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Prisfall i Umea liksom i ovriga riket,
vid jamforelse manad for manad

Under det andra halvaret 2017 var bostadsmarknaden skakig i hela landet. Umea, som noterade
rekordpriser for bostadsratter under det forsta halvaret 2017, var inget undantag. Sett 6ver det senaste
aret (siffror for december 2017 jamfors med december 2016) noteras en nedgang pa 6 procent for
kvadratmeterpriset pa bostadsratter. Forsta halvarets utveckling var svagt nedatgaende anda fram till
juni dar priset vande och steg igen. Andra halvaret inleddes starkt, i augusti steg bostadsrattspriserna
till ny rekordnotering pa 31 500 kronor per kvadratmeter. Darefter vande de dock och sjonk. Botten-
noteringen kom i november da det genomsnittliga kvadratmeterpriset pa bostadsratter landade pa

26 800 kronor, en nedgang med 15 procent jamfort med toppnoteringen i augusti. Halvaret avslutades
dock positivt for kommunen, i december steg priset om dn mycket svagt. For ldnet och riket fortsatte
priserna nedat under arets sista manad, dven om en viss uppbromsning kunde noteras dven har.

Sett dver hela det andra halvaret 2017 (siffror for december 2017 jamférs med dem for juni 2017)
noteras en prisminskning for bostadsratter med 11 procent i kommunen. Samma jamforelse for hela
Vasterbottens lan visar en minskning med 13 procent medan riket visar en minskning med sex procent.

| december 2017 landade det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Umea kommun pa cirka 26 900 kronor
per kvadratmeter, i hela Vasterbotten var motsvarande varde 21 600 kronor per kvadratmeter och i riket
37 900 kronor per kvadratmeter.

Figur 1: Prisutveckling bostadsratter Ume3, Vasterbotten samt Riket
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Dock skall noteras att om jamforelsen istallet gors mellan det genomsnittliga kvadratmeterpriset for
hela det forsta halvaret samt hela det andra halvaret sa har bostadsrattspriserna i Umea kommun okat
med 6 procent. Den langsiktiga trenden ar saledes fortsatt positiv i kommunen, dven om den manatliga
variationen varit stor under 2017.



Berghem tillbaka i pristoppen
for bostadsratter inom Umea tatort

Inom Umea tatort har omradet Berghem sedan 2014 legat i topp vad géller priser pa bostadsratter. Under
det forsta halvaret 2017 minskade dock priserna nagot i omradet och férstaplatsen dvertogs av omradet
Haga/Sandbacka. Under det andra halvaret 2017 steg priserna i Berghem nagot igen, till 35 700 kronor,
samtidigt som priserna i Haga/Sandbacka sjonk till 33 700 kronor. Berghem tog déarmed tillbaka
forstaplatsen. Aven i Centrala staden steg priserna nagot, omradet intar nu en andra plats med ett
kvadratmeterpris pa 34 300 medan Haga/Sandbacka alltsd hamnar pa tredje plats. De lagsta priserna
under perioden aterfinns i omradet Ersboda/Ersmark med ett genomsnittligt pris pa 15 800 kronor

per kvadratmeter.

Figur 2: Genomsnittligt pris per kvadratmeter bostadsratter och pris6kning i procent andra halvaret 2017

Pris per kvadratmeter
dec 2017 (antal omraden)

B 35 000 - 40 000

30 000 - 35 000

25000 - 30 000
20 000 - 25 000
15000 - 20 000

/]

=
&

N
S

&
&

ﬁ 0 1

X, 4

Prisdkning i procent
foréandring juni - dec 2017 (antal omraden)

. 4t 6 (1)
@ 2l 4 (2
e ot 2 (1)
e -2l 0 (1)
@ 4t -2 (1)
. -6 till -4 (4)

Ersboda/Ersmark

)

Vasterslatt
= - ¥

stadsdelen

=t
W

W% gl

z ’
e

(1D |efd

© Umea kommun, 2018

Prisutvecklingen for bostadsratter uppdelat efter omrade inom Umea tétort visar att den storsta
okningen jamfort med foregaende halvar aterfinns i just Berghem (med 5 procent), foljt av Centrala
staden (med 4 procent), Teg (med 2 procent) och Ostra stadsdelen med 1 procent. | Backen var priserna
oforandrade jamfort med det forsta halvaret 2017 och i dvriga stadsdelar sjonk priserna under samma
period. Storst, med 6 procent, var minskningen i Vasterslatt, Ersboda/Ersmark och Marieomradet.



