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Inledning

Den héar rapporten ar en genomgang av de forséljningar som genomforts av bostader i Umea
kommun under perioden fran 2011 till 2017. Rapporten ar en del av de underlag som konti-
nuerligt skapas for att starka kunskapslaget for kommunen i sitt bostadsforsorjningsansvar.
Enligt lagen om kommunens bostadsforsorjningsansvar ska uppgifterna i bostadsforsorjnings-
programmet baseras pa bland annat analyser av marknadsférutsattningarna. Denna rapport
tar avstamp i detta och analyserar de ekonomiska férutsattningarna pa bostadsmarknaden

i Umed kommun.

Efterfragan pa bostader paverkas i huvudsak av 3 underliggande faktorer: gynnsamma rante-
nivaer, god inkomstutveckling och en vaxande befolkning. Dessa underliggande faktorer
paverkar forutsattningarna for bostadsbyggande pa alla kommuners bostadsmarknader.

Nar forutsattningarna ar gynnsamma for marknaden blir det av intresse ur ett planerings-
perspektiv att forsta vilka faktorer som paverkar villkoren inom geografin Umea kommun.
Den hér rapporten tar utgangspunkt i den realitet av laga reporantor, stark sysselsattnings-
tillvaxt, stigande I6ner samt starka befolkningstillvaxt som skapat goda forutsattningar for
Umed kommuns bostadsmarknad under de senaste 6 aren.

Rapporten fokuserar pa smahus och flerbostadshus var for sig, med en sammantagen analys
av Umeas bostadsmarknad. Detta forklaras av att fordelningen mellan dessa tva hustyper
skiljer sig at i Umea. Flerbostadshuslagenheter som beskriver bostadsratter ligger i huvudsak
i tatorter dar centralorten Umea ar dverrepresenterad. Smahus byggs 6ver hela kommunen,
dar omraden med hogre prislage i storre utstrackning genererar ett hogre bostadsbyggande
av just smahus. Detta har sedan 2011 forstarkts i och med den fordjupade dversiktsplanen
for Umea (FFU) dar 5-kilometersstaden introducerades. Under perioden 2013 och med 2017
har ndrmare 60 procent av nybyggnationen av smahus i kommunen skett i Umea tatort och
resterande smahusbyggnationer utanfor Umea tatort. For att Umea kommun ska kunna na
befolkningsmalet pa 200 000 invanare till ar 2050 maste betydligt fler bostader tillkomma,
alla kan inte bo i de befintliga bostdderna. For att fler bostader ska tillkomma kravs det att
det finns incitament till bostadsbyggande som gor det attraktivt for byggaktorer och privat-
personer att bygga.

Forsaljningspriser pa bostader har stor betydelse for befolkningens efterfragan pa bostader
och aven for byggaktorernas forutsattningar. Flera bedémare beskriver den svenska bostads-
marknaden som mycket priselastisk, dar minskade priser pa bostadsproduktionen snabbt

Okar efterfragan pa bostader'. Bostadskreditnamnden bedomer att minskade kostnader med
1 procent i bostadsproduktionen leder till 2 procents lagre kostnader pa fardigstallda bostader.
Bostadspriser ar beroende av kostnaden for att producera bostader samt som ovan namnt
befolkningstillvdaxt men de storsta paverkansfaktorerna pa bostadspriser aterspeglas inom
konjunkturlaget dar bade bostadsrdntor och hushallens inkomstnivaer starkt bidrar till att
paverka priserna pa bostadsmarknaden.

Okade priser p& bostadsmarknaden bidrar starkt till investeringsviljan pd bostadsmarknaden
—bostadspriser och bostadsproduktion samverkar. Nar priset pa bostader 6kar, 6kar ocksa
produktionen av bostdder. Forutsatt att det finns mojlighet for exploatorer och privatpersoner
att sa gora.

1 Caldera & Johansson (2011): "The Price Responsiveness of Housing Supply in OECD Countries”, OECD
Statens bostadskreditnamnd (2011): ” Vad bestammer bostadsinvesteringarna?”



Sammanfattning

Prisutvecklingen pa bostadsmarknaden har nationellt varit stark och beror pa
befolkningsokning, ldga rantenivaer och stark inkomstutveckling. Den inom-kommunala
variationen i priser beror framst pa narhet till Umea tatorts centrum och néarhet till
vattendrag eller sjoar.

Medianpriset pa smahus har 6kat med 52 procent sedan ar 2011, fran 2,2 miljoner kronor
till 3,3 miljoner kronor ar 2017.

Av Umea kommuns 6versiktsplan utpekade tillvaxtstrak har straket som startar vid Roback
och gar till Hossjo den basta procentuella utvecklingen med 47 procent mellan 2011 och
2017. De 6vriga straken har en procentuell prisékning mellan 10 och 40 procent mellan
samma ar. Att just straken utvarderas pa detta satt betyder inte att det inte kan finnas

en stark prisutveckling eller attraktivitet for bostadsbyggande utanfor dessa omraden.
Utvarderingen ar en uppfoljning av dversiktsplanen

| 6versiktsplanens utpekade tillvaxtstrak och vid kusten har forutsattningarna for att bygga
forbattrats betydligt sedan ar 2011.

Andelen av smahusforsaljningarna dar priserna varit sa pass hoga att de kan anses
ha nagorlunda goda forutsattningar for att bygga smahus har okat fran 37 procent
ar 2011 till 58 procent ar 2016.

Bebyggelstrategin har bidragit till att skapa forutsattningar for smahusbyggande

i den tatortsnara landsbygden eftersom forséljningspriserna har 6kat gentemot
produktionskostnaderna. Detta har skett genom att en attraktiv stad har positiva effekter
pa den tatortsnara landsbygden som da blir an mer attraktiv att flytta till.

Medianpriset per kvadratmeter pa bostadsratterna har 6kat med 126 procent sedan ar
2011, fran 12 300 kronor till 27 800 kronor ar 2017.



Bakgrund och syfte

Umea kommun har ett bostadsforsorjningsansvar enligt Bostadsforsorjningslagen. Kommun-
fullméaktige antog i maj 2017 ett nytt kommunalt bostadsférsoérjningsprogram. Syftet med
planeringen ar att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostadder.
Programmet innehaller bland annat mal for bostadsbyggande. En viktig del i detta ar att
undersoka hur forutsattningarna for bostadsbyggande ser ut i Umea kommun. En bostads-
situation dar det ar I6nsamt att bygga leder till en hogre byggandetakt, har Umea kommun
det? Detta ar nagot denna rapport damnar besvara. Det 6vergripande syftet ar att beskriva
hur incitamenten till bostadsbyggande i hela kommunens geografi har utvecklats under de
senaste aren och hur forséljningspriserna har utvecklats. Rapporten ska dven utgora ett
kunskapsunderlag for fortsatt arbete med bostadsférsérjningen. Kortfattat kan sagas att dessa
perspektiv ar rapportens utgangspunkter:

e Huruvida det existerar en bostadsmarknad 6ver hela kommunens geografiska yta
e Utvecklingen av smahuspriser
e Utvecklingen av kvadratmeterpriser pa bostadsratter

e Hur forutsattningar for bostadsbyggande utvecklas 6ver tid

| Umed kommun finns 64 000 bostader. | den har undersokningen ligger fokus pa de bostader
som kopts och salts av privatpersoner via maklartjanster. Eftersom narmare 53 procent av

det totala antalet bostader i kommunen &r privat dgda berors alla dessa av slutsatserna i den
har rapporten. Indirekt kan slutsatser om storre fastighetsagares hyresbestand dven goras

da vardet pa deras lagenhetsbestand av flerbostadshuslagenheter med hyreslagenheter har
samma utveckling. Det finns 652 smahus som &r hyresratter och dessa paverkas pa samma satt
av utvecklingen pa kommunens smahusmarknad. Totalt analyseras i denna rapport, bade direkt
och indirekt, utvecklingen pa drygt 87 procent av Umeas bostader?.

Figur 1: Umea kommuns bostadsbestand, 2016
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2 Det kommer alltid att finnas bostader som direkt eller indirekt inte paverkas av priser pa bostadsmarknaden.
Exempel pa sadana bostader ar specialbostader i offentlig regi. Har kan det rora sig om bostader sarskilt
reserverade for studenter eller for personer med sarskilda behov. | Umea kommun fanns 6 114 studentbostader
och 1402 specialbostader for aldre och/eller funktionshindrade. Utéver dessa 7 516 specialbostader tillkommer
ytterligare 122 Ovriga specialbostader varav 10 av dessa finns pa den privata marknaden vilket summerar upp till
7 638 specialbostader totalt.



