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Inledning

Féljande rapport innehdller uppgifter om bostadsbyggandet i Umed kommun samt prisutvecklingen
pd bostdder. | rapporten redovisas uppgifter om lagakraftvunna detaljplaner, handldggningstider
for planer och bygglov, bostdder som byggs, bostdder som férdigstdllts samt priser pd bostads-

réitter och villor. Rapporten ersdtter den tidigare rapporten “Bostadsbyggandet i Umed”.

Snabba fakta, referensar 2025

XXX X

1989 1 771

‘ ﬁ Fardigstallda

Bostader
i lagakraftvunna 322 bostader bostader
planer i pipen december
2025
Hyresratter Smahus: 46 Bostadsratter
h 21% -2,6%
%ln 9170 oV /0
i Bostadsratter Villor
Genomsnittligt

Genomsnittligt antal o A :
Arlig prisforandring gentemot ar 2024 kvadratmeterpris,
bostadsratter

dagar till férsaljning:

Bostadsratter 43 dagar
31 178 kr

Villor 30 dagar
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Byggande och prisutveckling pa bostadsmarknaden
i Umea kommun

Plan- och byggprocess

En detaljplan anger hur mark- och vattenomraden ska Hansyn tas till faktorer som omradets karaktar, kulturella
anvandas for att nyttjas pa basta satt. Detaljplaner utarbetas  varden, miljoaspekter, tillgdnglighet, behovet av offentliga
av kommunen och ska spegla bade lokala 6nskemal och ytor, med mera. Under ar 2025 tradde detaljplaner i kraft

politiska mal for hallbar utveckling och en god bebyggd miljé.  som har méjliggjort byggnation av ndrmare 2 000 bostader.

Figur 1. Detaljplaner for bostader ar 2025. Senaste planskede fram till och med december 2025. Kélla: Umed kommun.

Projekt (2025)
Angslyckan 17 . . A
Vindfallet 9 m.fl.
Verkstaden 18 m.fl. . . @ . Overklagat
Trandansen 3 m.fl. ‘ o Nej
Tjadern 2 @ o @ N
Sérmjole 3:40 @ @ s
Sédervik 1:7 Q@ @
Savar 4:40 mfl. (@) Processens steg

Sofiehem 2:1 @

A
Smedjan 1 m.fl. A @ . .

Skruven 1 och 2 .
Mulbetet 21 m.fl. (@) (@) ®  Godkinda

® Samrad

®  Granskning

Lansmannen 1 . ® Antagna
Kokstappan 1 m.fl. . . ® Lagakraft
Kiubben 3:1 @) @)

Gokungen 2 m.fl.
Glimmern 2 . Antal bostader

Ersmark 6:37 och Ersmark 21:1 ‘ . 100

Ersboda 2:1 mfl.

Detaljplan for Vindféllet 9 med flera @
Detaljplan for Téreln 6

Detaljplan for Syrenen 7 med flera

5 ®
Detaljplan for Fjallripan 3 och del av Teg S:1 . ‘
Detaljplan for del av Stadsliden 6:6 med flera . 400
Detaljplan for del av Bélea 12:2
Del av Hornea 8:3 m fl.
Del av Guldskrinet 1 och del av Stadsliden 2:1 @ ‘ 500
Del av Baggbdle 1:17 och 2:23

Bilen 2 .

Baggbsle 1:77 och 2:23 @
Samrad Granskning Godkanda Antagna Lagakraft

Planskede
e




Ledtider for detaljplaner med bostader
Fran planuppstart tog det i genomsnitt 57 manader under ar 2025 att handlagga en plan.

Figur 2. Ledtider for planer utifran olika matt, ar 2025. Kdalla: Umed kommun.
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Kdlla: Umed kommun.

100

Tid (manader)

90

,
Ve
<
%
60’

Processsteg

BOSTADSBYGGANDE OCH PRISUTVECKLING PA BOSTADSMARKNADEN | UMEA KOMMUN




| genomsnitt har det tagit 80 manader for planer fér bosta- inkomna ansokningar i ko innan handlaggning kan pabarjas.
der, frdn inkommen planansokan till planen har antagits. Da Den genomsnittliga kotiden var 2025 10,5 manader och denna
Umed kommun har ett stort tryck pa planldggningen hamnar  tid &r inraknad i den totala handlaggningstiden.

