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Bakgrund

Osthammar kommun har i dialog med Svefa efterfragat en
bostadsmarknadsanalys. Malet med analysen ar att
undersoka de aspekter som omnamns i Lag (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar:

» Demografisk utveckling

> Marknadsforutsattningar

> Bostadsbehov som inte tillgodoses pa lokala marknaden

Syftet med analysen ar att den skall fungera som ett underlag
till utformning av kommande riktlinjer for bostadsforsorjning.

Analysen ar avsedd for internt bruk och kan komma att
fungera som ett beslutsunderlag infor framtida
bostadsplanering samt verka som ett stod for hur kommunen
kan bidra med balans pa bostadsmarknaden.

Teodora Jevdic & Katrin Wallensjo, Svefa
Stockholm, september 2023







Oversikt: Nulage bostadsmarknad

Sverige ror sig mot en lagkonjunktur med mycket svagare ekonomi an normalt. Till féljd av penning-
och finanspolitiska stimulanser under pandemin och storningar i globala transport- och
leveranskedjor borjade inflationen stiga. Efter Rysslands invasion av Ukraina i slutet av februari 2022
steg ravaru-, livsmedels- och energipriser ytterligare vilket gjorde att inflationen blev allt hogre. Till
foljd av detta hojdes styrrantorna snabbt, fran 0 % i april 2022 till dagens 3,75 %(juli 2023) i ett forsok
att sté\llf'a den stigande inflationen. Riksbanken signalerar att rantan kan komma att hojas minst en
gang till i ar.

De kraftigt hojda rantorna har lett till en bred nedgang av bostadspriserna och en tydlig minskad
aktivitet pa nyproduktionsmarknaden. Fran toppen i mars 2022 till botten i december 2022 foll
bostadsrattspriserna med 13%. Sedan dess har priserna stigit for att sedan falla igen, vilket tyder pa
en osaker bostadsmarknad. Under de senaste 12 manaderna har snittkdpeskillingen “enbart” backat
2,4 %.

Kraftigt stigande kapitalkostnader, bygg- och exploateringskostnader i kombination med en svag
bostadsmarknad medfér en fortsatt stor osakerhet avseende nyproduktion fér bostader.
Bostadsbyggandet har sjunkit 65% under det andra kvartalet 2023 jamfort med motsvarande period
2022. Antalet affarer avseende nyproducerade bostader pa privatbostadsmarknaden har minskat
kraftigt. Under det andra kvartalet 2023 lag en nyproducerad bostad ute till salu i snitt 249 dagar,
vilket kan jamféras med 87 dagar under samma kvartal féregaende ar. Flertalet bostadsutvecklare har
sankt priserna eller erbjudit avgiftsrabatter for att underlatta forsaljning.

Marknadstron ar en viktig faktor for privatbostads- och nyproduktionsmarknaden. Boprisindikatorn
har sedan hosten 2022 rort sig uppat, vilket tyder pa att fler hushall tror pa stigande priser. Detta
pekar pa en 6kad optimism bland hushallen.




Sveriges ekonomi ar mycket svagare an normalt

Konjunkturen i Sverige har kraftigt bromsat in. Inflationen ar
exceptionellt hog och uppgick till 7.5% i augusti. Riksbanken
bedomer att inflationen kommer vara fortsatt hog under 2023
med en gradvis nedgang i slutet av 2023 med en fortsatt
nedgang under 2024.

For att motverka inflationen hojde Riksbanken styrrantan med
0,25 % till 400 % i september. Rantan kan komma att hojas
ytterligare. Utvecklingen ar mycket osaker men inflationen
forvantas falla tillbaka och vara nara inflationsmalet 2024.

Barometerindiktatorn indikerar att ekonomin ar mycket svagare
an normalt och minskade i augusti med 2,5 enheter (85,2)
jamfort med foregaende manad. Nedgangen forklaras av
foretagens forvantningar pa framtida produktion.
Tillverkningsindustrins konfidensindikator minskade med 4,8
enheter i juli och ytterligare 0,9 i augusti. Bygg- och
anlaggningssektorn var den enda av konfidensindikatorerna
som okat, +1,4 enheter. Detaljhandelns konfidensfaktor
minskade med -0,3 enheter. Hushallens konfidensindikator
sjonk med 2,1 enheter och ligger fortsatt pa historiskt laga
nivaer.
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Medelpriset for en bostadsratt i Sverige uppgick till cirka 38 49000 -
300 kr/kvm under 2019. Priserna toppade i januari 2020 och O
uppgick da till cirka 41 500 kr/kvm innan de vande nerat i .
samband med pandemins utbrott. Bostadsrattspriserna 47000 - 20.2%
backade med 3,4 % fran toppen i januari till maj 2022 innan
priserna borjade oka expansivt.

45 000 H
Priserna toppade i mars 2022 och hade da okat med drygt 20
% under tva ar och uppgick till 48 300 kr/kvm. Inflationen
borjade darefter stiga till foljld av omfattande penning- och 43000 -
finanspolitiska stimulanser under pandemin och storningar i
globala transport- och leveranskedjor. Efter Rysslands invasion O
av Ukraina i slutet av februari 2022 steg ravaru-, livsmedels- 41000 -
och energipriser ytterligare vilket gjorde att inflationen blev allt
hogre. Till foljd av detta hojdes styrrantorna snabbt, fran 0 % i
april 2022 till dagens 3,75 %. Bostadspriserna vande nerat i 39000 -
takt med att rantan hojdes.
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| december 2022 uppgick snittkopeskillingen for en 37000 -
bostadsratt till cirka 41 800 kr/kvm, vilket &r nedgang med

13,4% sedan toppen. Sedan dess har priserna bade gatt upp

och ner och bostadsmarknaden befinner sig i ett mycket 35000
osakert lage. Under juli 2023 uppgick snittkopeskillingen till 43

000 kr/kvm, vilket ar 10,8 % lagre an toppen i mars 2022 men i

niva med priserna under hésten 2020.

Styrrantan borjar hojas
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Kélla: Bostadsrattspriser Sverige (Svensk Maklarstatistik) & Svefa



Marknadstron har stabiliserats fran valdigt laga nivaer

Efterfragan

Fram till och med 2021 har laga bostadsrantor och forvantan
om fortsatt laga rantor framodver bidragit till att stimulerat
efterfragan och darmed driva upp bostadspriserna. De laga
rantorna har samtidigt aven motverkat en minskad efterfragan
med hansyn till tidigare inforda restriktioner som skuldkvotstak
och amorteringskrav. Med anledning av den nu hoga inflationen
och den kraftigt hojda styrrantan Okar osakerheten kring
efterfragan framover pga. ett hogre och osakert rantelage for
bostadskonsumenterna.