Data

Det underlag som ligger till grund for analyser, kartor och slutsatser som presenteras i den

har rapporten bestar av radata 6ver fastighetsoverlatelser inkdpt fran Svensk Maklarstatistik
AB. Underlaget utgors av 10 187 forsaljningar dar smahus utgor 2 955 objekt och bostads-
ratter utgor 7189 objekt. Tidsperioden stracker sig fran forsta januari 2011 till och med sista
december 2017. Samtliga forséljningar har geografiska koordinater vilket medfor att geografiska
analyser mojliggors.

| tabell 1 redovisas de olika typerna av villor. Av de 2 955 villorna som saldes under perioden
2011 till och med 2017 var Friliggande villor den absolut vanligaste. Inom denna grupp saldes
1999 bostadder, det motsvarar drygt var tionde villa i kommunen. Den nast storsta gruppen
under villor dr radhus som utgor fler an 500 forsaljningar motsvarande nastan 19 procent.
Darefter foljer Kedjehus med drygt 250 forsaljningar motsvarande 9 procent. De dvriga
hustyperna Gard, Parhus, Tvafamiljshus, Ovriga bostader och Uppgift saknas utgdr samman-
taget 5 procent. Den enda hustypen som exkluderas fran analysen ar Fritidshus.

Tabell 1: Antalet salda villor efter hustyp

Friliggande Tvafamiljs- Ovrig | Uppgift | Totalt
villa hus bostad saknas
274 85 39 8 1 409

2011 2

2012 244 83 30 5 3 1 1 367
2013 288 88 50 8 1 1 3 439
2014 314 77 42 11 1 1 1 447
2015 272 75 38 5 4 1 8 403
2016 260 58 29 7 1 20 375
2017 347 81 27 9 1 8 1 41 516
Totalt 1999 547 255 53 12 10 2 3 74 2955

| tabell 2 visas antalet salda bostadsratter mellan 2011 och 2017 uppdelat pa hur manga rum de
har. Det har salts absolut flest tvdor och treor under denna period, dar det skett ungefar 2500
forsaljningar av vardera mellan 2011 och 2017. Det saljs ungefar lika manga ettor som fyror. For-
saljningarna har 6kat inom de flesta grupper under de senaste sex aren, och nivan

for det totala antalet forsaljningar har okat betydligt.

Tabell 2: Antalet salda bostadsratter efter antal rum

Antal rum

2011 75 281 2 311 1 127 40 4 841
2012 73 210 2 279 1 109 36 1 711
2013 88 293 322 131 29 863
2014 124 1 396 1 422 163 24 2 1133
2015 117 1 375 1 408 155 45 2 1104
2016 232 450 1 402 131 1 44 3 1264
2017 165 9 458 2 436 147 1 52 2 1 1273
Totalt 874 11 2463 9 2580 2 963 2 270 14 1 7189



Smahus

Denna forsta del av rapporten behandlar forsaljningar av smahus och fokuserar, som
namndes i avsnittet data, pa alla sorters smahus férutom fritidshus som inte inkluderas
i smahusens analyser.

Bostadsforsaljningarna av smahus sker 6ver hela Umea kommun

Vi har en marknad for villor som stracker sig 6ver hela Umea kommuns yta. Den stora
koncentrationen av salda objekt ligger i eller i direkt anslutning till centralorten Umea samt

i Holmsund, Savar och Hornefors tatorter. Karta 1 beskriver var i Umeas geografi villor salts.
Ju rodare markering i kartan desto fler salda smahus i just den geografin. Utover centralorten
Umea sticker Savar, Holmsund, Obbola, Hornefors och Ersmark ut. | dessa orter har den
huvudsakliga forsaljningen av villor i Umea kommun skett under studieperioden. Det har salts
atminstone nagon villa i de flesta av Umea kommuns samhallen och aven langs stérre delen
av kommunens kust.

Karta 1: Grupperade forsaljningar i Umea kommun, 2011-2017
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Trots att vi har en fungerande bostadsmarknad 6ver hela den kommunala geografin i Umea
skiljer sig naturligtvis priserna markant mellan de dyraste och de mera prisvdarda omradena.
Detta kommer analyseras ndrmare i denna rapport.

Priserna for villor har varit stigande under en ldngre period

Prisutvecklingen pa villor har varit stigande under en langre period. Figur 2 beskriver utveck-
lingen under perioden 2007-2017, etiketterna avser medelpriser pa villaforsaljningar under
andra halvaret respektive ar. Priserna under den forsta perioden 2007 till och med 20M
utvecklas langsammare &n under den andra perioden 2011-2017, en 6kning pa 17 respektive

58 procent. Priserna har okat fran férsta halvaret ar 2007 da medianvardet var 1,9 miljoner

till andra halvaret ar 2017 da medianpriset var 3,5 miljoner. Detta ar en total procentuell okning
pa nastan 80 procent.

Figur 2: Prisutvecklingen per halvar, villor Umea kommun, 20072017
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Tilltagande prisutveckling fran 2011 och framat

Under studieperioden fran 2011 och framat har priserna pa Umeas bostadsmarknad 6kat
kraftigt. Inom respektive ars lada i diagrammet aterfinns halften av arets slutpriser pa salda
villor. For varje ar beskrivs dven medianpriset pa forsalda villor. Morrhar som stracker sig uppat
respektive nedat redovisar salda villor som ligger 1,5 ganger avstandet mellan ladans 6vre och
nedre granser ifran ladan. Salda villor for lagre eller hogre priser &n sa, redovisas som utliggare
genom punkter i figuren3.

Figur 3: Forsaljningspris villor Umea kommun, 2011-2017
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Ar

Det &r uppenbart att priserna generellt har stigit da medianpriset for ar 2011 ligger under
lddans undre kant ar 2017. Detta betyder att om forsaljningarna som skedde ar 2017 delas
upp i tva delar efter forsaljningspriser ar medianpriset ar 2011 ar lagre an medianpriset av den
billigare halvan ar 2017.

Medianpriset for ar 2011 ar 2,2 miljoner medan medianpriset fér 2017 ar 3,3 miljoner. Pa

de senaste sex dren har darmed medianpriset fér smahus stigit med 1,1 miljoner. Aven om
medianpriset ar 2017 ar valdigt likt det for ar 2016 finns en viss skillnad mellan priserna i 6vrigt.
Forsaljningarna ar 2017 har en storre spridning ovanfér medianen. Detta beror pa att det finns
lika stor andel forsaljningar under medianen men de ligger narmare medianpriset ar fore-
gaende ar. P4 andra sidan dar spridningen dock ar storre ar finns fler forsaljningar for ett hogre
pris an foregaende ar. Det finns ocksa ett antal utliggare som generellt har betydligt hogre
forsaljningspriser an tidigare ar.

3 Notera att diagrammet ar beskuret. Under nagra ar har villor for éver 10 miljoner ar salts i Umea. Dessa varden
ar dock utliggare och undantagsfall ndr man beskriver bostadsmarknaden som helhet. Darfor har de utelamnats
i figur 3.
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Umea klarar sig val i relation till vara jamforelsekommuner

Umea brukar anvanda sig av vara jamférelsekommuner nar vi undersdker hur kommunens
utveckling varit i relation till andra kommuner. Dessa kommuners sammansattning av
befolkning och storlek liknar Umeas. Figur 4 beskriver medelpriset pa salda villor for Umea
och dess jamforelsekommuner under aren 2000 till 2016. Umeas medelvérden redovisas med
linjediagram medan jamfoérelsekommunerna redovisas med ytdiagram.

Figur 4: Prisutveckling av villor, 2000-2016, Umea och dess jamférelsekommuner
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En forsta reflektion ar att priserna generellt haft en stark utveckling. Utvecklingen har varit
starkare an inflationen vilket beskriver en sund marknadsutveckling dar bostadsmarknadens
priser i stort forklaras av de underliggande faktorerna rantelage, inkomstutveckling och
befolkningstillvaxt. Indexerad utveckling, med ar 2000 som utgangsar visar att priserna i det
narmsta har tredubblats i de flesta av jamforelsekommunerna. Under de senaste tre aren har
utvecklingen varit sarskilt stark. Tabell 3 beskriver bade den indexerade prisutvecklingen fran
ar 2000 samt medelpris av forsaljningar av villor i Umea och dess jamforelsekommuner samt
2016 ars uppgifter om medelpris pa villor.

