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Sammanfattning

Kvadratmeterpriset for salda bostadsratter i Umea kommun minskade efter ar 2017 da priserna var som
allra hogst. Sedan dess har dock det genomsnittliga kvadratmeterpriset legat pa en hogre niva an vad
det gjorde direkt efter minskningen. Detta tyder pa att marknaden har varit relativt stabil och haller pa
att dterhdmta sig efter nedgdngen efter 2017. Aven antalet sélda bostadsratter har varit pd en hégre niva
under de senaste tva aren. Aterhamtningen sker alltsa bade i prisniva och antal salda objekt. Okningen
gar nagot langsammare an tidigare och det verkar inte vara samma “prisrace” utan mer en stabil 6kning.
Ofta analyseras Stockholms bostadsmarknad och dess upp- och nedgangar och slutsatser dras om hela
Sverige. Stockholms bostadsmarknad ar den enskilt storsta bostadsmarknaden men den representerar
inte nodvandigtvis alltid resten av Sverige. En kris i Stockholm behdver inte betyda att det &r kris daven pa
Umeas bostadsmarknad. Sa verkar vara fallet hdar dd Umeas bostadsmarknad har aterhdmtat sig val efter
nedgangen.

Kvadratmeterpriserna pa bostadsratter i Umea kommun &r fortsatt pa en valdigt hog niva och priserna
varierar manad for manad sasom det alltid gjort. Det forsta halvaret 2019 startade med stigande priser
for att sedan foljas av en nedgang och en stabil period da priserna forblev oférandrade. Halvaret avslu-
tades med en okning och det genomsnittliga priset per kvadratmeter landade da pa 28 000 kronor. Kva-
dratmeterpriset i juni 2019 var tva procent lagre an kvadratmeterpriset i juni 2018.

Aven for lanet som helhet var ménstret totalt sett ungefar detsamma férutom att priserna 6kade dven i
april. | Sverige som helhet sjonk priserna i januari men steg sedan, om dn svagt under vissa manader.
Under det forsta halvaret 2019 har sju av atta kommuner med universitetsstader en positiv eller oférand-
rad bostadsprisutveckling jamfort med forsta halvaret 2018. | Lulea steg det genomsnittliga kvadratme-
terpriset for bostadsratter med nio procent. | Lund steg det med sex procent, i Linkdping med tre procent
och i Stockholm med en procent. | Umed, Uppsala och Goteborg var priserna oférandrade. Endast i Karl-
stad sjonk priserna och da med tva procent.

Det har skett betydligt fler forsaljningar av bostadsratter under de senaste fem aren jamfort med tidigare.
Mellan 2005 och 2014 séldes i genomsnitt cirka 370 bostadsratter per halvar. Efter 2014 har det i genom-
snitt salts 620 bostader per halvar. Allra flest bostader har det dock salts under de senaste tva aren. Un-
der det forsta halvaret 2019 saldes det 604 bostadsratter i Umea kommun. Vilket ar nagot lagre an forsta
halvaret 2018 da det saldes 666 bostadsratter.

Priset per kvadratmeter pa villor har 6kat sedan motsvarande halvar 2018 och ligger nu pa 27 500 kronor.
Det ar pa en liknande niva som det var under andra halvaret 2018 och ar det nast hogsta vardet som upp-
natts. Endast under forsta halvaret 2017 var medianpriset per kvadratmeter hogre da det lag pa 27 600
kronor.

Kvadratmeterpriserna for villor har 6kat stabilt under de senaste aren. Antalet salda villor per halvar har
ocksa varit pa en betydligt hogre niva sedan ar 2017 jamfort med tidigare. Medianpriset for villorna som
salts i Umed kommun nadde en ny toppnotering under det forsta halvaret 2019 med 3,49 miljoner kro-
nor. Den genomsnittliga boytan var 131 kvadratmeter. Medianpriset har darmed 6kat med en procent
sedan forsta halvaret 2018. K/T-talet nadde ocksa en ny rekordniva under det andra kvartalet pa 1,65.
Den genomsnittliga villan som saldes i lanet under det forsta halvaret 2019 var 127 kvadratmeter stor och
kostade 2,41 miljoner.

Att Umed kommun ligger éver det genomsnittliga kvadratmeterpriset ndr det galler villor men inte bo-
stadsratter kan forklaras av att Umea pa bostadsrattsmarknaden jamfors med andra bade storre och
mindre stader. Det ar pa dessa platser bostadsratter finns. De existerar inte éver hela Sveriges geografiska
yta. Bara i Umed kommun ser vi att 99 procent av alla bostadsréatter finns i Umea tatort. Nar det géller
villorna finns daremot en storre geografisk spridning vilket medfér att Umea kommun jamfors med hela
Sverige. Och da har Umea kommun hogre priser an snittpriserna.