Nagot fler forsaljningar

Totalt har 663 Overlatelser av bostadsratter i Umea kommun rapporterats in till Svensk Maklarstatistik AB
for det andra halvaret 2017. Det ar cirka 40 fler an under det forsta halvaret, dd antalet var 621.
Av periodens totalt 663 dverlatelser avsag 107 nyproducerade bostadsratter, att jamfora med 77 under

samma period foregdende ar.

For hela lanet rapporterades totalt 1 004 forsaljningar, varav 115 nyproducerade bostadsratter. Det
innebar att Umeas forsaljningar utgdr 66 procent av ldnets totala antal och 93 procent av forsaljningen
av nyproducerade bostadsratter under perioden. For Skelleftea rapporterades 307 forsaljningar, vilket
utgdr 31 procent av lanets total. Resterande 34 inrapporterade forsdljningar, eller 3 procent, avser ovriga
kommuner i lanet.

Tabell 1: Antal salda bostadsratter per manad andra halvaret 2017

Umea kommun

Vasterbottens ldn

Manad Totalt | Varav nyproducerade Totalt | Varav nyproducerade
Juli 125 73 154 73
Augusti 147 3 203 3
September 136 23 214 25
Oktober 108 4 184 7
November 78 139
December 69 2 110 4
663 107 1004 115

Totalt saldes 548 bostadsratter i Umea tatort under det andra halvaret 2017. Det &r 47 farre &n under
det forsta halvaret, da antalet var 595. Omsattningen av ldgenheter var under perioden storst i omradena
Centrala staden (81 6verlatelser), Marieomradet (73 overlatelser) och Teg (62 6verlatelser). Lagst var

omsattningen i omradet Vasterslatt, dar 10 dverlatelser dgde rum.

Tabell 2: Antal salda bostadsratter per halvar och nyckelkodsomrade i Umea tatort

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

2012:01 22 30 70 13 42 25 30 43 44 12

2012:02 47 31 70 12 51 33 42 21 36 13

2013:01 33 34 86 16 37 46 41 22 59 21

2013:02 39 49 75 15 39 109 37 30 39 16

2014:01 40 42 81 12 40 130 44 52 43 11

2014:02 56 84 78 21 45 55 56 60 63 19

2015:01 44 80 73 9 44 74 52 41 120 20

2015:02 40 52 65 15 42 82 70 47 70 15

2016:01 46 79 57 6 44 81 51 48 153 36

2016:02 42 58 73 15 57 65 53 49 69 29

2017:01 38 49 92 12 65 94 57 63 94 31

2017:02 55 52 81 10 61 60 62 68 73 26




Prisrekord for samtliga lagenhetsstorlekar

Av 663 Overlatelser av bostadsratter i Umea det andra halvaret 2017 avsag 74 stycken enrumslagenheter,
262 stycken tvarumslagenheter, 230 stycken trerumslagenheter och 89 stycken med minst fyra rum.
Jamfort med féregaende halvar saldes det saledes farre ldgenheter med ett rum och minst fyra rum.
Antalet salda lagenheter med tva eller tre rum har daremot 6kat under perioden.

Figur 3: Prisutveckling bostadsratter efter antal rum
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Prisutvecklingen for bostadsratter i kommunen uppdelat efter lagenhetsstorlek visar att jamfort med
foregdende halvar sa 6kar priset for samtliga typer, om &n i varierande utstrackning. Klart starkast ar
okningen for lagenheter med ett rum och kok dar priserna var 11 procent hogre det andra halvaret 2017
an det forsta. For tvaor och treor okade priserna med 6 respektive 5 procent medan motsvarande 6kning
for lagenheter med minst 4 rum var 1 procent.

Att priset for ettor 6kade mer an for ovriga typer bor delvis kunna forklaras av att fler studenter anlander
under hostterminen dn under varterminen, sa efterfragan pa sma lagenheter ar da storre. Samtidigt var
utbudet av ldgenheter i denna storlek alltsd mindre under det andra halvaret an under det forsta, vilket
aven detta driver upp priset.

