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Sammanfattning

Svagt negativ utveckling pa bostadsmarknaden 2023, men vissa typer av bostader har 6kat i pris
under aret.

Bostadsratter

Ar 2023 inleddes positivt. | Umea kommun steg priserna de forsta fem manaderna, varierade 6ver
sommaren for att sedan sjunka arets fem sista manader. Sett 6ver hela aret sjonk det genomsnitt-
liga kvadratmeterpriset pa bostadsratter i Umea kommun med 1,4 procent.

Prisutvecklingen pa bostadsratter per stadsdel under aret varierade. | Ostra stadsdelen och pa
Backen steg priserna med tva procent vardera mellan det andra halvaret 2022 och motsvarande
halvar 2023. Bland de atta stadsdelar som hade en negativ utveckling varierade nedgangen mel-
lan minus tva procent pa Haga/Sandbacka och Vasterslatt, och minus elva procent pa Tomtebo-
omradet.

Som tidigare ar det gruppen Berghem, Centrala staden och Haga/Sandbacka som ligger hogst i
pris, just nu med Centrala staden i ledningen pa 38 500 kronor per kvadratmeter. Klart lagst ligger
fortsatt Ersboda/Ersmark med 17 800 kronor per kvadratmeter. Ovriga stadsdelar ligger relativt
val samlade, med priser mellan cirka 28 500 och 32 500 kronor per kvadratmeter under det an-
dra halvaret 2022.

Priserna pa en- och tvarummare gick ner under aret, med tre respektive fyra procent. For lagen-
heter med tre rum respektive fyra rum eller fler 6kade priserna istallet, med en respektive fyra
procent.

Villor

Ar 2022 borjade med en fortsatt uppgang till nya rekordpriser under det forsta halvaret. | sam-
band med rantehojningarna som startade i mitten av ar 2022 vande utvecklingen sedan nedat. En
nedgang under det andra halvaret ar inget ovanligt, sa har det historiskt sett ut i bade kommunen,
lanet och riket. Dock var de under 2022 de storsta under var matperiod, matt i bade procent och
kronor per kvadratmeter. Medianpriset pa de salda villorna ar 2023 var knappt 4,1 miljoner.

Under det forsta halvaret 2023 fortsatte priserna pa villor att falla i Umead med sex procent jam-
fort med halvaret innan. Men aret avslutades positivt med en 6kning pa en procent. Det genom-
snittliga kvadratmeterpriset landade pa 30 200 kronor vilket &r hogre dn ar 2020, men lagre an de
tva senaste aren. Pa samma satt ser det ut i riket.

Aven for K/T-talen fortsatte nedgdngen under 2023. | Umed sjonk talet under det férsta och an-
dra kvartalet, steg det tredje och vande sedan nedat igen under det fjarde kvartalet. Det landade
pa 1,54, vilket innebar att kdpeskillingen var 54 procent hdgre dn taxeringsvardet under perioden.
Det ar det lagsta vardet sedan det tredje kvartalet 2020.



Bostadsratter

Under 2021 steg kvadratmeterpriset for bostadsratter i bade Umea kommun och i Vasterbottens
lan med 18 procent. | riket steg de med sex procent. Ar 2022 inleddes sedan ocksa starkt med nya
rekordpriser i januari. Men sedan vande det nedat. | riket som helhet kom toppen nagot senare

men sjonk sedan konsekvent dven dar.

Sammantaget sjonk priserna i Umea kommun med 13 procent mellan december 2021 och decem-
ber 2022. | Vasterbotten var motsvarande siffra 18 procent och i riket sex procent.

Ar 2023 var lugnare. Aret inleddes med en positiv period, dar priserna 6kade mellan 0,3 och 3
procent per manad. Juni var arets forsta manad med negativ utveckling da priserna backade med
en procent. | slutet av sommaren borjade priserna tillfalligt 6ka igen for att sjunka resten av aret.
Sett dver hela dret sjonk det genomsnittliga kvadratmeterpriset pa bostadsratter i Umea kommun
med 1,4 procent. | Vasterbotten gick priserna upp 3,1 procent under samma period, och i riket 1,7

procent upp.

| Umea lag genomsnittspriset per kvadratmeter i januari 2023 pa 31 400 kronor. Det landade pa
30 700 kronor per kvadratmeter i december. Detta ar pa samma nivaer som priserna under den
andra halvan av ar 2020. | Vasterbotten var motsvarande 27 600 kronor arets sista manad, och i

riket 42 600 kronor.