1



Tabell 3: Indexerad prisutveckling, 2000—-2016 samt medelpris 2016, villor,
Umea och jamforelsekommuner

(Kommun 2016 (index 100 = &r 2000) Medelpris 3 2016

Jonkoping 326,7 3064 000 kr
Vaxjo 308,8 2 736 000 kr
Uppsala 304,5 4087 000 kr
Orebro 294,7 2920000 kr
Sundsvall 294,0 2117 000 kr
Vasteras 289,4 3175000 kr
Linkdping 288,3 3284000 kr
Umead 287,5 3122000 kr
Luled 280,7 2546 000 kr
Lund 272,2 3737000 kr

Bland vara jamforelsekommuner redovisar Jonkoping den starkaste utvecklingen fran

2000 fram till ar 2016 med en prisuppgang pa 227 procent. Svagast utveckling under samma
period redovisar Lund med en prisuppgang pa 172 procent. Sammantaget kan man dock
beskriva utvecklingen som valdigt likartad for kommunerna och att alla kommuner haft en
stark utveckling.

Berdknade villapriser

For att kunna tala om bostadsmarknaden over hela kommunen och inte endast de platser
dar forsaljningar har skett under de senaste aren skapades en modell baserad pa alla dessa
forsaljningar som uppskattar forsaljningspriset for alla platser i hela kommunen. Enligt denna
modell beror en bostads forsaljningspris pa: avstand till storre vattendrag, avstand till Umea
tatort, forsaljningsar, nyproduktion eller ej, bostadens boyta, om det ar ett radhus eller ej och
byggnadsaret. Under arbetets gang har flera andra variabler begrundats och testats. | slut-
modellen har dock de faktorer som har den stérsta bevisade paverkan inkluderats. Kartorna
som presenteras i foljande avsnitt reflekterar berdknade priser pa en friliggande villa med en
boyta pa 131 kvadratmeter som ar byggd 1972. Modellen som skapats har en 71 procentig for-
klaringsgrad vilket ar en hog siffra.
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Positiv utveckling av villapriser dar tatortsnara landsbygd starkts
Umea har pa en kommunovergripande niva haft en god utveckling av medelpriser for villor.
Vi har tidigare beskrivit att det finns inomkommunala skillnader for priser av smahus. Karta 2
beskriver hur utvecklingen pa mindre geografiska omraden sett ut. Kartan redovisar medel-
priser ar 2011 och ar 2017. Ju rodare farg desto hogre medelvarde vid forséljning.

Karta 2: Estimerade forsadljningspriser i medelpris, Umea 2011 och 2017
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Fran kartan kan man tydligt se att priserna ar starkast inom centralorten Umea samt i dess
narhet. Mellan de olika aren har omradena utanfor centralorten visat pa en god utveckling
med en 6kning av omraden med hogre priser pa bostadsmarknaden. Stark utveckling norrut
till omraden runt Tavelsjon, Bodbyns omland och norr om Savar. Soderut ar utvecklingen stark
till Sormjole och kringliggande byar. Hela kusten fran Sérmjole upp till kommungransen har
haft en stark utveckling.
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Utvecklingen i tatorterna varierar

Hornefors tatort har nagot lagre priser an bade Savar och Holmsund/Obbola. Generellt har
Hornefors en prisbild pa villor mellan 1,5 till 2 miljoner kronor ar 2017. Narmare kusten aterfinns
nagot attraktivare lagen med hogre priser. Jamfort med ar 2011 har priserna hojts betydligt,
speciellt de mer attraktiva lagena vid kusten.

Karta 3: Berdaknade villapriser, Hérnefors 2011 och 2017
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Savar tatort redovisar nagot hogre priser an Hornefors. Den stora majoriteten av villorna ligger
over 2,5 miljoner kronor. Trots nagot lagre priser i Hornefors &n i Sévar kan vi se liknande antal
byggnationer under de senaste sex aren. | Sdvar har de flesta omradenas medelpriser gatt upp
med en miljon kronor — pa vissa platser med annu mer. Med andra ord har utvecklingen varit

stark i Sédvar under de senaste sex aren.

Karta 4: Beraknade villapriser, Sdvar 2011 och 2017
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Bade Holmsund och Obbola redovisar hdgre priser pa villor an Savar och Hornefors. Generellt
ligger priserna en halv miljon hogre har vilket ocksa redovisas i karta 5. Prishilden paverkas av
narheten till centralorten Umea men aven till narliggande vatten. Nybyggnationerna av villor i
de bada tdtorterna Holmsund och Obbola ar hogre an i bade Savar och Hornefors i reella tal.
Sedan ar 2011 har forsaljningspriserna haft en stark 6kning, fran en prisbild pa i de flesta fall 1,5
till 2 miljoner kronor till medelpriser pa éver 2,5 miljoner kronor. | flertalet lagen kan priserna
aven ga upp over 3 och 3,5 miljoner kronor.

Karta 5: Berdknade villapriser, Holmsund och Obbola 2011 och 2017
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Utvecklingen i 6versiktsplanens tillvixtomraden

I Umea kommuns 6versiktsplan pekas vissa tillvaxtomraden ut dar befolkningen ska 6ka
speciellt mycket for att Umea ska na befolkningsmalet pa 200 000 invanare till 2050 pa ett
hallbart satt. Detta gors genom att utnyttja infrastruktur och satsningar som redan gjorts

och genom att fortsatta att utveckla dessa orter och omraden kan nya satsningar och service
anvandas av s manga som mdjligt. De utpekade omradena ar Umea tatort, kommunens kust
och fem tillvaxtstrak.

| 6versiktsplanen namns de fem tillvaxtomradena endast i text och ritas ut generellt. For att
utvardera utvecklingen hittills har darfor ungefarliga bilder gjorts av dessa strak. Granserna for
vad som inkluderas i omradena kan egentligen sagas vara flytande och inte sa skarpa som detta
kapitels kartor visar, men for att gbra en utvardering maste nagon sorts avgransning goras.

| omradena inkluderas tatorter och en 200 meters buffer runt dessa, en buffer pa 300 meter
pd var sida vagen samt 500 meter av anslutande stérre vag. Aven smaorter inkluderas och
150 meter runt dessa. Granserna runt tatorter och smaorter kommer fran SCB:s definition* om

4 Haldorson & Ben Daher (2016); “SCBs avgransningar av koncentrerad bebyggelse”, SCB



hur granserna for en tatort respektive smaort satts. Slutligen inkluderas dven narliggande sjoar
och vattendrag och en buffer pa 300 meter fran strandkant.

Det finns dock tva undantag fran detta, det forsta ar i straket mot Savar dar endast nedersta
delen av Nydalasjon som ligger ndrmast vagen inkluderas. Sjon tillhor snarare Umea tatort an
tillvaxtstraket och darfor har inte sjon inkluderats i straket. En liknande situation med en sjo
finns i straket mot Sorfors déar ett vattendrag som hor till vattenkraftsstationen har exkluderats.
Det forsta omradet eller straket som utvarderas ar straket mot Tavelsjo.

Karta 6: Berdknade villapriser, tillvixtstraket mot Tavelsj6é 2011 och 2017
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Straket langs vag 363 till Tavelsjo via Tjalamark, Hakmark och Hissjo har haft en god pris-
utveckling under de senaste 6 aren. Tjalamark ligger nara centralorten dar priserna ar hogst
och har aterfinns ocksa det strakets hogsta varderingar. Hdkmark tillsammans med vissa
attraktiva lagen kring Hissjo samt sddra delarna av Tavelsjons strand redovisar villapriser dver
3 miljoner kronor. Tavelsjo tatort langst ut i straket har flertalet lagen med priser upp till

2,5 miljoner kronor. Sammantaget ar bedomningen att straket har haft en god utveckling

dar potentialen starkts sedan 2011. Medianpriset ar 2011 var nastan 1,8 miljoner kronor.

