Ettorna okar mest i pris

Aktuellt pa bostadsmarknaden juli-december 2019
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Sammanfattning

Bostadsratter

Under det andra halvaret 2019 var priserna uppe pa den nast hogsta prisnivan hittills med 28 500 kronor
per kvadratmeter. Det ar endast ldgre an prisnivan under det andra halvaret 2017. Denna prisdkning som
agt rum efter de nedgangar som skedde i samband med att amorteringskraven skarptes ar 2017 visar att
det ratt en god aterhdmtning i Umea kommun. Detta géller inte bara prisnivan utan dven antalet salda
objekt.

| riket har kvadratmeterpriserna pa bostadsratter stigit med 6 procent under 2019. Bade i riket och i Vés-
terbotten naddes 2019 ars hogsta priser under december. | Umed kommun var det istéllet i juli de hogsta
priserna naddes.

Det andra halvaret 2019 hade Centrala staden de hogsta kvadratmeterpriserna i Umea kommun pa strax
over 34 800 kronor per kvadratmeter. Darefter kom Berghem och Haga/Sandbacka. Priserna pa Berg-
hem har minskat med fyra procent sedan det andra halvaret 2018 medan priserna i Centrala staden och
pa Haga/Sandbacka har 6kat med fyra procent under samma tidsperiod. Bland 6vriga omraden i Umed
tatort har utvecklingen varit blandad. Backen har okat allra mest med 6ver 2 400 kronor eller 9 procent
sedan andra halvaret 2018.

Nar det géller ldgenhetsstorlekar har ettorna dkat mest i pris med fem procent mellan andra halvaret
2018 och andra halvaret 2019. Tvaorna 6kade med tva procent under samma period, treornas priser ar i
princip oférandrade och fyror och storre bostadsratter har minskat i pris med en procent.

Jamfort med andra kommuner med universitetsstader ar det endast i Umea kommun som ettorna har
Okat mer i pris an ovriga lagenhetsstorlekar. | Karlstad 6kade priserna pa ettor med nio procent, bland
ovriga kommuner i jamforelsen har prisnivan pa ettor varit oférandrad eller 6kat med en till tva procent.

Under det andra halvaret 2019 sadldes rekordmanga bostadsratter, hela 716 forsaljningar. Det ar 24 fler dn
under andra halvaret 2018 som innan detta var rekordperioden. Nyproducerade bostadsratter utgor en
relativt Idg andel av dessa forsaljningar.

Villor

Medianpriset pa de villor som sdlts under det andra halvaret 2019 var 3,46 miljoner. Det ar pa en hog
prisniva och nagot hogre an medianpriset under andra halvaret 2018. Priset 6kade med en procent mel-
lan dessa tva perioder. Den genomsnittliga villan som saldes var 128 kvadratmeter stor.

For K/T-talet uppnaddes det hogsta vardet hittills under andra kvartalet 2019 pa 1,65. Ar 2019 avslutades
pa en marginellt Iagre niva pa 1,62. En jamforelse av K/T-talet under fjarde kvartalet 2018 och fjarde kvar-
talet 2019 visar att K/T-talet 6kat saval i Umed kommun som i lanet.

Sasom for bostadsratterna saldes det ocksa manga villor under det andra halvaret 2019. Inte lika manga
som under andra halvaret 2018 da fler villor an ndgonsin tidigare saldes, men inte langt ifran. Under an-
dra halvaret 2019 saldes 286 villor vilket &r 17 farre an andra halvaret foregaende ar. Det har salts betyd-
ligt fler villor fran 2017 och framat an tidigare.



Bostadsratter

Nast hogsta halvarspriserna hittills

Kvadratmeterpriserna i Umea kommun ar fortsatt pa en valdigt hog niva. Under det andra halvaret 2019
steg priserna jamfort med féregaende halvar. | och med detta ligger prisnivan nu pa det nast hogsta
uppmatta halvarsvardet. Vid skdrpningarna av amorteringskraven ar 2017 skedde vissa nedgangar i kva-
dratmeterpriser men nastan uteslutande under det forsta efterfoljande halvaret. Sedan dess har priserna
varit stabila och 6kat, om an nagot langsammare an tidigare. Att marknaden aterhamtar sig syns inte bara
pa prisnivan utan dven pa antalet salda objekt. Kvadratmeterpriserna har 6kat med tva procent jamfort
med det andra halvaret 2018, fran 28 002 kronor per kcadratmeter tilll 28 536 kronor per kvadratmeter.