For samtliga ldgenhetsstorlekar innebar det andra halvaret 2017 nya toppnoteringar. Den tidigare
toppnoteringen for enrumslagenheter sattes under det andra halvaret 2015, da ett genomsnittligt
kvadratmeterpris pa 40 100 kronor noterades. Under det andra halvaret 2017 har priset alltsa stigit
till cirka 42 200 kronor per kvadratmeter. For ldgenheter med tva rum lag det genomsnittliga priset
for perioden pa 30 500 kronor per kvadratmeter. Motsvarande siffra for lagenheter med tre rum
och minst fyra rum var 27 900 kronor respektive 21 700 kronor.



Svag prisuppgang for bostadsratter
i flera av de stora universitetsstaderna

Bostadsmarknaden i universitetsstader ar speciell. | dessa stader ar efterfragan pa enrumslagenheter
generellt hogre. Har jamfors darfor utvecklingen i Umed kommun med den i sju utvalda universitets-
stader, med genomsnittspris for halvaret. Det férsta avsnittet redovisar bostadsratters utveckling dverlag
medan det andra avsnittet fokuserar pa enrumslagenheter.

Den klart hogsta okningen av kvadratmeterpriserna under perioden aterfinns i Linkoping, har ar priserna
cirka 13 procent hogre an foregaende halvar. Andraplatsen tas av Umea, med en 6kning pa 6 procent
vid en jamforelse av halvarssiffror, med Lund och Luled strax efter med 5 respektive 4 procent. Staderna
Uppsala och Goteborg uppvisar bada en svag 6kning med 1 procent medan priserna i Karlstad ar
oforandrade. For Stockholm noteras en nedgang i bostadsrattspriserna pa 5 procent. De ar darmed den
enda av de atta universitetsstaderna i jamforelsen som har en negativ utveckling under perioden sett till
bostadsrattsmarknaden som helhet.

Figur 4: Prisutveckling bostadsratter, efter universitetsstad
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== Stockholm = GOteborg == Uppsala o= Lund
e Umea == Lulea o= Karlstad Linkoping

Bland de redovisade stadderna ligger Stockholm trots nedgangen som tidigare i topp vad galler bostads-
rattspriser, de landar pa ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa cirka 70 800 kronor under det andra
halvaret 2017. Darefter foljer Goteborg och Uppsala med genomsnitt pa cirka 49 100 respektive 40 500
kronor per kvadratmeter. Som tidigare har dven Lund och Linkdping ett hogre kvadratmeterpris an Umesg,
genomsnittspriset i Lund ar 36 700 kronor och i Linkdping 35 300 kronor per kvadratmeter. Umea ligger
fortsatt fore Lulea, och skillnaden 6kar. Under perioden ar priset i genomsnitt cirka 4 800 kronor per
kvadrat hogre for Umeas snitt, 29 700 kronor att jamfora med 24 900 kronor i Lulea. Foregaende halvar
var skillnaden 4 100 kronor per kvadratmeter. | och med att priserna i Karlstad statt stilla under perioden
befinner de sig nu ater pa en attonde plats med 24 300 kronor per kvadratmeter i genomsnitt.



Negativ prisutveckling for enrumslagenheter
i flera av de stora universitetsstaderna,
dock ej i Umea

| universitetsstader kan enrumslagenheter ofta vara sarskilt efterfrdgade varfor en jamforelse staderna
emellan gors separat for dessa. Ocksa i detta avseende ligger Stockholm i topp med 88 300 kronor per
kvadratmeter. Pa en andra plats ligger Goteborg med ett genomsnittligt pris pa 61 700 kronor, foljt

av Uppsala med 53 800 kronor. Staderna Linkoéping och Lund uppvisar liknande 50 000 respektive

49 300 kronor per kvadratmeter. Umea, med ett kvadratmeterpris pa 42 200, ligger som tidigare fore
Luled (32 300 kronor per kvadrat) och Karlstad (27 600 per kvadrat).

Jamfort med det forsta halvaret sa ar det tre stader som uppvisar en 6kning i det genomsnittliga kvadrat-
meterpriset for ettor. Storst, med 11 procent, ar 6kning i Umea. Darefter foljer Luled med 9 procent och
Linkdping med 7 procent. | Goteborg var priserna ofdrandrade under samma period medan de sjonk

i dvriga stader. Aven har stod Stockholm fér det stérsta tappet, med motsvarande 5 procent. | Uppsala
sjonk priserna pa ettor med 3 procent och i Lund och Karlstad med 1 procent vardera.

