Bostadsmarknaden fortsatt
positivi Umea

Aktuellt pa bostadsmarknaden januari—juni 2016

I(o M ,’ t ) ' N www.umea.se/kommun




Innehallsforteckning

Nyhet fran och med 2015 3
Uppgang pa bostadsrattspriser
forsta halvaret 2016 4
Prisminskning pa 1 rum och kok,
okningar for dvriga storlekar 6
Prisnedgangen pa enrumslagenheter sticker ut 7
Genomsnittsvillan kostar 3,1 miljoner 9
Sammanfattning 11
Besok var hemsida: www.umea.se/statistik Kontaktpersoner:
Olov Haggstrom, kommunledningsstaben,
Omslagsbild: Umead kommun tel. 090-16 12 40, olov.haggstrom@umea.se

Annalena Léfgren, Overgripande planering,
tel. 090-16 12 42, annalena.lofgren@umea.se

Utredningar och rapporter fran Overgripande planering, nr 13 2016



Nyhet fran och med 2015

Varden avseende januari 2015 eller senare i foreliggande rapport baseras pa en ny version av Méaklarstatistiks
databas. Skillnaden mot den gamla ar tackningsgraden som uppskattas ha omfattat cirka 70 procent av alla
forsaljiningar inom Sverige som sker via maklare medan den nya versionen omfattar ungefar 85 procent.
Det betyder helt enkelt att fler méklare rapporterar in sina forséljningar till den nya databasen, vilket ger
battre statistik.

Dock gor det att varden fore och efter arsskiftet 2014/2015 skall jamféras med viss forsiktighet. | forsta
hand &r det antalsuppgifter som kan paverkas av forandringen, fler méklare som rapporterar ger fler rap-
porterade bostadsaffarer. Aven genomsnittsvirden som kvadratmeterpriser och képesummor kan dock
paverkas om de maklare som nu bérjat rapportera in sina affarer till exempel jobbar med lite dyrare bostader
an den genomsnittliga maklaren.

Alla diagram i rapporten har som tolkningsstdd ett lodratt strack som visar var bytet fran den nya till den
gamla databasen dgt rum.
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Uppgang pa bostadsrattspriser forsta halvaret 2016

Efter ett handelserikt 2015, med relativt stora saval uppgangar som nedgangar i kommunens bostadsratts-
priser, var det férsta halvaret 2016 mer stabilt.

| januari manad steg bostadsrattspriserna i Umea kommun nagot, 1 procent jamfort med manaden innan.
Under februari fortsatte priserna uppat med 3 procent ytterligare for att landa pa rekordhoga 26 900
kronor per kvadratmeter. Under perioden mars till maj varierade sedan priset upp och ner for att slutligen
stiga med 3 procent till nya rekordnoteringen 27 000 kronor per kvadratmeter under juni. De nya amorte-
ringskrav som inférdes i och med den 1 juni 2016 hade med andra ord ingen synbar dédmpande effekt pa
prisutvecklingen i regionen under perioden.

Sett 6ver hela det forsta halvaret 2016 i jdmforelse med slutet av dret innan noteras en 6kning med 4 procent
i kommunen. Samma jamforelse for hela Vasterbottens ldn visar en 6kning med 15 procent och for riket
med 1 procent. | juni 2016 lag det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Umea kommun pa cirka 27 000
kronor per kvadratmeter, i hela Vasterbotten var motsvarande varde 21 700 kronor per kvadratmeter och
i riket 36 800 kronor per kvadratmeter.

Figur 1: Prisutveckling bostadsratter Umea, Vasterbotten samt Riket
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Totalt har 647 dverlatelser av bostadsratter i Umea kommun rapporterats in till Svensk Maklarstatistik AB
for det forsta halvaret 2016. Det ar cirka 150 fler an under det andra halvaret 2015, dd antalet var 503.
Av dessa totalt 647 dverlatelser avsag 228 stycken nyproducerade bostadsratter, att jamféra med 51 under
samma period foregdende ar.