Figur 1. Prisutveckling bostadsratter i Umed kommun, genomsnitt per halvar.
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Sasom tidigare namnts var det genomsnittliga halvarspriset nastan uppe pa en rekordniva. | detta genom-
snitt doljer sig upp- och nedgangar. Under juli uppnaddes andra halvarets hogsta priser pa 29 900 kronor
per kvadratmeter. Sedan sjonk priserna anda fram till slutet av aret men avslutades med en 6kning i de-
cember.

Att priserna varierar pa detta satt under halvaret hor till det vanliga monstret som innebdr hogre priser
under sensommaren som sedan foljs av nedgangar under hosten och darefter stiger priset i novem-
ber-december igen, se diagram 2.



Figur 2. Prisutveckling bostadsratter i Umea kommun, priser per manad.
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Priserna i Vasterbotten har utvecklats pa ett liknande satt som i Umea kommun, vilket beror mycket pa
att forsaljningarna i Umead kommun utgor 68 procent av alla salda objekt i ldanet under 2019. | lanet 6kade
kvadratmeterpriset med over 3 200 kronor mellan december 2018 och december 2019, detta motsvarar
14 procent. | Umed kommun var siffrorna nagot lagre, en 6kning med drygt 900 kronor eller 3 procent.

| riket har kvadratmeterpriserna stigit med 6 procent under 2019, eller nastan 2 500 kronor. Bade i riket
och Vasterbotten naddes 2019 ars hogsta priser under december. | Umea kommun var det istallet i juli.

Figur 3. Prisutveckling bostadsritter. Umea, Vasterbotten och riket.
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Centrala stadens kvadratmeterpriser i topp

Tidigare har Berghem, Haga/Sandbacka och Centrala staden legat i topp pa kvadratmeterpriser och sa ar
aven laget detta halvar. Den inbdrdes ordningen har dock fordndrats. Centrala staden har nu det hogsta
kvadratmeterpriset och stannar pa strax dver 34 800 kronor per kvadratmeter under det andra halvaret
2019. Darefter kommer Berghem pa 33 800 kronor vars prisniva minskat med fyra procent sedan andra
halvaret 2018. Haga/Sandbacka har det tredje hégsta priset pa 33 300 kronor, en 6kning med fyra pro-
cent.

Aven bland 6évriga omraden i Umead tatort har utvecklingen varit bade positiv och negativ. Vésterslatt har
den storsta prisnedgangen i bade absoluta tal och procentuellt med nastan 2 300 kronor eller 8 procent.
Forutom Vasterslatt hade dven Marieomradet en prisniva som sjonk mellan andra halvaret 2018 och an-
dra halvaret 2019 da priserna gick ner med i snitt 3 procent.

Det omrade som 6kat mest ar Backen som 6kade med drygt 2 400 kronor eller 9 procent.

713 av de 716 bostadsratter som saldes under andra halvaret 2019 fanns i Umead tatort. Flest bostadsratter
saldes i Centrala staden dar 121 overlatelser dgde rum. Pa Marieomradet och Haga/Sandbacka saldes 94
respektive 85 bostadsratter. Likt tidigare saldes det farst bostadsratter pa Vasterslatt, vilket beror pa att
det endast finns ett begransat antal bostadsratter inom omradet.

Figur 4. Genomsnittligt kvadratmeterpris for bostadsratter och prisdkning (%) andra halvaret 2019.
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Ettornas kvadratmeterpriser har 6kat med fem procent

Uppdelat per bostadsrattsstorlek har ettorna 6kat mest med fem procent mellan andra halvaret 2018 och
andra halvaret 2019. Tvdorna har 6kat med tva procent medan treorna har ett ndstan oférandrat kvadrat-
meterpris och fyror och storre bostadsratter har minskat med en procent.

Det har salts ungefér lika manga ettor, treor och fyror och storre bostadsratter detta halvar som under
andra halvaret 2018. Antalet salda tvaor ar nagot hogre an tidigare, 284 salda under halvaret jamfért med
andra halvaret 2018 da det saldes 252 bostadsratter i samma storlek.