Sex ar senare har medianpriset stigit med dver 700 000 kronor till nastan 2,5 miljoner kronor
—en 6kning med 40 procent.
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Karta 7: Berdknade villapriser, tillvixtstraket mot Savar 2011 och 2017
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Det andra straket bendmns som Innertavle via Taftea mot Savar. Bade Innertavle och Taftea
redovisar priser 6ver 3 miljoner. For attraktiva lagen nara Lillfjarden kan priserna bli annu
hogre. Efter Taftea minskar prisbilden nagot. Priset pa Tomterna séder om Savar paverkas av
Savars influensomrade men stannar runt 2,5 miljoner kronor. Prisutvecklingen har varit god
ldngs straket, ddr hela omradet redovisar hoga priser pa villamarknaden. Forsaljningarna som
skedde i straket ar 2017 hade ett medianpris pa 3,2 miljoner kronor. Jamfort med de faktiska
forsaljningspriserna ar 2011 ar detta en 6kning med 22 procent.
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Karta 8: Berdknade villapriser, tillvixtstraket till S6rmjéle 2011 och 2017
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Det tredje straket innehaller byarna Stocksjo, Stocke, Strom, Sorbdle, Norrmjole och Sormjole.
Det hér ar det langsta utpekade straket i bebyggelsescenariot. De hogsta priserna aterfinns vid
attraktiva lagen langs Stocksjon. Har kan vissa ldgen ge priser éver 4 miljoner kronor. For Stocke
ser vi priser dver 3 miljoner for stora delar av villabestandet. | Strom och Sérbole berdknas villa-
priserna vara nagot lagre, atminstone generellt. Norrmjoles mest attraktiva lagen redovisar
villor 6ver 3 miljoner. Dessa lagen symboliseras av narhet till havet. S6rmjéle redovisar nagot
lagre priser. Kustnara ar priserna nagot hogre, narmare 3 miljoner kronor medan tatortens
priser ligger inom intervallet 2 till 2,5 miljoner kronor. Det har byggts stora volymer sma-

hus séder om Umea under de senaste aren. Dessa byggnationer ligger framforallt i de mest
nordliga ldgena i och runt Stocksjo och Stocke dar priserna ar hogst. Medianpriset for hela
strakets forsaljningar ar 2017 dr 2,5 miljoner. Medianpriset ar 2011 var 2,3 miljoner, priserna har
alltsa 6kat med narmare 10 procent under de senaste sex aren.
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Karta 9: Berdknade villapriser, tillvixtstraket till Hossjo 2016
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Vasterut finner vi tva strak i bebyggelsescenariot. Det forsta ar Roback via Skravelsjo, Djdkne-
bole, Yttersjo och vidare till Kasamark och Hossjo. Robacks tatort redovisar hogre priser, likasa
attraktiva lagen kring Skravelsjo. Har redovisas priser upp till 4 miljoner. Delar av Djaknebdle
och attraktiva lagen kring Bjannsjon har en berdknad prishild pa villor med forsaljningspris
over 3 miljoner kronor. Annars generellt mellan 2,5 till 3 miljoner fram till och med Kasamark.
Priserna ar lagre i H6ssjo och stannar generellt mellan 2 och 2,5 miljoner kronor. Straket ar
starkt fram till och med omradena kring Bjannsjon vilket ocksa aterspeglas i tillkommande
byggnationer under de senaste 6 aren. Detta strak har den absolut starkaste utvecklingen
med en procentuell prisokning pa 47 procent. Fran 2,2 miljoner i medianpris for 2011 ars

forsaljningar av smahus till 3,3 miljoner kronor ar 2017.
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Karta 10: Berdknade villapriser, tillvixtstraket till Sorfors 2016
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Det femte och sista straket i bebyggelsescenariot dr det andra straket vaster om centralorten
Umea. Straket foljer E12 uppstroms langs dlven via Baggbole, Kaddis, Brannland mot Sorfors.
Det kortaste av de utpekade straken i bebyggelsescenariot, vilket ocksa aterspeglas i pris-

laget pa villor. De estimerade villapriserna ar hoga i Baggbole och Kaddis. Generellt ligger

de berdknade villapriserna pa éver 3 miljoner kronor fram till och med Brannland, dar vissa
attraktiva lagen redovisar dnnu hogre priser. Sorfors redovisar priser dver 2,5 miljoner kronor.
Generellt &r hela straket mycket attraktivt sett till forsaljningspriser. Under de senaste sex aren
har nybyggnationer skett langs hela straket och detta bekraftar bilden av att hela straket ar
attraktivt. De faktiska forsaljningspriserna ar 2011 var 2,6 miljoner kronor i median jamfort med
3,1 miljoner ar 2017. Den procentuella 6kningen &r 18 procent.
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Boende ldngs kusten och dlven

Bebyggelsescenariot beskriver att befolkningen langs kusten och alven kan vdaxa med fler an

2 000 personer. Karta 11 beskriver utvecklingen mellan 2011 och 2017 med estimerade priser
for alla ytor langs kusten. Prisnivaerna har stigit generellt langs Umeas kust dven om det pa de
bada kartorna framgar att priserna ar hogre ju ndrmare Umea tatort omradena befinner sig.
Det framgar dock att forutsattningarna for de utpekade omradena i den fordjupade oversikts-
planen for kusten har starkts eftersom de estimerade forsaljningspriserna har 6kat markant
mellan &r 2011 och 2017.

Karta 11: Beraknad prisutveckling av villor langs kusten, 2011-2017
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Ar 2011 ligger majoriteten av forsaljningspriserna pa 1 miljon kronor eller lagre, ldgen narmare
Ume3 tatort har forsaljningspriser pa 2 miljoner. Ar 2017 har priserna dkat markant, de
attraktivaste lagena kan ha forsaljningspriser uppemot 4 miljoner. | 6vrigt ligger priserna pa

2—3 miljoner kronor forutom lagen soéder om Hornefors dar de kan ligga pa 1 miljoner eller lagre.
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Flerbostadshus

Umeas flerbostadshusbestand finns i huvudsak i Umea centralort som karta 12 visar. Tillkom-
mande flerbostadshus genom nybyggnationer under de senaste 20 aren har ocksa i huvudsak
uppforts i centralorten. Av bostadsratterna aterfinns 99 procent inom Umea centralort och
Robéack. Fokus kommer med andra ord att ligga pa centralorten Umea.

Karta 12: Flerbostadshusens lokalisering i Umea kommun, ar 2017

Flerbostadshus inom umea kommun

- Flerbostadshus

(TRt

Tt

i
I, Mulmark

a 5 y
[N | © Umedkommun 2017
diametar

Flerbostadshus i Sverige har i huvudsak 3 olika upplatelseformer: hyresratt, bostadsratt samt
dganderatt. Darutover tillkommer den mindre vanliga kollektiva hyresratten. | Umea kommun
saknas kollektiva hyresratter och det finns ett mycket begransat antal lagenheter i flerbostads-
hus med upplatelseformen dganderatt. De flesta bostader i flerbostadshus i Umed ar hyres-
ldgenheter eller bostadsratter.
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Narmare 7 200 bostadsratter har bytt dgare under de senaste 6 aren

Kvadratmeterpriserna for bostadsratter har stigit kraftigt under de senaste 6 aren. Median-
priset per kvadratmeter pa de salda bostadsratterna ar 2011 18g pa ca 12 300 kr. Ar 2017 &r pri-
serna betydligt dyrare med ett medianpris pa ca 27 800 kronor per kvadratmeter. Detta ar en
procentuell 6kning pa 126 procent.

Figur 5: Kvadratmeterpriser pa salda bostadsratter
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Ersboda/Ersmark som haft ett lagre kvadratmeterpris an 6vriga stadsdelar har 6kat fran
4 700 kronor till 16 700 kronor. Totalt sett har alla stadsdelar haft en stark utveckling men
Ersboda/Ersmark slapar dock efter lite och skillnaden i pris per kvadratmeter 6kar mellan
ar 2011 och ar 2017.

Figur 6: Utveckling bostadsrattspriser, Umea tatort efter stadsdel, 2011—2017

40000 kr
35000 kr -
30000 kr
25000 kr +
20000 kr
15000 kr
10 000 kr - /
5 000 kr —_—
0 kr . . T T T T
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
—Rerghem —Haga/Sandbacka == Centrala staden Vasterslatt
e rshoda/Ersmark = Backen —_—Teg = ()stra stadsdelen
=|\larieomradet = Jniversitetsomradet ====Tomteboomradet

24



Berdaknade kvadratmeterpriser

Pa ett liknande satt som gjordes for villor har en modell berdknats som baseras pa alla
forsaljningar som skett mellan 2011 och 2017. Detta har gjorts for att visa estimerade
forsaljningspriser for hela Umea tatort dven pa de stallen dér inga forsaljningar skett under
denna tidsperiod. For bostadsratterna beror de berdknade kvadratmeterpriserna pa: avstand
till centrum, avstand till vatten, manadsavgift, om bostadsratten ar nyproducerad eller ej och
forsaljningsaret. De berdknade kvadratmeterpriserna som presenteras ar pa en nyproducerad
ldgenhet med en manadskostnad pa 4 000 kronor.

| karta 13 visas de estimerade kvadratmeterpriserna ar 2017 som farg pa respektive kvarter.
Siffran 6ver varje bostadsomrade visar det faktiska kvadratmeterpriset ar 2017. Vissa omraden
saknar etikett med kvadratmeterpris eftersom det inte salts nagra bostadsratter inom omradet
under det gangna aret. Med modellens hjalp kan slutsatser dras dven om omraden dar inga
bostadsratter salts under perioden. | det stora hela stdmmer de flesta omraden 6verens med
intervallet de hamnat i. Forklaringsgraden for modellen som anpassats till datan ar 79 procent,
vilket ar valdigt bra.