Figur 3 b. Ledtider, mediantider. Tiderna pa pilarna i flédet visar pa mediantid mellan moment. De &r inte additiva och kan
inte summeras till total mediantid. For att se aterstaende tid, se pa aterstaende tid nedanfér processflodesdiagrammet. Sta-
tistiken ar baserad pa 12 arenden. Kdlla: Umea kommun.
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Langst tid har det tagit for Guldskrinet, 168 manader, som platsens specifika villkor, projektets omfattning samt
medger cirka 440 bostdder medan Verkstaden som medger paverkan pa omgivningen har storre betydelse. | drenden
540 bostader tog cirka 72 manader, fran inkommen ansékan  dar flera intressen star mot varandra, dar omfattande sam-
till antagande. ordning kravs mellan kommunala aktorer eller dar det finns
sdrskilda begransningar, exempelvis kopplade till artskydd,
naturvarden eller kulturmiljo, tenderar handlaggningstiderna
att bli langre.

Det finns inget uppenbart samband mellan antalet bostader
i en detaljplan och dess handlaggningstid. Snarare handlar
det om resurser for handlaggning och hur komplexa férut-
sattningarna i planerna ar. Behovet av olika utredningar,
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Antal bostader i antagna detaljplaner

Figuren nedan visar det uppskattade antalet bostader som storsta tillskotten av de lagakraftvunna planerna och star for
de antagna detaljplanerna ar 2016 till 2025 mojliggor. Planen  cirka 74 procent av byggratterna.
for Verkstaden 18, Stadsliden 6:6 och Guldskrinet 1 utgér de

Figur 4. Antal bostader i antagna och lagakraftvunna planer. Kdlla: Umed kommun.
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Beviljade bygglov for bostader

Ar 2025 beviljades det 52 bygglov for bostader. Ar 2024 beviljades 48 bygglov
for bostader och ar 2023 beviljades det marginellt fler, 58 stycken.

Figur 5. Beviljade bygglov fér bostader. Kélla: Umed kommun.
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Hur manga bostader medger de beviljade byggloven?
Av de beviljade byggloven ar 2025 sa medger de cirka 122 bostader vilket ar en stor nedgang sedan 2021.

Figur 6. Antal bostader som de beviljade byggloven medger. Kdlla: Umed kommun.
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Handlaggningstider for bygglov gallande bostader

Handlaggningstiderna for bygglov avseende enbostadshus En liknande utveckling kan observeras for bygglov avseende
har minskat sedan 2013. Utvecklingen sammanfaller delvis flerbostadshus, som generellt har langre handlaggnings-
med forandringar i bostadsbyggandet, sarskilt vid storre tider. Den uppgang som noteras for ar 2023 bedéms vara
och relativt snabba variationer, sdésom under perioden slumpmassig och bor darfor inte tolkas som ett tecken pa en
2015-2016. varaktig uppatgaende trend i handldggningstiderna.

Figur 7. Handlaggningstider for bygglov, géllande enbostadshus och flerbostadshus. Mediantid i dagar. Kdlla: Umed kommuns
O6ppna data. Byggloven kan ha olika karaktdr och det dr svart att jémféra handldggningstider exakt eftersom Gtgdrder och
komponenter i bygglovsérenden i statistisk mening inte ér standardiserade.
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Byggande och fardigstallande
Byggstartade bostader och slutforda projekt

Som ett resultat av hoga rantor och lagre realloner under projekt framover. Cirka 300 bostader ar i gang och byggs for
framforallt 2022 sa har byggandet ocksa paverkats vilket narvarande vilket &r pa den lagsta nivan sedan 2016.
far genomslag pa pagaende projekt och fardigstallande av

Figur 8. Antal bostader som pagar att byggas. Kdlla: Umed kommun.
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Antalet bostader som fardigstalldes under 2025 var 771. Det storsta tillskottet sker
genom tillkomsten av flerbostadshus, bade hyresratter och bostadsratter.

Figur 9. Fardigstallda bostader samt prognos for ar 2026—2027. Kélla: Umed kommun.
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Bostader per 1000 inv

Fardigstallda bostader per 1 000 invanare

Sett till bostadsbyggande per 1000 invanare star sig Umea 10 aren. Samtidigt finns det tre kommuner som har en
kommun relativt val mot sina jamforelsekommuner. Nedan- snabbare byggnationstakt &n Umed, dessa ar Uppsala,
stdende diagram visar genomsnittet under de senaste Lund och Vaxjo.

Figur 10. Antal fardigstallda bostader per 1000 invanare. Genomsnitt senaste 10 ar. Kdlla: SCB, egna bearbetningar.
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Hur blandat byggs det?