Marknadstron ar en viktig faktor for privatbostadsmarknaden
vad galler nyproduktion. Under hosten 2021 och under
inledningen av 2022 lag boprisindikatorn relativt stabilt men
avtagande vilket da indikerade en nagot minskad tro pa
fortsatta prisuppgangar. En niva som lag mer eller mindre
oforandrad fram till utvecklingen och oron i omvarlden under
forsta delen av 2022. | takt med noterade prisnedgangar pa
bostadsmarknaden och rantehojningar minskade
marknadstron tydligt och boprisindikatorn sjonk kraftigt till den
lagsta nivan sedan finanskrisen (och nagot under nivan i
inledningen av  pandemin). Under hosten 2022 har
marknadstron stabiliserats och boprisindikatorn rorde sig
uppat under forsta halften av 2023 fran tidigare laga nivaer.

Boprisindikatorn
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Nyproduktionsmarknaden

Kvadratmeterpris pa utbud (medel)

Enligt statistik fran Booli ar priserna pa nyproduktion fortsatt
rekordhdga. Under Q2 2023 kostade en nyproducerad bostad i
snitt 49 000 kronor, vilket ar 3,4 % okning mot Q2 2022. Trots
det osakra ekonomiska laget har utgangspriserna pa
nyproduktion varit ganska opaverkade. Detta beror sannolikt pa
att priserna i nyproduktion satts i ett tidigt skede. Da
kostnaderna har Okat kan det dven vara sa att det inte finns
marginaler att sanka priserna. Aven om det annu inte gett
nagon genomslag i statistiken har flertalet bostadsutvecklare
valt att sanka priserna bland annat lkano Bostad, OBOS,
Bonava och Alm Equity. Andra utvecklare som HSB lockar med
avgiftsrabatter. Antal nyproducerade bostader som fanns ute
pa marknaden under de forsta halvaret 2023 uppgick till 34
431, vilket ar ungefar i nivan med utbudet 2022.
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Kalla: Booli Pro

Antal dagar pa Booli (median)

Det ar betydligt svarare att sélja nyproducerade bostader idag.
Antalet salda nyproducerade bostader har sjunkit och
forsaljningstiderna har okat. | snitt lag en nyproducerad bostad
ute till salu i 249 dagar under Q2 2023. Det ar en kraftig 6kning
med motsvarande kvartal tidigare ar da den genomsnittliga
tiden var 87 dagar under 2022 och 62 dagar under 2021.
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Under 2021 paborjades 71 000 bostader - 27 000 bostader spas paborjas

2023

Behov

Det underliggande bostadsbehovet ar fortsatt stort i landets
tillvaxtkommuner. Dels for att mota prognostiserad
befolkningsutveckling, dels for att hantera ett ackumulerat
underskott pa grund av tidigare otillracklig bostadsproduktion.
Boverkets bedomda bostadsbehov fram till 2030 ar cirka
63 400 nya bostader per ar for att svara mot den forvantade
framtida befolkningsdkningen och hantera det latenta behovet
av bostader som byggts upp under de senaste femton aren da
bostadsbyggandet inte motsvarat befolkningsutvecklingen.

Paborjade bostader

Enligt boverkets prognos minskar antalet pabérjade bostader
fran 71 000 bostader under topparet 2021 till cirka 27 000
bostader ar 2023 och cirka 21 500 bostader ar 2024. Enligt
Boverket bedéms antalet pabdrjade bostader 6ka nagot under
2025, men att 6kningen blir lag da hoga byggkostnader och
rantor fortsatt bedoms vara begransande faktorer. Boverket
anger dock att det rader ett stort osakerhetsintervall i
prognosen med hansyn till svarférutsagbar utveckling i
samhallsekonomin.

Paborjade bostader inklusive nettotillskott genom ombyggnad

8000 -
7000 - -
6 000
5000 - 1 -
4000 - -

3000 | —

2000 | =

1000

Nl W8 o & D D
RS S S ST S SR ST ST SR S

5,
@ R R
9> &
P @D’\’ S D
q’

M Nybyggnad M Ombyggnad

Kalla: SCB & Boverket

10



Marknaden for nyproduktion har noterat
en tydlig minskad aktivitet

Faktorer som paverkar nyproduktionstakten

Kraftigt stigande kapitalkostnader, bygg- och exploateringskostnader
i kombination med en svag bostadsmarknad medfor en fortsatt stor
osakerhet for nyproduktion. Byggkostnaderna har stigit med ca 27 %
sedan borjan av 2023. Byggandet minskar kraftigt i hela landet.
Under det andra kvartalet 2023 pabodrjades cirka 5 950 bostader
vilket innebar att bostadsbyggandet rasade 65 % jamfort med
motsvarande period 2022. Men det finns aven andra faktorer som
bidragit till minskad aktivitet pa nyproduktionsmarknaden.

Det statliga investeringsstodet har de senaste aren bidragit till en
okad efterfragan for byggratter tilltankta att uppforas som hyresratt.
2022 beslutades att investeringsstodet skulle tas bort. Detta
bedoms skapa en minskad efterfragan dar det planerats att uppfora
bostader med procentuellt stora inslag av planerade projekt med
investeringsstod. Den tidigare hoga byggtakten av hyresbostader kan
vidare bidra till en minskad efterfraga pa sikt, speciellt i mindre
attraktiva lagen dar efterfragan kan ha mattas.

Vidare har aven Svea Hovratts domslut om begransad mojlighet till
hyresjustering av presumtionshyra bidragit till minskad aktivitet pa
nyproduktionsmarknaden. | juni meddelade dock regeringen att man
avser att ta fram forslag for hur reglerna kring presumtionshyror ska
kunna aterstallas, vilket kommer att fa en positiv paverkan pa
investeringskalkyler for nyproduktion.
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Oversikt: Demografisk utveckling

Osthammar ar en kommun med drygt 22 300 invanare som
vuxit med 5 % under de senaste 10 aren. Befolkningen ar aldre
an snittet i riket och det finns en hog andel invanare éver 60 ar.
Under den senaste tioarsperioden har antalet personer i 70-
arsalder 6kat med 47 %.

