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Aarhus tomgang

Tomgang i Aarhus

Der har i adskilige medier vaeret historier om hgj
tomgang i Smilets By, flere maneders lejefrihed og
cykler som indflyttergaver til nye lejere. Vi har taget
et kig pa de konkrete tomgangstal for at belyse den
reelle situation pa lejeboligmarkedet.

Etageboligmassen

Den aarhusianske etageboligmasse er vokset
markant de seneste ar. Store etageboligprojekter
som Treelasten, Nikolinehus, Unity og BaseCamp
har sat skub i det Aarhusianske boligudbud.
Resights' opgarelse af nybyggeri i Aarhus viser, at
omtrent en fjerdedel af Aarhus' samlede
boligetageejendomme er blevet opfert i lgbet af de
seneste  syv ar. Malt pa antal opferte
beboelsesarealer i etageejendomme toppede
byggeriet i 2022, hvor hele 270.000 kvadratmeter
boligareal blev opfart.

Det @gede udbud har medfert et stigende tom-
gangshiveau de seneste ar. Der er dog tegn pa, at
det aarhusianske lejemarked er ved at absorbere
den markante stigning i udbuddet.
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Aarhus Kommune tomgang Q1 2024

4,9%

Kasper Botcher, indehaver af Danbolig Aarhus
City, udtaler: "Den nylige stigning i tomgang kan
tilskrives et kortvarigt overudbud af nybyggede
boliger samt en midlertidig gkonomisk usikkerhed.
Vi forventer, atmarkedet vil stabilisere sig over den
kommende periode, nar de nye boliger er blevet
absorberet, og efterspgrgslen justerer sig til det
ggede udbud.”

Stabiliseret tomgang

Tilveeksten af nye etageboliger i Aarhus har
resulteret i, at byen siden 2018 har oplevet en
stigende tomgang. Specielt den nye boligmasse har
veeret hardt ramt, og det hgjeste tomgangsniveau i
Aarhus Komunne blev malt i 2022 til 5,8%.
Resights’ tomgangstal indikerer at tomgangen nu
har stabiliseret sig til omkring 5%.

Siden tomgangens hgjeste niveau er der sket en
opbremsning i byggeriet af nye etageboliger og en
stabilisering af tomgangsniveauet. Hvis denne ten-
dens fortsaetter, vil det pa sigt balancere forholdet
mellem udbud og efterspgrgsel.

Christina Frost, direkter i Go' Bolig, udtaler:

“Vi forventer, at efterspgrgslen i hagjere grad vil
indhente udbuddet. Maske endda overga det, sa
der bliver boligmangel. Overordnet er vi meget
positive, nar det kommer til at udbyde og investere i
udlejningsboliger i Aarhus. Befolkningstallet vil vok-
se betydeligt i de kommende ar, og derfor vil der
0gsa veere en stor interesse fra lejersiden.”
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Tomgangsdata

Tomgangsprocent i Aarhus Kommune

Samlet 37 39 4 38 40 47
Etagebolig 40 41 42 43 43 44
Raekkehuse 29 31 32 34 33 35

Tomgangsdata er beboelsesarealmaessig tomgang.
Kilde: Resights.dk
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Ny: Boligmasse opfort efter d.31 dec. 1991

Gammel: Boligmasse opfert for d.31 dec. 1991.
Kilde: Resights.dk
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Aarhus byudyvikling

Stabiliseret udbud

Aarhus har op til 2017 veeret presset af et under-
bud af boliger i forhold til befolkningstilvaeksten.
Det resulterede i hgje leje- og kabspriser samt en
generel hard kamp om de samme boliger. Aarhus
blev derfor til et attraktivt investeringsmarked,
hvilket siden 2017 medferte en kraftig vaekst i
opfarelsen af nye boliger.

Efter ar med hgj byggeaktivitet er Aarhus nu
praeget af et overbud af boliger. Christina Frost,
direkter i Go’Bolig udtaler: “Der er tale om et
gjebliksbillede, som allerede er ved at vende,
fordi der nu kommer meget lidt nybyggeri pa
markedet.”