For hela lanet rapporterades totalt 953 forsaljningar, varav 228 nyproducerade bostadsratter. Det innebar
att Umeas forsaljningar utgor 68 procent av lanets totala antal. For Skellefted rapporterades 289 stycken
forséljningar totalt, vilket utgoér 30 procent. Resterande 17 inrapporterade forsaljningar, eller 2 procent,
avser ovriga kommuner i lanet. Vad géller forsaljningen av nyproducerade bostadsratter i lanet stod Umea
kommun for samtliga.

Tabell 1: Antal salda bostadsratter per manad forsta halvaret 2016

Umea kommun Vasterbottens lan
Manad Totalt Nyproducerade Totalt Nyproducerade
1 51 5 91 5
2 143 73 200 73
3 130 55 182 55
4 120 37 182 37
5 129 43 182 43
6 74 15 116 15
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Prisminskning pa 1 rum och kok,
okningar for ovriga storlekar

Av de 647 6verlatelserna i Umea det forsta halvaret 2016 avsag 137 stycken enrumsldagenheter, 206 stycken
tvarumslagenheter, 209 stycken trerumsldgenheter och 95 stycken lagenheter med minst fyra rum. Jam-
fort med motsvarande period under forra aret saldes det fler lagenheter av samtliga lagenhetsstorlekar.

Figur 2: Prisutveckling bostadsratter efter antal rum
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Prisutvecklingen for bostadsratter i kommunen uppdelat efter lagenhetsstorlek visar att priset pa lagenheter
med tva rum eller fler fortsatt stadigt uppat medan priset pa ldgenheter med ett rum sjunkit under peri-
oden. Priset pa tvaor och treor 6kade med 6 procent jamfért med det andra halvaret 2015 och priset pa
ldgenheter med fyra rum eller fler med motsvarande 16 procent under samma period. For ettor sjonk alltsa
istdllet det genomsnittliga kvadratmeterpriset med hela 20 procent. Detta beror till viss del av att lasaret
vid universitetet startar under hosten och att efterfragan ar lagre under varen. En annan viktig forklaring ar
att utbudet av ldgenheter med ett rum och kok under det forsta halvaret 2016 rekordstort. Nastan dubbelt
sa manga ettor overlats jamfort med féregaende halvar. Det beror i sin tur pa att ett projekt med ett storre
antal nyproducerade sma bostadsréatter saldes under varen samt att prisbilden for det projektet lag lagre

an befintliga projekt i dldre argangar.

For lagenheter med tva rum eller fler innebar det forsta halvaret 2016 nya toppnoteringar. For tvaor lag
det genomsnittliga kvadratmeterpriset pa 27 600 kronor per kvadratmeter, for treor pa 24 300 kronor
per kvadratmeter och for lagenheter med minst fyra rum pa 20 900 kronor. For ettor sjonk alltsa det
genomsnittliga kvadratmeterpriset, fran rekordhoga 40 100 kronor under det andra halvaret 2015 fill

32 200 kronor under det forsta halvaret 2016.
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Prisnedgangen pa enrumsldgenheter sticker ut

Bostadsmarknaden i universitetsstader ar speciell. Har jamfors darfor utvecklingen i Umed kommun med
den i sju utvalda universitetsstader, med genomsnittspris for halvaret.

Av de atta stader som ingar i redovisningen uppvisar fem en positiv utveckling av bostadspriserna under
det forsta halvaret 2016. For Uppsala, Linkdping och Luled noteras istallet svaga nedgangar i bostadsratts-
priserna, pa mellan 1 och 2 procent, under samma period. Hogst ar 6kningen av de genomsnittliga kvadrat-
meterpriserna under perioden i Karlstad, har ar priserna 9 procent hogre an foregaende halvar. Goteborg
och Umea ligger pa en delad andraplats med ¢kningar pa 3 procent vardera, medan Lund och Stockholm
uppvisar okningar med 1 procent.

