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Sammanfattning

Bostadsratter

Priserna for bostadsratter steg till hoga nivaer under 2020. Under juni ar 2020 hade
det genomsnittliga kvadratmeterpriset pa bostadsratter stigit sa pass mycket att

de 6verstigit den tidigare hogsta nivan som uppnaddes innan amorteringskraven
skarptes ar 2017. Under hosten fortsatte priserna att stiga och var vid slutet av

aret 31 849 kronor per kvadratmeter, ndra 500 kronor 6ver 2017 ars hdgsta pris.

| december 2020 var priserna pa bostadsratter i snitt sju procent hogre dn samma
period foregaende ar.

Sedan ar 2013 har antalet sdlda bostadsratter 6kat markant. Innan 2013 saldes i snitt
744 bostadsratter per ar. Fran ar 2013 och framat saljs i genomsnitt 1156 bostadsratter
per ar. Allra flest saldes under ar 2020, 1529 bostadsratter.

| 7 av de 10 stadsdelar i Umea tatort har priserna aterhamtat sig sedan nedgangen ar
2017. Fyra av dessa har haft en stark aterhdmtning. Starkast aterhdmtning finner vi i
Centrala staden och Teg som ar 2020 hade ett kvadratmeterpris som var mer an
2100 kronor hogre an medelpriset ar 2017 och darefter Backen och Marieomradet
med strax dver 1 900 kronor hogre medelpris ar 2020 an ar 2017.

| pristoppen fordelat pa stadsdelar hittar vi Centrala staden med ett genomsnitt-

ligt kvadratmeterpris pa 35 591 kronor. Darefter kommer Berghem som slutade pa

35 227 kronor per kvadratmeter. Haga/Sandbacka har inte dterhamtat sig lika bra efter
de skdrpta amorteringskraven och det genomsnittliga priset slutade pa 33 780 kronor
per kvadratmeter.

Ettorna som saldes under 2020 hade i genomsnitt fyra procent lagre kvadratmeterpris
an de som saldes ar 2019, priserna pa tvaor var tio procent hogre, det hogsta priset
hittills for denna lagenhetsstorlek. Priserna pa treor var fyra procent hégre ar 2020 an
2019 och priserna pa fyror och storre lagenheter har 6kat mest med 18 procent.

Villor

Ar 2020 steg priserna pa villor med sju procent jamfort med foregaende ar. Under
andra halvaret 2020 steg priserna tva procent jamfért med forsta halvaret. Medel-
priset pa villor under andra halvaret landar pa nastan 3 750 000 kr. Det ar det hogsta
medelpriset pa villaforsaljningar hittills. Till skillnad fran bostadsratterna hade de
skarpta amorteringskraven en mindre effekt pa villornas forsaljningspriser. Till stor
del bromsades priserna endast upp nagot och borjade snart stiga igen.

Under de senaste tre aren har antalet salda objekt pa villamarknaden varit betydligt
fler an tidigare. K/T-talet som visar forhallandet mellan villornas taxerade varde och
forsaljningsvardet, ett slags matt pa 6verpriser, nadde sitt hogsta varde hittills under
fiarde kvartalet 2020 pa 1,80.



Bostadsratter

Hogsta kvadratmeterpriserna hittills

Kvadratmeterpriserna pa bostadsratter i Umea kommun var ar 2009 pa strax éver
10 000 kr per kvadratmeter. Fram till ar 2017 6kade priserna stabilt, for att darefter
stabiliseras och i vissa stadsdelar falla. Detta forklaras av skarpningar av amorterings-
krav med sjunkande priser i Umea kommun saval som i Vasterbottens lan och riket
som resultat. De sjunkande priserna holl i sig i ungefar ett halvar for att sedan borja
sd sakteliga stiga igen.

Under den osédkra starten av pandemin varen 2020 sjonk priserna aterigen och arets
ldgsta priser redovisades under maj manad pa 28 125 kr per kvadratmeter. Manaden
efter, i juni 2020, 6kade priserna och uppnadde kvadratmeterpriser som var hogre
an vad de varit precis innan amorteringskraven skarptes. Under sommaren fortsatte
priserna att stiga och nadde sin topp i augusti med 31 849 kronor per kvadratmeter.
Kvadratmeterpriserna i december ar 2020 slutade pa 30 289 kr per kvadratmeter i
Umea kommun. En 6kning med 7 procent jamfért med december 2019. Detta ligger
i linje med Umeas sasongsvariation av priser, dar arets hogsta kvadratmeterpriser
oftast nds under senvaren eller sommaren.

Diagram 1. Kvadratmeterpriser pa bostadsrétter. Observera tidsseriebrott ar 2015
och ar 2016 pa grund av en forbattrad tackningsgrad. Varden fore och efter dessa
tidpunkter ska jamféras med viss forsiktighet.