Centrum tillsammans med de omkringliggande stadsdelarna har ett berdknat kvadratmeter-
pris pa uppat 40 000 kronor. Ytterhiske avviker fran det estimerade kvadratmeterpriset dar
det faktiska priset under 2017 1&g pa 23 000 kronor per kvadratmeter. Aven Ostra Umedalen
avviker fran de berdknade priserna dar det faktiska priset ligger lagre an det berdknade.

Karta 13: Faktiska och estimerade kvadratmeterpriser, ar 2017
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Mellan aren 2011 och 2017 har priserna pa bostadsratter 6kat. | karta 14 visas kvadratmeter-
priserna ar 2016 som fargen pa kvarteren och den procentuella prisdkningen sedan 2011 visas
som storleken pa de bla cirklarna. Ett tydligt monster ar att trots att priserna ar hogre narmare
centrumkarnan har de stadsdelar som ar langre ifran centrum den storsta procentuella
okningen. Sedan ar 2011 har alla omraden i Umea tatort haft en stark tillvaxt dar en 6kning

pa 200 procent inte dr ovanligt. Den absolut stérsta procentuella 6kningen har omradena pa
Ersboda haft.

Karta 14: Kvadratmeterpriser 2017 och procentuell prisutveckling mellan
ar 2011 och 2017
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Slutsatsen blir att prisutvecklingen har varit starkare i de omraden som initialt hade lagre priser.
Detta beskrivs som vanligt for bostadsmarknader generellt. Prisékningarna ar procentuellt
hogre for omraden med initialt lagre priser. De dyraste omradena pa en bostadsmarknad kan
komma att 6ka mest i reella tal medan omraden i narheten till de mer attraktiva omradena
stiger mer procentuellt. Omvant kan man férvanta sig i en prisminskning att den forst sker
langre ut fran de mest attraktiva lagena och paverkar dessa i hogre utstrackning an de mest
attraktiva omradena.
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Ar det I6nsamt att bygga?

Till foljd av forandrade forutsattningar i Umea kommun med antagandet av Fordjupningen
for Umea (FFU) tillsammans med en god utveckling av de underliggande paverkansfaktorerna
for bostadspriser nationellt, har Umea under de senaste 6 aren haft bade god utveckling av
nybyggnationer och stigande priser pa bostadsmarknaden. Priset pa det befintliga bostads-
bestandet i en kommun samvarierar kraftigt med bostadsbyggandet. Om forutsattningar for
byggaktorer och privatpersoner ar goda genererar hoga priser pa bostadsmarknaden ett hogt
bostadsbyggande. Forklaringsmodellen som vanligtvis anvands ar ett finansiellt matt som
kallas Tobins Q.

Hur mats incitament till bostadsbyggande over tid?

For att beskriva hur incitamenten till bostadsbyggande utvecklats 6ver tid brukar man anvanda
ett matt som heter Tobins Q. Kortfattat kan man beskriva Tobins Q som vardet pa en villa

i forhallande till produktionskostnaden pa en villa. Ett vdrde pa 1 innebér att produktions-
kostnaden och vardet pa marknaden for en villa ar detsamma. Ett varde under 1 beskriver

en marknad dar byggkostnaden dverstiger vardet av en fardigstalld villa, omvant ger ett varde
pa dver 1 en bostadsmarknad dar byggkostnaden for en villa ar lagre an priset for den
fardigstallda villan.

En kritik som ibland lyfts gentemot Tobins Q ar att det finns stora spatiala skillnader inom en
kommun (som ofta ar matomradet). Samt att resultatet varderar marknaden som helhet. Inom
de flesta kommuner finns det lagen som ar attraktiva och darmed kan uppbringa varden pa
fardigstallda villor pa nivaer som medfor att incitament till en stérre nyproduktion kan finnas.
Det underlag som ligger till grund for den har analysen ar geografiskt baserat och kan féljas
Over tid. Detta innebér att en analys dver hur incitament till bostadsbyggande utvecklats éver
tid ar mojlig att genomfora genom att komplettera data med information om byggkostnad for
en typvilla. Byggkostnaden i denna berakning dr byggaktorernas produktionskostnad for ett
gruppbyggt smahus. Det finns saklart dven de som bygger sitt hus sjalva och for dem stracker

sig omradena dar det ar lbnsamt att bygga langre ut fran Umea tatort an vad det gor for ovriga.

Resultatet blir ett kartmaterial med tydliga arsringar éver hur incitament till 6kat bostadsbyg-
gande har utvecklats éver tid. Analysen kan tydligt kopplas till kommunens oversiktsplanering.

Forklaringsmodellen Tobins Q

Tobins Q berdknas som kvoten mellan omsattningspriset (marknadspriset) och nybyggnads-
priset. Tobins Q redovisar ett varde fradn 0 och uppat, dar 1 beskriver att byggnationskostnaden
ar lika stor som forséljningspriset av en bostad.

Tobins Q

TQ >1 (I6nsamt)

0,8<TQ <1,0 (knappt [6nsamt)
TQ <0,8 (ej Ibnsam)
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Tobins Q for smahus

For smahus har forutsattningarna for bostadsbyggande utvecklats positivt under studie-
perioden. Objekt med starka incitament till bostadsbyggande utvecklades starkt fran 2011 ars
resultat med 12 procent av forsalda objekt pa smahusmarknaden med ett férsaljningsvarde
pa samma eller hogre niva av att bygga ett nytt smahus pa samma plats, till 2014 ars varde

av 31 procent. Under 2016 sjonk resultatet for Tobins Q till 22 procent av objekten med goda
incitament till bostadsbyggande. Helhetsbedémningen for incitamenten till bostadsbyggande
ar dock fortsatt starka for Umea kommun som helhet med stabilt stigande priser pa bostads-
marknaden fér smahus vilket medfor att resultat for Tobins Q dar objekten har goda eller
rimliga incitament till bostadsbyggande generellt har okat under hela studieperioden 2011 till
och med 2016. Fran 2011 ars resultat pa 38 procent av alla smahusforsaljningar till 2016 ars
resultat med 58 procent av forsaljningarna.

Tabell 4: Tobins Q fér Smahus, Umea kommun, 2011-2016

Over 1.00 12% 13% 14 % 31% 30% 22 %
mellan 0,8<1,00 25% 25% 26 % 29 % 33% 35%
<0,80 62 % 62 % 60 % 40 % 37 % 42 %

Forutsattningarna for villor har starkts sedan 2011

| karta 15 redovisas de omraden dar Tobins Q berdknas ha ett varde pa 0,80 eller hogre.

Detta ar alltsa omraden dar bostadsbyggande ses som knappt ldnsamt och de réda omradena
ses som platser dar det ar I6nsamt att bygga nytt. Det framtrader en stor skillnad mellan ar
2011 och ar 2016.

Karta 15: Tobins Q ar 2011 och ar 2016
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Ar 2011 ir det till stor del endast omradet innanfor E12:an i norr, E4:an och fram till Roback dar
det beréknas vara knappt I6nsamt att bygga. Det ar en cirkel runt Umeas centrumpunkt med
en radie pa ca 4 km. Utanfor Umea tatort ar det vattenndra lagen inom en 15 kilometers radie
frdn Umeads centrum dar det ocksa berdknas vara nagot I6nsamt att bygga.

Runt dlven inom Umea tatort, den vastra delen av Nydalasjon och vissa omraden runt den
norra delen av Nydalasjon ar det enligt modellberakningar direkt I6nsamt att bygga smahus.