Figur 5. Prisutveckling bostadsratter efter antal rum.
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Positiv utveckling i alla universitetskommuner

| detta avsnitt jamfors de genomsnittliga priserna for hela andra halvaret 2019 med hela andra halvaret
2018. Under det andra halvaret 2019 hade Umea kommun och alla andra sju kommuner med universitets-
stader som inkluderas i jamforelsen en positiv bostadsprisutveckling jamfért med andra halvaret 2018. |
Karlstad steg det genomsnittliga kvadratmeterpriset for bostadsratter med hela 14 procent. | Lund steg
det med fem procent, i Stockholm med fyra procent och i Uppsala och Luled med tre procent. | Umea och
Goteborg steg priserna med tva procent medan Linkoping hade en svag prisokning pa under en procent.

Figur 6. Prisutveckling bostadsratter efter universitetsstad.
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Det ar endast i Umea kommun som enrumslagenheternas procentuella 6kning i kvadratmeterpris har
varit hogre an for 6vriga ldgenhetsstorlekar. | Umea har de 6kat med fem procent. Karlstad ar den enda
kommun dar priserna 6kat mer, med nio procent jamfort med andra halvaret 2018. | Stockholm, Linko-
ping, Lund och Luled har priserna 6kat med en eller tva procent. | Uppsala och Goéteborg har kvadratme-
terpriset forblivit oférandrat.

Figur 7. Prisutveckling enrumsbostadsratter efter universitetsstad.
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Nastan 700 salda bostadsratter per halvar

Det har skett betydligt fler forsaljningar under de senaste 5 aren jamfort med tidigare. Mellan 2005 och
2014 saldes det i genomsnitt cirka 370 bostadsratter per halvar. Fran férsta halvaret 2015 till och med
andra halvaret 2019 har det salts i genomsnitt salts 630 bostdder per halvar. Allra flest bostader har det
dock salts under andra delen av denna period, fran andra halvaret 2017 och framat, med ett genomsnitt
pa 670 bostader per halvar.

Figur 8. Antal forsaljningar av bostadsratter per halvar i Umea kommun.
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Det andra halvaret 2019 saldes rekordantalet 716 bostadsratter i Umea kommun, det &r flest under hela
matperioden. Jamfort med det tidigare hogsta antalet som uppnaddes under andra halvaret 2018 &r det
24 fler. Nyproducerade bostadsratter utgor ar en relativt 1ag andel av dessa.

Sett Over hela aret saldes totalt 1 319 bostadsratter. Av dessa var 36 nyproducerade bostadsratter.

For hela lanet rapporterades totalt 1 949 forsaljningar, varav 71 nyproducerade bostadsratter. Det innebar
att Umeas forsaljningar utgjorde 68 procent av lanets totala antal forsaljningar och 51 procent av forsalj-
ningarna av nyproducerade bostadsratter under perioden.

Figur 9. Antal sdlda bostadsratter per manad under ar 2019.

Januari 107 4 79 3
Februari 133 3 77 2
Mars 162 5 101 3
April 158 3 101 2
Maj 216 6 142 1
Juni 163 6 103 5
Juli 128 4 86 3
Augusti 204 9 159 4
September 217 7 143 3
Oktober 196 8 140 4
November 172 7 123 4
December 93 9 65 2
Totalt 1949 71 1319 36



Foto: Evelina Burstrom

Totalt saldes 1319 bostadsratter i Umea tatort under 2019. Det &r drygt 60 farre an foregaende ar. Om-
sattningen av lagenheter var under perioden storst i omradena Centrala staden med 229 éverlatelser,
Marieomradet med 161 6verlatelser och Teg med 160 overlatelser. Som tidigare sa var omsattningen lagst
pa Vasterslatt, dar endast 33 Overlatelser av bostadsratter dgde rum under 2019.

Figur 10. Antal salda bostadsratter per halvar och nyckelkodsomrade i Umea titort.