Bostadsratter

Hogre genomsnittliga kvadratmeterpriser an efter minskningen ar 2017

Kvadratmeterpriserna i Umea kommun éar fortsatt pa en valdigt hog niva. Nar amorteringskraven skarptes
ar 2017 spaddes nedgangar i prisnivan. Detta skedde forvisso, men endast under det forsta efterféljande
halvaret. Sett 6ver genomsnittliga halvarspriser sa haller sig priserna anda pa en jamn och hog niva. Det
finns nedgangar vissa manader men det fanns det dven innan ar 2017. Priserna varierar manad for manad
och sa har alltid varit fallet. Kvadratmeterpriserna minskade som sagt efter det andra halvaret 2017 da
priserna var som allra hogst. Men sedan dess har det genomsnittliga kvadratmeterpriset legat pa en ho-
gre niva an vad det gjorde vid minskningen som intréffade efter &r 2017. Aterhamtningen sker alltsd bade
i prisniva och antal salda objekt. Okningen gar ndgot langsammare &n tidigare sa det verkar inte vara sam-
ma “prisrace” som tidigare utan det ar en mer stabil okning.

Ofta analyseras Stockholms bostadsmarknad och dess upp- och nedgangar och slutsatser dras om hela
Sverige. Men det som &r sant dar dr inte givet att det ar sant har. En kris i Stockholm behdver inte betyda
att det ar kris dven pa Umeads bostadsmarknad. Stockholms bostadsmarknad ar den enskilt storsta bo-
stadsmarknaden men den representerar inte nddvandigtvis alltid resten av Sverige.

De stora volymerna av mindre lagenheter som byggts under de senaste aren ser inte ut att ha paverkat
priserna namnvart.

Figur 1. Prisutveckling bostadsratter i Umea kommun, genomsnitt per halvar.

35000 == == === === mm i m o m o e e e oo
30000
25000
20000

15000

10000

5000 == === === === mm e mm o e e

2009:1
2010:1
2011:1
2012:1 -
2013:1
2014:1
2015:1 -
2016:1
2017:1
2018:1 -
2019:1



For att analysera manad for manad sa startade det forsta halvaret 2019 med stigande priser. Efter detta
skedde en svag minskning men halvaret avslutades anda starkt efter en 6kning i juni. Det genomsnittliga
priset per kvadratmeter var da 28 000 kronor. Detta ar tva procent lagre an kvadratmeterpriset i juni
2018.

Kvadratmeterpriset i juni 2019 var dock hogre an de avslutande manaderna ar 2018.

Lanet uppvisar samma monster vilket inte ar férvanansvart da 64 procent av lanets forsaljningar sker i
Umed kommun (Umed och Skellefted tillsammans star for 97 procent av alla forsaljningar). Det genom-
snittliga priset per kvadratmeter var marginellt lagre detta halvar jamfort med det forsta halvaret forra
aret. Prisnivan i juni var den hogsta under forsta halvaret och var dven hogre én det avslutande kvartalet
ar 2018. | lanet har medelpriset stigit med fyra procent sedan andra halvaret 2018 avslutades.

Priserna i riket har utvecklats nagot annorlunda jamfort med Vasterbottens lan. Den forsta manaden 2019
fortsatte nedgangen som borjat under det sista kvartalet 2018, men sedan dess har priserna pa riksniva
stigit relativt stadigt, om dn svagt under vissa manader. Totalt sett 6kade priserna i riket med tre procent
mellan andra halvaret 2018 och forsta halvaret 2019.

Figur 2. Prisutveckling bostadsratter. Umea, Vasterbotten och riket.
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Blandad utveckling for bostadsratter inom Umea tatort

Tidigare har Berghem, Haga/Sandbacka och Centrala staden legat i topp pa kvadratmeterpriser och sa ar
aven laget detta halvar. Jamfort med forsta halvaret 2018 ar utvecklingen blandad. Pa Berghem har pri-
serna stigit med sex procent, pa Haga har priserna varit stabila och ar alltsa pa samma niva medan priser-
na i Centrala staden har minskat med sju procent.

Aven fér 6vriga omraden har utvecklingen varit blandad. Kvadratmeterpriserna har minskat cirka en till
tva procent pa Vésterslatt, Ersboda/Ersmark, Ostra stadsdelen och Tomteboomradet. Men pa Backen,
Teg och Marieomradet har priserna 6kat nagot. Mellan tva och tre procent.

Figur 3. Genomsnittligt kvadratmeterpris for bostadsratter och prisékning (%) férsta halvaret 2019.
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Kvadratmeterpriserna pa tvaor och storre har varit stabila eller 6kat

Under det forsta halvaret 2019 saldes 604 bostadsratter i Umed kommun. Jamfort med forsta halvaret
2019 saldes lika manga ettor, farre tvaor och nagot farre treor och fyror.

