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Bostadsratter

Skakiga bostadsrattspriser

| april 2018 borjade priserna stiga igen efter den nedgang som skett sedan hdsten 2017 och detta var en
trend som holl i sigin i det andra halvaret 2018. 2018 ars hogsta prisnivaer naddes i augusti pa ett genom-
snitt av 29 500 kronor per kvadratmeter. | september sjonk de sedan igen men aret avslutades positivt
med en uppgang i december.

| december landade det genomsnittliga kvadratmeterpriset for bostadsratter pa 27 100 kronor, en pro-
cent hogre dn motsvarande manad foregdende ar men cirka atta procent lagre dn arets toppnotering i
augusti.

Lanet foljer samma monster med en uppgang under det andra kvartalet foljt av en platd under det tredje
kvartalet och en nedgang under det fjarde. Pa lansniva steg inte priset arets sista manad, men den ned-
atgaende trenden avtog och planade ut.

Priserna i riket utvecklades nagot annorlunda under det férsta halvaret. De sjonk langsamt under hela
perioden. Under det andra halvaret liknar rikets utveckling Umeas och Vasterbottens, en uppgang under
det tredje kvartalet foljt av en nedgang det fjdrde.

Mellan juni 2018 och december 2018 minskade bostadsrattspriserna med sex procent i kommunen. Sam-
ma jamforelse for hela Vasterbottens lan visar en minskning med tio procent medan priserna i riket ar
ofdrandrade.

| december 2018 landade det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Umea kommun alltsa pa cirka 27 100
kronor per kvadratmeter, i hela Vasterbotten var det 22 300 kronor per kvadratmeter och i riket 37 800
kronor per kvadratmeter.

Figur 1. Prisutveckling bostadsratter. Umea, Vasterbotten och riket.
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Blandad utveckling for bostadsratter inom Umea tatort

Berghem, Haga/Sandbacka och Centrala staden har lange legat i topp vad géller bostadsrattspriser och
detta haller i sig dven under det andra halvaret 2018.

Den relativt kraftiga nedgang som noterades under det forsta halvaret i Berghem och Haga/Sandbacka
foljdes av en uppgang under det andra halvaret, 14 procent fér Berghem och 6 procent for Haga/Sand-
backa. For Berghem innebar detta ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa 35 100 kronor det andra halv-
aret och omradet éar tillbaka pa de toppnivaer som noterats ett antal ganger mellan aren 2015 och 2017.
For Haga/Sandbacka var dock inte aterhamtningen lika stark. Det genomsnittliga priset under det andra
halvaret landar pa 32 000 kronor per kvadratmeter att jamféra med toppnoteringen pa 35 000 kronor
per kvadratmeter det forsta halvaret 2017.

For Centrala staden steg priserna svagt dven under det forsta halvaret 2018, men detta foljdes av en ned-
gang under det andra halvaret. Det genomsnittliga kvadratmeterpriset under det andra halvaret var 33
700 kronor, tre procent lagre an det forsta halvaret.

Vad géller 6vriga omraden sa steg priserna i samtliga utom pa Teg och Backen, dar priserna minskade
med en respektive fyra procent. Pa Teg var det genomsnittliga kvadratmeterpriset under det andra halv-
aret 28 100 kronor och pd Backen 25 600 kronor. P3 Vasterslatt, Ersboda/Ersmark och Ostra stadsdelen
steg det genomsnittliga kvadratmeterpriset med atta procent vardera. Pa Marieomradet steg det med sju
procent och pa Tomteboomradet med fyra procent.

Figur 2. Genomsnittligt kvadratmeterpris fér bostadsratter och prisdkning (%) andra halvaret 2018.
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Bostadsratter pa kvarteret Glaset, Ersboda. Foto: Josefina Rosenlov

Negativ prisutveckling for treor, positiv utveckling for 6vriga

Av de cirka 690 overlatelser av bostadsratter i Umea kommun som skedde det andra halvaret 2018 var
115 stycken enrumslagenheter, 252 stycken tvarumslagenheter, 223 stycken trerumslagenheter och 100
stycken lagenheter med minst fyra rum.

Jamfort med foregdende halvar sdldes det fler lagenheter med ett rum, ungefar lika manga med tva rum,
farre lagenheter med tre rum och ungefar lika manga med minst fyra rum.

Prisutvecklingen uppdelat efter lagenhetsstorlek visar att jamfort med foregaende halvar sa har priset
stigit for ettor, tvaor och fyror eller storre men sjunkit for lagenheter med tre rum.

