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Nyhet fran och med 2015

Varden avseende januari 2015 eller senare i féreliggande 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 forsaljningar inom Sverige som sker via maklare medan den
nya versionen omfattar ungefar 85 procent. Det betyder helt enkelt att fler méaklare rapporterar in sina for-
saljningar till den nya databasen, vilket ger battre statistik. Dock gor det att varden fore och efter arsskiftet
2014/2015 skall jamforas med viss forsiktighet. | forsta hand ar det antalsuppgifter som kan paverkas av
forandringen. Aven genomsnittsvirden som kvadratmeterpriser och képesummor kan paverkas om de
maklare som nu borjat rapportera in sina affarer till exempel jobbar med lite dyrare bostader &n den
genomsnittliga maklaren.

Alla diagram i rapporten har som tolkningsstod ett lodratt strack som visar var bytet fran den nya till den
gamla databasen agt rum.
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Okande bostadsrittspriser andra halvaret 2015

Efter ett stabilt forsta halvar blev det andra halvaret 2015 mer handelserikt. | juli manad steg bostadsratts-
priserna i Umed kommun med 14 procent jamfért med manaden innan. Under augusti fortsatte priserna
uppat med vytterligare 3 procent, for att landa pa rekordhoga 26 700 kronor per kvadratmeter. Under
september, oktober och november sjonk sedan det genomsnittliga kvadratmeterpriset nagot innan aret
avslutades positivt med en 6kning under december. Priserna pa bostadsratter var vid arsskiftet 13 procent
hogre an i halvarsskiftet.

Nar kommunens genomsnittliga kvadratmeterpriser for december 2015 jamférs med samma manad ar
2014 noteras en 6kning med 15 procent. Samma jamforelse for hela Vasterbottens Ian visar en 6kning med
7 procent och for riket med 18 procent. | december 2015 |ag det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Umea
kommun pa cirka 25 700 kronor per kvadratmeter, i hela Vasterbotten var motsvarande varde 18 600 kro-
nor per kvadratmeter och i riket 36 300 kronor per kvadratmeter.

Figur 1: Prisutveckling bostadsratter Umea, Vasterbotten samt Riket
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Totalt har 508 dverlatelser av bostadsratter i Umea kommun rapporterats in till Svensk Maklarstatistik for
det andra halvaret 2015. Det &r en 6kning med en dryg tredjedel jamfért med motsvarande period 2014
da antalet var 373. Har kan dock en stor del av skillnaden mellan perioderna antas bero pa de férandringar
som gjorts i databasen. For mer information om det, se forsta stycket pa forsta sidan. Av dessa totalt 508
overlatelser avsag 51 stycken nyproducerade bostadsratter.

For hela lanet rapporterades totalt 818 forsaljningar, varav 52 nyproducerade bostadsratter. Det innebar
att Umeas forsaljningar utgor 62 procent av lanets totala antal. For Skellefted rapporterades 295 stycken
forsaljningar totalt, vilket utgoér 36 procent. Resterande 15 inrapporterade forsaljningar, eller 2 procent,
avser 6vriga kommuner i lanet.
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Tabell 1: Antal salda bostadsratter per manad 2015, Umea kommun

Manad Totalt Nyproducerade
7 48 4
8 133 12
9 107 16
10 103 9
11 79 10
12 38 -
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Storst prisokning pa 1 rum och kok

Av de 508 overlatelserna i Umea det andra halvaret 2015 avsag 14 procent enrumslagenheter, 38 procent
tvarumslagenheter, 36 procent trerumslagenheter och 12 procent lagenheter med minst fyra rum. Jam-
fort med motsvarande tidsperiod foregaende ar har andelen salda tvarumslagenheter dkat medan framst
andelen lagenheter med minst fyra rum, men ocksa andelen med tre rum, minskat. Andelen lagenheter

med ett rum ar densamma.

Figur 2: Prisutveckling bostadsratter i Umea kommun efter antal rum
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Prisutvecklingen for bostadsratter i kommunen uppdelat efter ldgenhetsstorlek visar att lagenheter med
ett rum och kok okat klart mest under perioden, med hela 23 procent jamfort med halvaret innan. Detta
drivs med stor sannolikhet av att ldsaret vid universitetet startar under hdsten och att efterfragan pa sma
lagenheter da &r stor. Aven for de dvriga storlekarna har priset stigit under perioden, men d& med mellan

5 och 9 procent.

