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Sammanfattning

Trots en stark inledning pa aret vande bostadsmarknaden nedat i sdval Umea som lanet och
riket under 2022, detta efter tva ar med stora prisdkningar.

Bostadsratter

Aret inleddes starkt med prisokningar for de forsta tvd manaderna. | bade Ume& och Vister-
botten noterades nya rekordpriser i januari, men sedan vande det genomsnittliga kvadrat-
meterpriset for bostadsratter nedat och sjonk varje manad under resten av aret. | riket som
helhet kom toppen nagot senare, i mars, men sedan dess har priserna sjunkit alla manader
utom en dven dar. Sammantaget sjonk priserna i Umea kommun med 13 procent mellan
december 2021 och december 2022. | Vasterbotten var motsvarande siffra 18 procent och

i riket sex procent. For riket innebér detta i princip en atergang till pre-pandemiska nivaer,
medan det fér Umea och Vasterbotten motsvarar de priser som géllde under den andra
halvan av 2020 vilket var nar uppgangen borjade ta fart.

Den sammanlagda prisutvecklingen pa bostadsratter under 2022 var negativ i samtliga
stadsdelar utom for Tomteboomradet, dar det genomsnittliga kvadratmeterpriset forblev
ofodrandrat. Storleken pa nedgangen bland stadens olika delar varierade starkt. Som tidigare
ar det gruppen Berghem, Centrala staden och Haga/Sandbacka som ligger hogst i pris, just nu
med Centrala staden med hogst priser med 40 400 kronor per kvadratmeter. Vart att notera
ar att nedgangen under 2022 var betydligt storre for Haga/Sandbacka an for de tva 6vriga.
Klart lagst ligger fortsatt Ersboda/Ersmark med 19 400 kronor per kvadratmeter. Ovriga
stadsdelar ligger relativt val samlade, med priser mellan cirka 28 000 och 33 000 kronor per
kvadratmeter under det andra halvaret 2022.

For samtliga lagenhetsstorlekar (matt i antal rum) sjonk genomsnittspriset under saval det
forsta som det andra halvaret 2022. Under det andra halvaret 2022 var det genomsnittliga
kvadratmeterpriset i kommunen for en lagenhet med ett rum 43 200 kronor, for en ldagenhet
med tva rum 32 900 kronor, tre rum 30 400 kronor och for en ldgenhet med minst fyra rum
25 900 kronor per kvadratmeter.

Villor

Villamarknaden var ocksa stark under borjan av aret. 2022 inleddes med en fortsatt upp-
gang fran aret innan, vilket resulterade i nya rekordpriser. Fér Umea steg det genomsnittliga
kvadratmeterpriset for en villa med fyra procent under det forsta halvaret, i ldnet med 18
procent och i riket som helhet med nio procent. Det andra halvaret vande utvecklingen
sedan nedat. Jamfort med det forsta halvaret var priserna det andra halvaret atta procent
ldagre i Umed, hela 23 procent ldgre i lanet och 16 procent lagre i riket som helhet. Under
arets andra halva landade det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Umea pa 31 700 kronor,
vilket fortfarande ar hogre én de varden som uppmattes under 2020 men lagre dn 2021 ars
varden. P4 samma satt ser det ut i riket. Vardet det andra halvaret 2022 var 25 100 kronor,
vilket &r lagre an 2021 ars varden men hogre an de registrerade under 2020. | lanet var det
genomsnittliga kvadratmeterpriset under samma period 20 800 kronor, vilket ar i paritet
med vardet for det forsta halvaret ar 2020.

Har har alltsa tva ars uppgangar férsvunnit.



Bostadsratter

Rekordnotering for bostadsrattspriser under januari,
sedan kraftig nedgang

Under 2021 steg priserna i Umea kommun och Vasterbottens lan med 18 procent. For
riket var motsvarande ékning sex procent. Ar 2022 inleddes sedan ocksa starkt. Bade
Umea och Vasterbotten noterade nya rekordpriser i januari, men sedan vande det
genomsnittliga kvadratmeterpriset for bostadsratter nedat och sjonk varje manad under
resten av aret. | riket som helhet kom toppen nagot senare, i mars, men sedan dess har
priserna sjunkit alla manader utom en aven dar.

Sammantaget sjonk priserna i Umea kommun med 13 procent under 2022. Utvecklingen i
Vasterbotten var 18 procent och i riket sex procent. For riket innebéar detta i princip en
atergang till pre-pandemiska nivaer. For Umea och Vasterbotten var prislaget detsamma
som fore uppgangen tog fart, alltsd hosten 2020. Hela uppgangen fran 2020 har darmed
raderats.