34 86 16 37 46 41 22 59 21

2013:1 33

2013:2 39 49 75 15 39 109 37 30 39 16
2014:1 40 42 81 12 40 130 44 52 43 11
2014:2 56 84 78 21 45 55 56 60 63 19
2015:1 44 80 73 9 44 74 52 41 120 21
2015:2 40 52 65 15 42 82 70 47 70 15
2016:1 49 92 76 6 57 95 57 58 164 120
2016:2 56 75 90 17 68 81 83 59 79 91
2017:1 51 66 126 17 72 110 77 77 103 63
2017:2 63 63 105 13 71 81 80 73 80 62
2018:1 42 68 133 15 54 76 73 63 94 55
2018:2 63 71 110 18 52 70 84 66 113 55
2019:1 39 71 108 15 48 83 78 50 67 40

2019:2 52 85 121 18 63 68 82 79 94 51



Villor

Nast hogsta kvadratmeterpriset hittills

Medianpriset pa 3,46 miljoner kronor for villorna som salts i Umea kommun under det andra halvaret
2019 var nagot hogre an under det andra halvaret 2018. Medianpriset har darmed dkat med en procent
sedan andra halvaret 2018. Den genomsnittliga storleken pa villorna var 128 kvadratmeter.

Medianpriset per kvadratmeter pa villor har 6kat nagot sedan motsvarande halvar 2018 och ligger nu pa
27 800 kronor. Det ar det nast hogsta vardet som uppnatts hittills. Endast under andra halvaret 2017 var
medianpriset per kvadratmeter hogre da det lag pa 27 900 kr.

Pa lans- och riksniva har det funnits ett tydligt ménster med en positiv prisutveckling under det forsta
halvaret och en negativ utveckling under det andra halvaret. Ar 2017 och 2018 avvek dock nagot fran
detta monster pa lansniva men under de senaste tva halvaren ser monstret ut att ha atervant. Det andra
halvaret 2019 har medianpriset per kvadratmeter stigit med tva procent i lanet jamfért med andra halvar-
et 2018. | lanet &r medianpriset nu 18 100 kronor per kvadratmeter och i riket 21 900 kronor per kvadrat-
meter.

Gapet mellan Umea kommuns medianpris per kvadratmeter och rikets medianpris har 6kat sedan ar
2013. Som ndmnts i rapporten Aktuellt pa bostadsmarknaden januari-juni 2019 som slapptes av Umea
kommun under 2019 skulle detta kunna ha ett samband med att Umead kommuns 6versiktsplaner styr
mot ett tatare byggande och byggande i de tillvaxtstrak dar infrastruktur redan existerar vilket gor att
kvadratmeterpriset 6kar snabbare.

Figur 11. Prisutveckling villor, kr/kvm (medianvérde per halvar).

30000

25000

20 000

15 000

10 000

5000 | -
O T T T T T T T T T T T
[e0] (o)) o — o~ ™ <t n e} ™~ e} (e)]
(@] o — — i i i i i i i i
o o o (@] o o o o o o o o
o~ o~ o~ o~ o~ o~ o N N N N N

Riket Vasterbottens lan  ——Umed kommun

1



Foto: Peter Steggo

Hogre K/T-tal ar 2019 an ar 2018

Under 2019 reviderades referensaret som anvands for ett berdkna taxeringsvardet. Tidigare var det ar
2015 som anvandes men nu anvands istallet ar 2018. Hela tidsserien ar darmed omraknad.

K/T-talet ar kvoten mellan en villas forsaljningspris och dess taxeringsvarde. Taxeringsvardet motsvarar 75
procent av det forsaljningspriserna pa liknande fastigheter i samma omrade tva ar tidigare.

Under det andra kvartalet &r 2019 uppnaddes det hogsta K/T-talet hittills pa 1,65 i Umead kommun. Ar
2019 avslutades med ett K/T-tal pa 1,62. En jamforelse av fjarde kvartalet ar 2018 och fjarde kvartalet ar
2019 visar att K/T-talet 6kat saval i Umed kommun som i lanet och riket. | ldnet uppnaddes det hogsta
vardet under arets sista kvartal pa 1,86 och i riket under det tredje kvartalet pa 1,71.

Figur 12. Prisutveckling villor, K/T-tal (medelvéirde per kvartal).
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Nastan lika manga salda villor under arets andra halvar

I Umed kommun saldes 286 villor under det andra halvaret 2019. Det &r nagot farre &n under andra
halvaret 2018 da 303 villor saldes. Totalt i lanet saldes 689 villor under det andra halvaret 2019. Den ge-
nomsnittliga villan som saldes i kommunen var 128 kvadratmeter stor och kostade 3,46 miljoner kronor.
Pa lansniva var genomsnitten under perioden 126 kvadratmeter respektive 2,29 miljoner kronor per sald
villa. Tabellerna nedan visar senaste halvarets forsaljningar av villor i kommunen och hur dessa var forde-
lade 6ver manad och nyckelkodsomrade i tatort respektive omland.