Figur 1 Kvadratmeterpriser pa bostadsratter i Umea kommun, Vasterbotten och riket
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Varierande utveckling i stadsdelarna

Den sammanlagda prisutvecklingen pa bostadsratter under 2023 var positiv i tva av de tio stadsdelarna.
| Ostra stadsdelen och p& Backen steg priserna med tva procent vardera mellan det andra halvaret 2022
och motsvarande halvar 2023.

Bland de atta omradena med sjunkande priser var det Haga/Sandbacka och Vasterslatt som hade de
minsta nedgangarna, med minus tva procent. | Centrala staden och pa Teg sjonk priserna med fem pro-
cent vardera, pa Berghem och Ersboda/Ersmark med atta procent vardera, pa Marieomradet med nio
procent och pa Tomteboomradet med elva procent.

Figur 2 Kvadratmeterpriser pa bostadsrédtter mellan ar 2005-2023 i Umeas stadsdelar
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Som tidigare ar det gruppen Berghem, Centrala staden och Haga/Sandbacka som ligger hogst i pris, med
vaxlande inbdrdes ordning - just nu med Centrala staden i ledningen med 38 500 kronor per kvadratme-
ter. | alla tre omraden sjonk priserna under aret.

Klart lagst ligger fortsatt Ersboda/Ersmark med 17 800 kronor per kvadratmeter. Ovriga stadsdelar lig-
ger relativt val samlade, med priser mellan cirka 28 500 och 32 500 kronor per kvadratmeter under det
andra halvaret 2023. Aven om priserna pa Ersboda/Ersmark ligger en bit under évriga stadsdelar sker
gradvis en utjdmning av priserna i staden. Ar 2005 betalade kdparna mer an fyra ganger sa mycket i de
populdraste stadsdelarna jamfort med pa Ersboda/Ersmark. Jamfort med ar 2023 da kdparna betalade
strax 6ver dubbelt sd mycket.



Berghem har minskat mest efter rantehojningarna

Mellan ar 2021 och ar 2023 har kvadratmeterpriserna pa bostadsratter i Umea sjunkit i alla stadsdelar.
Detta forklaras av att styrréntan i Sverige borjade hojas i maj 2022. Stadsdelarna har dock paverkats i olika
utstrackning dar vissa stadsdelar har drabbats betydligt hardare dn andra. Berghem é&r stadsdelen dar
priserna sjunkit allra mest. Det ar samtidigt en av de tre stadsdelar som vanligtvis ligger i topp pa prisniva.
| de tva andra stadsdelarna, Haga/Sandbacka och Centrala staden, har priserna ocksa sjunkit. Men inte
alls i samma utstrackning som pa Berghem. Aven Vasterslatt har paverkats starkt av rantehdjningarna. |
centrala staden och pa Backen har priserna sjunkit minst.

Figur 3 Bostadspriser per stadsdel med jamforelse mellan ar 2023 och 2021
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| figur 4 framgar att priserna ar absolut hogst i centrala staden, darefter foljt av Haga/Sandbacka, Berg-
hem och Backen. Den storsta variationen av kvadratmeterpriser hittas ocksa i centrala staden, dar priser-
na varierat mellan 13 000 kronor per kvadratmeter och 73 000 kronor per kvadratmeter. Det ar vanligare
att det sker forsaljningar dar kvadratmeterpriset ar betydligt hogre an det genomsnittliga priset dn att de
ar betydligt lagre. Berghem, Tomteboomradet och Vasterslatt ar de enda stadsdelar som har sadana avvi-
kelser under 2023. Men dessa extremvarden ligger ofta endast marginellt utanfoér ladans linjer.

