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Nyhet fran och med 2015

Varden avseende januari 2015 eller senare i foreliggande rapport baseras pa en ny version av
Maklarstatistiks databas. Skillnaden mot den gamla ar tackningsgraden. Den tidigare versionen

av databasen uppskattas ha omfattat cirka 70 procent av alla forsaljningar inom Sverige som sker
via maklare medan den nya versionen omfattar ungefar 85 procent. Det betyder helt enkelt att fler
maklare rapporterar in sina forsaljningar till den nya databasen, vilket ger battre statistik. Dock gor
det att varden fore och efter arsskiftet 2014/2015 skall jamforas med viss forsiktighet. | forsta hand
ar det antalsuppgifter som kan paverkas av forandringen, fler maklare som rapporterar ger fler
rapporterade bostadsaffarer. Aven genomsnittsvarden som kvadratmeterpriser och kdpesummor
kan paverkas om de maklare som nu borjat rapportera in sina affarer exempelvis jobbar med lite
dyrare bostader an den genomsnittliga maklaren.

Alla diagram i rapporten har som tolkningsstod ett lodratt strack som visar var bytet fran den nya till
den gamla databasen agt rum.
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Stigande bostadsrattspriser andra halvaret 2016

Efter ett stabilt forsta halvar blev det andra halvaret 2016 mer handelserikt. | juli manad steg bostadsratts-
priserna med 4 procent jamfort med manaden innan. Under augusti, september och oktober sjonk sedan
priserna nagot och lag som lagst pa 25 800 kr per kvadratmeter. Aret avslutades positivt med ékningar i
bade november och december. Priserna pa bostadsréatter landade vid arsskiftet pa den rekordhéga nivan
28 700 kronor per kvadratmeter. De nya amorteringskrav som inférdes under 1 juni 2016 hade ingen
markbar dampande effekt pa prisutvecklingen.

Sett dver hela det andra halvaret 2016 noteras en 6kning med 8 procent for Umea kommun. Samma
jamforelse for hela Vasterbottens ldn visar en kning med 7 procent och for riket med 6 procent. | december
2016 lag det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Umea kommun pa cirka 28 700 kronor per kvadratmeter,

i hela Vasterbotten var motsvarande varde 23 300 kronor per kvadratmeter och i riket 39 300 kronor

per kvadratmeter.

Figur 1: Prisutveckling bostadsratter, Umea kommun, Vésterbottens lan och Riket, 2009-2016
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Totalt har 569 Overlatelser av bostadsratter i Umea kommun rapporterats for det andra halvaret 2016.
Det ar 61 fler an under samma period féregaende ar. Av dessa totalt 569 Gverlatelser avsag 73 stycken
nyproducerade bostadsratter, att jamfora med 51 under samma period foregaende ar.

For hela lanet rapporterades totalt 917 forsaljningar, varav 99 nyproducerade bostadsratter. Det innebar
att Umeas forsaljningar utgor 63 procent av lanets totala antal. For Skellefted rapporterades 327 stycken
forsaljningar totalt, vilket utgor 36 procent. Resterande 21 inrapporterade forsaljningar, eller 2 procent,
avser ovriga kommuner i ldnet. Vad géller forsaljningen av nyproducerade bostadsratter i ldnet stod
Umea kommun for 74 procent.
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Tabell 1: Antal salda bostadsratter per manad, andra halvaret 2016

Umea kommun Vasterbottens lan
Manad Totalt Nyproducerade Totalt Nyproducerade
Juli 45 2 82 2
Augusti 106 13 153 13
September 158 28 234 32
Oktober 107 10 198 32
November 92 9 155 9
December 61 11 95 11

Storst prisokning pa bostadsratter i Tomteboomradet

Inom Umea tatort ligger omradet Berghem sedan 2014 i hogst vad géller priser pa bostadsratter. Med en
ny toppnotering pa 36 100 kronor per kvadratmeter i slutet av det andra halvaret 2016 bibehaller stadsdelen
sin position. Darefter foljer Haga/Sandbacka med 32 900 kronor och Centrala staden med 32 800 kronor.
De lagsta priserna aterfinns i omradet Ersboda/Ersmark med ett genomsnittligt pris pa 17 500 kronor

per kvadratmeter.

