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Sammanfattning

Bostadsratter

For samtliga lagenhetsstorlekar steg genomsnittspriset ar 2021. Under aret var det
genomsnittliga kvadratmeterpriset for en lagenhet med ett rum 34 500 kronor, for
en ldgenhet med tva rum 34 000 kronor, tre rum 32 600 kronor och for en lagenhet
med minst fyra rum 28 000 kronor per kvadratmeter. | samtliga fall innebar detta nya
rekord.

Nar Umea jamfors med ett urval av andra universitetsstader kan konstateras att priser-
na pa bostadsmarknaderna generellt 6kar for samtliga. Dyrast ar det att kdpa en bo-
stadsratt i Lund, billigast ar det i Sundsvall. Bostadspriset i Umea ligger i den dvre halv-
an av spannet. Nar enbart enrumslagenheter i samma universitetsstader studeras visar
det sig att alla uppvisar en prisokning jamfort med foregaende ar; Umea den storsta av
dem med 12 procent, f6ljt av Lund med 9 procent.

Villor

Aven villamarknaden starktes fortsatt under 2021. | hela riket 6kade villapriserna, métt
i genomsnittligt kvadratmeterpris, med 15 procent jamfort med foregaende. | Vaster-
bottens lan och Umea kommun var motsvarande 6kning 17 procent. | alla tre regioner
innebér detta de hdgsta villapriserna sedan 2008. Aven for det sd kallade K/T-talet
uppmattes rekordnivaer 2021, i saval riket som kommunen och lanet. For Umea lag
K/T-talet pa 1,73 ar 2021. Detta innebar att villorna i kommunen saldes for nastan tre
fiardedelar mer an taxeringsvardet.



Bostadsratter

Priserna pa bostadsratter fortsatter att stiga

Bostadsmarknaden i sdval Umea som lanet och riket har fortsatt starkts under pande-
mins andra ar. Sett 6ver hela aret noteras positiv utveckling for bade bostadsratter och
villor i Umea och 6vriga lanet, och i manga fall nya rekord.

Diagram 1. Kvadratmeterpriser pa bostadsratter.
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Kvadratmeterpriser pd bostadsrdtter. Observera tidsseriebrott Gr 2015 och Gr 2016 pé grund
av en férbdttrad tdckningsgrad. Virden fére och efter dessa tidpunkter ska jdmféras med

viss forsiktighet.

Kvadratmeterpriserna okar i alla stadsdelar

Samtliga stadsdelar hade hogre kvadratmeterpriser ar 2021 an ar 2020. Den starkas-
te procentuella utvecklingen aterfinns pa Ersboda/Ersmark dar priserna steg med
motsvarande 22 procent fran 17 400 ar 2020 till 21 300 for ar 2021. Darefter kom
Vasterslatt med 21 procent dar priserna steg fran 27 800 till 34 300 kronor och Haga/
Sandbacka med 18 procent med en stigning fran 33 600 till 39 650 kronor. Svagast
prisokning noterades pa motsvarande satt i Backen dar 6kningen var tio procent (fran
29 300 till 32 300 kronor) och i Berghem med elva procent (fran 35 050 till 38 750
kronor). For samtliga stadsdelar innebar arets varden nya toppnoteringar.



Figur 2. Karta dver bostadsratternas prisniva ar 2021 i jamférelse med ar 2017.

Effekterna av Finansinspektionens nedkylning av bostadsmarknaden genom skarpta
amorteringskrav ar 2017 aterges i Figur 2 ovan. Detta ledde till initialt sjunkande priser
i Umed kommun saval som Vasterbottens ldn och riket i helhet. Kartan ovan visar ut-
vecklingen fran ar 2017 till 2021. Lagst prisdkningar sedan 2017 aterfinns i Ostra stads-
delen; vilket indikerar att denna stadsdel traffades hardast av de skarpta amorterings-
kraven. Det kan tankas att detta beror pa att manga studenter bor har, och denna
grupp hade svarast att klara de nya kraven.



Figur 3 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.

Figur 3. Pris per kvadratmeter pa salda bostadsritter 2021 fordelat pa stadsdelar.
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Hér ingdr enbart omraden som haft fler dn 5 sdlda objekt under 2021.

