunna 6ka mer @n andra priser i samhallet.

Hyressattning enligt bruksvardessystemet kan jamforas med marknadshyra, vilket innebar att fastighetsagaren fritt
kan satta hyran. Fragan kring att infora marknadshyra vid hyressattning av hyresratter har varit uppe i riksdagen
dar det foreslogs att inféra marknadshyra, fri hyressattning, fér nyproduktion av bostdder. Detta ledde dock till en
misstroenderdstning mot davarande stadsminister Stefan Lofven och forslaget gick inte igenom.




AFAs UTHYRNINGSSTRATEGI FOR BOSTADER

BOSTADSUTHYRNING

4.2 JAMFORELSE MED ANDRA KOMMUNER

Kommande avsnitt kommer att presentera hur andra allmannyttiga bostadsbolag idag arbetar med sin uthyrning
av deras hyresratter. Detta for att fa en uppfattning kring vad andra kommuner har for arbetssatt, och hur deras
vakansgrader ser ut. Jamforelsen kommer att vara med bade kommuner som bedéms ha lyckats val med sin
bostadsuthyrning samt med kommuner som beddms har lyckats mindre bra med sin bostadsuthyrning. Denna
information kommer att skapa en stor forstaelse for AFA i sitt uthyrningsarbete och bildar ett bra underlag for
framtida arbete.

| kontakten med allmannyttan i andra kommuner har Newsec utgatt fran fem olika omraden. Malet var att se hur
deras vakansgrad ser ut idag och hur de arbetar med att halla den Iag. Omradena ar:

1. Process: Hur arbetar kommunen med sin uthyrning av hyresratter. Hur ser deras arbetsprocess ut?

Produkt: Hur ser deras bestand ut. Hur manga lagenheter forvaltar de och ar det nyproduktion/aldre bestand?
Plats: Har de adderat nagot extra erbjudande till sin hyresgaster? Sasom Overnattningslagenheter, gym etc
Promotion: Hur arbetar de med marknadsforing idag. Vilka kanaler nyttjar de sig av?

Pris: Har de arbetat med nagra rabatter eller hyressankningar?

A

Nedan tabell sammanfattar de atta kommuner som Newsec har varit i kontakt med.

m ANTALBOSTADER | VAKANSGRAD MARKNADSFORINGSKANALER

Kommun A 15% Hemsida

Kommun B 450 1-2% Hemsida

Kommun C 550 10% Hemsida, social media

Kommun D 1900 7% Hemsida, tidning

Kommun E 1400 0% Hemsida, social media

Kommun F 4800 4% Bostadsférmedling, hemsida,
tidning, radio

Kommun G 300 2,5% Hemsida

Kommun H 4000 0% Hemsida

Ovan tabell visar att det framforallt &r tre andra kommuner som har likvardig vakansgrad som AFA har idag, det ar
kommun A, C och D. Det som kan ses som en gemensam namnare for dessa kommuner ar att de likt Ange
kommun har haft en negativ befolkningstillvaxt och att detta har lett till hogre vakansgrader da det har varit svart
att hyra ut lagenheterna nar efterfragan har minskat. Daremot sa finns det dven mindre kommuner som idag har
en lag vakansgrad och det kan vara for att deras utbud matchar kommunens totala ldgenhetsbehov battre.

32



AFAs UTHYRNINGSSTRATEGI FOR BOSTADER

BOSTADSUTHYRNING

ARBETSSATT
Hur kommuner idag arbetar med uthyrning av

allmannyttan ar forhallandevis valdigt likt hur AFA idag
arbetar med sin uthyrning, dar processen i helhet ar
likvardig AFAs process. Det dr en kommun, kommun F,
som skiljer sig nagot at dar de samarbetar med en

bostadsformedling och far hjidlp med delar av
uthyrningsprocessen. Exempelvis ar det
bostadsférmedlingen  som gar  igenom alla

intresseanmalningar och tar fram de som éar relevanta
att motta ett erbjudande. Alla kommuner har idag en
bostadskd dar boende i kommunen kan registerna sig.
Alla kommuner forutom en som Newsec har pratat med
tar ut en kostnad for att sta i kon, resterande ar gratis.
Poangen rdknas generellt att man far en kopoang for
varje dag man star i kon.