Figur 4 Kvadratmeterpriser pa salda bostadsratter 2023 fordelat pa stadsdelar
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Hur man laser ett ladagram

Ett ladagram ar ett satt att visualisera spridningen av en variabel. | detta fall kvadratmeterpriset pa
salda bostadsratterna under ar 2022, fordelat pa de olika stadsdelarna. | [adagrammet rangordnas alla
priser fran det hogsta till det lagsta priset. Andarna pé linjerna visar 1,5 ganger prisskillnaden mellan
den 25 och 75 percentilen. Ladan i [ddagrammet beskriver alltsa halften av alla forsaljningar. Botten
pa sjalva ladan visar vart gransen gar for den undre kvartilen, det vill sdga de varden under botten
representerar den fjardedel med de ldgsta kvadratmeterpriserna. Strecket i mitten av ladan visar
medianen, alltsa det mittersta vardet. Den 6vre kanten pa ladan ar den ovre kvartilen, vilken fungerar
pa samma satt som den undre kvartilen, dar allt ovanfor ladan representerar den fjardedel med de
hogsta kvadratmeterpriserna. Forséljningar med avsevart hogre eller lagre priser per kvadratmeter
registreras som extremvarde med en prick i figuren.



Lagsta antalet salda lagenheter pa sex ar

| och med styrrantehdjningarna som borjade i mitten av &r 2022 saktade bostadsforsaljningarna in. Ar
2022 redovisade farre antal salda bostadsratter jamfort med ar 2021 och ar 2023 saldes &n farre. De 1 285
bostadsratter som saldes ar 2023 ar darmed den lagsta arssummeringen sedan ar 2017.

Flest bostadsratter saldes i Centrala staden (251 verlatelser), i paritet med antalet 2022. Darefter foljde
Marie-omradet med 163 Overlatelser (en nedgang pa 20 procent) samt Haga/Sandbacka samt Backen
med 149 Gverlatelser vardera (uppgangar pa 13 respektive 10 procent).

Pa Backen skedde det ungeféar lika manga bostadsforsaljningar ar 2023 som ar 2021. | 6vriga stadsdelar
har det salts mellan 10% och 40% farre bostadsratter under samma period. Vastersldtt och Teg ar de som

paverkats starkast i detta avseende.

Figur 5 Antal sdlda bostadsratter i Umea kommun aren 2005-2023
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Negativ prisutveckling for sma lagenheter, positiv for storre

Vanligtvis uppvisar enrummarna i Umea en svag nedgang under det forsta halvaret for att sedan 6ka un-

der det andra, men de tva senaste aren har priserna sjunkit dven det andra halvaret. Priserna gick ner tre
procent under &r 2023, vilket dock &r en mindre nedgéng jamfort med 2022 ars sju procent. Aven tvadorna
sjonk i pris under ar 2023, fyra procent lagre an 2022 ars priser. Likt ettorna hade de ocksa en nedgang pa
sju procent under ar 2022.

For treor och fyror 6kade priserna under ar 2023. Treorna Okade en procent, efter ett tapp pa atta pro-
cent under ar 2022. For fyror och annu storre lagenheter 6kade det genomsnittliga kvadratmeterpriset
med fyra procent under ar 2023, en kontrast till utvecklingen under ar 2022 da priserna sjonk med tio
procent.

Figur 6 Kvadratmeterpriser pa salda bostadsratter i Umea efter ldgenhetsstorlek
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Umeas prisutveckling foljer jamforbara kommuner

Bostadsmarknaden i universitetsstader ar speciell. Har jamfors darfor utvecklingen i Umea kommun med
nio andra utvalda stader med liknande forutsattningar. Priserna pa bostadsratter under 2023 sjonk i samt-
liga jamforelsekommuner utom tva dar priserna stod stilla. Manga av dem uppvisar historiskt ocksa det
pendlande monster som konstaterats for Umea, med en nedgang i pris under det forsta halvaret foljt av
en nagot storre uppgang det andra. Vart att notera ar att monstret under 2023 brots for ett antal kom-
muner, inte bara Umea.

Vid en jamforelse mellan andra halvaret 2023 och andra halvaret 2022 var det en prisminskning for samt-
liga stader utom Uppsala och Sundsvall dar priserna var oférandrade. Detta &r en kanske mer relevant
jamforelse eftersom priserna i universitetsstader ofta, men uppenbarligen inte alltid, alltsa ar hogre pa
hosten nar manga nya studenter pabdrjar sina studier. Jonkdping uppvisade den storsta minskningen av
genomsnittliga kvadratmeterpriser, sex procent ner. Umea med sina tre procent ligger pa den genom-
snittliga nedgangen for kommunerna.