Flest villor har det under 2019 salts pa Teg dar 66 Overlatelser dgt rum, darefter har nastan lika manga
villor slts pd Backenomradet. Det lagsta antalet s&lda villor &r i Centrala staden (Centrumfyrkanten, Ost

pa stan och Vast pa stan) vilket kan forklaras av att antalet villor &r begrénsat i omradet.

Figur 13. Antal salda villor per manad och nyckelkodsomrade i Umea tétort.

Januari 1 - - 1 1 6 3 4 1
Februari 2 1 - - 1 5 1 1 4 6
Mars 2 1 - 3 2 7 5 2 4 2
April 1 3 1 - 3 7 7 1 1 1
Maj - 2 - 2 1 7 10 4 1 -
Juni 3 2 - 1 4 9 6 1 1 1
Juli 1 - - - 4 1 2 1 1 -
Augusti 1 - 4 1 B 3 5 2 7 3
September 1 4 2 1 2 4 6 4 9 -
Oktober 1 3 1 2 5 9 10 3 5 2
November 2 3 - 1 2 6 5 3 2 3
December = = 2 1 = 4 3 2 2 3
Totalt 15 19 10 12 28 63 66 27 41 22

Det omrade med allra flest salda villor under 2019 dr Holmsund med 88 6verlatelser. Manga forsaljningar
sker ocksa i Savar, 70 stycken under ar 2019.

Figur 14. Antal salda villor per manad och nyckelkodsomraden i Umea omland.

Januari - 2 1 1 3 3 2
Februari 1 - 2 6 1 2 - 1
Mars 2 1 2 10 1 6 - 3
April 2 - 3 7 1 6 - 1
Maj 3 - 6 7 8 7 1 2
Juni 3 3 6 15 4 7 1 -
Juli 3 - 1 5 2 10 - -
Augusti 4 - 5 6 3 7 - -
September 2 - 3 6 4 4 - 1
Oktober 3 1 2 16 4 12 - -
November 1 1 2 8 1 6 - -
December - 1 1 1 3 - - -
Totalt 24 9 34 88 35 70 2 10



Antalet salda villor per halvar visas i diagrammet nedan. Sedan 2017 har antalet villor som salts legat pa
en betydligt hogre niva an tidigare. Innan 2017 var genomsnittet cirka 180 salda villor per halvar. Fran ar
2017 och framat ar det genomsnittliga antalet salda villor 270 per halvar. Detta pekar pa att det har fun-
nits ett betydligt storre utbud pd marknaden under de senaste tre aren an tidigare. Allra flest villor saldes
det under det andra halvaret 2018, sedan har antalet gatt ner nagot.

Figur 15. Antal salda villor per halvar i Umea kommun.
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Tidsseriebrott 2014/2015 samt 2015/2016

Varden avseende januari 2015 eller senare i foreliggande rapport baseras pa en ny version av Maklar-
statistiks databas. Skillnaden mot den gamla ar tackningsgraden. Den tidigare versionen av databasen
uppskattas ha omfattat cirka 70 procent av alla férsaljningar inom Sverige som sker via maklare medan
den nya versionen omfattar ungefar 85 procent. Det betyder helt enkelt att fler maklare rapporterarin
sina forsaljningar till den nya databasen vilket ger battre statistik. Dock gor det att varden fore och efter
arsskiftet 2014,/2015 skall jamforas med viss forsiktighet. | forsta hand ar det antalsuppgifter som kan pa-
verkas av forandringen. Fler méklare som rapporterar ger fler rapporterade bostadsaffarer. Aven genom-
snittsvdarden som kvadratmeterpriser och kdpesummor kan dock paverkas om de maklare som nu bérjat
rapportera in sina affarer till exempel jobbar med lite dyrare bostdder an den genomsnittliga maklaren.

Fran och med det forsta halvaret 2018 har ocksa en ny aktor i Umea borjat rapportera in forsaljningar till
Maklarstatistik. De har dven kompletterat med statistik for aren 2016 och 2017. Detta innebar en 6kning
med ungefar 20 procent i forsaljningsvolym, vilket gor att dven varden fére och efter arsskiftet 2015/2016
skall jamforas med viss forsiktighet, pa samma satt som ovan.
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