Befolkningen vantas vaxa mellan 5 - 6 % pa tio ar baserat pa
SCBs prognos (som bygger pa historisk statistik avseende
fodelse- och dodstal samt flyttningar) och regionens
befolkningsprognos (som aven tar hansyn till kommunens
forvantade fardigstallda bostader). Aldersgruppen som vantas
oka mest ar 80+ ar med 63 %. Osthammars kommun har ingen
egenframtagen befolkningsprognos.

Under den senaste tioarsperioden har kommunen arligen haft
ett positivt flyttnetto med fler som flyttar till kommunen an
fran. Det totala flyttnettot under tidsperioden summeras till ca
1 500 personer. Ungefar halften av de som flyttar till
Osthammar har tidigare bott inom lanet. Det ar dock aven en
hég andel, motsvarande 43 %, som flyttar till kommunen fran
ovriga lan. De flesta som flyttar till Osthammar ar i 20-
arsaldern och barn i smabarnsaldern (O - 4 ar). Majoriteten av
de som lamnar Osthammar ar mellan 20 och 24 ar.

| Osthammar finns en betydligt lagre andel hushall med barn
jamfort med riket. Jamfort med rikssnittet finns dock en hogre
andel sammanboende hushall med ett barn. Detta indikerar pa
att det i kommunen bor mindre barnfamiljer (sett till antalet
barn) men framst hushall utan barn.




Befolkningsutveckling
Under de senaste tio aren har befolkningen vaxt med 5 %
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| Osthammar bor drygt 22 300 invanare. Under den
senaste tioarsperioden har antalet invanare i
Osthammar kommun 6kat med 992 personer, vilket
motsvarar en befolkningstillvaxt om 4,6 %. | Sverige
okade befolkningen med 9,1% under samma period.

De hoégsta befolkningstillvaxterna i Osthammar
noterades i aldersgrupperna 70 - 79 samt 30 - 39
ar dar befolkningen 6kade med 46,5 respektive 30,2
%.

Antal Foréndring Forandring Forandring

2022 (st) (%) (riket)
0-9ar 2236 2353 117 5,2% 5,3%
10-194&r 2331 2371 40 1,7% 17,3%
20-294&r 2411 2034 -377 -15,6% -3,9%
30-39ar 1996 2598 602 30,2% 22,0%
40-49& 2712 2283 -429 -15,8% -1,6%
50-59ar 2887 2861 -26 -0,9% 13,8%
60-69ar 3292 3053 -239 -7,3% -4,9%
70-794ar 2163 3169 1 006 46,5% 32,5%
80+ ar 1324 1622 298 22,5% 17,0%
Summa 21352 22344 992 4,6% 9,1%
Kalla: SCB




Aldersférdelning

/&Idersférdelning (2022) 16%
Medelaldern i kommunen uppgar till 45,9 ar (41,7 ar rikssnittet). 14%
Jamfort med riket finns en hogre andel invanare i 60- och 70-
arsaldern, andelarna uppgar till 13,7 respektive 14,2 % (snittet i 12%
riket ar 10,6 samt 9,7 %). Andelen invanare i under 50 ar
understiger rikssnittet. Totalt ar 52,1 % av befolkningen i under 10% - —
50 ar, vilket kan jamféras med riket i helhet som uppgar till
61,4%. Det finns en betydligt lagre andel invanare i 20- 8% - —
arsaldern i kommunen. Andelen uppgar till 91 % vilket kan
jamforas med rikssnittet om 11,9%. 6% -
4% -
2% -
O% 1 I I I I I I I I
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Befolkningsprognos
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Befolkningsprognosen fran SCB  bygger pa
antaganden avseende den framtida utvecklingen av
fruktsamhet, dodlighet och flyttningsmonster med
hansyn till historisk utveckling. Berakningarna tar e;

hansyn till planerat bostadsbyggande,
foretagsetableringar  eller andra ma och
forutsattningar i kommunen. Prognosen

uppdaterades senast i maj 2022.

Enligt siffror fran SCB beraknas befolkningen i
g)gggammar kommun oka med 5,7 % till och med ar

Aldersgruppen som Okar mest procentuellt ar 80+
som vantas cka med 62,5 %. Motsvarande siffra for
riket som helhet uppgar till 43,5 %.

0-9ar 2353 2319 -34 -1,4% -3,5%
10-194&r 2371 2552 181 7,6% 2,0%
20-29ar 2034 2154 120 5,9% 7,0%
30-39ar 2598 2433 -165 -6,4% -7,0%
40-494ar 2283 2867 584 25,6% 14,8%
50-59ar 2861 2487 -374 -13,1% -4,1%
60-69ar 3053 3188 135 4,4% 14,3%
70-79ar 3169 2993 -176 -5,5% -3,1%
80+ ar 1622 2635 1013 62,5% 43,5%
Summa 22344 23628 1284 5,7% 4,6%
Kaélla: SCB



Befolkningsprognos

Enligt regionens befolkningsprognos vantas befolkningen oka 5 % fram till 2032
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Region Uppsalas befolkningsprognos ar baserad
pa antaganden avseende fruktsamhet, dodlighet
och in- och utflyttningar. | den har prognosen har
man tagit hansyn till kommunernas egna
bostadsprognoser. Prognosen togs fram i
september 2022.

Enligt siffror fran Region Uppsalas
befolkningsprognos beraknas befolkningen i
Osthammar kommun 6ka med 4,6 % till och med
ar 2032.

Aldersgruppen som 6kar mest procentuellt & 80+
som vantas 6ka med 58,7 %.

Forandring Foérandring

(st) (%)
0-9ar 2353 2334 -19 -0,8%
10-194ar 2371 2507 136 57%
20-294&r 2034 2078 44 2,2%
30-394ar 2598 2550 -48 -1,9%
40-49 ar 2283 2721 438 19,2%
50-594r 2861 2505 -356 -12,4%
60 - 69 &r 3053 3115 62 2,0%
70-794&r 3169 2 986 -183 -5,8%
80+ ar 1622 2574 952 58,7%
Summa 22 344 23370 1026 4,6%

Kiélla: Region Uppsala




Flyttstrommar

Inflyttningar

Under 2013 till 2022 har totalt 10 469 inflyttningar skett till
Osthammar kommun. Cirka 47 % av de som flyttade till
Osthammar bodde tidigare inom lanet i andra kommuner.
Inflyttningar fran o6vriga lan samt utrikes inflyttningar
motsvarar 43,4 % respektive 9,9 % av inflyttningarna. Under
den gangna tio arsperioden var 2016 det ar som flest flyttade
till Osthammar kommun, totalt 1 160 personer.
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Utflyttningar

Mellan aren 2013 till 2022 har 9 016 person flyttat ut fran
Osthammar kommun. Cirka 52,2 % flyttade inom lénet och
439 % flyttade utanfor Uppsala lan. Cirka 350 personer
flyttade utrikes. Under perioden skedde flest utflyttningar 2022
da totalt 1000 personer flyttade ut fran Osthammar.
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Flyttnetto

Flyttnettot har varit positivt varje ar under den senaste 10-arsperioden

Flyttnettot har varit positivt varje ar under den senaste tio-
arsperioden. Under perioden har totalt 10 469 flyttat till
Osthammar kommun och 9 016 personer har flyttat fran
kommunen under samma period. Detta motsvarar ett positivt
flyttnetto om totalt 1 453 personer. Detta motsvarar ett
genomsnittligt flyttnetto om 145 personer per ar.