Nar en uppsdgning mottas ar det forsta steget att
ldgenheten publiceras pa egen hemsida eller
bostadsférmedling. Har gor alla forutom en kommun en
forbesiktning for att stdmma av om nagot behodver
goras med lagenheten. Om en storre renovering eller
liknande identifieras som nddvandig avvaktar de med
att publicera vakansen.

Hur manga far erbjudande?

sAlla =En =Tre =Tio

Ar det gratis att std i bostadskdn?

= Ja = Negj

Det som skiljer sig at ar hur manga som far ta del av ett
erbjudande vid intresseanmalan, da det varier fran en
person till alla. | figuren till vanster ar det mojligt att se
hur manga personer kommunerna skickar erbjudande
till, dar det &r tre kommuner som enbart skickar ut till
en person. | de fallen nar enbart en person far ett
erbjudande, sa gar det vidare till ndsta person i kon om
den personen tackar nej.

De som har mottagit ett erbjudande far komma pa en
visning i ldagenheten. Generellt tar de som blivit
erbjudna lagenheten kontakt med nuvarande hyresgast
for en visning, annars kan den arrangeras tillsammans
med en fastighetsskotare. | kommun C och D har man
aven valt att [amna ut nyckeln sa att man sjalv kan ga in
i lagenheten for en visning. Om det mot formodan inte
ar nagon som tackar ja till lagenheten efter visning sa
publiceras annonsen ut pa hemsidan eller likvardig
marknadsplats igen.

Kommun D, F och H beskrev att de idag arbetar mycket
med att korta ner sina ledtider och arbeta mer effektivt.
Exempelvis sa har kommun H kortat ner sin
publiceringstid av annonsen fran atta dagar till fem
dagar, och kommun F arbetar med att forbesiktning ska
goras inom en till tva veckor efter uppsagningen
mottagits. Kommun F och H beskrev dven att de sag
over hyran innan lagenheten publicerades for att
sakerstdlla att den ar korrekt och marknadsmassig.
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestandet mellan kommunerna varierar beroende pa storlek pa kommun, och ldgenheterna ar fran 300
stycken upp till 4 800 stycken. Alla kommuner forutom kommun C har beskrivet sitt bestand som blandat, med en
variation av gamla fastigheter fran omkring 1960-talet och framat, med lite nyproduktion som har skett de senaste
aren. Det innebér att dven kommuner med en hégre vakansgrad har satsat pa att bygga nya hus med hyresratter,
vilket skiljer sig mot AFA, dar det nyaste huset dr mer dn 30 &r gammalt. Det kan darfor fastslas likheter mellan
kommun C och AFA nar det giller bestandet, da ingen av dessa aktorer har valt att bygga nytt nar vakansgraden
har varit nagot hogre.

TILLAGGSTJANSTER

Néar det géller tillaggstjanster och erbjudanden till hyresgasterna i bostaderna sa ar det nagra kommuner som har
erbjudit 6vernattningslagenheter eller gemensamma lokaler/utrymmen som gar att hyra eller lana. Kommun C, E
och H erbjuder 6vernattningslagenheter i vissa av sina bostadshus som gar att hyra/lana nagon natt for besdkare
till de som hyr. Kommun E erbjuder dven manga gemensamma utrymmen fér boende att nyttja. Daremot sa har
responsen fran den atta kommunerna generellt visat att de inte erbjuder nagra stérre tillaggstjanster till sina
hyresgéaster utover det vanliga sdsom tvattstugor, forrad och soprum.

MARKNADSFORINGSKANALER

Likt AFA anvander sig alla 4tta kommuner av sin egen hemsida vid annonsering och marknadsféring av de vakanta
ldgenheterna. Kommun F dr den kommun som skiljer sig at da de nyttjar en bostadsférmedling vid marknadsforing
av lagenheterna. Det &r kommun F som tar fram annonsen och den publiceras sedan pa bostadsformedlingen
hemsida. Ibland nyttjar de sig dven av egen hemsida, ofta vid nyproduktion. Utéver hemsidan beskrev kommun C
och E att de dven anvander sig av social media som en marknadsforingskanal. Kommun D beskrev att de nyttjar
lokala tidningar eller dagstidning som marknadsforing, och det gér dven kommun F vid nyproduktion. Kommun F
har dven anvant sig av radioreklam vid nyproduktion. Daremot ar det haften av kommunerna som enbart
anvander sig av hemsidan likt AFA gor idag, och hemsidan &r den absolut vanligaste marknadsforingskanalen.