Det byggs i genomsnitt ungefar lika manga hyresratter som bostadsratter inom Umea
kommun, sett till de senaste 10 aren. Ar 2025 sag fordelningen ut enligt nedan.

Figur 11. Fardigstallda bostader efter upplatelseform. Kdlla: Umed kommun.
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Forutsattningar for bostadsbyggandet

Realloner

Hushallens formaga att efterfraga bostader och dess tillgang till krediter hanger bland annat samman med hur reallénerna
utvecklas, det vill séga den reella kdpkraft som finns hos hushéllen efter att man justerar for inflation.

Figur 12. Realldnernas utveckling, index 2009. Kdlla: MI, egna bearbetningar.
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Inflation

Reallénerna minskade kraftigt da inflationen 6kade i slutet nivan som radde i mitten av ar 2022. Av diagrammet kan vi
av ar 2021 som vi kan se i figur 12 och 13. Inflationen drev se att inflationen at upp en stor del av den reala [6nedkning
ocksa upp byggkostnaderna. Botten ndddes omkring i borjan  som skett efter ar 2010.

av ar 2023. | dagslaget har reallonerna kampat sig tillbaka till

Figur 13. KPIF, 12-manaders forandring. KPIF visar underliggande inflation utan ranteeffekt.
Dvs. man justerar bort effekter av Riksbankens ranteférandringar. Kélla: SCB.
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Styrranta
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| samband med att inflationen 6kade hojde Riksbanken styrrantan som i sin tur paverkade bankernas utl

Figur 14. Styrréntans utveckling. Kélla: Riksbanken.
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Prisutveckling

Bostadsratter
Enligt svensk maklarstatistik har prisutvecklingen pa bostads- ~ Sedan topparet 2022 har priset sjunkit med cirka 10 procent
ratter i Umea sett ut enligt nedan. Dar framgar det genom- och det senaste dret med cirka 2—3 procent. En kraftig pris-

snittliga kvadratmeterpriset pa bostadsratter. Detta varierar  stegring skedde i samband med pandemin och darefter foll
forstas beroende pa lage, lagenhetsstorlek med mera. Sedan ~ priserna efter stigande inflation och hogre bolanerantor.
2010 har kvadratmeterpriserna 6kat med cirka 150 procent.

Figur 15. Prisutveckling pa bostdder. Observera att Méaklarstatistik inte justerar prisuppgifter pa bostader utifran lage,
avgiftsnivaer, med mera, vilket betyder att priset delvis kan spegla variationer i forutsattningar. Kélla: Mdklarstatistik.
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Villapriser

Kopeskillningskoefficienten har legat 6ver 1 sedan 2016. Det betyder att priserna legat 6ver den officiella nivan vilket i sin tur
indikerar en stark bostadsmarknad i Umea. Priser pa villor har det senaste aret sjunkit med cirka 2—3 procent.

Figur 16. K/T tal. Kdlla: Mdklarstatistik.
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Mojligheter och utmaningar for bostadsbyggandet

Bostadsbyggandet paverkas av flera faktorer. Generellt sett
sa Okar bostadsproduktionen vid stigande befolkningstill-
vaxt, 6kade inkomster och laga rantor. Omvant galler att nar
befolkningen minskar eller inte dkar i samma takt som forut,
nar inkomsterna minskar eller nar rantorna stiger sa faller
ocksa bostadsbyggandet. Foljande avsnitt visar pa nagra
viktiga faktorer som direkt eller indirekt paverkar bostads-
byggandet i kommunen. Underlaget bygger bland annat pa
material fran SKR, Finansinspektionen, SCB, Boverket samt
pa beskrivningar fran kommunala tjanstepersoner.

Svarare att fa finansiering

Bade privatpersoner och byggherrar méter idag hardare
lanevillkor. Det gor det svarare att finansiera byggprojekt

och bostadskop. Rantekansligheten hos hushallen har minskat
efterfragan. Trots att rantan har sjunkit sedan juni 2024
drojer det innan detta far genomslag i antalet fardigstallda
bostader. | april 2026 fordndras bolanereglerna for kopare

av bostader. | stallet for 85 procent av kdpeskillingen kommer
hushall att kunna lana 90 procent.

Okade produktionskostnader

Byggkostnaderna steg kraftigt ar 2022—2023. Dyrare bygg-
material och fallande bostadspriser gor att kalkylerna blir
svara att fa ihop, sarskilt i projekt med hog komplexitet,
som centrala parkeringslosningar under mark. Byggkost-
nadernas niva paverkar bade mojligheten att genomféra
projekt och vilka projekt som prioriteras.

