
 

 

 

The Market 

The table below gives an overview of the current 
posiƟon of the English housing market. The Office for 
NaƟonal StaƟsƟcs (ONS) Regional House Price data 
has been examined to find the high point in terms of 
average selling prices in each region at the Ɵme of 
the last peak which was between 2007 and 2008. The 
most recently available data for this index is March 
2019 and this is taken for the ‘Latest average price’ 
column. A comparison of the ‘2007 to 08 peak’ and 
‘Latest average price’ columns allows us to generate 
the third column which shows the percentage 
change from the peak to the present day in each 
region. 

 

Over the period in quesƟon London has seen 
residenƟal property price growth of over 50% whilst 
the East and South East have seen price growth at or 
slight over 33%. As the wave moves out from London 
we get to the East and West Midlands and the South 
West, which have experienced growth of around 20% 
over the period. Moving further from London, the 
North West and Yorkshire & the Humber have seen 
price growth of between 5 and 10% over this past 
decade, and the North East has seen price falls of 
over 10%. 

 

In the year to end May 2019 new build prices per m² rose by an average 

of  3.73% across the UK... 
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The above price changes are in 
nominal terms, which means that that 
the effect of inflaƟon is not accounted 
for. Over the period in quesƟon, 
inflaƟon and earnings growth have 
contributed to reduce the value of 
property in real terms. Also, the Bank 
of England base rate fell to 0.5% just 
aŌer the peak and has remained liƩle 
changed since then, which makes 
mortgages more affordable. 

The final column takes the most 
recent average price data from the 
ONS (average house price by English 
region), NaƟonwide (all properƟes 
regional price data) and the LSL 
Property Services / Acadata House Price Index. A 
crude average is taken of the most recent output 
from each of these indices to get to the ‘% change 
average’ column. This is a best available average 
from these sources of the year on year price change.  

The overall picture is of a preƩy stable market with 
only muted growth being noted in those regions 
which have generally seen the lower levels of price 
growth since the 2007 to 08 peak. But even in the 
best performing region (the West Midlands which 
has 2.7% growth) the effect of inflaƟon and wage 
growth takes the real figure down towards zero. 
Prices appear to have fallen in London at an average 
of 2% over the year and they are also close to zero or 
falling slightly in the adjoining regions. It is important 

to note however that the picture is of gentle falls and 
there is no evidence of the sharp ‘boom and bust’ 
cycle that has typified the housing market in previous 
decades. 

Overall the picture seems to be that there hasn’t 
really been a housing boom and looked at over the 
past decade, housing has for much of the country lost 
its appeal as a ‘must have’ investment – other forms 
of investment have performed beƩer. In past 
decades housing had a reputaƟon of being a ‘hedge 
against inflaƟon’ but in reality this is certainly less so 
now than it used to be. In past cycles people felt they 
had to get onto the housing ladder before it became 
too expensive, this is not now the case. But having 
said that, people will always need a place to live and 

so, whatever the tenure, housing will be 
needed. In past decades the housing market 
rollercoaster has caused real problems for 
house builders and it is preferable to see 
these fairly benign cycles. 

Data from *Bank of England detailing 
mortgage approvals and remortgages 
suggests tentaƟve signs of recovery for the 
Mortgage market. (*Data to 31 March 2019). 
This conclusion is backed‐up by a report 
from ‘UK Finance’, which reveals that the 
number of home‐loan approvals increased 
by 6% since March 2018. Their report covers 
around 60% of the mortgage market and 
shows the number of home‐loan approvals. 



 

 

 

The long view 

The UK Government has put in place plans to become 
a net zero carbon emiƩer by 2050. It is the first G7 
naƟon to set a legally binding target. The present 
commitment is to cut greenhouse gas emissions by 
80% by 2050 but this change to the Climate Change 
Act will be legally binding and will require a net zero 
emissions target to be met. Changes will be required 
across the board which will include the way in which 
energy is generated and delivered, how efficiently it 
is used by appliances, how properƟes are heated as 
well as large scale changes to both the new and 
exisƟng housing stock. It is preƩy much inevitable 
that new build housing will see an ever‐greater 
requirement to be energy efficient, albeit and 
as discussed in previous ediƟon, the biggest 
potenƟal for improvement will be in the 
exisƟng housing stock. 

Delivering such change will happen most 
easily if it happens through a buoyant market 
where energy efficiency is seen as a 
marketable quality. Driving change in the new 
build sector will be relaƟvely easy when 
compared to second hand housing stock. 
Retro fiƫng wall insulaƟon to a turn of the 
century terrace house with solid stone walls 
will be challenging, to say the least. Although 
it’s a generalisaƟon (but see below), it is likely 
that lower levels of energy consumpƟon will 
be more easily achieved by new build flats 

than new build houses. But that said, the 
trend is towards a society in which there are 
more ‘smaller’ and ‘older’ households. The 
proporƟon of over 85 year olds is expected 
to double in the 25 years from 2016.  