— Riket Vasterbottens lan Umed kommun
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Fler bostadsratter byter dgare
Under perioden 2005 till 2012 saldes i genomsnitt 744 bostadsratter per ar. | sparen

av den senaste finansiella krisen ar 2012 saldes rekordlaga 529 bostadsratter, darefter
har antalet forsaljningar 6kat for varje ar. | genomsnitt saldes 1156 bostader per ar
under perioden 2013 till 2020, med allra flest bostadsratter salda under ar 2020 med
1529 forsaljningar.
Diagram 2. antal salda bostadsréatter per helar i Umea kommun.
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Hogsta kvadratmeterpriserna hittills i manga stadsdelar

| 7 av de 10 stadsdelar i Umea tatort har priserna aterhamtat sig sedan nedgangen ar
2017. Bland dessa sju har fyra haft en sardeles stark aterhdmtning. Centrala staden och
Teg hade under ar 2020 ett kvadratmeterpris som var mer an 2 100 kronor hogre an
medelpriset ar 2017. Backen och Marieomradet var inte langt darefter med strax dver
1900 kronor hégre medelpris ar 2020 an ar 2017.

Stadsdelar som ocksa aterhamtat sig men inte i lika stor omfattning &r Berghem,
Ersboda/Ersmark och Ostra stadsdelen. Berghems priser var drygt 650 kronor hogre
an ar 2017 medan Ersboda/Ersmarks genomsnittliga kvadratmeterpris var knappt
500 kronor hogre. Ostra stadsdelen hade en mindre 6kning som landade pé strax
over 100 kronor hogre priser ar 2020 &an ar 2017.

Det finns tre stadsdelar som ar 2020 inte hade hogre kvadratmeterpris an ar 2020.
Dessa ar Tomteboomradet som ligger ndra 2017 ars priser men landade pa knappt
100 kronor under. Sedan &r det Haga/Sandbacka som ligger drygt 350 kronor under
2017 ars priser och Vasterslatt som ligger drygt 600 kronor under 2017 ars priser.



Figur 1. Karta 6ver bostadsratternas prisniva ar 2020 i jamforelse med ar 2017.
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Tre prisgrupperingar bland stadsdelarna

Fordelas kvadratmeterpriserna pa stadsdelar framtrader tre grupperingar. | den forsta
gruppen hittar vi de allra hogsta priserna. Denna grupp bestar av Centrala staden,
Haga/Sandbacka och Berghem. Den andra grupperingen ar alla 6vriga stadsdelar
inom Umea tatort forutom de tidigare ndmnda och Ersboda/Ersmark. Och den tredje
gruppen bestar saledes endast av Ersboda/Ersmark.

| toppen hittar vi ar 2020 Centrala staden som landade pa ett genomsnittligt kvadrat-
meterpris pa 35 591 kronor. Tatt foljt av Berghem som slutade pa 35 227 kronor per
kvadratmeter. Haga/Sandbacka som inte aterhamtat sig lika bra efter de skarpta
amorteringskraven landade pa 33 780 kronor per kvadratmeter.




Alla stadsdelar verkar ha paverkats av amorteringskraven om an i olika grad.

Diagram 3. Bostadsratternas kvadratmeterpriser i Umeas stadsdelar
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Allra flest bostadsratter, 283 stycken, har det salts i Centrala staden under ar 2020.
Déarefter har det salts manga bostadsratter pa Marieomradet, Haga/Sandbacka,
Teg och Ostra stadsdelen.

Tabell 1. Antal sdlda bostadsratter i Umeas stadsdelar under 2020

Centrala staden 283
Marieomradet 204
Haga/Sandbacka 161
Teg 161
Ostra stadsdelen 153
Backen 137
Ersboda/Ersmark 126
Tomteboomradet 114
Berghem 111
Vasterslatt 51
Holmsund 19
Umea vastra landsbygd 3
Sdvar 1
Universitetsomradet 0
Tavelsjo 0
Umea sodra landsbygd 0
Hornefors 0
Holmén 0

0

Umea 6stra landsbygd



Stark tillvaxt for alla stadsdelar, men 6kande klyftor

Mellan ar 2005 och ar 2011 steg priserna for alla stadsdelar men i en 1ag takt.
Ar 2011 skedde en férandring, i kdlvattnet av den ekonomiska krisen &r 2008
skedde en aterhdmtning dar bostadspriserna aterigen borjade stiga.