Hur man ldser ett ladagram

Ett ladagram ar ett satt att visualisera spridningen av en variabel; i detta fall kvadrat-
meterpriser for bostadsratter. | [ddagrammet rangordnas alla priser fran det hogsta till
det lagsta priset. Andarna pa linjerna visar det hogsta respektive det lagsta kvadratme-
terpriset pa de salda bostadsratterna under ar 2021, fordelat pa de olika stadsdelarna.
Ladan i ladagrammet beskriver halften av alla forsaljningar. Botten pa sjalva ladan visar
vart gréansen gar for den undre kvartilen, det vill séga de varden under botten repre-
senterar den fjardedel med de ldgsta kvadratmeterpriserna. Strecket i mitten av ladan
visar medianen, alltsa det mittersta vardet. Den ovre kanten pa ladan ar den 6vre kvar-
tilen, vilken fungerar pa samma satt som den undre kvartilen, dar allt ovanfor ladan
representerar den fjardedel med de hogsta kvadratmeterpriserna.



Ersboda/Ersmark fortsatt lagst priser, men utvecklingen

gar at ratt hall

Ersboda/Ersmark ar den stadsdelen dar de genomsnittliga kvadratmeterpriserna har
Okat procentuellt mest i Umea kommun, hela 27 procent sedan 2017. Omradet ligger
dock fortsatt efter i absoluta tal, dven om skillnaderna anda langsamt blir mindre. Fort-
satter den procentuella utvecklingen i samma takt som de senaste fem aren kommer
priserna i Ersboda/Ersmark med tiden komma i kapp de andra stadsdelarnas kvadrat-
meterpriser. 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
for omradet overlag.

Fortsatt okat antal salda bostadsratter, centrala
staden mest populart

Nar det géller antal salda bostadsratter noteras en svag minskning i férhallande till fo-
regdende &r pad Berghem, Vasterslitt, Ersboda/Ersmark och Ostra stadsdelen och Tom-
teboomradet. | 6vriga stadsdelar kade antalet forséljningar. Flest bostadsratter saldes
i Centrala staden med 309 6verlatelser, en 6kning som motsvarar nio procent jamfort
med foregaende ar. Darefter foljde Teg med 210 overlatelser motsvarande en okning
pa 30 procent, samt Marieomradet med 207 overlatelser vilket i princip ar oforéandrat
jamfort med ar 2020.

Diagram 4. Antalet salda bostadsratter i Umea kommun ar 2021.
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Villor

Priserna pa villor fortsatter oka, dock inte lika mycket
som for bostadsratter

| alla tre regioner har de hogsta villapriserna nagonsin uppmatts under aret. Umea
kommun hade ett rekordhogt genomsnittligt kvadratmeterpris pa 33 800 kronor. For
Vasterbottens lan var kvadratmeterpriset 24 300 kronor. Pa riksniva var samma siffra 28
100 kronor. Med 6kade kvadratmeterpriser foljer 6kade slutpriser, dar genomsnittsvillan
2021 kostade 4 314 405 kronor, en 6kning med hela 16 procent jamfort med 2020, dar
genomsnittspriset lag pa 3 717 517 kronor.

Under pandemins forsta ar, ar 2020, var utvecklingen starkt positiv i saval kommun och
lan som riket. Ar 2021 bérjade med en fortsatt uppgang, till nya rekordpriser. | bade
Umea och lanet steg det genomsnittliga kvadratmeterpriset for en villa med 16 procent
ar 2021 jamfort med ar 2020. | slutet av dret sjonk sedan priserna nagot i lanet medan
priserna i Umea kommun stod i princip stilla.

| alla tre regioner har de hogsta villapriserna nagonsin uppmatts under aret. Umea kom-
mun hade ett rekordhdgt genomsnittligt kvadratmeterpris pa 33 800 kronor. For Vaster-
bottens lan var kvadratmeterpriset 24 300 kronor. Pa riksniva var samma siffra 28 100
kronor.

Diagram 5. Prisutveckling villor, kr/m2 (medianvarde per halvar) Umea, Vésterbot-
ten samt riket
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Diagram 6 nedan visar att det dr generellt mindre variation i slutpriser for villor jamfort
med bostadsratter. Det finns fler villor som ar valdigt mycket dyrare an genomsnittet
an bland bostadsratterna. Detta ar dock inte sa overraskande da det finns en storre
variation i storlek, skick biytor, tomtstorlek och ldge bland villor jamfért med bostads-
ratter.

Diagram 6. Slutpris pa salda villor 2021 férdelat pa stadsdelar.