Figur 7 Kvadratmeterpriser pa salda bostadsritter per studentstad
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Dyrast ar det fortsatt att kopa en bostadsratt i Lund eller Uppsala, dar kvadratmeterpriset ligger pa 41100
respektive 40 300 kronor per kvadratmeter det andra halvaret 2023. Billigast &ar det i Sundsvall dar en
bostadsratt kunde kopas for 15 900 kronor per kvadratmeter under samma period. Bostadspriset i Umea
ligger pa 32 300 kronor per kvadratmeter.
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Villor

Positivt avslut pa 2023 for Umea

Under 2020 och 2021 var prisutvecklingen for villor starkt positiv i sdval kommun och lan som riket. Ar
2022 borjade med en fortsatt uppgang till nya rekordpriser under det forsta halvaret. | samband med
rantehojningarna som startade i mitten av ar 2022 vande utvecklingen sedan nedat. En nedgang under
det andra halvaret ar inget ovanligt, sa har det historiskt sett ut i bade kommunen, lanet och riket. Dock
var de under 2022 de storsta under var matperiod, méatt i bade procent och kronor per kvadratmeter.

Under det forsta halvaret 2023 fortsatte priserna pa villor att falla i Umea med sex procent jamfort med
halvaret innan. Men aret avslutades positivt med en 6kning pa en procent. Det genomsnittliga kvadrat-
meterpriset landade pa 30 200 kronor vilket &r hogre an ar 2020, men lagre an de tva senaste aren. Me-
dianpriset var knappt 4,1 miljoner.

| ldnet och i riket steg priserna under det férsta halvaret 2023 med en respektive fyra procent. Medan
det sjonk under andra halvaret, atta procent i lanet och sex i riket. | lanet var det genomsnittliga kvadrat-
meterpriset 19 300 kronor under andra halvaret 2023, vilket ar strax Over 2019 ars priser men langre an
priset ar 2020.

Figur 8 Medelpriser pa salda villor per kvadratmeter boyta
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| figur 9 visas variationen pa forséljningspriser pa de villor som saldes under 2023 i Umea kommun. | cen-
trala staden finns ett extremvarde som avviker mer dn andra extremvarden, ett hus som var betydligt
storre &n genomsnittet i centralt, dlvsnara lage. Variationen pa villapriser &r relativt stor pa Backen, Haga/
Sandbacka, Savar och Tavelsjo. Medan forsaljningspriserna varierar betydligt mindre pa Berghem, Marie-
omradet, Umeé &stra landsbygd, Vasterslatt och Ostra stadsdelen. Holmén har den absolut minsta varia-
tionen men det beror pa att det endast &r en férsaljning som skett.

Figur 9 Forsaljningspriser pa villor i Umea kommun ar 2023
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K/T-talet fortsatter sjunka

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 kdparen betalat och kan sdgas vara ett stabilt och rattvisande matt da man
genom att anvanda taxeringsmattet tar hansyn till villans lage, standard, alder och storlek.

Figur 10 K/T-tal for salda villor per kvartal
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Aven for K/T-talen uppméttes nya rekord under den forsta delen av 2022, i sdval kommunen som lanet
och riket, sedan sjonk det. Under 2023 fortsatte nedgangen. | Umea sjonk talet under det forsta och an-
dra kvartalet, steg det tredje och vande sedan nedat igen under det fjarde kvartalet. Det landade pa 1,54,
vilket innebar att kdpeskillingen var 54 procent hogre dn taxeringsvardet under perioden. Det ar det lag-
sta vardet sedan det tredje kvartalet 2020.

Lanet uppvisar exakt samma monster, sjunkande K/T-tal kvartal ett, tva och fyra och en 6kning under det
tredje kvartalet. Har landade det pa 1,88 under det fjdrde kvartalet, i nivda med det varde som uppmattes
under det forsta kvartalet 2021. | riket steg K/T-talet under bade kvartal tva och tre, men sjonk precis som
i kommunen och i lanet under kvartal ett och fyra. Det sista kvartalet landade det har pa 1,66, vilket ar i
niva med det varde som uppmattes under det fjarde kvartalet 2020.