Figur 1. Prisutveckling av bostadsrétter (kvadratmeterpriser), Umea, Visterbotten
och riket, 2009—2022

Kvadratmeterpriser pd bostadsrdtter. Observera tidsseriebrott dr 2015 och Gr 2016 pé grund av en
forbdttrad tdckningsgrad. Virden fére och efter dessa tidpunkter ska jémféras med viss forsiktighet.
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Umea redovisar ett prisrekord for bostadsratter i januari 2022 med 37 200 kronor per
kvadratmeter. Prisminskningen startade i mars och fortsatte under aterstdende manader
under 2022. | december manad redovisades ett kvadratmeterpris pa 31 000 kronor per
kvadratmeter. Vdsterbottens toppnotering kom som tidigare namnts ocksa i januari med
34100 kronor per kvadratmeter. | december manad hade priset sjunkit till 26 700. Riket
toppade pa 48 200 kronor i mars och landade pa 41700 per kvadratmeter under arets
sista manad.



Varierande prisnedgangar i de olika stadsdelarna

Prisnedgangen av bostadsratter under 2022 var negativ for samtliga stadsdelar utom
for Tomteboomradet, dar det genomsnittliga kvadratmeterpriset férblev oférandrat.
Av Figur 2 framgar att prisnedgangarna starkt varierar mellan stadens stadsdelar.

| tre omraden; Berghem, Centrala staden och Backen, var nedgangen mellan 2021 och
2022 marginell; med en till tva procent. For Teg och Marieomradet var nedgangen
lite storre, mellan fyra och fem procent. Storsta nedgangarna noteras for Ersboda/
Ersmark (nio procent), Haga/Sandbacka och Vasterslatt (elva procent vardera) samt
Ostra stadsdelen (tolv procent).

Som tidigare ar det gruppen Berghem, Centrala staden och Haga/Sandbacka som
ligger hogst i pris, med vaxlande inbordes ordning - just nu med Centrala staden med
hogst pris for bostadsratter med 40 400 kronor per kvadratmeter. Vart att notera
ar att nedgangen under 2022 var betydligt storre for Haga/Sandbacka an for de tva
ovriga.

Klart lagst ligger fortsatt Ersboda/Ersmark med 19 400 kronor per kvadratmeter.
Ovriga stadsdelar ligger relativt val samlade, med priser mellan cirka 28 000
och 33 000 kronor per kvadratmeter under 2022.

Figur 2. Prisutveckling bostadsratter Umea tadtort, 2005—2022
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Figur 3. Karta 6ver bostadsréatternas prisniva ar 2022 i jamférelse med ar 2017.
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Effekterna av Finansinspektionens nedkylning av bostadsmarknaden genom skarpta
amorteringskrav ar 2017 aterges i Figur 3 ovan. Detta ledde till initialt sjunkande priser
i Umed kommun saval som Vdsterbottens lan och riket i helhet. Kartan ovan visar
utvecklingen fran ar 2017 till 2022. Lagst prisokningar sedan 2017 terfinns i Ostra
stadsdelen; vilket indikerar att denna stadsdel traffades hardast av de skarpta amorte-
ringskraven. Det kan ténkas att detta beror pa att manga studenter bor hér, och denna
grupp hade svarast att klara de nya kraven.



Figur 4 nedan visar kvadratmeterpriserna i Umeas olika stadsdelar. Man kan se att
priserna fortsatt ar hogst pa Berghem och Centrala staden, dar Centrala staden har de
allra hogsta kvadratmeterpriserna.

Det ar tydligt att de allra flesta stadsdelar har objekt som séljs till kvadratmeterpriser
som ar avsevdrt hogre an forvantad spridning. Lagenheter med betydligt lagre
kvadratmeterpriser an forvantad spridning ar ovanligt och redovisas for 2022 endast
for Ersboda/Ersmark.

Figur 4. Pris per kvadratmeter pa salda bostadsratter 2022 fordelat pa stadsdelar.
Har ingdr enbart omrdden som haft fler én 5 sdlda objekt under 2022.
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Hur man laser ett ladagram

Ett Iddagram ar ett satt att visualisera spridningen av en variabel; i detta fall kvadrat-
meterpriset pa salda bostadsratterna under ar 2022, fordelat pa de olika stadsdelarna.
| ladagrammet rangordnas alla priser fran det hogsta till det lagsta priset. Andarna pé
linjerna visar det 1,5 ganger avstandet mellan den 25 och 75 percentilen. Ladan i lada-
grammet beskriver alltsa halften av alla forséljningar. Botten pa sjélva ladan visar vart
gransen gar for den undre kvartilen, det vill séga 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 6vre kvartilen,
vilken fungerar pa samma satt som den undre kvartilen, dar allt ovanfor ladan
representerar den fjardedel med de hogsta kvadratmeterpriserna. Forsaljningar med
avsevadrt hogre eller lagre priser per kvadratmeter registreras som utliggare med ett x

i figuren.