Prisutvecklingen inom Umea tatort visar att den storsta prisdkningen aterfinns i Tomteboomradet dar
priset steg med 30 procent. Darefter foljer Vasterslatt med 20 procent och Ersboda/Ersmark med

12 procent. Prisutvecklingen inom tatorten var inte positiv for samtliga omraden. For Backen och Teg
minskade det genomsnittliga kvadratmeterpriset med 9 respektive 3 procent, samt att Haga/Sandbacka
lag kvar pa oférdndrad niva jamfort med forsta halvaret 2016.

Figur 2: Genomsnittligt pris per kvadratmeter bostadsratter och pris6kning i procent andra halvaret 2016
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Figur 3: Prisutveckling bostadsritter, stadsdelar Ume3, per halvar 2005-2016

kr/m?

40000
35000
30000
25000
20000
15000
10000

5000

2005:1
2005:2

2006:1

2006:2
2007:1

@ Berghem

2007:2
2008:1
2008:2

=== Haga Sandbacka

e Ersboda/Ersmark

Marie-omradet

2009:1
2009:2

Backen

2010:1
2010:2
2011:1

Tomteboomradet

2011:2
2012:1

Teg

2012:2

2013:1

== Centrala staden

2013:2

2014:1
2014:2

2015:1
2015:2
2016:1

= \/asterslatt

2016:2

e ()stra stadsdelen

Totalt saldes 510 bostadsratter i Umea tatort under det andra halvaret 2016. Det &r cirka 2 fler &n under
det andra halvaret 2015, da antalet var 508. Utbudet av lagenheter var under andra halvaret storst i

Centrala staden med 73 dverlatelser, tatt foljt av Marieomradet och Backen med 69 respektive
65 overlatelser. Minst antal lagenheter saldes under perioden i omradet Vasterslatt, totalt 15 stycken.

Tabell 2: Antal salda bostadsratter per halvar och stadsdel i Umea tatort, per halvar 2012-2016

Period Berghem | Haga/ | Centr. | Vister- | Ersboda/ | Backen Teg Ostra | Marie- | Tomtebo-
Sand- | staden slatt | Ersmark stads- omr. omr.
backa delen

2012:1 22 30 70 13 42 25 30 43 44 12

2012:2 47 31 70 12 51 33 42 21 36 13

2013:1 33 34 86 16 37 46 41 22 59 21

2013:2 39 49 75 15 39 109 37 30 39 16

2014:1 40 42 81 12 40 130 44 52 43 11

2014:2 56 84 78 21 45 55 56 60 63 19

2015:1 44 80 73 9 44 74 52 411 120 20

2015:2 40 52 65 15 42 82 70 47 70 15

2016:1 46 79 57 6 44 81 51 48 153 36

2016:2 42 58 73 15 57 65 53 49 69 29
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Storst prisokning pa 1 rum och kok

Av de 569 Overlatelserna i Umea det andra halvaret 2016 utgjorde enrumslagenheter 15 procent,

39 procent tvarumslagenheter, 32 procent trerumslagenheter och 13 procent lagenheter med minst
fyra rum. Jamfort med samma period foregaende ar saldes det fler ldgenheter med ett rum, ldgenheter
med tva rum, samt lagenheter med minst 4 rum. Antalet salda 3 rumslagenheter ar oférandrat.

Figur 4: Prisutveckling bostadsratter efter antal rum, per halvar 2005-2016
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Prisutvecklingen for bostadsratter i kommunen uppdelat efter lagenhetsstorlek visar att priset pa
lagenheter med ett rum 6kade med hela 23 procent under andra halvaret, men minskade med

1,2 procent i jamforelse med samma period foregdende ar. Detta drivs med stor sannolikhet till del av
att lasaret vid universitetet startar under hosten, efterfragan ar mindre under varen. Samtidigt var
utbudet av ldgenheter med ett rum och kok betydligt mindre under andra halvaret 2016 jamfoért med
foregdende halvar, da antalet 6verlatelser 1ag pa en rekordhdg niva. Priset pa lagenheter med tva rum
minskade med 4 procent och priset pa lagenheter med minst fyra rum minskade med 3 procent jamfort
med forsta halvaret 2016. Priset pa treor 6kade daremot med 2 procent under samma period.