Ar 2016 har incitamenten till bostadsbyggande 6kat markant. Cirkeln som visar var det &r
berdknat att vara knappt |[6nsamt att bygga smahus har en radie pa cirka 10 km och inkluderar
nu Taftebolessjon, gar bortom Ersmark och Degersjon, fram till Piparbdlessjon, Kaddis, Skravel-
sjon, Stocksjon, Villanas, Holmsjon och strax efter Innertavle. De sjo- eller dlvsnara lagena och
cirka 10 kilometer runt Umea centrum klassificeras som platser dar det ar [dnsamt att bygga.
Sjo- eller dlvsnara lagen utanfor 10 kilometers-cirkeln men inom 20 kilometer fran Umeas
centrumpunkt klassas som platser dar det ar knappt I6nsamt att bygga. Forutsattningarna

for bostadsbyggande i det som i bebyggelsescenariot nédmns som nya omraden i narheten av
Umea tatort har forbattrats avsevart. Dessa ar 120-omradet, Brannlandsberget, Tegelbruks-
berget, Skravelsjo och eventuellt Umakersterrangen. Ar 2016 fanns det starka incitament for
bostadsbyggande i dessa omraden.

Forutsattningarna i bebyggelsescenariots tillvaxtstrak
har forbattrats sedan 2011

| foljande del kommer strakens utveckling med avseende pa incitamenten till bostadsbyggande
att undersokas. Dessa strak ar samma som namnts tidigare i rapporten. Eftersom produktions-
kostnader inte finns att tillga for 2017 annu ar den senaste datan inom detta omrade for 2016.

Karta 16: Tobins Q for straket mot Tavelsjo 2011 och 2016
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| karta 16 visas Tobins Q for straket mot Tavelsjo langs vag 363. Ar 2011 klassificeras hela straket
i den gula fargen som indikerar att det inte finns incitament for bostadsbyggande

i omradet. Fem ar senare har bilden dock férandrats nagot och for vissa omraden som ligger
mindre an 3 kilometer fran Umeas tatortsgrans finns ett visst incitament till att ett bostads-
byggande inom detta omrade skulle vara fordelaktigt. Detta géller dven for vissa omraden
kring Hissjon.

For straket som gar mot Savar via Taftea finns nagra fa omraden vid Nydalasjon och i Taftea
mot havet dar bostadsbyggande anses som attraktivt & 2011. Ar 2016 har incitamenten tryckts
utat och omradet dar det anses finnas mellanhtga varden av Tobins Q gar nu hela vagen forbi
Innertavle. | omradet som inkluderas i detta strak vid Nydalasjon anses det nu vara direkt
l6nsamt att bygga smahus.

Karta 17: Tobins Q for straket mot Savar via Taftea
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| tillvaxtstraket som gar fran Umea till Hossjo strackte sig endast omradet med mellanhdga
Tobins Q-varden strax utanfor Umeas tatortsgrans ar 201, tillsammans med vissa omraden
runt Skravelsjo. Ar 2016 har incitamenten strackt sig ut till Skravelsjo och vissa omraden
runt Skravelsjo har till och med héga Tobins Q-varden. Aven runt Bjannsjon finns nu manga
omraden med mellanhoga Tobins Q-varden.

Karta 18: Tobins Q for straket till HOssj6 via Roback
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| straket mot Sorfors finns redan ar 2011 relativt manga omraden med mellanhdga Tobins
Q-varden. Ar 2016 har incitamenten tydligt stigit, dar omraden narmare Umea tétort har
mellanhdga varden av Tobins Q dven om de inte ar beldgna alldeles vid dlven. De dlvsnara
lagena ndrmast Umed tatort har hdga varden av Tobins Q. | Sérfors vid badplatsen mot On
berdknas det finnas lagen med mellanhoga véarden av Tobins Q.

Karta 19: Tobins Q for straket uppstroms dlven mot Sorfors
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Soderut i strdket mot Norr- och S6rmjole finns det ar 2011 inte manga ldgen som har mellan-
hoga eller hoga varden. Det ar vissa omraden allra narmast Umea tatort och runt Stocksjo dar
incitament till bostadsbyggande finns. Ar 2016 &r bilden en annan, hela vdgen fran Umea tatort,
via Robéack och inkluderat omradena runt Stocksjo finns incitament till bostadsbyggande. Vissa
ldgen runt Stocksjo har ocksa starka incitament till bostadsbyggande. Bortanfor Stocksjo finns
det vissa lagen runt Strémbdck som har mellanhoga varden av Tobins Q.




Karta 20: Tobins Q for straket mot kusten via Norr- och S6rmjéle
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Utvecklingen har varit stark i alla de utpekade tillvéxtstrdken. Aven om produktionskostnaderna
for att producera ett smahus har dkat har smahuspriserna ocksa haft en valdigt stark 6kning.
Incitamenten for att bygga har tryckts ut i alla strak och forutsattningarna for att bygga smahus
ldngre utanfor Umea tatort har signifikant forbattrats. De hoga priserna i Umea tatort leder till
att smahus utanfor tatorten blir alltmer eftertraktade pa bostadsmarknaden och méanniskor ar
villiga att betala mer an tidigare.



Bostadsrattspriserna har skapat forutsattningar for nya geografier

Kvadratmeterpriserna i Umea tatort har haft en stark 6kning under de senaste sex aren.

Ar 2011 var det endast centrum och de narmaste ldgena som hade ett kvadratmeterpris pa

20 000 kronor. Ovriga lagen hade priser pa 10 000 kronor eller lagre. Ar 2017 har priserna ékat
starkt. Centrumkarnan har berdknade kvadratmeterpriser pa cirka 40 000 kronor och de yttre
delarna av staden har ocksa priser pa uppat 20 000—30 000 kronor per kvadratmeter.

Karta 21: Kvadratmeterpriser 2011 och 2017
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Stigande produktionskostnader inom byggindustrin hammar

Bostadsbyggandet i Umea kommun har likt vara jamforelsekommuner i Sverige varit sarskilt
stort under de tre senaste aren. Det har som presenterats i den har rapporten funnits stigande
incitament till bostadsbyggande for bade villor och flerbostadshus. De befintliga smahusens
forsaljningspriser anvdands som forklarande till huruvida nybyggnationer har bra ekonomiska
forutsattningar eller ej. D& jamfors detta med alternativkostnaden for nybyggnation. | analysen
over forandrade férutsattningar blir det uppenbart att kostnaden for bostadsbyggande dkat
starkt under de senaste aren.

Mellan aren 2015 och 2016 har incitamenten till bostadsbyggande minskat betydligt, detta
redovisas i karta 22. Forsaljningspriserna har dock fortsatt stiga men forklaringen ar att priserna
for bostadsbyggande har haft en stark 6kning.

SCB publicerar en rad matt pa kostnaderna for byggindustrin. Byggnadsprisindex (BPI) mater
den genomsnittliga prisutvecklingen for nyproducerade bostader, exklusive kop av tomtmark.
Indexet syftar till att spegla prisutvecklingen en byggherre eller slutkonsument betalar for ett
byggprojekt. Faktorprisindex (FPI) mater utvecklingen av olika kostnadsslag av poster som ar
essentiella for byggindustrin av bade flerbostadshus och smahus. FPI genomgick en fullstandig
kvalitetsforbattring vilket medfor att indexet med kvalitet endast bor anvdndas fran 2015

och framat.

Karta 22: Tobins Q fér Umea kommun ar 2015 och ar 2016
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Figur 7 beskriver kostnadsutvecklingen fran 2006° fram till 2016 redovisat efter kvartal.
Kostnaderna ar indexerade for att kunna beskriva kostnadsutvecklingen. Under de senaste

11 aren, fran 2006 till och med 2016 har kostnaderna for flerbostadshusproduktion stigit med
87 procent medan smahusproduktionskostnaden ¢kat med 51 procent.

Figur 7: Genomsnittlig prisutveckling per kvadratmeter, flerbostadshus och smahus,
indexerad utveckling (2006=index 100)
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Byggprisindex bryts ned pa mindre geografiska omraden men inte kommunniva. Umea tillhor
Norrlandsldnens sammanstalining och inkluderar byggkostnader for samtliga norrlandslanens
kommuners byggnationer.

5 Fran och med ar 2006 skedde en kvalitetsforbattring av indexet vilket medfor att jamforbarheten langre
tillbaka @n sa riskerar att misstolkas.
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Sammanfattande analys

| Umed kommun, liksom i Umeas jamforelsekommuner, har priserna pa villor stigit kraftigt
under de senaste aren. Detta dr samma utveckling som skett i hela riket under samma

period. Medianpriset pa smahus ar 2011 var 2,2 miljoner kronor. Ar 2017 hade detta stigit till
3,3 miljoner kronor, vilket motsvarar en dkning pa 52 procent. De hogsta priserna i kommunen
finns i Umea tatort och sedan blir de successivt lagre ju langre ifran tatorten smahuset ligger.
Omraden néra havet eller vattendrag har nagot hogre beraknade priser.