20 000 000
18 000 000
16 000 000
14 000 000
12 000 000
10 000 000

8 000 000

e e F R B

2000000

Hdr ingdr enbart omrdden som haft fler édn 5 sdlda objekt under 2021.

Svag okning i prisutveckling sett till kopskillingskoefficienten

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

Diagram 7. Prisutveckling villor, K/T-tal (medelvarde per kvartal) Ume3, Vister-
botten samt riket.
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Aven for K/T-talet uppmattes fortsatta rekordnivaer under 2021 i sdval kommunen
som lanet och riket. Hogst var talet for samtliga tre regioner under det tredje kvarta-
let, under kvartal fyra noterades sedan en nedgang. For Umea lag K/T-talet pa 1,73 det
fiarde kvartalet 2021 vilket innebér att kopeskillingen ar 73 procent hogre an taxerings-
vardet. | lanet var motsvarande vdrde 2,08 och i riket 1,86. Detta innebar en dkning av
K/T-talet med nio procent jamfort med samma period 2020 for Umeas del. Motsva-
rande 6kning i lanet och riket var 17 respektive 13 procent.

Endast liten 6kning i antal salda villor

| Umed kommun saldes 573 villor under 2021, vilket &r pa samma niva som ar 2020 da
det saldes totalt 567 villor. Detta ar fortfarande nagot lagre an rekordaren 2018 och
2019. Den genomsnittliga villan som saldes i kommunen var 131 kvadratmeter stor och
kostade dryga 4,3 miljoner kronor. Under 2021 saldes totalt 1 352 villor i lanet. Pa lans-
niva var den genomsnittliga storleken pa villor 126 kvadratmeter med ett forsaljnings-
pris pa knappa 3 miljoner kronor. Fér bade kommun och Ian var detta klara prisrekord.
Diagram 8 nedan visar de senaste arens villaforsaljningar. Anledningen till den stora 6k-
ningen fran 2016 till 2018 ar att databasen 6ver salda villor utokades med fler méklare.
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Diagram 8. Antalet salda villor i Umea kommun ar 2021.

Nagot minskad forsaljning pa landsbygden trots positivt flyttnetto

De senaste aren har Umea kommun generellt sett ett positivt flyttnetto mellan tatort
och landsbygd, det vill sdga fler personer har flyttat ut till landsbygd &n 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 2021, vilket kan jamféras med 186 villor ar
2020, en minskning pa 14,5 procent. Dock ar dkningen i kvadratmeterpriser lika i bade
tatort och pa landsbygd.
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Holmsund i topp igen pa antal salda villor i kommunen

Holmsund ar pa samma satt som ar 2020 omradet i Umea kommun dar flest villor sal-
des ar 2021, hela 174 férséljningar nar man kombinerar Holmsund tatort och omland
(inklusive Obbola). Detta ar dessutom en liten 6kning mot ar 2020, da det saldes totalt
144 villor. | Umea tatort okade forsaljningen enbart pa Backen, dar det saldes 118 villor
jamfort med 9o villor ar 2020 och pa Teg, dar det ocksa saldes 118 villor jamfoért med
92 villor ar 2020.

Figur 9. Férandring i antal salda villor mellan ar 2020 och ar 2021.
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Okade priser riskerar att exkludera hushall frn bostadsmarknaden

| grunden ar prisdkningar positivt trots att det ocksd medfor att hushall far allt svarare
att ha rad med att kdpa sitt boende. Diagram 10 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 sparade tillgangar. Detta resulterar i att ett samman-
boende hushall behdva spara i drygt fem ar for att ha rad med handpenningen till kdpet
av en genomsnittlig villa pa 130 kvadratmeter. Ett genomsnittligt ensamboende hushall
skulle behova spara i ndstan atta ar for att ha rad med handpenningen for en genom-
snittlig trea. Figuren visar ocksa att prisutvecklingen pa bostadsmarknaden f6ljt de okade
hushallsinkomsterna, och att prisutvecklingen under 2021 ar ett trendbrott, dar bostads-
priserna 6kat mer an hushallsinkomsterna, det aterstar att se om denna trend kommer
att halla i sig under 2022, eller om det planar ut igen.

Diagram 10. Ar av sparande till handpenning fér olika bostadstyper och hushall.
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Populationen fér denna figur inkluderar nattbefolkningen av alla hushdll dér referenspersonen dr
mellan 20 och 64 Gr i Umed kommun.
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