Flyttnetto
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Aldersfordelning flyttstrommar (2013 - 2022)
De flesta som flyttar fran Osthammar ar mellan 20 - 30 ar

450
400
\ Diagrammet visar aldersfordelningen mellan
350 \ de 10 469 personerna som flyttade fran och till
300 Osthammar kommun under 2013 - 2022.
250 Pa inflyttningssidan noterades tva toppar, barn
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Historisk hushallssammansattning

Sedan 2013 har antalet hushall i Osthammar kommun 6kat
fran 9 970 hushall till 10 796 hushall ar 2022. Detta innebar en
6kning om 826 hushall.
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Hushallssammansattning

Andel hushallstyper (2022)

SCB utgar fran tre huvudtyper av hushall: ensamstaende, Till skillnad fran snittet i riket finns det en hogre andel hushall
sammanboende och 6vriga hushall. | gruppen 6vriga ingar till utan barn. Andelen uppgar till 72,7 % i Osthammar (rikssnittet
exempel hushall med tre generationer, kompisboende och uppgar till 68,5 %). Vidare finns en lagre andel hushall med

kollektiv. Varje huvudgrupp delas in i tre undertyper: hushall
med barn, hushall utan barn och hushall med vuxna barn (6ver
25 &r). Majoriteten av hushéllen i Osthammar, motsvarande
41,6 %, bestar av ensamstaende utan barn.

barn under 25 ar i Osthammar.

80%

Hushallstyp ~ Andel And.el

(Osthammar) (Sverige) 70% -
ensamstaende utan barn 41,6% M11%
ensamstaende med barn 0-24 ar 4,8% 5,9% 60% 1
ensamstaende med barn 25+ ar 1,2% 1,2% 50% -
sammanboende utan barn 28,5% 23,9% 40% |
sammanboende med barn 0-24 ar 18,1% 20,4%
sammanboende med barn 25+ ar 1,4% 1,3% 30% -
ovriga hushall utan barn 2,6% 3,6% 20% -
évriga hushall med barn 0-24 ar 1,6% 2,5%
évriga hushall med barn 25+ ar 0,2% 0,2% 10% ~
uppgift saknas 0,0% 0,0% 0% - ‘ . I

Hushall utan barn Hushall med barn 0-24 Hushall med barn 25+

Kélla: SCB ar ar

m Osthammar = Sverige
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Hushallssammansattning

| Osthammar finns en lagre andel hush&ll med barn jamfort med riket,
detta galler samtliga hushallstyper och antal barn med ett undantag.
Det finns en nagot hogre andel sammanboende med ett barn i
Osthammar jamfort med rikssnittet.

_ Ensamstéende ~ Sammanboende . Ovriga hushall
Antal barn | Osthammar  Riket Osthammar Riket | Osthammar Riket
0

41,6% 411% 28,5% 23,9% 0,6% 3,6%
1 3.4% 41% 8.2% 7.8% 0.7% 1,0%
2 1.8% 22% 4,4% 9,9% 0.3% 0.9%
3+ 0,8% 0.8% 0.0% 41% 0.0% 0.7%

Hushallen 2022, férdelade éver hushallstyper och antal barn.
Andel av alla hushall (SCB)
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Oversikt: Arbetsmarknad, inkomst & utbildning

Arbetsmarknaden i Osthammar ar starkt praglad av
tillverknings- och utvinningsindustrin som utgor 18 % av
arbetstillfallena i kommunen. De storsta privata arbetsgivarna
ar Sandvik Coromant och Forsmark som ar verksamma inom
metall- respektive karnkraftsindustrin.

Arbetslosheten i kommunen &r lag och uppgar till 4 %
kommunen, rikssnittet ligger pa 7 @ %. Aven
ungdomsarbetslosheten ar betydligt lagre i kommunen jamfort
med riket. Andelen med eftergymnasial utbildning i
Osthammar betydligt lagre jamfort rikssnittet, nagot som
mojligen speglas i de lagre medelinkomsterna i kommunen
jamfort rikssnittet.

Flera stora satsningar vantas i kommunen, bland annat
slutforvar ~ for  karnkraftsbransle, flygbranslefabrik  samt
nyoppnmg av Dannemora gruvan. Aven om detta innebar
manga nya arbetstillfallen sa ar en av de stérsta utmaningarna
som kommunen star infor att tillgodose néaringslivet med ratt
kompetens. En annan viktig fraga ar bostadsférsorjningen.
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Arbetsloshet och medelinkomst

Inskrivna arbetslosa i % av den registerbaserade arbetskraft
Arbetslosheten i Osthammar kommun ligger pa relativt laga
nivaer i forhallande till Uppsala lan och riket i stort.
Arbetslosheten i kommunen for personer i arbetsfor alder
uppgar till 41 % och understiger riksgenomsnittet med cirka
3,8 procentenheter for 2022. Arbetslosheten bland unga i
Osthammar kommun uppgar till 6,5 %, vilket ar lagre an
rikssnittet om 8,3 %.

12%

10%

8% | e |

6% — NNl | |
4%

2% -

0% -

2021 2022 2021 2022

Samtliga 16-64 ar Ungdomar 18-24 ar

B Osthammar Uppsala lan Sverige

Kélla: Arbetsférmedlingen

Sammanraknad forvarvsinkomst for boende i Sverige efter region
Inkomstnivaerna i Osthammar ar hégre jamfort med Uppsala lan
och riket for aldersgrupperna mellan 20 och 29 ar
Medelinkomsten i Osthammar for aldersgrupperna éver 30 ar
understiger snittet i lanet och riket. Inkomstnivan fér personer
dver 20 ar i Osthammar uppgar till 328,3 tkr viket understiger
nivaerna i Uppsala lan och riket vars medelinkomster uppgar till
338,5 respektive 346,1 ar.