Marknadsforingskanaler

[y

Hemsida Social media Tidning Bostadsférmedling Radio
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BOSTADSUTHYRNING

HYRESRABATTER

Hyresrabatter eller riktade rabatter sasom ungdomsrabatter var det fa kommuner som nyttjade. Kommun E
beskrev att man for manga ar sedan anvéande sig av rabatter men har slutat helt med detta de senaste aren, detta
likt hur AFA har resonerat. Kommun A och C har bostider inriktade mot studenter, och hir erbjod de en hyresfri
manad under sommaren nar skolan inte ar igang. Ddremot var det tva kommuner som berattade att de anvander
sig av olika former av hyresrabatter idag. Kommun D anvander sig av ungdomsrabatter i ytteromraden dar de har
hogre vakanser, samt att man har forsokt attrahera unga vuxna till dessa omraden for att fa en variation i de som
bor i dessa omraden. Kommun H beskrev dven de att de anvande sig av rabatter, dock inte ungdomsrabatter, utan
de anvander sig av rabatter vid langtidsvakanser, dar de exempelvis har erbjudit hyresfritt de forsta tva
manaderna for att minska vakanserna.

TIPS FOR ATT HALLA EN LRG VAKANSGRAD

Kommunerna som Newsec har varit i kontakt med har redovisat olika vakansgrader, dar nagra kommuner har en
vakansgrad som ar nastintill noll medan andra kommuner kdmpar med vakansgrader over 10%. Nagra kommuner
beskrev att de idag inte arbetade aktivt med att halla vakansgraden nere, exempelvis sa kommun B att de enbart
har haft tur att vakansgraden har varit lag och manga efterfragar ldgenheter. Andra kommuner sasom kommun A
och D beskrev istdllet tvartom, att det har varit svart att fa ner vakansgraden nar befolkningen i kommunen
minskar och farre personer efterfragar hyresratter.

Utifran kontakten med kommunerna kan tre rad konkluderas som ndmndes utav fler &n en kommun, dessa tips ar:

1. ARBETA AKTIVT MED SALJANDE MARKNADSFORING

Flera av kommunerna beskrev att de har boérjat arbeta mer sdljande med sina annonser, likt hur
fastighetsmaklare idag gor vid forsaljning av bostadsratter eller hus. Fokus ar att ta interiora saljande bilder
samt dven att filma en ldgenhet for att skapa en kidnsla av den. Aven att personalen dr mer aktiva pa
visningen for att attrahera de som ar och tittar. Anvandning av hemsida, social media och andra kanaler ar
aven bra for att synas.

2. KORTA LEDTIDER OCH ARBETA PROAKTIVT

Ett annat tips som ndmndes av flera kommuner var att de idag fokuserar mycket pa att effektivisera sina
processer och korta ledtiderna. Exempel ar att ha sa korta tider som mojlighet mellan uppsagning,
forbesiktning, annonsering, visning och kontraktsskrivning som mojligt. Detta for att man ska ha en ny
hyresgast redo att flytta in ndr nuvarande hyresgast flyttar. | detta arbete ar det aven viktigt att de olika
avledningarna i bolaget jobbar tatt ihop och stottar varandra i arbetet for att skapa smidiga processer. Att
ha ett bra systemstdd och arbeta med ratt program ar dven en viktig del i att korta ledtiderna.

3. VAR TILLGANGLIG

Kommunerna beskrev dven bemotande och tillgdnglighet som en framgangsfaktor i uthyrningsprocessen.
For att skapa bra processer krdvs det att man bade &r tillganglig och tillmotesgaende mot nuvarande
hyresgaster samt nya hyresgaster, att hyresgasterna kanner att det &r smidigt och enkelt att na
hyresvarden vid fragor. Genom att varda de hyresgaster man har idag 6kar aven chansen att de véljer att
stanna kvar eftersom de ar néjda med sin boendesituation.
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5.1 RTGARDER

For att reducera vakansgraden och 6ka effektiviteten i uthyrningsarbetet har ett antal potentiella atgarder
identifierats som skulle kunna forbattra nuvarande processer och arbetssatt for att ha en sa hog uthyrningsgrad
som mojligt. De potentiella atgarderna presenteras nedan och pa kommande sidor:

1. JOBBA UPPSOKANDE

Atgard nummer ett ar att arbeta mer uppsckande med att hitta hyresgaster till de
vakanta ldgenheterna. Exempel kan vara att ringa/ta kontakt med de personer som
har en registrerad profil i AFAs ksystem men som &r inaktiv. Detta for att stalla fragor
kring deras nuvarande bostadssituation och vad som skulle gora det aktuellt med att
flytta till en hyresratt inom AFAs bestand.