Ersboda/Ersmark ar det omrade som haft den storsta 6kningen dér priserna nastan
ar sex ganger sa hoga ar 2020 jamfort med ar 2005. Omradet har ett betydligt lagre
startvarde ar 2005 &n 6vriga sa den stora 6kningen sett i index ar inte forvanande.
Aven om omradet dkar mycket procentuellt sett dkar dock klyftan till de 6vriga
stadsdelarna sett till de faktiska bostadspriserna.

Ett annat omrade som dven det haft en stark okning i index ar Backen. Ar 2020
landade indexet pa 510, alltsa priser som ar strax 6ver fem ganger sa hoga som priset
ar 2005. Backen startade till skillnad fran Ersboda/Ersmark pa en nagot hogre niva ar
2005, men hade dnda det nast lagsta startvardet av alla stadsdelar. Sedan dess har
priserna okat ar for ar och resulterat i att stadsdelen ar 2020 hade det femte hogsta
kvadratmeterpriset i Umea tatort.

Grupperingen av stadsdelar i mitten av skalan ar, bortsett fran Backen och Vasterslatt,
samma som i diagram 3 som visar de faktiska kvadratmeterpriserna. Den lagsta
grupperingen bestar av Haga/Sandbacka, Berghem, Centrala staden och Vésterslatt.
Alla hade hoga kvadratmeterpriser ar 2005 sa en lagre utveckling sett till index var att
vanta. Vasterslatt har dock haft en lagre utveckling an 6vriga och gatt fran gruppen
som har de hogsta priserna till den med de nast hogsta priserna.

Diagram 4. Prisutveckling i index for Umeas stadsdelar
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Lagre priser for ettor ar 2020 an 2019

Det finns en tydlig variation i ettornas kvadratmeterpriser. Dessa paverkas i hogre

grad an ovriga lagenhetsstorlekar av studenternas in- och utflyttning vilket leder

till lagre priser under forsta halvaret och hogre priser under andra halvaret. Efter

en storre nedgang i pris fran slutet av 2017 till borjan av 2018, 42 163 kronor ner fill

34 454 kronor, ar trenden positiv men annu ar inte priserna uppe pa riktigt samma
nivaer som tidigare. Andra halvaret 2020 landar det genomsnittliga kvadratmeterpriset
pa 41 434 kronor. Vid en jamforelse mellan helaret 2019 och helaret 2020 hade ettorna
som saldes i genomsnitt fyra procent lagre kvadratmeterpriser ar 2020 an aret innan.

Nar det géller tvaorna &r priserna mer stabila. En mindre nedgang skedde under
forsta halvaret 2018. Sedan dess har priserna okat, aven om 6kningen skett nagot
langsammare an tidigare. Det genomsnittliga kvadratmeterpriset under andra halvaret
2020 landade pa 30 424 kronor, knappt 100 kronor lagre an andra halvaret 2017.
Priserna pa tvaor var tio procent hogre under ar 2020 jamfort med ar 2019.

Bland treorna drojde paverkan fran amorteringskraven langre an for de mindre
ldgenheterna. Forst skedde en avstanning i priset, darefter en minskning. Under ar
2020 6kade priserna igen och priset slutade pa 28 401 kronor per kvadratmeter.
Jamfort med ar 2019 var priserna pa treor fyra procent hogre ar 2020.

De storre ldagenheterna, med minst fyra rum, har blivit mindre paverkade av ned-
gangarna efter amorteringskraven. Dar har priserna fortfarande 6kat, om anien
valdigt ldangsam takt, och under 2020 har priset tagit fart igen. Snittpriset slutade
under andra halvaret 2020 pa 25 135 kronor per kvadratmeter. Aven detta &r det
hogsta priset hittills for den har storleken pa ldgenheter. Under det senaste aret har
priserna pa fyror och storre ldgenheter har 6kat med 18 procent.

Priserna har sedan 2011 i genomsnitt 6kat med fem procent per ar for ettor, sex pro-
cent for tvdor, fem procent for treor och sju procent for fyror och storre ldgenheter.

Diagram 5. Prisutveckling i Umea kommun fordelat pa ldgenhetsstorlek
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Umea star sig bra i jamforelse med andra studentstader

Jamfort med andra studentstader placerar sig Umea i mitten sett till pris pa bostads-
ratter. Alla kommuner i diagrammet upplever stigande bostadspriser anda fram till
2017, da priserna tillfélligt sjonk. Prisnedgangen pagick fran slutet av 2017 och vidare
under det foérsta halvaret 2018. Efter detta borjade priserna stiga igen. For Umeas del
har dterhamtningen pagatt anda fram till andra halvaret 2020, sett till halvarspriser, da
kvadratmeterpriset 6versteg den topp som naddes andra halvaret 2017. Lund, Orebro
och Vasteras aterhamtade sig snabbast efter nedgangen och har endast upplevt
nedgangar i halvarspriserna under ett halvar eller tva. Fér Umea, Uppsala, Jonkoping,
Vaxjo och Lulead har aterhdamtningen tagit nagot langre tid men alla &r nu uppe pa

nivaer som ar hogre an andra halvaret 2017. Linkbping och Sundsvall har inte natt upp
till dessa nivaer annu.