Priset for en lagenhet med ett rum steg med motsvarande tio procent, for ldgenheter med tva rum med
tva procent och for lagenheter med fyra rum eller fler med fem procent. For trerummare sjonk priset
med nio procent.

Figur 3. Prisutveckling bostadsratter efter antal rum.
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Positiv prisutveckling i nastan samtliga universitetsstader

Alla universitetsstader forutom en har en positiv utveckling av bostadspriserna under det andra halvaret
2018 jamfort med det forsta halvaret 2018. | Luled steg det genomsnittliga kvadratmeterpriset for bo-
stadsratter med motsvarande nio procent under perioden, i Lund och Linkdping med sju procent, i Upp-
sala, Goteborg och Umead med tre procent och i Stockholm med tva procent. Undantaget ar Karlstad, dar
priserna sjonk med fyra procent under andra halvaret 2018.

Stockholm ligger som tidigare i topp i jamforelsen vad galler bostadsrattspriser, de landar pa ett ge-
nomsnittligt kvadratmeterpris pa cirka 69 400 kronor under det andra halvaret 2018. Darefter foljer
Goteborg, Uppsala och Lund med genomsnitt pa cirka 48 000, 37 800 respektive 37100 kronor per
kvadratmeter. Som tidigare har dven Linkdping ett hogre kvadratmeterpris an Umea, 32 200 kronor per
kvadratmeter. | Umea ligger kvadratmeterpriset nu pa 28 000 kronor. Detta placerar fortfarande Umea
kommun fore Lulea dar priset ar 23 100 kronor och Karlstad dar det &r 22 100 kronor.

Figur 4. Prisutveckling bostadsratter efter universitetsstad.
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Aven for enrumslagenheter som &r extra efterfrdgade i universitetsstader ligger Stockholm i topp, med
ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa 85 900 kronor. Pa en andra plats ligger Goteborg med ett genom-
snittligt pris pa 60 600 kronor, foljt av Uppsala med 51 500 kronor och Lund med 51 300 kronor. Som tidi-
gare ligger dven Linkoping med 43 900 kronor per kvadratmeter fore Umead, som har genomsnittligt pris
ar 37 800 kronor per kvadratmeter. Ddrefter féljer Luled med i genomsnitt 28 200 kronor per kvadrat for
en enrummare och till sist Karlstad med 25 800 kronor per kvadratmeter.

Jamfort med det forsta halvaret 2018 sa har priserna for enrummare stigit i samtliga universitetsstader
utom Karlstad. | tva av staderna, Luled och Umea, har priserna for enrummare stigit mer an priset for bo-
stadsratter totalt. Med priserna for enrumslagenheter i Karlstad har sjunkit mer an priset pa bostadsratter
totalt sett.

Lulea har den storsta prisokningen med hela 20 procent jamfort med foregaende halvar. Darefter foljer
Umed med 10 procent, Lund med 5 procent, Linkdping med 4 procent, Uppsala med 3 procent, Goteborg
med 2 procent och tillslut Stockholm med 1 procent. | Karlstad var nedgangen motsvarande 6 procent for
enrumslagenheter.

Figur 5. Prisutveckling enrumsbostadsratter efter universitetsstad.
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Fler forsaljningar av bostadsratter

Totalt har 692 dverlatelser av bostadsratter i Umea kommun rapporterats in till Svensk Méaklarstatistik AB
for det andra halvaret 2018. Det ar fler an under det forsta halvaret 2018, da antalet var 666. Av perio-
dens totalt 692 Overlatelser var 32 nyproducerade bostadsratter. Under andra halvaret 2017 var 57 6ver-
latelser nyproducerade bostadsratter, ett relativt mycket hogre antal.

For hela lanet rapporterades totalt 1 026 forséaljningar, varav 43 nyproducerade bostadsratter. Det inne-
bar att Umeas forsaljningar utgor 67 procent av lanets totala antal forsaljningar och 74 procent av forsalj-
ningarna av nyproducerade bostadsratter under perioden. For Skellefted rapporterades 309 forsaljningar,
vilket utgor 30 procent av lanets total. Resterande 25 inrapporterade forsaljningar, eller 2 procent, avser
ovriga kommuner i ldnet.

Figur 6. Antal salda bostadsratter per manad andra halvaret 2018.