For Uppsala och Lund innebar detta dessutom att den negativa prisutvecklingen for enrumslagenheter
gick at motsatt hall &n den for bostadsrattsmarknaden som helhet, som alltsa var positiv. | Géteborg,
Stockholm och Karlstad utvecklades priserna pa ettor i princip samma takt som bostadsrattspriserna som
helhet (oavsett antal rum). | Linkdping var utvecklingen positiv i bada fallen men nagot svagare for ettor
medan det motsatta var fallet i Umea och Luled — dar var utvecklingen ocksa positiv for saval ettor som
bostadsmarknaden som helhet, men prisutvecklingen pa ettor var hogre.

Figur 5: Prisutveckling enrumsbostadsratter, efter universitetsstad
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En faktor som direkt paverkar prisutvecklingen ar utbudet. Har kan konstateras att Umea, som alltsa hade
den starkaste prisutvecklingen, samtidigt hade nédstan 20 procent farre ettor pa marknaden det andra
halvaret an det forsta. Det ar bara Stockholm av de 6vriga staderna som ocksa hade ett lagre utbud under
samma period, i 6vriga stader saldes mellan 16 och 165 procent fler ettor under det andra halvaret 2017
an under det forsta.

Kvarteret Kastanjen pa Teg, foto Josefina Rosenlov.



Fortsatt 6kade villapriser,
genomsnittsvillan kostar nu 3,5 miljoner

Med undantag for en svag nedgang under det andra halvaret 2015 har villapriserna i Umea kommun

Okat stadigt under de senaste aren, och sa skedde dven under det andra halvaret 2017. Vid en jamforelse
med det genomsnittliga priset per kvadratmeter (medianpriset) det forsta halvaret 2017 &r priset nu

1 procent hogre. Sett 6ver det senaste aret har priserna stigit med 10 procent. Mediankvadratmeterpriset
i Umed kommun ligger i och med detta pa en ny toppnotering pa cirka 27 800 kronor, att jamféra med
foregdende halvar da priset var cirka 27 400 kronor per kvadrat.

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 foljt av en nagot svagare negativ sadan under
det andra halvaret. Detta monster brots dock 2017. Riket uppvisar, precis som tidigare ar, en nedgang
(minus 4 procent) under det andra halvaret. For Vasterbottens lan noteras istéllet en uppgang med hela
10 procent under perioden. Pa riksniva var det genomsnittliga priset under det andra halvaret 2017 cirka
21 000 kronor per kvadratmeter och pa lansniva cirka 18 000 kronor.

Figur 6: Prisutveckling villor, kr/m? (medianvérde per halvar) Umea, Vasterbotten samt riket
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— Riket Vasterbottens lan — Umea kommun

I Umea saldes 236 villor under det andra halvaret. Totalt i lanet saldes 572 villor under samma period.
Den genomsnittliga villan som saldes i kommunen var 128 kvadratmeter stor och kostade 3,5 miljoner
kronor. Pa lansniva var genomsnitten under perioden 123 kvadratmeter respektive 2,3 miljoner kronor
per sald villa. Tabellerna nedan visar hur senaste halvarets forséljningar av villor i kommunen var
fordelade 6ver manad och nyckelkodsomrade, i centralorten Umea respektive omland.
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Tabell 3: Antal salda villor per manad och nyckelkodsomrade i Umea tatort

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

Juli - 1 - 1 - 2 1 - 1

Augusti 2 2 1 1 - 4 B 1 B

September 5 - 1 - 4 6 2 4 3

Oktober 2 1 - 1 1 3 12 7 3 5

November 2 3 2 1 3 5 1 2 4

December 2 2 - - 1 3 3 - 1 -

Tabell 4: Antal salda villor per manad och nyckelkodsomraden i Umea omland
Period Umed | Tavelsjo Umea | Holmsund | Hornefors Savar | Holmén Umea
vastra sodra Ostra
landsbygd landsbygd landsbygd

Juli 1 2 1 6 - 3 - 1

Augusti 1 2 2 8 6 6 - -

September 4 1 1 6 3 6 - 1

Oktober 1 3 1 4 8 3 - -

November 2 - 5 4 5 3 - 3

December - 1 - - 1 2 - -

Prisutvecklingen for villor kan dven analyseras med hjalp av kdpeskillingskoefficienten 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 hansyn till villans ldge, standard, alder och storlek.