Ersboda/Ersmark fortsatt lagst priser, men utvecklingen

gar at ratt hall

Ersboda/Ersmark ar den stadsdelen dar de genomsnittliga kvadratmeterpriserna har 6kat
procentuellt mest i Umea kommun, hela 31 procent sedan 2017. Omradet ligger dock fortsatt
efter i absoluta tal, aven om skillnaderna dnda langsamt blir mindre. Fortsatter den procentuella
utvecklingen i samma takt som de senaste fem aren kommer priserna i Ersboda/Ersmark med
tiden komma i kapp de andra stadsdelarnas kvadratmeterpriser. Tidigare analyser har visat att
Ersbodas lagre priser per kvadratmeter kan forklaras av bade socioekonomiska skillnader och
den potentiella sociala barridr som E4an och Stora Birks handelsomrade utgor, och att den
kompletterande bebyggelse av exempelvis smahus som sker pa Ersboda har potential att starka
kvadratmeterpriserna fér omradet over lag.

Antalet salda bostadsratter gick ned under 2022

Nar det géller antal salda bostadsratter inom staden, minskade dessa i samtliga omraden
utom for Teg. Precis som for priser sa varierar nedgangen av salda bostadsratter starkt mellan
omradena. Flest bostadsratter saldes i Centrala staden med 247 dverlatelser, en nedgang pa
20 procent jamfort med foregaende ar. Darefter foljde Marieomradet med 204 6verlatelser
samt Teg med 158 oGverlatelser, motsvarande en nedgang pa en respektive 25 procent.

Figur 5. Antal salda bostadsratter i Umea kommun aren 2005-2022.
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Under 2022 saldes 1 373 bostadsratter varav 20 nyproducerade i Umed kommun. Jamfoért med
foregaende ar motsvarar detta en minskning med 230 forsaljningar. For hela lanet rapporterades
totalt 2 149 forsaljningar, varav 98 nyproducerade. Aven det en minskning med jamfért med
foregaende ar, da 2 441 Gverlatelser av bostadsratter i Vasterbottens lan rapporterades in till
Svensk Maklarstatistik.

Umeas forsaljningar av bostadsratter utgor 64 procent av lanets totala forsaljningar och 20
procent av forsaljningarna av nyproducerade bostadsratter i lanet under aret. | bada fallen ar
det lagre an motsvarande andelar under 2021 da vardena var 68 respektive 47 procent.



Negativ prisutveckling for alla lagenhetsstorlekar

Priserna pa enrummare i universitetsstaden Umea ligger i allmdnhet hogre under det
andra halvaret dn det forsta, men inte under 2022. En svag nedgang under det forsta
halvaret, vilket foljer monstret fran tidigare ar, foljdes av annu storre nedgang under
det andra halvaret. Vanligtvis gar priserna da annars upp. Jamfort med det andra halv-
aret 2021 var genomsnittspriset per kvadratmeter sju procent ldgre under motsvarande
halvar 2022. For lagenheter med tva rum eller fler steg forst priserna vidare under det
forsta halvaret 2022, for lagenheter med fyra eller fler rum med hela atta procent.
Under det andra halvaret sjonk sedan priserna aven for dessa storre lagenheter. Jamfort
med det andra halvaret 2021 var genomsnittspriset per kvadratmeter sju procent lagre
for lagenheter med tva rum, atta procent lagre for ldgenheter med tre rum och tio
procent lagre for lagenheter med fyra rum eller fler under motsvarande halvar 2022.

Figur 6. Prisutveckling bostadsratter efter antal rum, 2005-2022.

Under det andra halvaret 2022 var det genomsnittliga kvadratmeterpriset i
kommunen for en lagenhet med ett rum 43 200 kronor, for en lagenhet med tva rum
32 900 kronor, tre rum 30 400 kronor och for en ldgenhet med minst fyra rum 25
900 kronor per kvadratmeter.

Umeas prisutveckling under aret foljer den i jamférbara kommuner

Bostadsmarknaden i universitetsstader ar speciell. Har jamfors darfor utvecklingen i
Umead kommun med nio andra utvalda stader med liknande férutsattningar. | Figur 7
kan konstateras att priserna pa bostadsratter under 2022 sjonk i samtliga jamforelse-
kommuner. 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 2022 brots for
manga kommuner, inte bara Umea.