For lagenheter med tre rum innebar det andra halvaret 2016 en ny toppnotering. For treor lag det
genomsnittliga kvadratmeterpriset pa 24 700 kronor per kvadratmeter. Toppnoteringen for enrums-
lagenheter kom under det andra halvaret 2015 da ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa 40 100 kronor
noterades. Under det andra halvaret 2016 var motsvarande varde 39 600 kr per kvadratmeter. For
tvarumslagenheter ar priset idag cirka 26 400 kronor per kvadratmeter och for lagenheter med minst
fyra rum har kvadratmeterpriset minskat till cirka 20 300 kronor.
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Prisminskning pa enrumsldgenheter sticker ut vid
jamforelse med ovriga universitetsstader

Bostadsmarknaden i universitetsstader ar speciell. Efterfragan pa sma lagenheter ar sarskilt stor,
i synnerhet vid terminsstart. Har jamfors darfor utvecklingen i Umea kommun med utvecklingen i sju
utvalda universitetsstader, med genomsnittspris for samma period 2015.

Umea ar den enda universitetsstaden som har minskande priser fran foregadende ar. Har ar priserna

1 procent lagre &n samma period 2015. Ovriga sju stader som ingér i redovisningen uppvisar en positiv
utveckling av bostadspriserna jamfort med samma period féregdende ar. Den hogsta dkningen av de
genomsnittliga kvadratmeterpriserna under perioden aterfinns i Karlstad, har ar priserna 21 procent
hogre an 2015. P andraplats ligger Linkbping med en 6kning pa 17 procent, foljt av stdderna Lund
och Goteborg som uppvisar 6kningar med 15 respektive 12 procent.

| universitetsstader kan enrumslagenheter ofta vara sarskilt efterfragade varfor en jamforelse staderna
emellan gors separat for dessa. Ocksa i detta avseende ligger Stockholm i topp med 90 400 kronor per
kvadratmeter. Pa en andra plats ligger Goteborg med ett genomsnittligt pris pa 57 300 kronor, foljt av
Uppsala med 55 300 kronor. Staderna Lund och Linképing som passerade Umea under forsta halvaret
haller kvar sina positioner. Bade i Lund och i Linkoping var det genomsnittliga kvadratmeterpriset for ettor
under det andra halvaret 43 500 kronor, medan det i Umed var 39 600 kronor. Luled som nastan var
ikapp Umea under det forsta halvaret ligger som enda universitetsstad kvar pa oféréandrad niva med
31 700 kronor per kvadrat. Karlstad ligger dven i detta avseende kvar langst ned pa listan med ett
genomsnittligt kvadratmeterpris for ettor pa 26 700 kronor.

Figur 5: Prisutveckling bostadsratter, efter universitetsstad, per halvar 2007-2016
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Fallande och stigande priser under 2016

Under forsta halvaret 2016 sjonk priserna for enrumslagenheter i saval Umea som Uppsala. For Umed
kommun var minskningen nara 20 procent och fér Uppsala drygt 2 procent. Ovriga kommuner redovisade
stigande priser. FOr andra halvaret 2016 steg priserna for samtliga kommuner med undantag for Lulea
kommun. Vart att notera ar att Umead kommun uppvisar den klart starkaste aterhamtningen i prisutveckling
for enrumsldagenheter med en 6kning pa 23 procent. | Luled var priserna oférdandrade jamfért med
féregaende halvar medan de i 6vriga stader steg med mellan 4 procent i Stockholm och 12 procent i Lund.

Figur 6: Prisutveckling enrumsbostadsritter, efter universitetsstad, per halvar 2007-2016
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For Umea var prisutvecklingen for enrumslagenheter betydligt starkare dn den for bostadsrattsmarknaden
som helhet. For Linkdping, som enda universitetsstad, var prisutvecklingen daremot svagare for denna
lagenhetskategori. For Uppsala och Lulea utvecklades priserna pa ettor i princip samma takt som bostads-
rattspriserna som helhet, medan den for de 6vriga staderna utvecklades starkare. Dock skall har noteras
att det for Umeas del overlats en tredjedel farre enrumslagenheter under det andra halvaret 2016 jam-
fort med det forsta. Endast Goteborg och Stockholm uppvisar pa samma satt som Umea en minskning i
utbud, om &n inte lika stor. Ovriga universitetsstader uppvisar istéllet en ékning av dverltelser pa mellan
15 procent i Uppsala och 116 procent i Lulea.