2. AKTIV RENOVERINGSPOLITIK

Atgard nummer tva ar att arbeta med att ha ett fastighetsbestand som haller en bra
standard. For att sdkerstalla detta bor alla lagenheter besiktigas innan avflytt (som de
gors idag) och om behov av uppfraschning och renovering identifieras boér de hanteras
innan ny hyresgast flyttar in. Detta garanterar att bestandet halls till en god niva.
Lagenheter med hogre standard ar vanligtvis lattare att hyra ut, da personer ar villiga
att betala en hogre hyra for en lagenhet med bra standard.

3. UTVARDERA ATT SKAPA EN GEMENSAM MARKNADSPLATS MED NARLIGGANDE KOMMUNER

Atgird nummer tre &r att utvirdera att skapa en gemensam marknadsplats
tillsammans med nérliggande kommuner for alla hyresratter som finns i kommunerna.
Genom att samarbeta med andra kommuner &r det fler personer som
uppmarksammar AFAs bestand och majligtvis skulle kunna 6verviga en flytt till Ange
kommun om det finns en god majlighet att hyra en bostad till en bra standard. Med
hjalp av detta far AFA en mycket bredare marknadsforing som nar fler personer.

4. ARBETA MED TEMORAR MIGRATION

Atgard nummer fyra &r att aktivt arbeta med att hyra ut ldgenheterna tillfalligt till den
temporira befolkningen som bor i Ange kommun under en kortare period for olika
uppdrag/jobb de har. Det 6kar uthyrningsgraden samt intikterna for AFA.

5. ARBETA FRAM EN MER SALJANDE HEMSIDA

Atgard nummer fem &r att utveckla nuvarande hemsida, alternativt arbeta fram en ny
hemsida som ar mer lattanvand samt mer sdljande. Eftersom hemsidan &ar den
marknadsforingskanal som idag anvadnds for de vakanta bostdderna ar det extra viktigt
att den &r s tilltalande som majligt for de som 6nskar hyra. Har kan AFA ta hjalp av
nuvarande anvandare for att se vad som kan foérbattras.
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6. HYRESSANKNINGAR OCH RABATTER

Atgard nummer sex skulle kunna vara att erbjuda rabatter eller en hyressankning for
att fa langtidsvakanserna uthyrda. Detta skulle mojligtvis kunna attrahera fler
personer att hyra, om de vet att de far gora det till ett battre pris. Daremot bedéms
denna atgard som kritisk da detta leder till lagre intakter for AFA vilket kan leda till att
renoveringar inte kan genomforas. Darav bor denna atgéard enbart anvands vid valdigt
sarskilda fall.

7. ORTSUTVECKLING

Atgard nummer sju ar att utvirdera om AFA kan medverka till ortsutvecklingen som
stimulerar boendeefterfragan. Idag finns det exempelvis inte matbutiker pa alla orter
dar AFA har sitt fastighetsbestand, vilket bidrar till att det ar svart att hyra ut
lagenheter har. Ett exempel skulle kunna vara att inféra obemannade
livsmedelsbutiker sa att invanare pa orten har mojlighet att handla livsmedel utan att
behova aka till Ange eller Fransta. Det kan gor att fler attraheras av en ligenhet har.

8. SAMARBETA MED LOKALA PROFILER

Atgard nummer atta kan vara att borja samarbeta med kinda profiler som kommer
lokalt fran Ange kommun. Dessa profiler kan bidra till en 6kad marknadsforing for AFA
och uppmarksamma hyresratterna i AFAs bestand for de invanare som idag inte har s3
bra kdnnedom eller kunskap om det. Exempel pa profiler kan vara musikgrupperna
Takida och Stiftelsen, ishockeyspelaren Elias Pettersson och skidakaren tillika
TV-profilen Johanna Ojala.