Nar det andra halvaret 2022 jamfors med det forsta ligger nedgangen i pris generellt pa
mellan sex och tolv procent. Lulea sticker ut nagot, har var nedgangen bara en procent
mellan halvaren. Det har kan jamféras med ar 2021, da samtliga kommuner uppvisade
uppgangar pa i genomsnitt sex procent mellan det férsta och det andra halvaret.

Aven jamfoért med motsvarande period foregédende &r var det en prisminskning for samtliga
stader utom Lulea (dar priserna var oférandrade). Detta ar en kanske mer relevant jamférelse
eftersom priserna i universitetsstader ofta, men uppenbarligen inte alltid, alltsa ar hogre pa
hosten nar manga nya studenter pabaorjar sina studier. Sundsvall uppvisade den stérsta minsk-
ningen av genomsnittliga kvadratmeterpriser, 14 procent ner, medan Orebro med fem procent
hade den minsta. Umed med sina sju procent ligger nagot battre an den genomsnittliga ned-
gangen for kommunerna som landar pa nio procent.

Figur 7. Prisutveckling bostadsratter efter jamférelsekommun, 2007-2022.
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Dyrast ar det fortsatt att kopa en bostadsratt i Lund eller Uppsala, dar kvadratmeterpriset ligger
pa 42 500 respektive 40 200 kronor per kvadratmeter det andra halvaret 2022. Billigast ar
det, ocksa det som tidigare, i Sundsvall dar en bostadsratt kunde kodpas for 15 900 kronor
per kvadratmeter under samma period. Bostadspriset i Umea ligger med 33 200 kronor per
kvadratmeter i den ovre halvan av spannet.
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Villor

Nya prisrekord for villor, sedan vinde marknaden nedat

Under 2020 och 2021 var prisutvecklingen for villor starkt positiv i saval kommun och
lan som riket. Ar 2022 borjade med en fortsatt uppgang, till nya rekordpriser, under
det forsta halvaret. For Umea steg det genomsnittliga kvadratmeterpriset for en villa
med fyra procent, i lanet med 18 procent och i riket som helhet med nio procent. |
Umea kommun lag priset da pa i genomsnitt pa 34 700 kronor per kvadratmeter for en
villa, i Vasterbottens lan pa 27 100 kronor och i riket som helhet pa 30 000 kronor.

Figur 8 visar att under det andra halvaret vande utvecklingen sedan nedat. Jamfort
med det forsta halvaret var priserna det andra halvaret atta procent lagre i Umeg,
hela 23 procent lagre i lanet och 16 procent lagre i riket som helhet. Historiskt har pris-
utvecklingen pa riks- och lansniva, och tidvis dven pa kommunniva, 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. En
nedgang under det andra halvaret ar alltsa inget ovanligt, dock var nedgangarna matt i
bade procent och kronor per kvadratmeter de storsta nagonsin.

Under arets andra halva landade det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Umea pa
31700 kronor, vilket fortfarande ar hogre dan de varden som uppmattes under 2020
men lagre an 2021 ars varden. Pa samma satt ser det ut i riket. Vardet det andra halvaret
2022 var 25100 kronor, vilket &r lagre an 2021 ars varden men hogre an de registrerade
under 2020. | lanet var det genomsnittliga kvadratmeterpriset under samma period

20 800 kronor, vilket ar i paritet med vardet for det forsta halvaret ar 2020. Har har
alltsa tva ars uppgangar forsvunnit.

Figur 8. Prisutveckling villor, kr/m? (medianvirde per halvar) Umea3, Vasterbotten
samt riket, 2008—2022.
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Figur 9 nedan visar att det ar generellt mindre variation i slutpriser for villor jamfort med
bostadsratter. Det finns fler villor som &r valdigt mycket dyrare an genomsnittet an bland
bostadsratterna. Detta ar dock inte sa dverraskande da det finns en storre variation i storlek,
skick biytor, tomtstorlek och ldge bland villor jamfort med bostadsratter.

Figur 9. Slutpris pa salda villor 2022 efter stadsdel.
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Tva ars prisuppgang raderades under 2022

Prisutvecklingen for villor analyseras aven med hjalp av kopeskillingskoefficienten eller
K/T-talet. For att berdkna K/T-talet divideras kopesumman med taxeringsvardet. Den
anger alltsa hur mycket mer an fastighetens taxeringsvarde som koparen betalat och
kan sdgas vara ett stabilt och rattvisande matt dver prisutvecklingen pa villor.