500

400

300 i — |

200 - i i — — |

100 - — — — — — | B

O 1 I I I I I 1
20-24 ar 25-29ar 30-44 ar 45-64 ar 65+ ar  Totalt 20+
ar

B Osthammar Uppsala ldn Sverige
Kélla: SCB (publicerades januari 2023)



Andel anstallda per naringsgren (2021)

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Tillverkning och utvinning
Energiforsorjning, miljoverksamhet
Byggverksamhet

Handel

Transport och magasinering
Hotell- och restaurangverksamhet
Information och kommunikation
Finans- férsdkringsverksamhet
Fastighetsverksamhet
Foretagstjanster

Offentlig forvaltning och forsvar
Utbildning

Vard och omsorg, sociala tjanster
Kulturella och personliga tjanster m.m.
Okand verksamhet

m Osthammar

Sverige

Kaélla: SCB
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| Osthammar kommun finns en hog andel
anstallda inom naringsgrenen tillverkning och
utvinning. Branschen utgor 178 % av
arbetstillfallena i Osthammar , vilket motsvaras
av cirka 1 800 anstallda. Genomsnittet i riket
uppgar till 10,7 %. Den nast vanligaste
naringsgrenen ar vard och omsorg/sociala
tjanster, tatt foljt av energiforsorjning och
miljoverksamhet .

Det finns farre arbetstillfallen  inom
naringsgrenarna handel och foretagstjanster i
Osthammar jamfort med 6vriga riket. Endast
6.4 respektive 9,6 % av invanarna arbetar inom
segmenten, vilket kan jamforas med rikets 11,7
respektive 12,4 %.

| Osthammar finns drygt cirka 2 700 aktiva
foretag och organisationer. Den storsta
arbetsgivaren i kommunen &r Osthammars
kommun med cirka 2 300 anstallda. Den
storsta privata arbetsgivaren ar Aktiebolaget
Sandvik Coromant med cirka 1 200 anstallda.
Bolaget ar varldsledande leverantor av verktyg
till metallbearbetningsindustrin. Utanfor
bruksorten Forsmark i Osthammar kommun
ligger Forsmarks karnkraftverk med cirka
1200 anstallda.



Utbildningsniva (2022)
Lagre andel med eftergymnasial utbildning

Férgymnasial utbildning kortare an 9 ar
Forgymnasial utbildning, 9 (10) ar
Gymnasial utbildning, hogst 2 ar
Gymnasial utbildning, 3 ar
Eftergymnasial utbildning, mindre &an 3 ar
Eftergymnasial utbildning, 3 ar eller mer
Forskarutbildning

Uppgift om utbildningsniva saknas

®m Osthammar ™ Sverige

Kélla: SCB
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30%

35%

| Osthammar ar andelen av befolkningen
med eftergymnasial utbildning lagre an
riket i snitt. Andelen uppgar till 24,4 % i
Osthammar vilket kan jamféras med
snittet i riket som uppgar till 40,1%.

Majoriteten av invanarna i Osthammar,
motsvarande 30 %, har en gymnasial
utbildning som hogsta utbildningsniva.




In- och utpendling (2021)
Totalt bor och arbetar 7 483 personer i kommunen, 2 445 ar inpendlare
fran annan kommun och 3 355 pendlar ut fran Osthammars kommun

Forvarvsarbetande utpendlare
over kommungrans
Utpendlings- Antal

kommun pendlare
Uppsala 2204

Forvarvsarbetande inpendlare
dver kommungrans g

Inpendlings- Antal
kommun pendlare
Uppsala 1034

183 Stockholm 196

X
g
(¢}

Alvkarleby 97 Gavle 85

75

Knivsta 23 Solna

Enkoping 17 Enkdping

wtlfntuna
olna

* Oskarshamn &r inte med av formgrafiska skél
29

Kélla: SCB (data uppdateras normalt i november)




Nya satsningar _.
Flera stora investeringar planeras i Osthammar kommun, bland annat:

Karnbransleforvar

Placering: Soderviken, nara
Forsmark

Avser: Slutférvar for 12 000
ton anvant karnbransle.
Byggs pa 500 m djup.
Tunnlar ska uppga till 60 km.
Planerad byggstart under
2020-talet och klar for drift

10 ar senare. Fullt utbyggt ca

2080-talet.
Investering: 13 mdkr

Bemanning: Upp till 400 vid
bygg och 250 vid drift

Utbyggnad av SFR

Placering: Forsmark

Avser: Utokning av lagret for
lagaktivt avfall. Dagens
anlaggning rymmer 63 000
m3 och ar tankt att utokas
med ytterligare 117 000 m3.
Planerad byggstart hosten
2024

Investering: 4 mdkr

Bemanning: Upp till 200 vid
bygg och 25 vid drift

Kélla: Stockholms Handelskammare (februari 2023) och SKB (2022)

Flygbranslefabrik

Placering: Forsmark

Avser: SAS, Vattenfall, Shell
och LanzaTech undersoker
mojligheten varldens forsta
storskaliga produktions-
anlaggning for syntetiskt
flygbransle. Forutsatt ett
investeringsbeslut kan
produktionen starta 2027.

Investering: 800 miljoner €

Bemanning: 50 arbetstillfallen

Fossilfri gruva

Placering: Dannemora

Avser: Planering av
ateréppning av gruvan som
ska forse europeiska
marknaden med ca 1,1
miljoner ton koldioxidfri malm
arligen. Ambition att inleda
produktion ar 2025.

Investering: 4 mdkr

Bemanning: Ca 200 lokala
arbetstillfallen (ink
underleverantorer).
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Bostadsbestandet i Osthammar utgérs till stor del av sméahus.
Fordelningen mellan smahus och flerbostadshus uppgar till
cirka tva tredjedelar respektive en tredjedel av bestandet. Detta
innebar att det i Osthammar finns en betydligt hogre andel
smahus jamfort med riket, vilket gor att bostaderna i
kommunen ar betydligt stérre an rikssnittet. Sett till enbart
flerbostadshusbestandet sa har kommunen en hogre andel
mindre lagenheter med 1 respektive 2 rum och kok jamfort med
rikssnittet.