Stigande priser pa en marknad ar inte odelat positivt. Lonsamheten for bostadsbyggande
stiger vilket skapar tilltagande I6nsamhet for bostadsbyggande av bade flerbostadshus och
smahus, vilket i forlangningen skapar fler bostader. Hogre priser 6ppnar for kompletteringar

i mer komplicerade och kostsamma lagen sasom tomter som kraver sanering eller fortatning
som kraver omvandling av tidigare anvanda fastigheter. Forandringspotentialen i Umea

har starkts under de senaste 7 aren, saval gallande fortatningar i staden sasom tillskott av
bostader pa landsbygden. Negativa aspekter av stigande priser i kombination med hogre krav
for krediter ar 6kade svarigheter for forstagangsetableringar pa bostadsmarknaden. Detta ar
ett uppmarksammat problem i flera stader med heta bostadsmarknader, bade nationellt och
internationellt. Detta 6kar risken for kvarboende hos foréldrar allt hogre upp i aldrarna eller
svarigheter for foretag att rekrytera nyutexaminerade studenter da de har svarigheter att hitta
ett lampligt boende. Det riskerar ocksa att géra det svarare for yngre samt yrkesverksamma
med lagre inkomster att boséatta sig i de mest centrala lagena av staden.

Utvecklingen av Iénsamhet till bostadsbyggande fokuserar pa oversiktsplanens bebyggelse-
scenario; har beskrivs var inom Umea kommun befolkningstillvaxten ska hanteras. Eftersom
all tillkommande befolkning inte kan flytta in i befintliga bostader blir férutsattningarna till
bostadsbyggande och tillskapande av bostader viktiga att analysera.

Umea kommuns oversiktsplan innehaller tillvaxtstrak som visar var majoriteten av
befolkningsutvecklingen ska ske for att Umead pa ett hallbart satt ska na befolkningsmalet pa
200 000 invanare till ar 2050. Detta gors genom att utnyttja infrastruktur och investeringar som
redan gjorts och genom att fortsatta att utveckla dessa orter och omraden kan nya investeringar
och service anvandas av sa manga som mojligt. Det ar ocksa i dessa strak potentialen finns for
kollektivtrafik som skapar forutsattningar for ett okat hallbart resande. De utpekade omradena
ar Umea tatort, kommunens kust, de storre tatorterna och fem tillvaxtstrak. Bebyggelse-
scenariots fortatningspotential i centralorten Umea har starkts, likasa tillkommande omraden

i direkt anslutning till centralorten. For bada dessa omraden ar dessutom incitamenten till
nyproduktion av smahus och flerbostadshusldgenheter goda. | samtliga utpekade tillvaxtstrak
har forutsattningarna for bostadsbyggande haft en stark utveckling under de senaste aren. Den
absolut starkaste utvecklingen finner vi i straket som gar fran Umea tatort till Hossjo via Roback.
| detta strak har medianpriset 6kat med 47 procent sedan ar 2011. Straket mot Tavelsjo ligger
dock inte langt efter med en stark prisutveckling pa 40 procent. De hogsta medianpriserna ar
2017 finns i Hossjo-straket. Medianpriserna i straket mot Tavelsjo och straket till Sorfors ligger
dock inte langt efter. Utvecklingen har dven varit god for orterna Holmsund, Obbola, Hérnefors
och Savar samt for tillkommande befolkning i kustnara lagen utpekade i Fordjupning for kusten.
Prisutvecklingen ar inte signifikant starkare i straken an pa andra platser med samma narhet till
centrum eller nérhet till vatten.

Ett genomgaende monster for priserna i Umea kommun i dvrigt &r att priserna stigit. For
priser utanfor Umea centralort ar priserna hogst i den tatortsnara landsbygden och sedan
sjunkande ju langre ifran Umea tatort som omradet ar lokaliserat. Genomgaende har dock
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prisutvecklingen fran 2011 fram till ar 2017 varit positiv. Smahus pa Umeas landsbygd har
sett stora prisékningar som skapat incitament till bostadsbyggande for byggaktorer. Den har
analysen anvander Tobins Q for att beskriva Idnsamheten till nybyggnationer av smahus.

For att motivera om det dr [6nsamt eller inte analyseras kostnader for att kdpa ett befintligt
hus i relation till att bygga ett nytt hus. De uppgifter som finns for kostnader for byggande
av smahus baseras pa byggaktorers kostnader for smahus. Har ar det viktigt att poangtera
att dessa produktionskostnader redovisar kostnader for gruppbyggda smahus. Detta kan
tolkas som att skilometers-staden har bidragit till att skapa forutsattningar for smahus-
byggande i den tatortsnara landsbygden eftersom forsaljningspriserna har tkat gentemot
produktionskostnaderna.

Byggkostnaderna for personer som bygger sitt hus sjalva ar lagre an detta och da stracker sig
omradet for var det ar [dnsamt att bygga ldngre ut dn vad som visats i denna analys. Det ar
rimligt att anta att byggaktorer bygger smahus billigare an privatpersoner, men i kostnads-
kalkylen ingar aven arbetskostnader, kostnader for tomtmark samt den vinst som man
berdknar for att ekonomiskt motivera nybyggnationsprojekt. Berdkningen av arbetskostnad
och vinst har lagre paverkan i beslutet att bygga eget smahus for privatpersoner. Detta medfor
att utanfor de omraden som markerats om visst incitament till bostadsbyggande endast
attraherar nyproduktion av privatpersoner. Var analys av omraden med goda incitament till
smahusbyggande starks efter analys av faktiska byggnationer uppdelade efter byggaktérer och
privatpersoner. Under de senaste 3 aren har halften av nybyggnationerna av smahus skapats av
byggaktdrer och hélften av privatpersoner. Nastan uteslutande har tillkommande nyproduktion
av bostader utanfor centralorten tillkommit genom privatpersoners smahusbyggande.

Det har blivit mera ekonomiskt gynnsamt att bygga smahus i Ume3d, dven dar det inte

tidigare var [dnsamt. Stigande priser pa smahusmarknaden har medfort att andelen smahus-
forsaljningar med ett slutpris sa hogt att de kunnat ersattas med ett nytt hus pa samma plats
har stigit fran 38 procent ar 2011 till 58 procent ar 2016 — alltsd en 6kning pa 20 procent-
enheter. Detta géller trots att produktionskostnaderna steg patagligt mellan 2015 och 2016.
Kostnadsuppgangen mellan dessa tva ar medférde en forsamring av forutsattningarna, trots att
medianpriserna for smahus fortsatt hade en god utveckling mellan samma ar. Forklaringen ar
att kostnaderna for att bygga nya smahus steg mer an priset pa befintliga smahus.

Vad géller bostadsratterna sa har kvadratmeterpriserna haft en stark kning sedan ar 2011. Me-
dianpriset per kvadratmeter ar 2011 var 12 300 kronor medan det ar 2017 var 27 800 kronor.
Detta ar en okning i medianpris pa 126 procent. Stadsdelar narmare centrum har ett hogre
kvadratmeterpris medan stadsdelar langre ut i periferin har lagre priser. Sett till utveckling har
dock stadsdelar som ligger langre fran Umea tatorts centrumpunkt den starkaste procentuella
okningen. Detta galler generellt i stdder med stigande priser —omraden narmare centrum har
en ldgre procentuell 6kning och omraden langre ifran centrum har desto hogre procentuell
okning. Vid prisnedgangar kan man anta att utvecklingen skulle kunna vara omvand — det vill
saga med prisminskningar i mera perifera lagen forst och med hogre andel.