Figur 10. Prisutveckling villor, K/T-tal (medelvédrde per kvartal) for Umea, Visterbotten
och riket, ar 2008-2022.
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Aven for K/T-talen uppmaéttes nya rekord under den férsta delen av 2022, i saval
kommunen som ldnet och riket. | Umea var talet hogst under arets forsta kvartal med
ett varde pa 1,88. Under andra kvartalet vande det nedat och landade pd 1,62 under
arets fjarde kvartal, vilket innebar att kbpeskillingen var 62 procent hogre an taxerings-
vardet under perioden.

Figur 10 redovisar prisutvecklingen for villor enligt K/T-talet for Umed, Vasterbotten

och riket. Ocksa i lanet kom toppen det forsta kvartalet da K/T-talet var 2,19. Under det
andra kvartalet var det i princip oférandrat, sedan vande det nedat dven har. Det fjarde
kvartalet var det 2,0. Riket uppvisar samma maonster som ldanet, rekordnivaer kvartal ett
och tva (1,92/1,93) foljt av en nedgang ner till 1,68 arets fjarde kvartal.
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Antalet villaforsaljningar minskade i Umea kommun under 2022

I Umed kommun saldes 523 villor under 2022. Totalt i lanet saldes 1 375 villor under samma
period. Figur 11 redovisar utvecklingen av salda villor i Umea kommun och Véasterbotten
under aren 2007 till 2022. Antalet salda villor har varit relativt stabilt sedan 2018 bade for
Umea kommun och Vasterbottens lan. Den genomsnittliga villan som saldes i kommunen
var 131 kvadratmeter stor och kostade dryga 4,3 miljoner kronor. Pa lédnsniva var genom-
snitten under perioden 126 kvadratmeter respektive 3,0 miljoner kronor per sald villa. For
bade kommun och lan var detta ofdrdndrat jamfort med foregdende ar. Uppdelat per halvar var
dock de genomsnittliga kbpesummorna i bade kommunen och lanet ldgre under den andra
halvan av aret. | kommunen sjonk den fran 4,5 miljoner det forsta halvaret till 4,2 miljoner
det andra, och i lanet fran 3,3 miljoner till 2,7 miljoner.

Figur 11. Antalet salda villor i Umea kommun och Vasterbottens lan aren 2007-2022.
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Nagot minskad forsaljning pa landsbygden trots fortsatt

positivt flyttnetto

De senaste aren har Umea kommun generellt sett ett positivt flyttnetto mellan tatort och
landsbygd, det vill saga fler personer har flyttat ut till landsbygd dn at andra hallet. Detta ar
dock inget som aterspeglas i antalet salda villor pa landsbygden. Det saldes allt som allt 159
villor pa landsbygden ar 2022, vilket kan jamforas med 186 villor ar 2021, en minskning pa
14,5 procent.
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Figur 12. Forandring i antal villor mellan ar 2021 och 2022.
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Flest salda villor i Holmsund och Obbola

Holmsund redovisar flest forsaljningar under 2022 med 81 forséljningar. Det ar likt
de senaste aren omradet i Umea kommun dar flest villor séljs. 2022 ars forséljningar
ar lika manga som ar 2021, samt en okning fran 2020 da det saldes totalt 64 villor.

| Umead tatort okade forsaljningen pa Backen, Vasterslatt och Centrala staden pa dar
det saldes 59, 14 respektive 10 villor.
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Under 2022 minskade tiden for sparande till eget boende

| grunden ar prisokningar positivt trots att det ocksa medfor att hushall far allt svarare
att ha rdd med att kopa sitt boende. Nar priserna minskar mer an den disponibla
inkomsten har fler mojlighet att komma in pa bostadsmarknaden. Figur 13 nedan
visar hur manga ar olika hushall behover spara for att fa ihop kontantinsatsen till en
bostadsratt 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 spara-
de tillgdngar. Detta resulterar i att ett sammanboende hushall behéva spara i drygt
fyra ar for att ha rad med handpenningen till kopet av en genomsnittlig villa pa 130
kvadratmeter. Ett genomsnittligt ensamboende hushall skulle behdva spara i drygt
sju ar for att ha rad med handpenningen fér en genomsnittlig trea. Figuren visar
ocksa att prisutvecklingen pa bostadsmarknaden foljt de 6kade hushallsinkomsterna,
och att prisutvecklingen under 2022 ar ett trendbrott, dar bostadspriserna minskat
mer an hushallsinkomsterna.

Figur 13. Ar av sparande till handpenning for olika bostadstyper och hushall.
Populationen fér denna figur inkluderar nattbefolkningen av alla hushdll dér referenspersonen
dr mellan 20 och 64 Gr i Umed kommun.
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