Aganderatten ar den vanligaste boendeformen fér samtliga
aldersgrupper. Flyttstrommar till hyres- och bostadsréatter sker
framst i 20-arsaldern for att sedan vanda till aganderatter i 30-
och 40-arsaldern. Smahus avtar i popularitet efter 60-
arsaldern till férman for bostads- och hyresratter. Trenden blir
sedan starkare desto hogre alder dar fler troligtvis saljer sina
smahus, blir kapitalstarka och sedan képer bostadsratter eller
hyr. En del aldre flyttar aven till specialbostader sa som
aldreboenden. Det ar dock en hog andel aldre som bor kvar i
smahus och ensamstaende over 65 ar har den hogsta
genomsnittliga bostadsarean per person. Detta kan tyda pa att
det kan finnas brist pa alternativa boendeformer for aldre i
kommunen.

Det byggs en del i Osthammar och under de senaste 10 aren
har totalt 762 bostader. Under samma period vaxte
Osthammar med 826 hushall. Bostaderna som uppfordes var
ganska jamnt fordelat mellan smahus och bostader |
flerbostadshus. Drygt halften av bostaderna uppfordes som
aganderatter, 30 % som hyresratter och 20 % som
bostadsratter. Ar 2014 uppfordes flest bostader, totalt 173.
Detta kan ha varit en bidragande faktor till
befolkningsokningen som féljde kommande aren i synnerhet
2016 da befolkningen 6kade med 1,2% jamfort med aret innan.
Privata aktorer har statt for nastan 90 % av nyproduktionen i
Osthammar, vilket gor att marknaden bedéms vara positiv da
privata aktorer gor langsiktiga investeringar i kommunen.

Nyproduktionen i Osthammar paverkas av kommunens
problematik avseende VA-fragan. Osthammar kommun har
under manga ar haft problem med vattentillgangen med ett
reningsverk som natt sin maxkapacitet. Samtidigt finns behov
att ansluta fler fastigheter till det kommunala VA-natet.
Kapaciteten behover utokas for att bygga ut natet och skapa
goda forutsattningar for tillvaxt och bebyggelseutveckling.
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Privatbostadsmarknaden har under de senaste tio aren varit
stark i Osthammar med en prisuppgang om cirka 80 % for
bade smahus och bostadsratter. Snittkopeskillingen ar dock
betydligt lagre i Osthammar jamfért med riket. Under de
senaste 12 manaderna uppgick den genomsnittliga
kopeskillingen i kommunen till cirka 18 000 kr/kvm for
bostadsratter (43 100 kr/kvm i riket) och 22 100 kr/kvm for
smahus (29 600 kr/kvm i riket) enligt Svensk Maklarstatistik.
Bostadspriserna har paverkats kraftigt av det osakra laget som
rader pa bostadsmarknaden och under de senaste 12
manaderna har priserna backat runt 12 % i Osthammar.
Snittkopeskillingen for tomtmark i kommunen uppgick till cirka
451 kr/kvm. De hogsta priserna pa tomtmark noterades i
Oregrund, Osthammar och Gimo. | kommunen pagar brf-
projekt dar snittkopeskillingen uppgar till 39 500 kr/kvm.
Utropspriset for nyproducerade bostadsratter i kommunen
uppgick till 40 800 kr/kvm under forsta halvaret 2023 enligt
Booli Pro.

Kommunens storsta bostadsfastighetsagaren ar
bostadsstiftelsen Osthammarshem som &ager narmare 2 000
bostader. | deras bestand finns fler 1 och 2 ROK jamfort med
allmannyttiga bolag i Sverige. Vakansgraden i bestandet ar
valdigt lag och uppgar till 0,2 %. Under forsta kvartalet 2023
uppgick den genomsnittliga kotiden till 2,5 ar och cirka 5 900
personer stod i ko.

Enligt Svefas marknadsparametrar har en lagenhet, pa 3 rum
och kok om cirka 75 - 80 kvm i normal standard, en hyra
mellan 750 - 1410 kr/kvm/ar beroende pa bland annat vardear.
Den genomsnittliga hyran i Osthammar ar 17 % lagre &n snittet
i Sverige. Skillnad i hyresnivaerna ar mer pataglig fran 2020
och framat. Detta kan bero pa att under 2020 - 2022
uppfordes enbart 66 hyresratter. En hog andel nyproducerade
hyresratter okar generellt snitthyran.
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Fordelning bostadsbestand (2022)

Férdelning bostadsbestand i Osthammar  Férdelning bostadsbestand i Sverige

| Osthammar kommun finns 11 113
bostader varav 6 970, motsvarande 62,7
%, ar smahus. Det finns 3 453 bostader
belagna i  flerbostadshus,  vilket
motsvarar 311 % av bestandet. Ovriga
6,2 % av bestandet utgors av 6vriga hus
och specialbostader som omfattar
exempelvis aldreboende och
studentbostader.

Jamfort med riket som helhet har

Sl Smahus Osthammar en hégre andel smahus och
B Flerbostadshus M Flerbostadshus en lagre andel flerbostadshus.
Ovriga hus & Specialbostader Ovriga hus & Specialbostader

Osthammar kommun finns manga

fritidshus, narmare bestamt 5 950. 85,6
Kélla: SCB Kélla: SCB % av agarna till fritidshusen ar

folkbokforda i en annan kommun.
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Fordelning upplatelseformer (2022)

Fordelning upplatelseform i Osthammar

Hyresratt
M Bostadsratt

Aganderétt

Kélla: SCB

Fordelning upplatelseform i Sverige

Hyresratt
B Bostadsratt

Aganderitt

Kélla: SCB
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| Osthammar kommun finns 11 113
bostader varav 6 458, motsvarande 58
%, ar aganderatter. Totalt finns 1 741
bostadsratter, vilket motsvarar 15,7 % av
bestandet. | kommunen ar 261 % av
bestandet hyresratter, vilket motsvarar 2
904 bostader.

Jamfort med riket som helhet har
Osthammar en lagre andel hyresratter
och en hogre andel aganderatter.
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Diagrammet visar andel invanare per
upplatelseform i Osthammar kommun
ar2022.

Statistiken ger endast en
ogonblicksbild men visar tydliga
flyttstrommar.

Statistiken indikerar storre
flyttstrommar till bostadsratter och
hyresratter fran aganderatter framst i
20 - 29 arsaldern och bland invanare
over 80 ar.