9. ARBETA MED RIKTADE KAMPANJER

Atgard nummer nio &r att paborja arbetet med riktade kampanjer pa orter och for
vakanser dar det kan finnas sarskilda hinder for inflyttning, exempelvis ingen
kollektivtrafik eller livsmedelsbutik. Har kan AFA identifiera vilka hyresgéster de har
som bor pa dessa orter/i dessa lagenheter idag for att sedan rikta marknadsforingen
mot likvardiga invanare som majligtvis kan ténka sig en forhyrning har.

10. ARBETA MED HANDLINGSPLAN FOR LANGTIDSVAKANSER

Atgard nummer tio ar att satta en handlingsplan for de lagenheter som klassas som
langtidsvakanser, dar de har varit vakanta i 12 manader eller mer. Handlingsplanen
bor berdra olika mojligheter/atgarder for bostaden sdsom en annan anvandning, en
forsaljning, en rivning, inventera behovet i kommunen med mera.
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11. UTVARDERA AVVECKLING AV LAGENHETER I SARSKILDA FALL

Atgard nummer elva ar att identifiera fastigheter eller ligenheter for avveckling i
sarskilda fall, om det visar sig att ldgenheterna &r svara att hyra ut och/eller det
foreligger ekonomiskt svarmotiverade renoveringsbehov. Daremot bor detta beslut
noga diskuteras innan en avveckling faststalls.

12. BEDRIV AKTIV OMVARLDSBEVAKANING

Atgard nummer tolv &r att AFA behover bedriva aktiv omvérldsbevakning. Detta
innebar att AFA &r i behov av att se dver hur andra kommuner med likvirdig situation
idag arbetar med uthyrning, samt stamma av hur framgangsrika kommuner arbetar
med att ha en 13g vakansgrad. Har ar det faktorer utéver befolkningen som AFA
behdver ta hansyn till, da det behdver vara faktorer som AFA sjilva kan paverka.

13. ARBETA PROAKTIVT MED KORTA LEDTIDER

Atgard nummer tretton &r att arbeta mer proaktivt med att korta ner ledtiderna i de
olika stegen i uthyrningsprocessen. Effektiva och snabba processer kan innebara att
vakanserna halls nere och genom att arbeta tatt ihop med andra avdelningar kanske
exempelvis renoveringstider, visningar eller besiktningar sker snabbare och
lagenheterna inte star vakanta lika lange.

14. SAMVERKAN MED KOMMUNEN FOR ATT UPPNA BASTA MOJLIGA VAKANSGRAD

Ange kommun hyr idag cirka 80 ligenheter av AFA for sociala andamal, och merparten
av lagenheterna som kommunen forhyr ar attraktiva lagenheter som AFA har latt att
hyra ut till andra invanare. Det innebir att Ange kommun inte hyr av AFAs
bostadsoverskott. | framtiden behdver battre samverkan ske mellan AFA och Ange
kommun, att kommunen i koncernnyttans namn, bor ta ett storre ansvar for att hyra
de ligenheter som AFA annars har svart att hyra ut, istallet for tvartom. Exempelvis
kan detta betyda att kommunen bér hyra ldgenheter pa de mindre orterna, for att
hyra av bostadséverskottet och diarmed hjalpa AFA med att minska vakansgraden.
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5.2 FORUTSATININGAR FOR ATT NA VAKANSMAL

For att AFA ska uppna ett relevant vakansmal finns det dven nagra yttre forutsittningar som det behover tas
hansyn till. Dessa faktorer ar aspekter som AFA sjilva inte har majlighet att paverka och &r forutsattningar som bor
finnas tillgangliga for att starka AFAs uthyrningsarbete. Férutsattningarna ar:

En positiv befolkningstillvaxt

Antalet arbetstillfallen i kommunen 6kar

Den allmdnna konjunkturen garna forbattras

Coronapandemin inte aterkommer i nya faser, utan garna avklingar helt

En normalfordelad efterfragan dar dven mindre lagenheter efterfragas

Att fler bostader, oavsett upplatelseform, inte kommer ut pa marknaden som 6kar konkurrensen

Ok wWwN R

Ovan férutsattningar bidrar till att AFA far en 6kad mojlighet att sanka vakansgraden, daremot eftersom AFA inte
har mojlighet att paverka nagon av ovan aspekter ar de beroende av att nagra av dem staimmer. Exempelvis har
det redan konstaterats att befolkningen i Ange kommun med stor sannolikhet kommer att visa pad en fortsatt
negativ trend framéver med en minskad befolkning. Med anledning till detta ar AFA i behov av att nagra av de
andra forutsattningarna intraffar, och om exempelvis det skulle bli en 6kning i antal arbetstillfallen skulle det
forhoppningsvis leda till att dven befolkningstillvaxten kan oka.