Den tidigare toppnoteringen for enrumslagenheter i kommunen gjordes under det forsta halvaret ar 2014,
da det genomsnittligt kvadratmeterpris Iag pa 34 300 kronor. Detta 6verstegs med rage under det andra
halvaret 2015 da det genomsnittliga kvadratmeterpriset landade pa 40 100 kronor. For tvarumslagenheter
ar priset idag cirka 26 100 kronor per kvadratmeter, for trerumslagenheter 22 900 kronor per kvadratme-
ter och for lagenheter med minst fyra rum har kvadratmeterpriset stigit till cirka 18 100 kronor.
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Umeas priser 6kar mest det andra halvaret

Bostadsmarknaden i universitetsstader ar speciell. Efterfragan pa sma lagenheter ar sarskilt stor, i synner-
het vid terminstart. Har jamfors darfor utvecklingen i Umead kommun med den i sju utvalda universitetssta-
der, med genomsnittspris for halvaret.

Samtliga stader som ingar i redovisningen uppvisar en positiv utveckling av bostadspriserna under det
andra halvaret 2015. Hogst ar 6kningen av de genomsnittliga kvadratmeterpriserna i Umea, har ar priserna
16 procent hogre an foregaende halvar. Linkoping och Karlstad ligger tatt efter med 6kningar pa 15 respek-
tive 12 procent medan 6vriga universitetsstader uppvisar dkningar pa mellan 6 och 10 procent.

Bland de redovisade stdderna ligger Stockholm som tidigare i topp vad géller bostadsrattspriser med ett
genomsnittligt kvadratmeterpris pa cirka 69 500 kronor under det andra halvaret 2015. Darefter foljer
Goteborg och Uppsala med genomsnitt pa cirka 41 800 respektive 38 700 kronor per kvadratmeter. Som
tidigare har aven Lund och Linkoping ett hogre kvadratmeterpris an Umea, genomsnittspriset i Lund &r
28 400 kronor och i Linkdping 28 000 kronor per kvadratmeter. Nytt ar att Umea kommun nu ater passerat
Luled. Under perioden ér priset i genomsnitt cirka 1 600 kronor per kvadrat hogre &n Luleas snitt, 25 800
kronor att jamféra med 24 200 kronor. Karlstad ligger som tidigare nagot efter med ett genomsnittligt pris
pa cirka 20 500 per kvadratmeter under perioden.

Figur 3: Prisutveckling bostadsratter, efter universitetsstad

kr/m?
80000

70000 /
60 000 —

40 000 T — e

30000

20000 —

10 000
0 T T T T T T T T T T T T T T T T 1
< N b N b N b N < N < o b N b N < N
~ ~ 0 o] (o)) (@)} o o — i o~ (o] (42} on <t <t n LN
o o o o o o I — — — — — — — — — — I
S &6 &6 6 6 6 © O © o O o O o ©o o o o
N o~ (V] (Y o (Y (o} N N [o\} (a\] o~ o N o~ o~ o [o\}
= Stockholm — Goteborg = Uppsala — Lund
— Umed Luled Karlstad Link6ping

Utredningar och rapporter fran Overgripande planering, nr 3 2016 7



| 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 86 800 kronor per
kvadratmeter. Pa en andra plats ligger Uppsala med ett genomsnittligt pris pa 54 000 kronor f6ljt av
Goteborg med 51 100 kronor. Nytt for det andra halvaret 2015 ar att Umea passerat sdval Lund som
Linkdping. Har ar det genomsnittliga kvadratmeterpriset for ettor under det andra halvaret 40 100 kronor,
medan det i Lund &r 37 700 och i Linkdping 37 300. Langst ner pa listan hamnar Luled med 30 400 kronor
per kvadrat samt Karlstad med ett genomsnittligt kvadratmeterpris for ettor pa 22 100 kronor.

Vart att notera ar att Umea kommun uppvisar den storsta prisdkningen dven for enrummare. Har steg
priset med 23 procent jamfért med féregdende halvar. P& andra plats kom Luled med 18 procent. Aven
i Ovriga universitetskommuner steg kvadratmeterpriset for enrummare, men da med mellan 1 procent
(Linkdping) och 11 procent (Stockholm).

For Umea var saledes prisutvecklingen for denna lagenhetskategori starkare an den for bostadsratts-
marknaden som helhet. P& samma satt var det i Luled och i Stockholm, medan den i Karlstad, Lund
och Linkoping var svagare. For Uppsala och Goteborg utvecklades priserna pa ettor i samma takt som
bostadsrattspriserna som helhet (oavsett antal rum).