For de aldre aldersgrupperna avtar
andelen som bor i aganderatt
succesivt till forman for framst
bostadsratter och hyresratter. Det
finns aven en mindre andel aldre som
flyttar till boendeformen ovrigt, vilket
inkluderar olika boendeformer for
aldre. Dock ar det en stor andel aldre
som bor kvar i aganderatter, vilket kan
indikera att det kan finnas behov av
fler bostader for  aldre  och
vardboenden i kommunen.



Antal bostader efter bostadsarea (2022)

1200 Diagrammet till vanster visar antal bostader
efter bostadsarea i Osthammar kommun ar
1000 || 2022.
Statistiken visar att de flesta bostaderna i
800 Osthammar har en yta om 61-70 kvadratmeter,
vilket aven ar den mest forekommande ytan i
flerbostadshus. Den vanligaste arean i
600 smahusen uppgar till 111 - 120 kvadratmeter.
400
200
0
- k
€ E E E £E E E E E E E E E E E E E E E 50 kvm
2 2 2 T T Z 2 2 ZT Z X2 2 zT 2 z zZz =z = =z ® 51 -100 kvm
5% 101150 kum
5%55E5$§§§§§§'§E‘§5‘A 150 - kvm
W Smahus Flerbostadshus
Klla: SCB
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Bostadsarea och lagenhetsstorlekar

Andel bostader efter bostadsarea (2022)

Jamfért med riket i stort har Osthammar en lagre andel
bostader som ar 90 kvadratmeter och under. Andelen uppgar
till 479 %. | Sverige ryms 58,8 % av bostaderna inom den
angivna arean.

| Osthammar finns en hogre andel bostader &ver 90
kvadratmeter. | Sverige har 41,2 % av bostaderna en area som
overstiger 90 kvadratmeter, motsvarande andel i Osthammar
uppgar till 52,1 %.
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Lagenhetsstorlekar i flerbostadshus (2022)

Jamfért med riket i stort har Osthammar en hogre andel
lagenheter med 2 rum och kok, totalt 409 % av
bostadsstocken utgérs av tvaor vilket kan jamféras med
rikssnittet om 35,3 %. Osthammar har aven en hogre andel
lagenheter med 1 rum och kok dar andelen uppgar till 15,7 %
(rikssnittet uppgar till 12,7 %).

Osthammar har en lagre andel lagenheter med 3 och 4 rum
och kok och andelen uppgar till 25,6 respektive 70 % av
stocken, vilket kan jamforas med snittet i riket om 29,3 %
respektive 10,4 %.
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Hushall och bostadsarea (2022)

Antal hushall efter bostadsarea (2022)
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Genomsnittlig bostadsarea per person efter
hushallstyp (2022)

Hushall Snittarea

ensamstaende kvinnor -64 ar utan barn 73
ensamstaende kvinnor 65- ar utan barn 81
ensamstaende man -64 ar utan barn 76
ensamstaende man 65- ar utan barn 86
ensamstaende kvinnor med barn 0-24 ar 34
ensamstaende man med barn 0-24 ar 44
sammanboende utan barn 56

sammanboende med barn 0-24 ar, 1 barn 39
sammanboende med barn 0-24 ar, 2 barn 31
sammanboende med barn 0-24 ar, 3+ barn 25

dvriga hushall utan barn 0-24 ar |
ovriga hushall med barn 0-24 ar 25
samtliga hushall 48

39

| Osthammar bor majoriteten av hushéllen,
64,3 %, i smahus. 290 % bor i ett
flerbostadshus. De flesta hushallen i
Osthammar, totalt 3 094 hushall, bor i en

bostad med en area om 51 - 80
kvadratmeter.
| tabellen till vanster framgar den

genomsnittliga boytan efter hushallstyp
per person. Den storsta snittytan har
ensamstaende man och kvinnor dver 65 ar
utan barn som har en genomsnittlig
bostadsarea om 86 respektive 81
kvadratmeter. Detta tyder pa att manga
aldre bor kvar i sina smahus. En orsak kan
vara avsaknad av attraktiva boenden for
aldre.



Totalt har 762 bostader uppforts i Osthammar under 2013 till
2022. Av dessa ar 470 % lagenheter i flerbostadshus,
motsvarande 358 bostader. Under aren 2013 till 2022 har totalt
404 smahus uppforts i kommunen.

Majoriteten, 50,5 %, av bostaderna som uppférdes under
perioden var aganderatter. Fardigstallandet av aganderatter
hade rekordar 2016 da 66 bostader uppfordes.

Den nast vanligaste upplatelseformen pa de nyproducerade
bostaderna var hyresrétter. Totalt uppférdes 228 hyresratter,
vilket motsvarar 29,9 % av nyproduktionsstocken. Ar 2014
uppfordes flest hyresratter under perioden, totalt 116 bostader.

Under perioden uppfordes aven 149 bostadsratter.
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Nyproduktion och agare per ar (2013 - 2022)

N T R ' yesl  Under perioden 2013 - 2022 uppférdes
Flerbostadshus _Totalt 4 108 29 0 33 73 27 2 64 18 | 358 36 358 bostader i flerbostadshus. Den storsta
Stat, landsting, agaren till dessa bostader, totalt 38,5 % ar
‘;\TlTn?n”n“yi;iga c e o0 0 0 0 0 0 0 0} 68 L kooperativa  agare, det vill sé&ga
bostadsféretag 0 0O 0 0 23 0 0 0 0| 23 2 bostadsrattsforeningar. Den nast storsta
Kooperativa 4gare O 0 27 0 33 3 27 0 18 | 138 14 agaren ar ovriga enskilda agare. Under
Ovriga enskilda agare 4 40 2 0 0 17 0 2 64 0 | 129 13 perioden uppforde allmannyttan 23
Smahus Totalt 23 65 55 66 51 39 30 19 30 26 | 404 40 bostader i flerbostadshus.
Stat, landsting,
/';?Irr?]f;‘n“n”y‘i;iga © o0 0 0 0 0 0 0 0 0 E20 0 Mellan 2013 - 2022 uppférdes 404
bostadsféretag O 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 smahus dar 97 % agdes av 6vriga enskilda
Kooperativa agare o 1 o o o0 0 0 0 0 o0 11 1 agare, privatpersoner i de flesta fall, och 3
Ovrigaenskildadgare 23 54 55 66 51 39 30 19 30 26 | 393 39 % agdes av kooperativa dgare.
Summa Totalt 27 173 84 66 84 112 57 21 94 44 762 76

Under den senaste tioarsperioden ar det
privata aktorer som har statt for en

Osthammar - Nyproduktion per

upplatelseform L R0 R I [ L A T R R A v el Overvagande majoritet av nyproduktionen i
Totalt 27 173 84 66 84 12 57 21 94 44 | 762 76 Osthammar, totalt 881 %. Att privata
Bostadsrétt O 1 27 0 33 33 27 0 0 18| 149 15 aktorer ar beredda pa att géra langsiktiga
Hyresratt 4 16 2 0 0 4 0 2 &1 o | 208 23 investeringar i kommunen tyder pa en
Aganderatt 23 46 55 66 51 39 30 19 30 26 | 385 39 effektiv och dynamisk marknad.

