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Prisminskning for bostadsratter
forsta halvaret 2017

Sett 6ver det senaste aret (siffror for juni 2017 jamfors med dem for juni 2016) noteras en prisdkning
for bostadsratter med 5 procent i kommunen. Det forsta halvaret 2017 inleddes starkt med nya
rekordhdga nivaer for bostadsrattspriserna i Umea kommun. | januari steg bostadsrattspriserna

med 4 procent jamfort med manaden innan och 1ag pa den nya rekordnoteringen 29 700 kronor per
kvadratmeter. De efterfoljande fyra manaderna sjonk sedan priserna stadigt och lag som lagst i maj
pa nivan 27 100 kronor per kvadratmeter. Halvaret avslutades dock med en 6kning med 4 procent

i juni jamfort med manaden innan.

Vid en jamforelse dver det forsta halvaret 2017 noteras en viss prisminskning for bostadsratter med

2 procent i kommunen. Samma jamfoérelse for hela Vasterbottens lan visar en minskning med 3 procent
medan riket visar en 6kning med 1 procent. | juni 2017 landade det genomsnittliga kvadratmeterpriset
i Umed kommun pa cirka 28 100 kronor per kvadratmeter, i hela Vasterbotten var motsvarande varde
22 700 kronor per kvadratmeter och i riket 39 800 kronor per kvadratmeter.

Figur 1: Prisutveckling bostadsratter, Umea kommun, Vasterbottens ldn och Riket
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Nytt omrade i pristoppen for bostadsratter

Inom Umea tatort har omradet Berghem sedan 2014 legat i topp vad géller priser pa bostadsratter med
en toppnotering pa 36 100 kronor per kvadratmeter under andra halvaret 2016. Under det forsta halv-
aret 2017 minskade daremot priserna nagot i omradet och periodens genomsnittliga kvadratmeterpris
landade pa 34 100 kronor. | pristoppen ligger nu istéllet Haga/Sandbacka med ett for omradet rekord-
hogt kvadratmeterpris pa 35 100 kronor. Darefter féljer Centrala staden med ett pris pa 33 100 kronor.
De lagsta priserna under perioden aterfinns i omradet Ersboda/Ersmark med ett genomsnittligt pris pa
16 800 kronor per kvadratmeter.

Prisutvecklingen for bostadsratter forsta halvaret 2017 uppdelat efter omrade inom Umea tatort visar att
den stdrsta 6kningen aterfinns i Marieomradet (med 8 procent), foljt av Haga/Sandbacka (med 7 procent)
och Backen (med 5 procent). Samtliga omraden i Umea tatort hade en positiv utveckling utom Berghem
och Ersboda/Ersmark dér bostadsrattspriserna minskade med 6 respektive 4 procent, samt att priserna
for Tomteboomradet lag kvar pa oférandrad niva jamfort med andra halvaret 2016.

Figur 2: Genomsnittligt pris per kvadratmeter bostadsrétter och prisdkning i procent forsta halvaret 2017
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Marginell minskning antal forsaljningar

Totalt har 621 6verlatelser av bostadsratter i Umea kommun rapporterats in for det forsta halvaret
2017. Det ar 25 farre an under samma period foregdende ar, da antalet var 647. Av periodens totalt 621
overlatelser avsag 89 nyproducerade bostadsratter, att jamfora med toppnoteringen 239 under samma
period foregaende ar.

For hela lanet rapporterades totalt 976 forsaljningar, varav 89 nyproducerade bostadsratter. Det
innebér att Umeas forsaljningar utgdr 64 procent av lanets totala antal och samtliga forsaljningar av
nyproducerade bostadsratter under perioden. For Skellefted rapporterades 314 forsaljningar, vilket
utgor 32 procent av lanets total. Resterande 41 inrapporterade forséaljningar, eller 4 procent, avser
ovriga kommuner i lanet.

Tabell 1: Antal sdlda bostadsratter per manad férsta halvaret 2017

Umea kommun Vasterbottens ldn

Manad Totalt Nyproducerade Totalt Nyproducerade
Januari 78 13 129 13
Februari 92 11 147 11
Mars 118 34 180 34
April 90 12 139 12
Maj 128 8 200 8
Juni 115 11 181 11

621 89 976 89

| Umea tatort saldes 595 bostadsratter under det forsta halvaret 2017. Det &r en liten minskning fran
samma period foregdende ar, da antalet var 601. Utbudet av ldgenheter var under perioden storst

i omradena Backen och Marieomradet, bada med 94 6verlatelser, tatt foljt av Centrala staden med
92 overlatelser. Minst antal lagenheter saldes under perioden i omradet Vasterslatt, totalt 12 stycken.