12 90 7

Juli 124

Augusti 219 12 151 10
September 214 7 132 5
Oktober 189 6 138 5
November 171 3 106 3
December 109 3 75 2
Totalt 1026 43 692 32

Totalt saldes 655 bostadsratter i Umea tatort under det andra halvaret 2018. Det ar 25 fler &n under fore-
gaende halvar da antalet var 630, och dryga 100 fler an motsvarande halvar féregaende ar nar antalet var
548. Omsattningen av ldgenheter var under perioden storst i omradena Marieomradet med 109 6verla-
telser, Centrala staden med 105 6verlatelser och Teg med 82 dverlatelser. Lagst var omsattningen pa Vas-
terslatt, ddr endast 16 Gverlatelser agde rum.

Figur 7. Antal sdlda 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 20
2015:2 40 52 65 15 42 82 70 47 70 15
2016:1 46 79 57 6 44 81 51 48 153 36
2016:2 42 58 73 15 57 65 53 49 69 29
2017:1 38 49 92 12 65 94 57 63 94 31
2017:2 55 52 81 10 61 60 62 68 73 26
2018:1 41 67 130 15 52 74 69 63 93 26

2018:2 61 71 105 16 52 69 82 66 109 24



Villor

Stigande medelkvadratpris

Under 2018 steg medianpriset per kvadratmeter pa villor i Umea. Efter en toppnotering det forsta halv-
aret 2017 sjonk medianpriset per kvadratmeter under det andra halvaret 2017 och fortsatte sedan sjunka
under det forsta halvaret 2018. Men under det andra halvaret 2018 steg sedan medianpriset med tva
procent.

Mediankvadratmeterpriset i Umea kommun ligger i och med detta pa cirka 27 500 kronor, vilket &r det
nast hogsta vardet hittills. Det hogsta vardet naddes det forsta halvaret 2017 och lag pa 27 600 kronor.
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, och avvikelsen fortsatter under 2018. Riket uppvisar
precis som tidigare ar en uppgang under det forsta halvaret 2018, nu pa sex procent, foljt av en i princip
lika stor nedgang under det andra halvaret. For Vasterbottens lan skedde istallet en nedgang under bada
delarna av aret. Det forsta halvaret var det visserligen en svag sadan pa endast en halv procent men det
andra halvaret skedde en kraftigare minskning pa ndrmare sex procent. Pa riksniva var det genomsnittliga
priset under det andra halvaret 2018 cirka 21100 kronor per kvadratmeter medan det pa lansniva ligger
pa cirka 17 700 kronor.

Figur 8. Prisutveckling villor, kr/kvm (medianvirde per halvar).
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Sjunkande 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 omrdknad.

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

Under det forsta kvartalet 2018 naddes det dittills hogsta K/T-talet i Umea kommun pa 1,61, detta sjonk
sedan ner till 1,58 under andra kvartalet. Det tredje kvartalet naddes en ny toppnotering pa 1,62 men un-
der det fjarde kvartalet sjonk detta relativt kraftigt till 1,49. Det ar det lagsta noterade vardet sedan det
fjarde kvartalet 2016.

Att K/T-talet under det fjarde kvartalet sjonk mer an det steg under det tredje kvartalet samtidigt som
mediankvadratmeterpriserna gick upp under det andra halvaret totalt sett kan verka motsagelsefullt.
Detta kan bero pa att villorna som salts under perioden &r nagot mindre an de som saldes under det
forsta halvaret. Skillnaden i storlek paverkar inte taxeringsvarde eller kdpesumma namnvart, men ger ett
hogre kvadratmeterpris om allt annat ar lika. Det skulle ocksa kunna bero pa att villorna som salts under
det tredje och framfor allt det fjarde kvartalet har ett i genomsnitt hogre taxeringsvarde an de som saldes
under arets forsta halva. De séljs alltsa for ett hogt kvadratmeterpris, men jamfort med sitt taxeringsvar-
de sa borde de ha salts for ett annu hogre pris.