Bland de redovisade staderna ligger Stockholm som tidigare i topp vad galler bostadsrattspriser, med ett
genomsnittligt kvadratmeterpris pa cirka 70 100 kronor under det forsta halvaret 2016. Déarefter foljer
Goteborg och Uppsala med genomsnitt pa cirka 43 100 respektive 37 900 kronor per kvadratmeter. Som
tidigare har dven Lund och Linkdping ett hogre kvadratmeterpris an Umead, genomsnittspriset i Lund ar
28 700 kronor och i Linkdping 27 800 kronor per kvadratmeter. Umea ligger fortsatt fore Lulea, och skill-
naden okar. Under perioden &r priset i genomsnitt cirka 2 900 kronor per kvadrat hogre an Luleds snitt,
26 500 kronor att jamfora med 23 700 kronor. Foregaende halvar var skillnaden 1 600 kronor per kvadrat-
meter. Karlstad ligger som tidigare sist med ett genomsnittligt pris pa cirka 22 300 kronor per kvadratmeter
under perioden.

Figur 3: Prisutveckling bostadsrétter, efter universitetsstad
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| 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 87 200 kronor per
kvadratmeter. P4 en andra plats ligger Uppsala med ett genomsnittligt pris pa 52 900 kronor, tatt foljt av
Goteborg med 52 600 kronor. Nytt for det for det forsta halvaret &r att saval Lund som Linkoping nu ater
passerat Umea. | Linkdping ar det genomsnittliga kvadratmeterpriset for ettor under det andra halvaret
40 600 kronor, medan det i Lund ar 39 000 och i Umea 32 300 kronor. Lulea ar nu nastan ikapp Umea med
31 800 kronor per kvadrat medan Karlstad dven i detta avseende ligger kvar langst ned pa listan med ett
genomsnittligt kvadratmeterpris for ettor pa 24 700 kronor.
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Vart att notera ar att Umed kommun uppvisar den klart svagaste prisutvecklingen for enrummare, bara i
Uppsala sjonk ocksa priserna och da med 2 procent att jamféra med Umeas 20 procent. | Stockholm var
priserna oférandrade jamfort med foregaende halvar medan de i 6vriga stader steg med mellan 3 procent
(i Lund och Goteborg) samt 12 procent (i Karlstad).

For Umed, som enda bland de jamférda universitetsstaderna, var saledes prisutvecklingen for denna lagen-
hetskategori svagare dn den fér bostadsrattsmarknaden som helhet. Fér Uppsala, Géteborg och Stockholm
utvecklades priserna pa ettor i princip samma takt som bostadsrattspriserna som helhet (oavsett antal
rum) medan den for de Ovriga stdderna utvecklades starkare. Dock skall har noteras att det for Umeas del
overlats dubbelt sd manga enrummare under det férsta halvaret 2016 som under det andra halvaret 2015.
Endast Goteborg och Stockholm uppvisar pa samma satt en 6kning i utbud, men da en betydligt mindre
sddan. Ovriga universitetsstader uppvisar istllet en utbudsminskning pd mellan 21 procent (Uppsala) och
60 procent (Luled).

Figur 4: Prisutveckling enrumsbostadsratter, efter universitetsstad
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Genomsnittsvillan kostar 3,1 miljoner

Med undantag for en svag nedgang under det andra halvaret 2015 har villapriserna i Umea kommun 6kat
stadigt under de senaste aren, och sa skedde dven under det forsta halvaret 2016. Vid en jamforelse med
det genomsnittliga priset per kvadratmeter (medianpriset) det andra halvaret ar 2015 &r priset det forsta
halvaret 2016 cirka 8 procent hogre. Mediankvadratmeterpriset i Umea kommun ar cirka 24 800 kronor,
att jamfora med foregdende halvar da priset var cirka 22 900 kronor per kvadrat.

Pa riksniva var priset det forsta halvaret 2016 cirka 20 400 kronor per kvadratmeter och pa lansniva cirka
15 800 kronor. Prisutvecklingen pa riks- och lansniva har sett valdigt 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, och saval ned-
gangen under det andra halvaret 2015 som 6kningen under det forsta halvaret 2016 var mindre dn dem
for lanet respektive riket.