The ONS report that 35% of all households 
have two people and the next largest group 
is one‐person households (28%). But looking 
at the latest Census figures, only 11.8% of 
properƟes in England and Wales had one 
bed and 27.7% had two beds (the most 
popular size was 3 beds being 41.6% of the 
total). So there is a clear need for more small 
properƟes, if the housing stock is to be used 
efficiently. Part of the soluƟon to the 
problem will also lie in encouraging people 
who have too much space to downsize into 

smaller housing, which will need some innovaƟve 
thinking. 

Current News 

Against the ongoing economic, poliƟcal and housing 
market sector uncertainty, the new build sector 
conƟnues to pull through. The NHBC has recently 
reported that 13,500 new homes were registered to 
be built in the UK in April, an increase of 21% on a 
year since. In part this is due to the freezing weather 
in Spring 2018, but analysis on a quarterly basis 
shows the private sector up by 4% and the affordable 
and rental sector up by 14%.  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

The First Time Buyers Affordability Index above looks at the average selling price of a 70 sq m property, which 
would typically be 2 beds in each region. The figures are derived from the selling prices of new build terraced 
houses and flats across the regions. These average selling prices for a typical 70 sq m property are then compared 
with the average earnings in each region to create the average price to earnings raƟo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

Notes 

This Index has been prepared by e.surv using 

anonymised data based on a proporƟon of all 

new build valuaƟons provided for lending pur‐

poses. Figures represent 12 month rolling aver‐

ages for each period. The copyright and all other 

intellectual property rights in the Index belong to 

e.surv. ReproducƟon in whole or part is not per‐

miƩed unless an acknowledgement to e.surv as 

the source is included. No modificaƟon is per‐

miƩed without e.surv’s prior wriƩen consent. 

Whilst care is taken in the compilaƟon of the In‐

dex no representaƟon or assurances are made as 

to its accuracy or completeness. e.surv reserves 

the right to vary the methodology and to edit or 

disconƟnue the Index in whole or in part at any‐

Ɵme. 

e.surv (www.esurv.co.uk) is the ValuaƟon busi‐

ness of LSL Property Services plc 

(www.lslps.co.uk) and is the UK’s largest residen‐

Ɵal valuaƟon pracƟce, acƟng for lenders, devel‐

opers, Social Housing organisaƟons and other 

stakeholders in the residenƟal property market. 

The business employs circa 450 chartered sur‐

veyors and covers the enƟre UK. 

LSL Land & New Homes is a trading name of LSL 

Land & New Homes Ltd, which is a member of 

the LSL Property Services Group Estate Agency 

Division, one of the leading residenƟal property 

services groups in the UK. It’s strategy is to cre‐

ate partnerships with developers and builders to 

support their objecƟves and add value to their 

businesses. 

It can provide integrated soluƟons for their ben‐

efit drawing on the experƟse of companies who 

are also under the LSL Group umbrella including 

valuaƟon services (e.surv), rental porƞolio ser‐

vices, asset management services and estate 

agency services fronted by well‐known high 

street estate agency brands like Your Move and 

Reeds Rains. Services can be tailored to suite 

individual needs from bespoke site sales and 

markeƟng, agency referral to the disposal of part 

exchange, assisted schemes and new build stock, 

land sales and acquisiƟons. 

 

 

 

For further informaƟon or enquiries regarding the underlying data of the  

LSL New Build Index, please contact Shaun Peart via email 

Shaun.Peart@lslnewhomes.co.uk or by phoning 07789 948411. 

For further informaƟon about the LSL Property Services Group including 

LSL Land & New Homes and e.surv, visit www.lslps.co.uk 

 

Disclaimer: The data is provided by LSL Land & New Homes and is based on data provided as described above. While reasonable skill and 

care has been taken in the preparaƟon of the data – the copyright and all other intellectual property rights of which belong to e.surv 

limited ‐ neither e.surv Limited nor LSL Land & New Homes can accept liability for the accuracy or completeness of the data provided. 

ReproducƟon in whole or part is not permiƩed unless an acknowledgment to e.surv Limited is included. No modificaƟon is permiƩed 

without e.surv Limited’s prior wriƩen consent. 

No warranty of the figures is given and no responsibility or liability of any nature to you or any third party for the whole or any part of its 

content is accepted. It is assumed that you will carry out your own due diligence before proceeding with any proposals or making any 