Lanet som helhet uppvisar ett nagot annorlunda monster. Det forsta kvartalet 2018 innebar en ny topp-
notering pa 1,82 precis som for Umea kommun. Sedan sjonk vardet till 1,77 det andra kvartalet och fort-
satte sjunka under det tredje kvartalet. Som Umed kommun uppvisar sedan lanet en storre nedgang,

till 1,64, under det fjarde kvartalet. | riket som helhet naddes toppen under arets andra kvartal da det
rekordhoga K/T-talet 1,68 noterades. Vardet sjonk sedan nagot under det tredje kvartalet och fortsatte
sjunka ner till 1,61 det fjarde kvartalet.
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Figur 9. Prisutveckling villor, K/T-tal (medelvirde per kvartal).
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Fler salda villor under andra halvaret

| Umed kommun saldes 303 villor under det andra halvaret 2018. Totalt i lanet saldes 728 villor under
samma period. Den genomsnittliga villan som saldes i kommunen var 128 kvadratmeter stor och kostade
3,4 miljoner kronor. Pa lansniva var genomsnitten under perioden 124 kvadratmeter respektive 2,3 miljo-
ner kronor per sald villa. | tabellerna nedan visar hur senaste halvarets forsaljningar av villor i kommunen
var fordelade 6ver manad och nyckelkodsomrade i tatort respektive omland.

Figur 10. Antal salda villor per manad och nyckelkodsomrade i Umea tétort.

- 1 - 4 6 1

Juli 2 - 3 -
Augusti 2 1 - - 2 - 6 - 4 2
September 4 4 2 - 4 10 14 4 2 5
Oktober 3 1 3 - 5 4 4 2 - 4
November 2 1 - 2 - 8 5 4 3 1
December - 2 - - 1 2 4 1 1 1
Totalt 13 9 5 3 12 28 39 12 13 13

Figur 11. Antal salda villor per manad och nyckelkodsomraden i Umea omland.

Juli 3 2 4 2 4 3 2 3 -
Augusti 1 2 3 10 6 7 3 4 2
September 4 4 2 8 6 11 4 2 5
Oktober 2 2 7 17 2 6 - - 4
November - 1 2 8 5 6 - 3 1
December 1 1 3 1 - 1 - 1 1
Totalt 11 12 21 46 23 34 9 13 13
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Sammanfattning

Bostadsréttspriserna har pendlat manad fér manad under det andra halvaret 2018. Arets hogsta genom-
snittliga kvadratmeterpris uppnaddes i augusti 2018 och landade pa 29 500 kronor. | september sjonk de
men aret avslutades positivt med en uppgang i december. Arets sista manad var det genomsnittliga kva-
dratmeterpriset 27 100 kronor vilket &r en procent hogre dn december 2018, men cirka atta procent lagre
an augustis toppnotering.

| lanet har priserna varit stabila med hoga priser under det tredje kvartalet och en nedgang under det
fidrde. Sett till lanet sa steg inte priset arets sista manad, men den nedatgaende trenden avtog och plana-
de ut. Priserna i riket utvecklades pa ett liknande satt, en uppgang under det tredje kvartalet foljt av en
nedgang det fjarde.

Sett dver hela halvarsperioden har det genomsnittliga kvadratmeterpriset i kommunen stigit for ldgenhe-
ter som har ett, tva, fyra rum eller fler med tio, tva respektive fem procent. For ldgenheter med tre rum
har priserna daremot sjunkit med atta procent.

En jamforelse med 6vriga studentstader i landet visar att priserna stigit i samtliga stader utom en, Karl-
stad. Priset pa ettor i Umea har stigit relativt mycket. Bara i Luled ar uppgangen storre dar priserna okat
med 20 procent jamfort med Umeas tio procent. Umea och Luled dr ocksa de tva studentstdder dar pri-
set pa enrummare stigit mer an priset pa en bostadsratt totalt sett oavsett antal rum.

Villapriserna steg under det andra halvaret 2018. Medianpriset per kvadratmeter var tva procent hogre
an under det forsta halvaret 2018. Men for Vasterbottens lan och riket skedde istéllet en nedgang med
sex procent under samma period.

Nar det géller K/T-talen inleddes det andra halvaret starkt med en ny toppnotering pa 1,62 det tredje
kvartalet men detta sjonk sedan relativt kraftigt ner till 1,49 under det fjarde kvartalet. Det ar det lagsta
noterade vardet sedan det fjdrde kvartalet 2016.

Den genomsnittliga villan som saldes i Umea kommun under det andra halvaret 2018 var 128 kvadratme-
ter stor och kostade 3,4 miljoner. Detta kan jamforas med lanets genomsnittliga salda villa som var pa 124
kvadratmeter och kostade 2,3 miljoner.
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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 méklare 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 férandringen. Fler méklare som rapporterar ger fler rapporterade bostadsaffarer. Aven genom-
snittsvdarden som kvadratmeterpriser och kdpesummor kan dock paverkas om de maklare som nu borjat
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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