Bland de redovisade staderna ligger Stockholm som tidigare i topp vad géller bostadsrattspriser, med ett
genomsnittligt kvadratmeterpris pa cirka 71 600 kronor under det andra halvaret 2016. Darefter foljer
Goteborg och Uppsala med genomsnitt pa cirka 46 000 respektive 40 000 kronor per kvadratmeter.

Som tidigare har aven Linkdping och Lund ett hogre kvadratmeterpris an Umea, genomsnittspriset

i Linkdping &r 31 500 kronor och i Lund 31 300 kronor per kvadratmeter. Umea ligger fortsatt fore Luleg,
och skillnaden 6kar. Under perioden ar priset i genomsnitt cirka 3 000 kronor per kvadrat hogre an Luleds
snitt, 27 000 kronor att jamfora med 24 000 kronor. Samma period 2015 var skillnaden 1 590 kronor

per kvadratmeter. Karlstad ligger som tidigare sist med ett genomsnittligt pris pa cirka 23 000 kronor

per kvadratmeter under perioden.
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Genomsnittsvillan ar 128 kvadratmeter och kostar
3,2 miljoner

Med undantag for en svag nedgang under det andra halvaret 2015 har villapriserna i Umea kommun
oOkat stadigt under de senaste aren, och sa skedde dven under det andra halvaret 2016. Vid en jamforelse
med det genomsnittliga medianpriset per kvadratmeter det forsta halvaret ar 2016 ar priset nu 3 procent
hogre. | jamférelse med 2015 samma period ar priset nu 10 procent hogre. Mediankvadratmeterpriset

i Umed kommun ligger pa en ny toppnotering pa cirka 25 600 kronor, att jamfora med 2015 da priset var
cirka 22 300.

Pa riksniva var priset det andra halvaret 2016 cirka 19 100 kronor per kvadratmeter och pa lansniva
cirka 14 200 kronor. Prisutvecklingen pa riks- och lansniva har sett véldigt lika ut sedan 2013, en pendlande
upp- och nedgang dar det forsta halvaret varje ar har en positiv utveckling féljt av en nagot svagare
negativ sadan under det andra halvaret. Umea har haft en jamnare utveckling under samma period,
men avviker med en fortsatt 6kning dven under det andra halvaret 2016. Daremot uppvisas en negativ
prisutveckling for lanet med 11 procent respektive riket med 6 procent, jamfort med foregdende halvar.

Figur 7: Prisutveckling villor, medianvirde i kr/m?, Ume3, Visterbotten samt riket, per halvar 2008-2016
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| Umea saldes 173 villor under det andra halvaret. Totalt i lanet saldes 537 villor under samma period. Den
genomsnittliga villan som saldes i kommunen var 128 kvadratmeter stor och kostade 3,2 miljoner kronor.
Pa lansniva var genomsnittet under perioden 126 kvadratmeter respektive 1,9 miljoner kronor per sald vil-
la. | tabellen nedan visar hur senaste halvarets forsaljningar av villor i kommunen var fordelade éver manad
och stadsdelar i tatort respektive nyckelkodsomraden for kommunens omland.

Utredningar och rapporter fran Overgripande planering, nr 2 2017 10



Tabell 3: Antal salda villor per manad, efter stadsdel i Umea tétort, jul-dec 2016

Period Berghem | Haga/ | Centr. | Vister- | Ersboda/ | Backen Teg Ostra | Marie- | Univ- | Totebo-
Sand- | staden slatt | Ersmark stads- omr. omr. omr.
backa delen

201607 2 - - - 1 2 1 1 - - -

201608 - 1 - - - 8 4 1 3 - 1

201609 3 2 1 1 3 9 2 4 2 - 1

201610 - 1 - 2 1 5 1 3 2 - 3

201611 2 1 - 2 2 3 2 4 4 - 2

201612 - 1 - - - 2 1 - 1 - 1

Tabell 4: Antal salda villor per manad, efter stadsdel i Umea omland, jul-dec 2016