Figur 7: Prisutveckling villor, K/T-tal (medelvéirde per kvartal) Umea, Vasterbotten samt riket
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Under de tva forsta kvartalen 2017 noterades rekordnivaer for saval kommunen som ldnet och riket.
Umea passerar da for forsta gangen pa 7 ar den toppnotering som sattes under 2009, da K/T-talet
passerade tva. Lanet som helhet passerade sin toppnotering redan under det fjarde kvartalet 2015 och
satte under forsta kvartalet 2017 nytt rekord med ett K/T-tal pa 2,3. Riket i sin helhet passerade under
arets andra kvartal for forsta gangen de tidigare toppnoteringarna fran 2008 och 2009.

For saval Umed kommun som for lanet och riket fortsatte uppgangen under det tredje kvartalet 2017,
vilket for kommunen och riket resulterade i ytterligare toppnotering. Sedan vande det svagt nedat for
dem. For kommunen var K/T-talet arets fjarde kvartal 2,09, vilket &r 4 procent lagre an tredje kvartalets
topp pa 2,16. For riket slutade aret med ett K/T-tal pa 2,02, dven det 4 procent lagre an tredje kvartalets
toppnotering pa 2,09. For Vasterbottens lan var K/T-talet oforandrat det fjarde kvartalet jamfort med
det tredje, 2,24. Har ar det alltsa fortsatt det forsta kvartalets K/T-tal pa 2,25 som ar det hogsta vardet
noterat sedan matstart 2008.

Sammanfattning

Nar bostadsrattspriserna jamfors manad for manad innebar det forsta halvaret 2017 nya rekordhoga
nivaer for bostadsrattspriserna i Umea kommun, och det andra halvaret inleddes pa samma satt.

| augusti steg priserna till en ny toppnotering, 31 500 kronor per kvadratmeter i genomsnitt. Darefter
sjonk de for att i november landa pa 26 800 kronor per kvadratmeter. Aret avslutades dock positivt,

i december dkade priserna igen om &dn svagt. Sammantaget, vid en jamforelse mellan juni och december,
uppvisar kommunen en minskning med 11 procent. Under samma period sjonk priserna i lanet med

13 procent och i riket med 6 procent. Dock skall noteras att om jamforelsen istallet gbrs mellan det
genomsnittliga kvadratmeterpriset for hela det forsta halvaret samt hela det andra halvaret sa har
bostadsrattspriserna i Umea kommun okat med 6 procent. Den langsiktiga trenden ar saledes fortsatt
positiv i kommunen, dven om den manatliga variationen varit stor under 2017.

Sett 6ver hela halvarsperioden har det genomsnittliga kvadratmeterpriset stigit for samtliga lagenhets-
storlekar, om an i varierande omfattning. Starkast har ettorna gatt, dar ar 6kningen 11 procent jamfort
med det forsta halvaret 2017. Vid en jamforelse med Ovriga studentstdder i landet ar det har den
starkaste utvecklingen som noterats. For tvaor och treor ar motsvarande 6kning 6 respektive 5 procent
och for lagenheter med minst fyra rum 1 procent.

Villapriserna fortsatte att stiga under det andra halvaret 2017, om an svagt — medianpriset per kvadrat-
meter var 1 procent hogre det andra halvaret an det forsta. For Vasterbottens lan noteras en 6kning med
hela 10 procent under samma period, medan medianpriset per kvadratmeter i riket sjonk med 4 procent.
Den genomsnittliga villan som saldes i Umea kommun under det andra halvaret 2017 var i genomsnitt
128 kvadratmeter stor och kostade 3,5 miljoner, att jamfora med 123 kvadratmeter och 2,3 miljoner for
lanet som helhet.

Aven sett till det s kallade K/T-talet, ett alternativt satt att bedéma prisutvecklingen for villor dar képe-
summan relateras till taxeringsvardet, sa har prisutvecklingen i kommunen varit god de senaste aren.
For Umed kommun savél som for lanet och riket gick priserna upp i princip hela 2016 samt de tre forsta
kvartalen 2017. Det fjarde kvartalet stannade utvecklingen dock av for lanet medan den vande svagt
nedat for Umea kommun och riket. Kommunens K/T-tal for det fjarde kvartalet landade pa 2,09, vilket
fortsatt ar ett av de hogsta tal som uppmatts sedan matstart ar 2008. For riket var motsvarande 2,02
och for lanet 2,24.
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