Figur 4: Prisutveckling enrumsbostadsratter, efter universitetsstad
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Genomsnittsvillan kostar 2,9 miljoner

Villapriserna i Umea kommun har okat stadigt under de tva senaste aren. Dock bryts nu trenden, en
svag nedgang noteras under det andra halvaret 2015. Vid en jamforelse av medianpris per kvadratmeter
det forsta halvaret ar 2015 ar priset det andra halvaret 1 procent ldgre. Mediankvadratmeterpriset
i Umea kommun ar cirka 22 900 kronor, att jamfora med féregaende halvar da det var cirka 23 000 kronor
per kvadrat.

Pa riksniva var priset det andra halvaret 2015 cirka 17 500 kronor och pa lansniva cirka 14 300 kronor.
Prisutvecklingen pa riks- och ldnsniva ser valdigt lika ut, sedan 2013 uppvisas 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. Umed har haft en jamnare utveckling under samma period, och nedgangen
under det andra halvaret 2015 ar mindre an den for lanet respektive riket.

Figur 5: Prisutveckling villor (medianvirde per halvar) Umea, Vasterbotten samt Riket
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| Umea saldes 183 villor under det forsta halvaret. Totalt i lanet saldes 522 villor under samma period. Den
genomsnittliga villan som saldes i kommunen var 133 kvadratmeter stor och kostade 2,9 miljoner kronor.
Pa lansniva var genomsnittet under perioden 130 kvadratmeter respektive 1,9 miljoner kronor per sald
villa. | tabellen nedan visar hur senaste halvarets forsaljningar 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 Umead | Tavelsjo Teg | Alidhem | Holmsund | Hérnefors Savar- | Umead

stadsfors. | landsfér. Holmon | Maria
201507 5 3 - 1 1 - 4 5 -
201508 6 1 1 5 6 3 4 2 4
201509 6 7 1 9 4 7 4 3 3
201510 2 11 1 6 5 3 3 1 1
201511 3 1 3 4 4 3 1 4
201512 6 1 4 4 4 - 1 2

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 sédgas vara ett stabilt och rattvisande matt eftersom man
genom att anvanda taxeringsmattet tar hansyn till villans ldge, standard, alder och storlek.

Umed kommun uppvisar en svag nedgang under de tva sista kvartalen 2015, medan K/T-talen for lanet och
riket fortsatte uppat under samma period. | diagrammet nedan kan noteras att Vasterbottens lan nu natt
nya rekordnivaer, tidigare toppnoteringar ar passerade om an med liten marginal. Aven riket i sin helhet
narmar sig noteringarna fran 2008 och 2009, da K/T-talen for saval riket, lanet och kommunen lag runt tva.
For Umed kommun noterades for det fjarde kvartalet 2015 ett K/T-tal pa 1,8, samma som for riket som

helhet. | lanet noterades alltsa rekordhoga 2,0.

Figur 6: Prisutveckling villor, K/T-tal (medianvirde per kvartal) Umea, Visterbotten samt Riket
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Sammanfattning

Under heldret 2015 har priserna pa bostadsratter i kommunen okat. Efter ett relativt stabilt forsta halvar
blev det andra mer handelserikt. Under juli och augusti steg priserna, for att landa pa rekordhoga 26 700
kronor per kvadratmeter i genomsnitt. Under september, oktober och november sjonk sedan det genom-
snittliga kvadratmeterpriset ndgot innan aret avslutades positivt med en 6kning under december. Det
genomsnittliga kvadratmeterpriset Umea kommun i december var 25 700 kr. Priserna pa bostadsratter
var vid arsskiftet 13 procent hogre an vid halvarsskiftet. Sett 6ver helaret 2015 uppvisar Umea kommun
en 6kning pa 15 procent, Vasterbottens lan en 6kning med 7 procent och riket en 6kning med 18 procent.

Prisutvecklingen i Umea har under perioden varit positiv for samtliga lagenhetsstorlekar. Enrummare har
dock okat klart mest, hela 23 procent under det andra halvaret, vilket hanger ihop med stor efterfragan pa
sma ldgenheter bland studenter nar nytt lasar borjar. Priserna pa tvarummare har gatt upp med 5 procent,
pa trerummare med 9 procent och pa ldgenheter med 4 rum eller fler med 7 procent jamfort med det
forsta halvaret.

Villapriserna steg fortsatt under helaret 2015, medianpriset per kvadratmeter var 4 procent hogre under
det andra halvaret 2015 an under samma period féregaende ar. Dock kan konstateras att detta berodde pa
ett starkt forsta halvar, den andra delen av aret uppvisar en svag nedgang pa 1 procent. Samma monster
aterfinns i saval lanet som i riket, ett starkare forsta halvar foljdes av ett lite svagare andra halvar. Den
genomsnittliga villan under perioden kostade 2,9 miljoner, att jamfora med 1,9 for lanet som helhet.
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