Tva stadsdelar sticker ut i analysen. Enligt modellbaserade prisberakningar borde Ersboda ha
ett hogre kvadratmeterpris samtidigt som Berghem borde ha ett lagre pris an faktiska slut-
priser. Ersbodas lagre priser per kvadratmeter kan forklaras av bade socioekonomiska skillnader
och den potentiella sociala barridar som E4an och Stora Birks handelsomrade utgér. Berghems
priser kan paverkas positivt av narheten till Universitetet och Norrlands universitetssjukhus
som tillsammans utgdr Norrlands storsta arbetsplatsomrade. Den kompletterande bebyggelse
av exempelvis smahus som sker pa Ersboda har potential att starka kvadratmeterpriserna for
omradet overlag.
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Sett till smahusbyggandet utanfor centralorten lyfts inte sallan svarigheter for privatpersoner
och byggaktorer att fa finansiering. Svarigheter att erhalla krediter &r nagot som lyfts dven

i SOU 2017:108 Lén och garantier fér fler bostdder. Har forklaras 16sningen svarfunnen. Staten
har sma mojligheter att paverka bankers kreditbedémningar. Vidare beskrivs bankernas
regelverk for kreditbeddmningar som alltmera styrt pa europeisk eller annan internationell niva
och darmed svart att forédndra pa nationell niva. Fortsatt stigande priser pa landsbygden som

vi redovisat har skapar likval mojlighet for finansiering for en allt stérre del av kommunen.

Smahus ar fortsatt den mest efterfragade bostadsformen for barnfamiljer. Nar tillgangen

till smahus minskar i centralorten har efterfragan pa smahus utanfor centralorten 6kat.
Utvecklingsstrategin 5-kilometersstaden kan ha bidragit till utvecklingen av 6kade priser
utanfor centralorten Umea. Detta motiveras av att det inom fem kilometer fran centralorten
och/eller Norrlands universitetssjukhus framst byggs flerbostadshuslagenheter. Priserna pa
bostadsratter avtar i en snabbare takt ju langre ut fran centrum man kommer i relation till
smahus. Detta medfor att bostadsbyggandets fokus pa flerbostadshusldgenheter inom Umea
tatort ar rimligt. Rimligt pa sa vis att det kommer kravas manga fler bostdder inom Umea tatort
for att kommunen ska na befolkningsmalet pa ett hallbart satt. For att utnyttja tatortens ytor
sa effektivt som mojligt bor det da fokuseras pa flerbostadshus framfor smahus inom Umea
tatort. Utover till att ha bidragit till att priser pa tatortsnara landsbygd dkat kan aven strategin
ha en potential att forandra bosattningsmonster. Hushall med barn tenderar att i stor utstrack-
ning flytta till smahus istéllet for att bo kvar i flerbostadshuslagenheter. Nar forutsattningarna

i Umea forandras till foljd av stigande priser pa - och ett minskat utbud av smahus finns en

risk till uppskjutet barnafédande samt att man valjer att bo kvar i hyres- och bostadsratter.
Forandrade preferenser av bostader for barnfamiljer skulle skapa en framtida hogre efter-
fragan pa storre bostadsratter, nagot som vi inte ser idag. Uppskjutet barnafédande ar nagot
som vi redan ser sedan nagra ar i Umea och i de stérre kommunerna i Sverige och minskar
antalet fodda barn.

Stigande priser for smahus i tatorten skapar utéver incitament till fortsatt smahusbyggande
aven forutsattningar till fortatning inom befintliga kvarter. Fortatning inom smahuskvarter kan
ske genom exempelvis Attefallshus, gardshus eller avstyckning och nybyggnation av smahus.
Genom tillkommande bostader i befintliga smahusomraden forbattras aven forutsattningar
for intrade av forstagangsetableringar pa bostadsmarknaden. Hur detta konkret kan hanteras
kommer att behandlas i kommande tematiska oversiktsplan for stadsdelskomplettering.
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Utgangspris| 1,0/ 1,0 03| 04| 04| 03| 01| 05| -04 -0,3| -0,4| -0,2| 0,2] 0,1| -0,4| -0,1| 0,0| -0,4| -0,4| -0,1| -0,2
Kontraktspris| 1,0] 1,0| 03| 04| 04| 03| 01| 06]-03 -0,3| -0,4| -0,2| 0,1| 0,1| -0,4| -0,1| 0,0| -0,4| -0,4] -0,1{ -0,2
Vaningsplan| 0,3] 0,3] 4,0/ 06| 0,0| 0,0| 0,0 02| -0,2 -0,2| -0,1] -0, 0,2 0,1| -0,2f 0,0| 0,0/ -0,2| -0,2| -0,1{ -0,2
Antal vaningsplan totalt i huset| 0,4| 04| 0,6f 1,0 00| 0,0| 0,0 03| -0,4 -0,3| -0,2] -0,2| 0,3] 0,2| -0,2 0,0| 0,0/ -0,2| -0,2| -0,2| -0,2
Bostadsyta| 0,4| 0,4 0,0[ 0,0f 1,0/ 09| 08| -0,5| 0,1 o1 o1 o1 o,0{ 0,1f 0,2 0,0f 0,0f 0,1 0,1 0,1] 0,1
Antalrum| 0,3| 03| 00| 00| 09| 1,0/ 08| -04| 01 0,1 o1 o1 o,0f 0,0f 0,1] 0,0f 0,0f 0,1] 0,1 0,1] 0,1
Manadsavgift| 0,1 0,1] 0,0 0,0 08| 08| 10| -0,5| 0,2 0,1 o,2] o,2| o,0f o0,0f 03] 00| 0,0] 0,2 0,2 0,1] 0,2
Pris per kvadratmeter| 0,5| 0,6/ 0,2 0,3| -0,5| -0,4| -0,5|] 1,0]| -0,4 -0,3| -0,4( -0,3| 0,1 0,0f-0,5| -0,1| 0,0| -0,4| -0,4| -0,2| -0,3
Avstand till vatten| -0,4] -0,3| -0,2| -0,4| 0,1] 0,1| 0,2| -0,4| 1,0 06| 03| o3| -0,1f 0,1 0,4] 0,0/ 0,0 03] 03| 03] 0,4
Avstand till vatten (urval av vattendrag och sjoar)| -0,3| -0,3| -0,2| -0,3| 0,1] 0,1| 0,1| -0,3| 0,6 1,0{ o0,2| o,2f-0,1| 0,2 0,3 0,0/ 0,0/ 0,2 03] 0,2 0,4
Avstand till centrum| -0,4| -0,4| -0,1| -0,2| 0,1 0,1| 0,2 -0,4| 0,3 0,2 10| 06| 0,1 0,2 0,8] 0,6/ 0,3|] 0,9 1,0 03] 0,6
Avstand till universitet| -0,2| -0,2| -0,2| -0,2| 0,1 0,2| 0,2| -0,3| 0,3 0,2| 06| 1,0/ 0,2 03| 0,7] 05| 0,3| 05| 0,6f 09| 1,0
Avstand till forskola] 0,2| 0,1 o0,2|] 03] 00| 00| 00| 01| -01 01| 01| o2f 10| 0,7| 01| 02| 0,4 00| 01| 02| 02
Avstand till grundskola| 0,1 0,2 0,2 0,2 0,1] 0,0 0,0 0,0 0,1 02| 02| 03] 0,7} 1,0 o,2| 0,2 03| 0,1] 02| 03] 0,3
Avstand till jarnvagsstation| -0,4| -0,4| -0,2| -0,2| 0,1] 0,1| 0,3| -0,5| 0,4 03| 08| o7 o1 0,2 1,0/ 0,3| 0,2 0,8] 0,8 05| 0,7
Avstand till lokaltrafikhallplats| -0,1] -0,1|] 0,0 0,0f 0,0| 0,0 0,0| -0,1| 0,0 0,0/ 06| 05| 0,2 0,2 0,3] 1,0 0,3| 0,4] 0,5 03] 0,5
Avstand till lokal lanstrafikhallplats| 0,0 0,0[ 0,0] 0,0 0,0 00| 00| 00| 00 0,0/ 03| 03] 04| 03| 0,2 03| 1,0 0,3] 03| 0,2] 0,2
Biltid till centrum (min)| -0,4| -0,4| -0,2| -0,2| 0,1 0,1 0,2| -0,4] 0,3 0,2 09| 05| o0 o,1f 0,8] 0,4 03] 1,0 10| 0,2] 0,5
Bilvag till centrum (km)| -0,4f -0,4| -0,2| -0,2| 0,1 0,1] 02| -0,4| 0,3 03| 1,0] 06| 01| 02| 08| 05| 03| 1,0l 1,0/ 03| 05
Biltid till universitet (min)| -0,1| -0,1| -0,2| -0,2| 0,1] 0,1| 0,1| -0,2| 0,3 0,2| 03| 09| 0,2 03| 05| 03| 0,2 0,2 0,3| 1,0] 0,9
Bilvag till universitet (km)| -0,2] -0,2| -0,2| -0,2| 0,1] 0,1| 0,2| -0,3| 0,4 04| o6| 1,0/ 0,2 03| 0,7] 05| 0,2 0,5 0,5 09| 1,0
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