Figur 5: Prisutveckling villor, kr/m? (medianvérde per halvar) Umea, Visterbotten samt Riket
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| Umead saldes 191 villor under det forsta halvaret. Totalt i lanet saldes 549 villor under samma period.
Den genomsnittliga villan som saldes i kommunen var 130 kvadratmeter stor och kostade 3,1 miljoner kronor.
Pa lansniva var genomsnittet under perioden 124 kvadratmeter respektive 2,0 miljoner kronor per sald
villa. | tabellen nedan visar hur senaste halvarets forséljningar av villor i kommunen var fordelade éver
manad och forsamling.
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Tabell 2: Antal salda villor per manad och férsamling

Period Umea Umed | Tavelsjo Teg | Alidhem | Holmsund | Hérnefors Savar- | Umead

stadsfors. | landsfér. Holmon | Maria
201601 1 5 - 1 1 - 2 2 1
201602 5 3 1 1 4 2 1 3 -
201603 8 2 2 4 3 3 - 2 1
201604 7 7 2 4 5 4 5 3 1
201605 6 9 - 10 4 9 7 6 2
201606 4 8 2 10 2 4 4 8 -

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

Figur 6: Prisutveckling villor, K/T-tal (medianvirde per kvartal) Umed, Visterbotten samt Riket
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For Umea kommun savél som for lanet och riket uppvisas en uppgang i K/T-tal under de tva forsta
kvartalen 2016. Umea tangerar nu for forsta gangen pa 7 ar den toppnotering som sattes under 2009,
medan lanet som helhet passerade sin redan under det tredje kvartalet 2015 och satt nya rekord varje
kvartal sedan dess. Aven riket i sin helhet ndrmar sig noteringarna fran 2008 och 2009, da K/T-talen for
saval riket och lanet som kommunen Iag runt tva. For Umed kommun noterades for det andra kvartalet
2016 ett K/T-tal pa 2,0, medan riket som helhet landade pa 1,9. | lanet noterades alltsa rekordhoga 2,2.
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Sammanfattning

Under det forsta halvaret 2016 steg priserna pa bostadsratter i kommunen. Efter ett relativt handelserikt
2015, med stora upp- och nedgangar, var inledningen pa 2016 betydligt mer stabil. | januari manad steg
bostadsrattspriserna i Umea kommun nagot, 1 procent jamfért med manaden innan. Under februari fort-
satte priserna uppat med ytterligare 3 procent, for att landa pa rekordhtga 26 900 kronor per kvadratmeter.
Under perioden mars till maj varierade sedan priset upp och ned, for att slutligen stiga med 3 procent till
nya rekordnoteringen 27 000 kronor per kvadratmeter under juni. Priserna pa bostadsratter var vid halv-
arsarsskiftet 4 procent hogre an vid arsskiftet. Under samma period uppvisar Vasterbottens lan en 6kning
med 15 procent och riket en 6kning med 1 procent.

Utvecklingen i Umead har dock inte varit likartad for samtliga lagenhetsstorlekar. For enrummare har det
genomsnittliga kvadratmeterpriset sjunkit jamfort med féregaende halvar med motsvarande 20 procent.
Det beror pa att ett storre projekt i nyproduktion har varit ute till forséljning. Priserna pa tvarummare och
trerummare har under samma period gatt upp med 6 procent och pa ldgenheter med 4 rum eller fler med
16 procent.

Villapriserna steg fortsatt under den forsta halvan av 2016, medianpriset per kvadratmeter var 8 procent
hogre i juni 2016 an i december 2015. P4 samma satt noteras prisokningar i saval lanet (med 10 procent)
som i riket (med 16 procent).

Aven sett till det s& kallade K/T-talet, ett alternativt satt att bedéma prisutvecklingen fér villor dar kdpe-
summan relateras till taxeringsvardet, sa ar prisutvecklingen i kommunen god. F6r Umea saval som for
lanet och riket uppvisas en uppgang i K/T-tal under de tva forsta kvartalen 2016. Kommunen tangerar nu
de toppnoteringar som sattes under 2009, medan lanet som helhet passerade sin redan under det tredje
kvartalet 2015 och satt nya rekord varje kvartal sedan dess.

Den genomsnittliga villan under perioden kostade 3,1 miljoner, att jamfora med 2,0 for lanet som helhet.
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