K/T-talets utveckling i Umea och lanet stammer ganska bra 6verens med utvecklingen i riket. Vardet har
okat tamligen stabilt sedan slutet av 2013, med ett antal mindre svackor. De tre senaste aren har dock
skillnaderna varit storre mellan regionerna.
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Nagot fler villaforsaljningar ar 2023

Det saldes 534 villor i Umea kommun under 2023, nagot fler an ar 2022 da det saldes 523 villor. Figur 11
visar utvecklingen av salda villor under aren 2007 till 2023. Den genomsnittliga villan som saldes i kommu-
nen var 135 kvadratmeter stor och saldes for 4,08 miljoner. Detta ar lagre dn ar 2022 da det genomsnitt-
liga forsaljningspriset var 4,34 miljoner. De genomsnittliga forsaljningspriserna 6kade nagot under andra
halvaret jamfort med forsta halvaret. Forsaljningspriserna under andra halvaret 2023 var endast drygt 50
000 kronor lagre an forsaljningspriserna under andra halvaret ar 2022. De stora skillnaderna i pris mellan
ar 2022 och ar 2023 beror till stor del pa att forsaljningspriserna under forsta halvaret 2022 fortfarande

var opaverkade av rantehojningarna.

Figur 11 Antal salda villor per ar i Umea kommun
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Flest salda villor i Holmsund och Obbola

Antalet salda villor per omrade i Umea kommun visas i figur 12. Likt tidigare ar omradet med flest salda
villor Holmsund med 76 forsaljningar ar 2023. Det skedde nagot farre forsaljningar under 2023 jamfort
med 2021, men fler an ar 2022. Det har salts fler villor ar 2023 &dn senaste tva aren pa Haga/Sandbacka,
Vasterslatt, Umea vastra landsbygd och i Sdvar. Medan det har salts farre pa Backen, Marieomradet, Tom-
teboomradet och Umeas sodra landsbygd.

Figur 12 Antal salda villor per omrade i Umea kommun
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Tiden for sparande till eget boende fortsatter minska

| grunden ar prisdkningar positivt. Vardet for de som ager en bostad har tillgdngar som 6kar i varde och
incitamenten for bostadsbyggande okar. Men det medfor ocksa att hushall far allt svarare att ha rad med
att kopa sitt boende och att skuldsattningen okar. Nar priserna minskar mer an den disponibla inkomsten
har fler méjlighet att komma in pa bostadsmarknaden.

Figur 13 nedan visar hur manga ar olika hushall behover spara for att fa ihop kontantinsatsen till en bo-
stadsratt eller villa. Figuren utgar fran att hushall klarar av att spara 20 procent av sin disponibla inkomst
per manad samt att hushallen inte har nagra tidigare sparade tillgangar. Detta resulterar i att ett sam-
manboende hushall behéva spara i knappt fyra ar for att ha rad med handpenningen till kopet av en ge-
nomsnittlig villa. Ett genomsnittligt ensamboende hushall skulle behéva spara i knappt sju ar for att ha rad
med handpenningen for en genomsnittlig trea. Figuren visar ocksa att prisutvecklingen pa bostadsmark-
naden foljt de dkade hushallsinkomsterna, och att prisutvecklingen under 2022 och 2023 ér ett trend-

brott, dar bostadspriserna minskat.

Figur 13 Ar av sparande till handpenning fér olika typer av bostadshushall

====Hus (ensamboende)

§ ~rmmmrooommoomomomommo e m oo Bostadsratt (ensamboende)
B T T - == Hus (sammanboende)
| — ———————— ~—, —Bostadsritt (sammanboende)
2 _________________________________ -
w M~ 48] [4)] ] — [ m
— — — — [ ol ol ol
O O O O o o o o
o] ol [ o] o] ol [ ol

16



UMEA
IKOMMUN

Strategisk utveckling

Besok: Stadshuset, Skolgatan 31A
Postadress: 90180 Umea

090 - 1610 00
umea.kommun@umea.se
www.umea.se/kommun



	Sammanfattning
	Bostadsrätter
	Varierande utveckling i stadsdelarna
	Berghem har minskat mest efter räntehöjningarna
	Lägsta antalet sålda lägenheter på sex år
	Negativ prisutveckling för små lägenheter, positiv för större
	Umeås prisutveckling följer jämförbara kommuner

	Villor
	Positivt avslut på 2023 för Umeå
	K/T-talet fortsätter sjunka
	Något fler villaförsäljningar år 2023
	Flest sålda villor i Holmsund och Obbola
	Tiden för sparande till eget boende fortsätter minska