Prisutvecklingen per bostadsrattsstorlek visar att kvadratmeterpriset har 6kat med sex procent for ettor.
For tvaor och fyror har priserna tkat med tva respektive 5 procent och treorna har minskat med fem pro-
cent.

Jamfort med andra halvaret 2018 har det sdlts farre ettor och priserna pa dessa dven gatt ner och detta
stdammer helt 6verens med det monster som finns i Umea kommun déar det saljs farre ettor under varen
och da ar dven priserna lagre. Under det andra halvaret nar universitetets hosttermin borjar och manga
studenter kommer till kommunen ar efterfragan storre och darmed blir priserna hogre.

Figur 4. Prisutveckling bostadsratter efter antal rum.

45000 - m o s s S CC oS o oo
40000
35000
30000
25000
20000

15000

10000

5000 == === === == == e e

0

2009:1
2010:2
2012:1 -
2013:2
2015:1 -
2016:2
2018:1 -

=
N
w
'y




Foto: Robert Résth

Positiv prisutveckling eller stabil niva i de flesta universitetsstader

Under det forsta halvaret 2019 har sju av atta kommuner med universitetsstader en positiv eller oférand-
rad bostadsprisutveckling jamfort med forsta halvaret 2018. | Lulea steg det genomsnittliga kvadratme-
terpriset for bostadsratter med nio procent. | Lund steg det med sex procent, i Linkdping med tre procent
och i Stockholm med en procent. | Umea, Uppsala och Goteborg var priserna oférandrade. Endast i Karl-
stad sjonk priserna och da med tva procent.

Figur 5. Prisutveckling bostadsratter efter universitetsstad.
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Kvadratmeterpriserna for ettor har 6kat mer an priserna for bostadsratter totalt sett i flera av kommuner-
na. De har 6kat mest i Lulea med hela 23 procent jamfort med forsta halvaret 2018. Darefter har de 6kat

nast mest i Umea med sex procent. | Linkdping har de 6kat med tre procent och i Stockholm och Lund har
priserna varit oférandrade. | Karlstad, Uppsala och Goteborg har priserna minskat med tre, tre respektive

tva procent.

Figur 6. Prisutveckling enrumsbostadsratter efter universitetsstad.
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Manga bostadsratter har salts under de senaste fem aren

Det har skett betydligt fler forsaljningar under de senaste 5 aren jamfort med tidigare. Mellan 2005 och
2014 saldes i genomsnitt cirka 370 bostadsratter per halvar. Efter 2014 har det i genomsnitt salts 620 bo-
stader per halvar. Allra flest bostader har det dock salts under de senaste tva aren.

Figur 7. Antal forséljningar av bostadsratter per halvar i Umea kommun.
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Totalt har 604 overlatelser av bostadsratter i Umea kommun rapporterats in till Svensk Maklarstatistik AB
for det forsta halvaret 2019. Det ar farre an under det forsta halvaret 2018, da antalet var 666. Av perio-
dens totalt 604 overlatelser var 16 nyproducerade bostadsratter. For hela lanet rapporterades totalt 939
forsaljningar, varav 26 nyproducerade bostadsratter. Det innebar att Umeas forsaljningar utgor 64 pro-
cent av ldnets totala antal férsaljningar och 61 procent av forsaljningarna av nyproducerade bostadsratter
under perioden. For Skelleftea rapporterades 307 forsaljningar, vilket utgor 33 procent av lanets total.
Resterande 28 inrapporterade forsaljningar, eller tre procent, avser dvriga kommuner i ldnet.

Figur 8. Antal sdlda bostadsritter per manad forsta halvaret 2019.

Januari 107 4 79 3
Februari 133 3 77 2
Mars 162 5 101 3
April 158 3 101 2
Maj 215 5 142 1
Juni 164 6 104 5
Totalt 939 26 604 16
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Totalt saldes 599 bostadsratter i Umea tatort under det forsta halvaret 2019. Det ar drygt 70 fler én
motsvarande halvar féregdende ar. Omsattningen av lagenheter var under perioden storst i omradena
Centrala staden med 108 6verlatelser, Backen med 83 Overlatelser och Teg med 78 overlatelser. Lagst var
omsattningen pa Vasterslatt, dar endast 15 6verlatelser dgde rum.

Figur 9. Antal sdlda bostadsritter per halvar och nyckelkodsomrade i Umea titort.
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Villor

Oforandrat kvadratmeterpris men ny rekordniva pa medianpriset

Medianpriset for villorna som salts i Umea kommun nadde en ny toppnotering under det forsta halvaret
2019 med 3,49 miljoner kronor. Medianpriset har darmed dkat med en procent sedan forsta halvaret
2018.