Tabell 2: Antal salda bostadsratter per halvar och nyckelkodsomrade i Umea tétort

Period | Berghem | Haga/ | Centr. | Vaster- | Ersboda/ | Backen Teg Ostra | Marie- | Tomtebo-
Sand- | staden slatt | Ersmark stads- omr. omr.
backa delen

2012:1 22 30 70 13 42 25 30 43 44 12

2012:2 47 31 70 12 51 33 42 21 36 13

2013:1 33 34 86 16 37 46 41 22 59 21

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 49

2017:1 38 49 92 12 65 94 57 63 94 31
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Prisminskning for 1 rum och kok
medan ovriga storlekar okar

Prisutvecklingen for bostadsratter i kommunen uppdelat efter lagenhetsstorlek visar att sett dver hela
halvarsperioden 6kade priset pa tvaor mest med 9 procent. Samtidigt var utbudet av lagenheter med tva
rum mindre under forsta halvaret 2017 jamfort med foregaende halvar. Det genomsnittliga kvadratme-
terpriset pa ldgenheter med ett rum och kok har sjunkit under perioden med 4 procent. Detta drivs med
stor sannolikhet till del av att lasaret vid universitetet startar under hosten och att efterfragan darmed ar
mindre under varen. Utbudet av lagenheter med ett rum och kok var ddaremot oférandrat. Sett dver hela
halvarsperioden 6kade priset pa lagenheter med tre rum med 8 procent och pa lagenheter med minst
fyra rum med 6 procent jamfort med andra halvaret 2016.

Figur 3: Prisutveckling bostadsratter efter antal rum
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For samtliga ldgenhetsstorlekar utom ettorna innebar det forsta halvaret 2017 fortsatta prisokningar och
nya toppnoteringar. For ldgenheter med tva rum 1ag det genomsnittliga priset for perioden pa 28 800
kronor per kvadratmeter. Motsvarande siffra for lagenheter med tre rum och minst fyra rum var 26 700
kronor och 21 400 kronor. Toppnoteringen for enrumslagenheter naddes under det andra halvaret 2015
da ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa 40 100 kronor noterades. Under det forsta halvaret 2017 har
vardet minskat till cirka 37 900 kronor per kvadratmeter.

Av 621 Overlatelser av bostadsratter i Umea det forsta halvaret 2017 avsag 91 stycken enrumslagenheter,
205 stycken tvarumsldgenheter, 211 stycken trerumslagenheter och 113 stycken lagenheter med minst
fyra rum. Jamfort med foregaende halvar saldes det nagot fler lagenheter med ett rum, men farre lagen-
heter med tva rum. Antalet salda lagenheter med tre och minst fyra rum har daremot okat stort under
perioden med 28 respektive 37 fler dverlatelser jamfort med foregadende halvar.
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Positiv prisutveckling for
enrumslagenheter senaste aret

Bostadsmarknaden i universitetsstader ar speciell. Har jamfors darfor utvecklingen i Umead kommun
med den i sju utvalda universitetsstader, med genomsnittspris for det senaste aret.

Av de atta stader som ingar i redovisningen uppvisar samtliga en positiv utveckling av bostadspriserna
under det senaste aret. Den klart hogsta 6kningen av kvadratmeterpriserna under perioden aterfinns

i Lund, har &r priserna cirka 22 procent hogre an foregaende ar samma period. Andraplatsen och
tredjeplatsen har Géteborg och Linkdping, med en 6kning med 13 respektive 12 procent. Karlstads
bostadsratter har under perioden stigit med 10 procent. Staderna Stockholm, Uppsala och Umea
uppvisar samtliga en 6kning med 6 procent medan priserna i Luled 6kar med 1 procent fran foregaende
ar samma period.

Bland de redovisade staderna ligger Stockholm som tidigare i topp vad géller bostadsréattspriser, med en
fortsatt uppgang till ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa cirka 74 300 kronor under det forsta halvaret
2017. Darefter foljer Goteborg och Uppsala med genomsnitt pa cirka 48 600 respektive 40 200 kronor
per kvadratmeter. Som tidigare har dven Linkdping och Lund ett hogre kvadratmeterpris an Umea,
genomsnittspriset i Linkdping ar 31 100 kronor och i Lund 34 900 kronor per kvadratmeter. Umea ligger
fortsatt fore Lulea, och skillnaden 6kar. Under perioden ar priset i genomsnitt cirka 4 100 kronor per
kvadrat hogre an Luleas snitt, 28 000 kronor att jamfora med 23 900 kronor. Foregaende halvar var
skillnaden 3 100 kronor per kvadratmeter. | och med prisékningen i Karlstad nar staden en ny topp-
notering pa 24 400 kronor under perioden och klattrar darmed forbi det genomsnittliga kvadratmeter-
priset i Lulea for forsta gangen sedan ar 2012.