Diagram 6. Prisutveckling for bostadsratter i Umea kommun och dess
jamforelsekommuner
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Villor

| kategorin villor inkluderas i denna rapport inte endast fristaende hus, utan dven
parhus, kedjehus och radhus.

Absolut hogsta medelpriserna pa villor hittills

Villapriserna i Umea kommun har stadigt 6kat dnda sedan tidsseriens start ar 2007.
Under det forsta halvaret 2007 1ag genomsnittspriserna pa knappt 1 950 000 kr.
Priserna steg i en langsam takt fram till ar 2012 da aterhamtningen efter den
ekonomiska krisen nagra ar tidigare nadde villamarknaden. Mellan ar 2007 och 2012
steg priserna med i snitt tre procent per ar. Efter detta 6kade priserna i snabbare

takt och fran ar 2013 och fram till ar 2017 steg priserna i snitt med nio procent per ar.
Finansinspektionens amorteringskrav som inférdes 2017 paverkade villapriserna framst
under aren 2018 och 2019 da priserna lag relativt stilla. Under ar 2020 borjade priserna
aterigen att stiga. Sett till heldret 2020 har priserna stigit med sju procent jamfort

med ar 2019 och andra halvaret 2020 har tva procent hogre priser an forsta halvaret.
Genomesnittspriset pa villor var under andra halvaret nara 3 750 000 kr, vilket ar det
hogsta medelforsaljningspriset hittills.

Diagram 7. Villornas forsiljningspriser i Umea kommun
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Manga forsaljningar av villor under senaste tre aren

De omraden dar flest villor salts under ar 2020 ar Holmsund, Savar, Umed sodra
landsbygd och Hornefors.

Tabell 2. Antal salda villor i Umea kommun under ar 2020

Holmsund 68
Savar 64
Umea sodra landsbygd 49
Hornefors 37
Backen 27
Teg 25
Umea vastra landsbygd 24
Marieomradet 23
Umea 6stra landsbygd 22
Ersboda/Ersmark 17
Tavelsjo 17
Ostra stadsdelen 15
Tomteboomradet 14
Berghem 12
Haga/Sandbacka 7
Centrala staden S
Vasterslatt 3
Holmén 1
Universitetsomradet 0

Antalet salda villor i Umea har 6kat betydligt under de senaste aren. Den stora
okningen i utbudet pa marknaden pagick under ar 2017 och 2018. Sedan dess ar nivan
fortsatt pa en hog niva, dven om trenden nu pekar nagot nedat. | genomsnitt saldes
351 villor per ar under perioden 2007-2016. Detta kan jamforas med de senaste aren,
ar 2017-2020, da det i genomsnitt salts 551 villor per ar.

Diagram 8. Antal salda villor i Umea kommun per ar
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Hogsta K/T-talet hittills

K/T-talet ar kvoten mellan kopesummor och fastigheternas taxeringsvarde. Taxerings-
vardet for en fastighet ska motsvara 75 procent av forséljningspriset pa liknande
fastigheter i omradet tva ar tidigare. Det har 6kat stabilt sedan arsskiftet 2013/2014

i Umea, Vasterbotten sasom riket i stort. En mindre nedgang intréffade under slutet av
ar 2018 men det aterhamtade sig snabbt. Under det fjarde kvartalet ar 2020 naddes
det hittills hogsta vardet for Umed kommun pa 1,80.

Diagram 9. K/T-talets utveckling i Umea kommun, Vasterbotten och riket
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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 Maklarstatistiks databas. Skillnaden mot den gamla &r 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 maklare rapporterar in 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 paverkas av forandringen, fler maklare som rapporterar
ger fler rapporterade bostadsaffarer. Aven genomsnittsvarden som kvadratmeterpriser
och kdopesummor kan dock paverkas om de méklare som nu borjat rapportera in sina
affarer till exempel jobbar med lite dyrare bostader an den genomsnittliga maklaren.

Fran och med det férsta halvaret 2018 har ocksa en ny aktér 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 fore och efter arsskiftet 2015/2016 skall jamféras med viss
forsiktighet (pa samma satt som ovan).

Alla diagram i rapporten har som tolkningsstod ett lodratt heldraget streck som visar
nar bytet fran den nya till den gamla databasen agt rum samt ytterligare ett som
visar ndr den nya aktoren tillkom.
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