5.3 VAKANSMAL

Att sta med hoga vakansgrader innebar ekonomiska forluster, daremot sa skapar nollvakanser ocksa problem da
AFA inte har mojlighet att erbjuda lagenheter till nyinflyttade eller till de som 6nskar ldamna sin villa for en
lagenhet. Efter dialog med kommunerna framkom det att framférallt kommun E och H idag har svart ett erbjuda
bostader till alla som Onskar det, da deras vakansgrad ar nastintill 0%. Nollvakanser skapar exempelvis ingen
flexibilitet och det kan begransa en kommuns tillvdxt genom att det inte finns nagra bostdder att erbjuda
nyinflyttade eller invanare i kommunen som 6nskar byta bostad. Darav kan det vara en risk att ha ett vakansmal pa
0%, och Newsec rekommenderar darfor att AFA bor efterstrava upp till 5% strukturell- och omséattningsvakans, da
detta kan vara att foredra i vissa ldgen. Detta motsvarar omkring 40 ldgenheter av AFAs nuvarande bestand.

En vakansgrad pa upp till 5% bor efterstravas i kommunen, daremot sa bor den differentieras mellan centralorten
Ange och de mindre orterna i kommunen. Ange som titort rekommenderas ha en vakansgrad mellan 3-5%, medan
de mindre orterna kan efterstriva en vakansgrad mellan 5-7%. Eftersom Ange star for cirka haften av
fastighetsbestandet av bostdder bor genomsnittet hamna pa omkring 5% totalt for hela kommunen. Enligt
nuvarande vakansgrader ar det enbart Ljungaverk och Torpshammar som ligger ovanfor foreslagna vakansgrader,
och det ar majligtvis har bestandet kan behovas ses 6ver framgent. Resterande orter anser Newsec ha en rimlig
vakansniva utefter de férutsattningar som AFA har idag.

Vidare &r et viktigt att vakansmalet utvarderas arligen internt av AFA samt av styrelsen, da det 4r manga faktorer

som paverkar vakansgraden, framforallt ovan ndmnda forutsattningar. Darav bor exempelvis befolkningstillvaxten,
arbetstillfallen, samt de laga priserna vid kép av bostadsratt och smahus vagas in vid uppsattning av vakansmal.
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6.1 IMPLEMENTERING AV UTHYRNINGSSTRATEGIN

AFA har genomfort betydande forbattringar gallande vakansgraden, och den har nastintill halverats pa ett ar Detta
ar ett stort framsteg, framforallt med hansyn till att befolkningen i Ange kommun har minskat de senaste
decennierna och denna trend forvantas fortsitta. Darav kan det konstateras att AFAs uthyrningsarbete har gett en
effekt som &r tydlig att se. For att fortsatta denna fina trend har tre fokusomraden identifierats for AFA att arbeta
med for att optimera sina uthyrningsprocess.

PRIORITERADE FOKUSOMRADEN

Denna uthyrningsstrategi kommer att fokusera pa tre omraden for AFA att koncentrera sig pd for att halla
vakansgraderna nere. Dessa tre omraden ar:

Y

°
o

ARBETA PROAKTIVT MED KORTA LEDTIDER

Det forsta fokusomradet for AFA att fokusera pa &r att arbeta proaktivt med att korta ledtiderna mellan
alla olika steg i uthyrningsprocessen, och att anvanda snabbhet som en konkurrensfordel. Det innebar
for AFA att skapa en medvetenhet bland alla anstallda att det &r sa AFA ska arbeta framover, och att AFA
ar konsekventa med detta. Idag kan det exempelvis ta lang tid ndr en lagenhet har identifierats for
renovering, vilket gor att AFA star med vakanta lagenheter lingre &n vad de behéver. Har &r det viktigt
att de anstdllda arbetar tillsammans, och ett tdtt samarbete finns mellan uthyrningsavdelningen,
fastighetsforvaltare, snickare med mera. Genom att satta upp tidsaspekter for varje steg i
uthyrningsprocessen kommer arbetet att ske effektivare. Exempelvis bor tidsramar sattas upp for nedan
steg i uthyrningsprocessen:

* Forbesiktning sker inom en till tva veckor efter att en uppsagning har mottagits

* Annonsen ar publicerad pa hemsidan tva veckor fér intresseanmalningar

* De som mottagit erbjudande for lagenheten har fem dagar pa sig att bestdmma

Dessa tidsramar bor sittas upp av medarbetarna pa AFA och anpassas efter relevanta tidpunkter for
Ange kommun.

RENOVERING OCH SMART HYRESSATTNING

Det andra fokusomradet for AFA att fokusera pa &r en aktiv renoveringspolitik for lagenheterna. Det
innebér att AFA vid alla forbesiktningar ska identifiera behovet av en renovering av ldgenheten, alltifran
uppfraschning av ytskikt till renovering av kok och/eller badrum. Med en hogre standard pa ldgenheten
kan dven hyran justeras enligt systematisk hyressattning. Det har konstaterats under AFAs nuvarande
arbete att hyresgaster ar mer benagna att betala en hogre hyra for en renoverad ldgenhet, och att dessa
lagenheter ar lattare att hyra ut an en lagenhet med lagre standard. Vidare beskrev dven andra
kommuner att de sag over hyresnivan av varje lagenhet nar de mottar en uppsagning for att sdkerstélla
att ratt hyra tas ut. Detta bor kunna inkorporeras i AFAs arbetsprocesser, da det garanterar att AFA
fakturerar korrekt hyra for sitt bestand.

MARKNADSFORING MED HOG KLASS

Det tredje fokusomradet for AFA att fokusera pa &r marknadsforingsaspekten. Vid val av bostad &r
annonseringen och marknadsforingen en vadligt viktig aspekt for alla hyresgaster, om det finns gott om
information och fina bilder attraheras man automatiskt till dessa annonser. For AFA innebéar detta att
exempelvis uppdatera nuvarande hemsida med fokus pa att géra den mer tilltalande och saljande.
Annonserna kan inspireras av hur fastighetsmaklare idag marknadsfor bostadsratter for forsaljning, for
att anpassa annonserna till att bli mer beskrivande med saljande text tillsammans med fler bilder. Vidare
kan marknadsforingen utokas till andra kanaler forutom hemsidan, sasom social media som idag andra
kommuner anvander vid sin marknadsforing. Detta kan exempelvis attrahera fler unga som anvander sig
mycket av sociala medier. Generellt bedéms det dven relevant att verka for en gemensam marknadsplats
med nirliggande kommuner. Detta dr inget AFA sjilva kan driva och verka for utan har krévs
engagemang fran andra kommuner, och AFA blir didrmed beroende av deras deltagande. Diremot &r det

en viktig aspekt att notera och viktig att verka for framover.
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6.2 RAPPORTERING OCH UPPFOLJNING

For att garantera att uthyrningsstrategin foljs och for att den ger onskad effekt for AFA &r det viktigt att
rapportering och uppfoljning sker [6pande, bade inom AFA men dven mot styrelsen.

RAPPORTERING

Nuvarande rapportering sker till styrelsen vid 6nskad tidpunkt och den har framforallt fokuserat pa vakanserna,
hur manga vakanta lagenheter det finns vid angiven tidpunkt och vad vakansgraden ligger pa. Fortsattningsvis ar
det viktigt att rapporteringen sker vid en bestamd tidpunkt, férslagsvis varje manad, till styrelsen och att
rapporteringen alltid sker pa samma satt med samma parametrar och nyckeltal. Detta for att det ska vara sa latt
och enkelt som mojligt for styrelsen att forsta rapporterna samt att de ar latta att jamfora med varandra.