Medianpriset per kvadratmeter pa villor har 6kat sedan motsvarande halvar 2018 och ligger nu pa 27 500
kronor. Det ar pa en liknande niva som det var under andra halvaret 2018 och ar det nast hogsta vardet
som uppnatts. Endast under forsta halvaret 2017 var medianpriset per kvadratmeter hogre da det 1ag pa
27 600 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 n&got fran det-
ta moénster men under de senaste tva halvaren ser monstret ut att ha atervant. Det forsta halvaret 2019
har medianpriset per kvadratmeter stigit med en procent i lanet jamfért med forsta halvaret 2018. | lanet
ar medianpriset nu 19 100 kronor per kvadratmeter och i riket 22 800 kronor per kvadratmeter.

Gapet mellan Umea kommuns medianpris per kvadratmeter och rikets medianpris har 6kat sedan ar
2013. Detta skulle kunna ha ett samband med Umea kommuns oversiktsplaner styr mot ett tatare byg-
gande och byggande i de tillvaxtstrak dar infrastruktur redan existerar.

Figur 10. Prisutveckling villor, kr/kvm (medianvirde per halvar).
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Nya toppnoteringar av K/T-tal pa Umea kommuns villamarknad

Fran och med denna rapport ar det taxeringsvardet fran ar 2018 som anvands istallet for det tidigare re-
ferensaret 2015. Hela tidsserien ar darmed omraknad.

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

Under det forsta kvartalet ar 2019 6kade K/T-talet fran det foregdende kvartalets varde pa 1,50 upp til
1,54. Okningen fortsatte under det andra kvartalet & 2019 och i juni nddde det en ny toppnotering pa
1,65.

Att K/T-talet gar upp samtidigt som mediankvadratmeterpriserna star stilla kan verka markligt men
forklaras troligast av att villorna som salts under det férsta halvaret varit storre an tidigare. Den genom-
snittliga kdpesumman har gatt upp nagot, men villorna ar ocksa i snitt tre kvadratmeter storre. Skillnaden
i storlek gor ingen namnvard skillnad pa taxeringsvarde eller kopesumma men skillnaden trader fram i
kvadratmeterpriset. En annan forklaring kan vara att villorna som salts haft ett genomsnittligt lagre taxe-
ringsvarde jamfort med foregaende halvar.

Aven for Vasterbottens |an dkade K/T-talet under forsta kvartalet, till 1,75. Det fortsatte 6ka under det an-
dra kvartalet da den nya toppnoteringen nadddes pa 1,83. For riket 6kade K/T-talet ocksa under det forsta
halvaret 2019. Den nya toppnoteringen intraffade andra kvartalet och dr nu1,7.

Figur 11. Prisutveckling villor, K/T-tal (medelvidrde per kvartal).
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Nagot farre forsaljningar av villor under det forsta halvaret

I Umea kommun saldes 297 villor under det forsta halvaret 2019. Det ar nagot fler an under forsta halvar-
et 2018 da 291 villor sdldes. Totalt i lanet sdldes 685 villor under det forsta halvaret 2019. Den genomsnitt-
liga villan som saldes i kommunen var 131 kvadratmeter stor och kostade 3,5 miljoner kronor. Pa lansniva
var genomsnitten under perioden 127 kvadratmeter respektive 2,4 miljoner kronor per sald villa. | tabel-
lerna nedan visar hur senaste halvarets forsaljningar av villor i kommunen var fordelade 6ver manad och
nyckelkodsomrade i tatort respektive omland.

Figur 12. Antal salda villor per manad och nyckelkodsomrade i Umea tétort.
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Figur 13. Antal salda villor per manad och nyckelkodsomraden i Umea omland.
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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 170 salda villor per halvar. Efter
2017 ar det genomsnittliga antalet 270 salda villor per halvar. Detta pekar pa att det har funnits ett betyd-
ligt storre utbud pa marknaden under de senaste tva aren an tidigare.

Figur 14. 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 forsaljningar inom Sverige som sker via mdklare medan
den nya versionen omfattar ungefar 85 procent. Det betyder helt enkelt att fler méaklare 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 pa-
verkas av forandringen. Fler méklare som rapporterar ger fler rapporterade bostadsaffarer. Aven genom-
snittsvarden som kvadratmeterpriser och kdpesummor kan dock paverkas om de maklare som nu borjat
rapportera in sina affarer till exempel jobbar med lite dyrare bostdder @n den genomsnittliga maklaren.

Fran och med det forsta halvaret 2018 har ocksa en ny aktor i Umed borjat rapportera in forsaljningar till
Méklarstatistik. 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 jdmforas med viss forsiktighet, pa samma satt som ovan.
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