Period Umea | Tavelsjo Umea | Holmsund | H6érnefors | Savar | Holmon Umea
vastra sodra Ostra

landsbygd landsbygd landsbygd

201607 1 - - 2 2 4 - 2
201608 1 3 1 5 - 5 - -
201609 2 2 6 4 5 4 - 1
201610 2 - 1 3 3 - - -
201611 1 - 3 1 4 - 2
201612 - - 1 2 - - -

Utredningar och rapporter fran Overgripande planering, nr 2 2017 11



Prisutvecklingen for villor kan dven analyseras med hjalp av kopeskillingskoefficienten eller K/T-talet.
For att fa fram den divideras kdpesumman med taxeringsvardet. Den anger alltsa hur mycket mer &n
fastighetens taxeringsvarde som koparen betalat och kan sdgas vara ett stabilt och rattvisande matt da
man genom att anvanda taxeringsmattet tar hdnsyn till villans ldge, standard, alder och storlek.

Figur 8: Prisutveckling villor, K/T-tal, Umead, Vésterbotten samt Riket, medelvérde per kvartal 2008-2016
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For Umea kommun saval som for lanet och riket uppvisas en uppgang i K/T-tal under de tre forsta
kvartalen 2016, foljt av en mindre nedgang under det fiarde kvartalet. Umea tangerade nu for forsta
gangen pa 7 ar den toppnotering som sattes under 2009 da K/T-talet passerade tva, medan ldnet som
helhet passerade sin toppnotering redan under det fjarde kvartalet 2015 och satt nya rekord varje kvartal
sedan dess. Dock uppvisade ldnet en mindre nedgang i K/T-tal under tredje och fjarde kvartalet 2016.
Riket i sin helhet fortsatter att ndrma sig noteringarna fran 2008 och 2009, da K/T-talen for saval riket
och lanet som kommunen lag runt tva. For Umea kommun noterades for det fjarde kvartalet 2016 ett

K/T-tal pd 1,9, medan bade lanet och riket som helhet landade pa 2,0.
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Sammanfattning

Under det andra halvaret 2016 steg priserna pa bostadsratter i kommunen. Efter ett relativt stabilt forsta
halvar blev det andra halvaret 2016 mer handelserikt. | juli manad steg bostadspriserna i Umea kommun
med 4 procent jamfort med manaden innan. Under augusti, september och oktober sjonk sedan priserna
nagot och 1&g som lagst pa 25 800 kr per kvadratmeter. Aret avslutades dock positivt med 6kningar i bade
november och december. Priserna pa bostadsratter var vid arsskiftet 8 procent hogre an vid halvarsskiftet
och landade pa den rekordhdga nivan 28 700 kronor per kvadratmeter. Under samma period uppvisar
Vasterbottens lan en 6kning med 7 procent och riket en 6kning med 6 procent.

Utvecklingen i Umea har dock inte varit positiv for samtliga Iagenhetsstorlekar. For ldgenheter med tva
respektive fyra rum eller fler har det genomsnittliga kvadratmeterpriset sjunkit jamfort med foregéende
halvar, med motsvarande 4 respektive 3 procent. Dock har priserna pa enrumslagenheter 6kat stort
under samma period med 23 procent. Aven trerummare har 6kat med 2 procent.

Villapriserna steg fortsatt under den andra halvan av 2016, medianpriset per kvadratmeter var 3 procent
hogre i december an i juni 2016. Daremot uppvisas en negativ prisutveckling for lanet respektive riket.
Jamfort med foregdende halvar minskade det genomsnittliga priset per kvadratmeter pa lansniva med
11 procent och pa riksniva med 6 procent.

Aven sett till det s& kallade K/T-talet s& &r prisutvecklingen i kommunen god. Fér Ume& kommun saval
som for lanet och riket uppvisas en uppgang i K/T-tal under de tre forsta kvartalen 2016, foljt av en mindre
nedgang under det fiarde kvartalet. Kommunen tangerade nu de toppnoteringar som sattes under 2009,
medan lanet som helhet passerade sin redan under det fjdrde kvartalet 2015 och satt nya rekord varje
kvartal sedan dess.

Den genomsnittliga villan under perioden kostade 3,2 miljoner, att jdmféra med 1,9 for lanet som helhet.
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