Newsec rekommenderar att AFA arbetar fram ett konsekvent rapporteringsunderlag, en mall, som anvinds vid alla
rapporteringar till styrelsen. Har bor relevanta nyckeltal identifieras, sdsom antal vakanta lagenheter, vakansgrad,
langtidsvakanser, antal uppsagningar, antal nyuthyrningar, antal renoveringar och energiférbrukning. Utover de
fastighetsspecifika parametrarna bor dven ekonomin ha en del i rapporteringen, bade intakts- och kostnadssidan.
Vidare kan det dven vara relevant att titta pa befolkningen i kommunen, da befolkningen direkt styr efterfragan pa
bostader, hur det ser ut med in- och utflyttning till Ange kommun. Detta &r ingen parameter som AFA kan styra
over men som direkt paverkar AFAs uthyrningsarbete s& den kan vara relevant att ha med for att visa styrelsen
denna relation. Ovriga punkter som kan inkluderas i rapporteringen ar stérre omvirldsfaktorer som kan paverka
AFA, sasom exempelvis pandemier, krig eller stora etableringar/nedlaggningar av foretag i kommunen eller
narliggande kommuner.

UPPFOLJNING

Uppféljning av strategin ar en vadligt viktig aspekt som inte far missas, da det ar genom uppfoljning som det gar
att utvirdera om uthyrningsstrategin fungerar bra och att AFA ser positiva resultat av att félja den. Uppféljningen
av uthyrningsstrategin ska framfoérallt ske efter de tre huvudmal som faststalldes som fokuspunkt for AFA att
arbeta med. Det ar aven viktigt att fastsla att uthyrningsstrategin ar ett levande dokument och att den kan
uppdateras och justeras nar det anses relevant och nédvandigt, och det ar dirav vasentligt att varken AFA eller
styrelsen ser detta som ett bestdende dokument.

Newsec rekommenderar att uppfdljningen av uthyrningsstrategin ska ske enligt féljande:
1. Manadsvisa méten inom AFA och alla medarbetare — detta skapar dven ett titt samarbete mellan alla som
kommer att korta ledtiderna. P4 motena bor fokus vara pa de tre fokusomraden som identifierats:
* Ledtiderna, hur lang tid alla olika delar av uthyrningsprocessen tar
* De identifierade renoveringsobjekten och statusen pa dessa
*  Marknadsforingen och om en 6kad trafik pa hemsidan eller intresseanmalningar har skett
e Forbattringspotential, vad fungerar bra och mindre bra med strategin. Ar det ndgot som behéver
justeras?
* Genomgang av vakansgraden och de vakanta lagenheterna. Har nagon positiv forandring intraffat
sedan arbetet med uthyrningsstrategin paborjades?
2. Lopande dialoger mellan medarbetare p& AFA for skapa ett titt samarbete och for halla varandra uppdaterade
om de pagaende uppsagningarna och renoveringarna.
3. Lopande uppfoljningen till styrelsen. Sammanfattning fran varje manadsmote skickas till styrelsen for att
beskriva och presentera hur arbetar med uthyrningsstrategin gar, och vilka effekter det har gett.
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AFAs UTHYRNINGSSTRATEGI FOR BOSTADER

BIDRA TILL EN AKTIV TILLVAXT OCH INFLYTTNINGSPOLITIK

6.3 SLUTSATS OCH NASTA STEG

Denna uthyrningsstrategi ar framtagen for att optimera och effektivisera AFAs uthyrningsarbete for att inte ha en
vakansgrad éver 5%, och strategin har darav identifierat nagra fokusomraden fér AFA att konkret bérja arbeta
med for att uppna 6nskat vakansmal. Nedan beskrivs de fokusomraden som AFA behéver uppmarksamma som
nasta steg, och Newsec rekommenderar att AFA paborjar detta arbete sa snart som mojligt.

BORJA ARBETA MED DE TRE FOKUSOMARDERNA
O/ 1. Arbeta proaktivt med korta ledtider

2. Renovering och smart hyressattning

3. Marknadsforing med hog klass

O\T ARBETA FRAM EN RAPPORTERINGSSTRUKTUR

\ 1. For intern anvandning
2. For manadsvis rapportering till styrelsen

‘ /' KONTINUERLIGT UTVARDERA UTHYRNINGSSTRATEGIN OCH FORBATTRA DEN

1. Lépande uppféljning pa manadsvisa moten

. TV
e
3

))w >
N




THE FULL SERVICE PROPERTY HOUSE IN
NORTHERN EUROPE