Der er indikationer pa en hard opbremsning i
etageboligbyggeriet. Fra sit hgjeste niveau i
2022 til 2023 er der sket et fald i tilfgrslen af
etagebolig-masse pa hele 91.000 m2 svarende til
33,7 %.

“Vores fornemmelse er, at den aktuelle tomgang pa
boliglejemarkedet i Aarhus primeaert er et
gjebliksbillede i en naturlig korrektionscyklus. Den
nylige stigning i tomgang kan tilskrives et kortsigtet
overudbud af nybyggede boliger samt en
midlertidig skonomisk usikkerhed.”

Kasper Batcher

Indehaver danbolig Aarhus City &

\T | Aarhus Projektsalg og Udlejning

Fortsat befolkningsvakst

Kigger man pa befolkningsudviklingen og befolk-
ningsfremskrivningen i Aarhus, kan man se, at
den stiger forholdsvis proportionelt. Kasper
Botcher, indehaver af Danbolig Aarhus City
udtaler:

"Befolkningsfremskrivningen viser en veekst pa
omkring 20.000 frem mod 2030, hvilket vil ege
efterspogrgslen efter boliger. Dog vil det veere
afgerende, at nybyggeriet fortseetter med at
tilpasse sig efterspergslen, bade hvad angar
type og prisniveau af boliger."

Med en positiv befolkningstilveekst i Aarhus og
en markant opbremsning i byggeaktiviteterne, er
der klare tegn pa en udjevning af ubalancen
mellem udbud og efterspgrgsel.

| kontrast til den nuveerende situation, ser flere
akterer en potentiel mulighed for, at
efterspgrgslen vil overstige udbuddet. Christina
Frost, direktor i Go’Bolig udtaler:

"Der bliver bygget for lidt i forhold til, at ind-
byggertallene i storbyer og vaekstbyer vil
fortsaette med at stige. Vi har allerede set tal fra
bade Colliers og Realkredit Danmark, som tyder
pa en risiko for boligmangel flere steder i
Danmark, hvis den nuveerende udvikling
fortseetter.”
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Aarhus byudyvikling

Opfert etageboligmasse

Fra 2017 til 2022 blev der opfert uhert hegje
mangder etagebeboelsesareal i Aarhus Kommune.

300t.m?
250t. m?

200t.m?

[l Opfort beboelsesareal i etagehuse

Kilde: Resights.dk

Etageboligmasse under opfarelse

I Q1 2024 var der 82.000 kvadratmeter etagebolig-
areal under opferesel, hvilket tyder pa en vaesentlig
opbremsning i etageboligbyggeriet.
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Kilde: Resights.dk

Befolkningsudvikling

Siden 2014 er den aarhusianske befolkning vokset
med 4.000 personer i gennemsnit arligt, og siden
2020 er befolkningen vokset med omkring 14.000.
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[l Befolkning i Aarhus

Kilde: Resights.dk, Danmarks Statistik

Befolkningsfremskrivning

De

t fremskrives, at den aarhusianske befolkning

vokser med 26.720 personer frem mod 2034.

400t

300t

200't.

100t.

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Fremskrevet befolkning i Aarhus

Kilde: Resights.dk, Danmarks Statistik
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Tomgang i Aarhus

Stor forskel pa omrader

Tomgangsniveauet i Aarhus Kommune ligger pa
omkring 5% i ferste kvartal af 2024. Nar man ser pa
den geografiske fordeling, er der dog store for-
skelle i kommunen. Specielt Aarhus C, Aarhus V og
Abyhej har oplevet heje tomgangsprocenter.

| Aarhus V er tomgangsniveauet steget drastisk de
seneste ar fra omkring 2% i 2018 til 6,3% i 2024.

| Aarhus C er tomgangen isar preeget af meget
nybyggeri, herunder mange 1-varelsesenheder,
som oplever et hgjt tomgangsniveau.

Kasper Botcher, indehaver af Danbolig Aarhus
City, udtaler:

“Tomgangen er hgjere for sma boliger i Aarhus N,
det er specielt 1-veerelses udlejningsboliger, som
har en hgj tomgangsrate. Det er vigtigt at naevne,
at der er blevet tilfert mange af disse boliger i

Denne udvikling er blandt andet drevet af det
pgede udbud af etageboliger. Hvad angér nye
etageboliger i Aarhus V er tomgangen nu 8 % efter
at have toppet pa hele 10 % i 2022.