Figur 4: Prisutveckling bostadsratter, efter universitetsstad
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| 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 93 200 kronor per
kvadratmeter. Pa en andra plats ligger Goteborg med ett genomsnittligt pris pa 61 900 kronor, foljt av
Uppsala med 55 700 kronor. Staderna Lund och Linkoping fortsatter att uppvisa betydande prisokningar.
Under det forsta halvaret var det genomsnittliga kvadratmeterpriset for ettor 49 700 kronor i Lund och
46 700 kronor i Linkdping. Kvadratmeterpriset for ettor minskade daremot i bade Umead och Luled under
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perioden till 37 900 respektive 29 600 kronor per kvadrat. Vad géller enrumslagenheter ligger daremot
Karlstad kvar langst ned pa listan med ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa cirka 27 900 kronor.

Bland universitetsstaderna minskade priset endast i Luled. Fran féregaende ar samma period minskade
priserna pa enrummare med 7 procent, medan priserna steg i samtliga 6vriga stadder med mellan

5 procent (Uppsala) och 27 procent (Lund). Lulea &r den enda universitetsstad i jamforelsen dar pris-
utvecklingen for enrumslagenheter gatt at motsatt hall an for bostadsrattsmarknaden som helhet. Utover
Lulea har Uppsala en samre prisutveckling for enrumslagenheter an bostadsrattsmarknaden 6verlag.

Utbudet pa enrummare har under det senaste aret minskat for Géteborg, Stockholm, Linkdéping och Umed
med mellan -7 och -34 procent. Samtidigt 6kade utbudet av enrummare bland de fyra 6vriga universitets-
staderna med mellan 5 procent (Uppsala) och 72 procent (Karlstad).

Figur 5: Prisutveckling enrumsbostadsratter, efter universitetsstad
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Genomsnittsvillan kostar 3,4 miljoner

Med undantag for en svag nedgang under det andra halvaret 2015 har villapriserna i Umea kommun 6kat
stadigt under de senaste aren, sa skedde dven under det forsta halvaret 2017. Vid en jamforelse med det
genomsnittliga priset per kvadratmeter (medianpriset) det forsta halvaret 2016 ar priset nu drygt 10 pro-
cent hogre. Mediankvadratmeterpriset i Umea kommun ligger i och med detta pa en ny toppnotering pa

cirka 27 400 kronor, att jamfora med samma period 2016 da priset var cirka 24 800 kronor per kvadrat.

Pa riksniva var det genomsnittliga priset under forsta halvaret 2017 cirka 21 900 kronor per kvadratmeter
och pa ldnsniva cirka 16 400 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 sddan under det andra halvaret. Umea har haft en jamnare utveckling under
samma period, men avvek med en fortsatt okning dven under det andra halvaret 2016. Prisdkningen fort-
satte alltsa dven under det forsta halvaret 2017 och jamfort med foregaende halvar ar prisutvecklingen

i Umed kommun 8 procent, medan bade lanet och riket landade pa 15 procent.
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Figur 6: Prisutveckling villor, kr/m? (medianvérde per halvar) Umea, Visterbotten samt riket
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| Umea saldes 225 villor under det forsta halvaret 2017. Totalt i lanet saldes 609 villor under samma period.

Den genomsnittliga villan som saldes i kommunen var 129 kvadratmeter stor och kostade 3,4 miljoner

kronor. Pa lansniva var genomsnittet under perioden 125 kvadratmeter respektive 2,2 miljoner kronor per
sald villa. | Tabell 3 nedan visar hur senaste halvarets forsaljningar av villor i kommunen var férdelade over
manad och nyckelkodsomrade i tatort. Tabell 4 redovisar forsaljningar for kommunens omland.