Minskad kopkraft

Inflationen, i synnerhet under 2022, har medfort realléne-
minskningar for hushallen, vilket minskar deras kopkraft
och dérmed efterfragan pa bostader. Detta paverkar bygg-
aktorernas incitament att starta nya projekt.

Matchning mellan mark och efterfragan

Umea kommun har i dagslaget ett stort antal byggratter

i gallande detaljplaner. Samtidigt vacker det fragan om
dessa byggratter alltid 6verensstdmmer med var marknaden
faktiskt vill bygga. Kan det finnas en viss obalans mellan till-
gangen pa planlagd mark och efterfragan pa specifika lagen?
Det finns ett behov av att ndrmare analysera hur vél dagens
byggratter moter marknadens behov att folja detta mer
noggrant fran kommunalt hall.

Intressekonflikter enligt PBL och mer omfattande
utredningskrav

Nar kommunen planerar for fortatning och komplettering av
bebyggelsen inom ramen for ”5 km-staden” ar det naturligt
att olika intressen behdver vdgas mot varandra. Centrala
lagen innebdr ofta narhet till befintlig infrastruktur och service,
men kan samtidigt krocka med riksintressen, bullerkrav eller
miljokvalitetsnormer. Sadana intressekonflikter ar i sig inte
ovantade, men de kan leda till mer komplexa och utdragna
planprocesser. Att detaljplaneprocesserna har blivit mer
komplexa bestyrks av det faktum att det i genomsnitt kravs
cirka sju utredningar per detaljplan, enligt SKR. Det &r fler

an tidigare. Det 6kar bade kostnader och tidsatgang, vilket
sarskilt paverkar mindre aktorer som behover investera tidigt
i processen.

Overklaganden férdrojer byggstart

En stor andel detaljplaner 6verklagas generellt sett i Sverige.
Varje 6verklagande innebar en forsening pa i genomsnitt
mellan 6 och 24 manader vilket paverkar tidplan och ekonomi
for involverade aktorer. Mycket fa 6verklaganden leder till att
planen upphavs av domstol. Overklagningar skapar dock ofta
fordyringar och leder till férdréjningar i processen. Over-
klaganden ar vanligast i planer som ligger i narheten av
befintliga bostader, dar boende ofta upplever att deras
narmiljé paverkas. Industriplaner och planer som inte ligger

i direkt anslutning till bebyggelse dverklagas daremot mer
sdllan.

Bristande samordning mellan lagstiftningar

Tjanstepersoner inom kommunen lyfter att staten inte har
tillracklig 6verblick over hur olika lagar paverkar planering

och byggande. Pagaende forenklingsforsok har haft begransad
effekt. Behovs systemovergripande analyser av hur olika lagar
samverkar eller motverkar varandra i planeringsprocessen.
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Bilaga

Detaljplanens olika faser
PLANBESKED

Den som vill att kommunen ska ta fram en detaljplan ansoker forst om ett plan-
besked hos kommunen. Kommunen meddelar i planbeskedet om kommunen
vill ga vidare med planarbetet.

SAMRAD

Efter att kommunen tagit fram ett planforslag kan de som berors av forslaget,
till exempel fastighetsagare, hyresgaster, lansstyrelsen, kommunala myndigheter
med flera lamna synpunkter pa forslaget.

GRANSKNING

Efter att planforslaget har varit under samrad, vilket kan ha medfort vissa férand-
ringar av det ursprungliga forslaget, stalls det ut for granskning. Har kan man som
berord aterigen komma med synpunkter.

ANTAGANDE

Efter att granskningstiden |6pt ut antas detaljplanen av Byggnadsnamnden eller
om planen inte 6verensstammer med oversiktsplanen eller ar av sarskilt allmant
intresse antas den av Kommunfullmaktige.

LAGAKRAFTVUNNEN

Om ingen har dverklagat detaljplanen och om lansstyrelsen inte dverprovat planen
sa far planen laga kraft och borjar gélla.

BOSTADSBYGGANDE OCH PRISUTVECKLING PA BOSTADSMARKNADEN | UMEA KOMMUN
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Strategisk utveckling
Besok: Stadshuset, Skolgatan 31A

A Postadress: 901 80 Umea
U M E 090-16 10 00

umea.kommun@umea.se
IKOMMUN B
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