Aarhus de seneste &r”

8240 Risskov
Derudover forventes det, at attraktivt nybyggeri i

| : 4,9%
Aarhus C og andre attraktive omrader traekker Ny: 6,4
lejere vaek fra Aarhus V. Trods omradets popularitet Gammel: 4,6
er tomgangen i Aarhus C ogsa relativt haj.
8200 Aarhus N
Tomgang i Aarhus for boligejendomme 3,8%
(etageboliger og raeekkehuse) Ny: 4,4
Gammel: 3,7
8210 Aarhus V
6,3%
Ny: 8,0
Gammel: 6,1
8230 Abyhoj
o,
6'0/0 8000 Aarhus C
Ny: 3,7 0,
Gammel: 6,2 4:9/0
Ny: 6,7
Gammel: 4,7

8260 Viby

3,7%
Ny: 5,7

Gammel: 3,3 8270 Hgjbjerg

3,6%
Ny: 3,4

Ny: Boligmasse opfert efter d.31 dec. 1991. Gammel: 3.6

Gammel: Boligmasse opfert fer d.31, Dec. 1991.
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Positive udsigter

Optimisme i markedet

Trods en periode med stigende tomgang i det
aarhusianske boliglejemarked, oplever markedet
positive udsigter. Opbremsningen i
byggeriet og den fortsatte vaekst af den aarhu-
befolkning spreder
markedets aktgrer.

generelt

sianske optimisme  hos

Go’'Bolig oplever ogsa positive tegn i egen porte-
folje, forklarer Christina Frost: “Tendensen med
efterspergslen, der haler ind pa udbuddet, viser
sig klart i faldende tomgangstal. Da tomgangen
var hgjst, havde vi en tomgang pa godt 6% malt
pa antal ledige lejemal ultimo maneden. Nu
naermer vi 0os aktuelt 1% Konkret havde vi pr. 30.
april 30 ledige boliger ud af 1.365 i Aarhus-
omradet.”

Kasper Betcher fra Danbolig har samme op-
timistiske forventninger: “Vi forventer, at tom-
gangsniveauet gradvist vil falde, efterndnden som
markedet absorberer de nye boliger og tilpasser
sig de demografiske andringer. Efterspergslen
forventes at forblive staerk pa grund af Aarhus'
attraktivitet
centrum. Befolkningsfremskrivningen viser en

som universitetsby og erhvervs-

vaekst pa omkring 20.000 personer frem mod
2030, hvilket vil gge efterspargslen efter boliger. |
Aarhus C har vi aktuelt 600 enheder som alle er
udlejet.”

“Da tomgangen var hgjest, havde vi en tomgang pa
godt 6% malt pa antal ledige lejemal ultimo
maneden. Nu naermer vi os aktuelt 1%”

Christina Ruus Frost
Direktar, Go’ Bolig, Koncenton
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Colosseum Aarhus

Colossuem, et projekt drevet af SOM
Ejendomme, er et eksempel pa, at veldrevne og

velbeliggende ejendomme i Aarhus drifter sundt.

Colossuem, er opfert i 2022, beliggende pa
Frederiksbjerg i Aarhus C, og har 100 enheder
med et gennemsnitsareal pa 57 kvm. Ejendom-
mens tomgang ligger pa 0,3%, mens S@M
Ejendommes samlede portefglje i Aarhus ligger
omkring 1%.

Kristian Smith, direkter og partner i SOM
Ejendomme, mener, at deres strategi har gjort
deres projekter mere resistente mod de
generelle tomgangsniveauer: “Vi har primeert
fokus péa investering i boligudlejningsejendomme
med god beliggenhed pa& bade makro- og
mikroniveau, god kvm-udnyttelse samt gode
forhold for lejerne,
feellesskab og at ejendommen har “"X-factor”.

Disse forhold skal sikre, at ejendommen star

herunder rammer for

steerkt i konkurrencen pa lejemarkedet, s vi kan
opna lav tomgang og attraktive lejeniveauer.”