Tabell 3: Antal salda villor per manad och nyckelkodsomrade i Umea titort, januari—juni 2017

Period | Berghem | Haga/ | Centr. | Viaster- | Ersboda/ | Backen Teg| Ostra| Marie- | Univ- | Tomtebo-
Sand- | staden slatt | Ersmark stads- omr. omr. omr.
backa delen

Januari - 1 - - - - 2 1 - - 1

Februari 1 - - 3 - 2 4 4 2 - 2

Mars 2 - - - 2 5 4 3 2 - 3

April 1 - - 2 - 3 3 2 2 - 2

Maj 1 3 2 1 3 4 3 6 3 - 4

Juni 2 1 - 1 5 7 4 3 - 5

Tabell 4: Antal salda villor per manad och nyckelkodsomraden i Umea omland

Period Umea | Tavelsjo Umea | Holmsund | Hornefors | Savar | Holmon Umea

vastra sodra Ostra
landsbygd landsbygd landsbygd

201701 - - 2 4 2 - - -

201702 2 1 - - 3 1 - 1

201703 1 - 3 2 2 - -

201704 - - 1 5 1 1 - -

201705 2 5 19 5 5 - 1

201706 8 9 2 6 - 1
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Prisutvecklingen for villor kan dven 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 fastig-
hetens taxeringsvarde som koparen betalat och kan sdgas vara ett stabilt och rattvisande matt da man
genom att anvanda taxeringsmattet tar hansyn till villans ldge, standard, alder och storlek.

Figur 7: Prisutveckling villor, K/T-tal (medelvirde per kvartal) Umea, Vésterbotten samt riket
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For Umea kommun saval som for lanet och riket uppvisas en uppgang i K/T-tal under de tre forsta
kvartalen 2016, foljt av en mindre nedgang under det fiarde kvartalet. Under de tva forsta kvartalen
2017 aterupptas uppgangen och Umead passerar nu for forsta gdngen pa 7 ar den toppnotering som
sattes under 2009 da K/T-talet passerade tva. Lanet som helhet passerade sin toppnotering redan under
det fjarde kvartalet 2015 och satter under forsta kvartalet 2017 nytt rekord med ett K/T-tal pa 2,3. Riket
i sin helhet passerar under drets andra kvartal for forsta gangen de tidigare toppnoteringarna fran 2008
och 2009, da K/T-talen for saval riket och lanet som kommunen lag runt tva. For bade Umea kommun
och riket som helhet noterades for det andra kvartalet 2017 nya toppnoteringar, bade med ett K/T-tal pa
2,1, medan hela Vasterbottens lan landade pa 2,2.

Utredningar och rapporter fran Overgripande planering, nr 5 2017 11



Sammanfattning

Det forsta halvaret 2017 inleddes med nya rekordhdga nivaer for bostadsrattspriserna i Umea kommun.

| januari steg bostadsrattspriserna med 4 procent jamfort med manaden innan och lag pa den nya
rekordnoteringen 29 700 kronor per kvadratmeter. Foljande fyra manader sjonk sedan priserna stadigt
och lag som lagst i maj pa nivan 27 100 kronor per kvadratmeter. Halvaret avslutades dock positivt med
en 6kning med 4 procent i juni jamfort med manaden innan. Priserna pa bostadsratter var vid halvars-
skiftet 2 procent lagre an vid arsskiftet, genomsnittliga priset landade pa 28 100 kronor per kvadratmeter.
Under samma period uppvisar Vasterbottens Idn en minskning med 3 procent och riket en 6kning med

1 procent.

Sett Over det senaste aret har det genomsnittliga kvadratmeterpriset stigit med 5 procent i Umea
kommun. Under samma period uppvisar Vasterbottens lan en 6kning med 4 procent och riket en 6kning
med 7 procent. Mest har priserna for lagenheter med ett rum och kok 6kat, med motsvarande 18 procent.
Priserna for tvarummare och trerummare har under samma period 6kat med 5 respektive 10 procent.
Priserna for lagenheter med minst fyra rum ar oférandrade.

Villapriserna fortsatte att stiga under forsta halvaret 2017, medianpriset per kvadratmeter var 10 procent
hogre i juni 2017 an samma period aret innan. Pa samma satt noteras prisdkningar i saval lanet som
i riket, bada 6kade det genomsnittliga priset med 8 respektive 3 procent under det senaste aret.

Aven sett till det s& kallade K/T-talet, ett alternativt satt att bedéma prisutvecklingen for villor dar
kbpesumman relateras till taxeringsvardet, sa ar prisutvecklingen i kommunen fortsatt god. For Umea
kommun saval som for lanet och riket uppvisas en uppgang i K/T-tal under de tre forsta kvartalen 2016,
foljt av en mindre nedgang under det fjdrde kvartalet. Under de tva forsta kvartalen 2017 aterupptas
uppgangen och resulterar i nya toppnoteringar. Den genomsnittliga villan som saldes i Umea kommun
under perioden var 129 kvadratmeter stor och kostade 3,4 miljoner, att jamfora med 125 kvadratmeter
och 2,2 miljoner for lanet som helhet.
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