Kalla: SCB
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Prisutvecklingen for bostadsratter i Osthammar kommun har
varit stark den senaste tioarsperioden. Ar 2022 upp%ick
enomsnittligt kvadratmeterpris till cirka 17 700 kr/kvm, vilket
an jamforas med 2013 da en lagenhet i snitt kostade cirka
9 800 kr/kvm enligt Svensk maklarsstatistik. Detta motsvarar
en prisckning om 81,4 %, (rikssnitt 62,8 %). | Uppsala lan steg
bostadsrattspriserna 44,1 % under motsvarande tidperiod.

| Osthammar noteras en top%2014 da priserna steg med 63,1
% jamfort med aret innan. Detta beror sannolikt pa att det
under aret fardigstalldes 173 nyproducerade bostader.
Bostadsrattsmarknaden ar vanligtvis mer volatil an
hyresrattsmarknaden. Detta synliggjordes exempelvis under
2017 da en vikande efterfragan, med fallande
bostadsrattspriser som _ f6ljd, skapade turbulens pa
bostadsrattsmarknaden. Det fanns da flera exempel pa
utvecklare som  valde att konvertera om  sina
bostadsrattsprojekt till hyresrattsprojekt. Det finns en
efterslapning som kan paverka statistiken —avseende
anroduktionen da koparen forvarvar bostaden langt innan
tilltrade. Under 2018 foll priserna med 11,6 % i Osthammar
jamfort med aret innan.

Hog inflation, okade projektkostnader och stigande rantor har
bidragit till en osdker bostadsmarknad. Under de senaste 3
manaderna har bostadsrattspriserna i Osthammar minskat
med 23,0 % och kvadratmeterpriset har i snitt uppgatt till
15190 kronor per kvadratmeter. Dock ar det enbart 32 kop som
observerats. Under de senaste 12 manaderna har
snittkopeskillingen uppgatt till 17 950 kr/kvm.

50 000

45 000 ===

40 000 -
35 000 -
30 000 -

25000

20 000

15000 — =

Kvadratmeterpris (kr/kvm)

10 000

5000

O T T T T T T T T T !
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Osthammar Uppsalalan ===-<Riket

3 ménader 32 11 1052 15189 -23,0%
12 méanader 126 1 1188 17 951 -12,3%

Kalla: Svensk Maklarstatistik, augusti 2023
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Prisutveckling utbud av nyproducerade bostadsratter

Diagrammet avser medelvardet av utropspris i kronor per
kvadratmeter samt utbud av nyproducerade lagenheter i
Osthammar kommun.

Under 2013 uppgick utropspriset for en nyproducerad
lagenhet till 25 500 kr/kvm och det fanns ett utbud om
51  bostader. Under forsta  halvaret  uppgick
snittutropspriset till 40 800 kr/kvm. Detta motsvarar en
okning om 60,0%. Under andra halvaret 2023 uppgick
utbudet av nyproducerade lagenheter till 53.

Kalla: Booli Pro, augusti 2023
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Exempel pa pagaende bostadsrattsprojekt

Vida Real Estate
Havsvik Roslagen | a8

Havsvik Roslagen (Masen)

Omrade: Norra Roslagen
Bostadsutvecklare: Vida Real Estate
Antal bostader/antal salda: 17/1
Shittarea: 69 kvm

Snittpris: 3 025 tkr

Snittpris: 44 100 kr/kvm

Avgift: 625 kr/kvm/ar

Séljstart: 2022-05-12

Inflyttning: Under 2023 - 2024

) o-n

o Credentla AB
Rnggen :

Opwrtatiik

& Gime 0-- ,-5-"1- :

Do Kalla: Booli Pro

Omrade: Klackskar
Bostadsutvecklare: Credentia AB
Antal bostader/antal salda: 14/5
Snittarea: 72 kvm

Snittpris: 2 520tkr

Snittpris: 34 900 kr/kvm

Avgift: 851 kr/kvm/ar

Saljstart: 2021-11-01

Inflyttning: Kvartal 2024




Svensk Maklarstatistik mater prisutvecklingen pa smahus
genom den sa kallade kopeskillingskoefficienten, K/T-talet,
som ar kvoten mellan kopeskillingen och taxeringsvardet for
overlatna fastigheter. Genom att ta hansyn till fastighetens
lage, storlek, alder och standard blir berakningarna mer
tillforlitliga. Smahuspriserna i Osthammar kommun 6kade med
76,9 % under perioden mellan 2013 till 2022, vilket ar lagre an
utvecklingen i Uppsala och rikssnittet som uppgick till 77,5 %
respektive 86,9 %.

Snittkdpekillingen dkade stadigt i Osthammar fram till 2018 da
prisuppgangen stannade av for att sedan 6ka 2019. Detta
skulle  kunna vara en konsekvens av det skarpta
amorteringskravet som inférdes den 1 mars 2018 som innebar
att nya bolanetagare med bolan som overstiger 4,5 ganger av
bruttoinkomsten ska amortera minst 1 procent av skulderna
utover det befintliga amorteringskravet.

Aven smdahusmarknaden har drabbats av det férsamrade
ekonomiska laget. De senaste 12 manaderna har
snittkdpeskillingen i Osthammar backat med 10,9 %. Sett till
de senaste 3 manaderna har priserna daremot 6kat med 6,7 %.
Detta tyder pa en oséaker bostadsmarknad.

1,8 7

16 p

1’4 _’4---—

1,2 —

Kdpeskillingskoefficient (K/T)

0,8 T T T T T T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Osthammar Uppsala lan == =«Rjket
3 méanader 52 17 2270 21675 6,7 %
12 manader 156 13 2 486 22 055 -10,9 %

Kalla: Svensk Méaklarstatistik, augusti 2023, SCB, Svenska Bankféreningen
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Prisutveckling utbud av nyproducerade aganderatter

Diagrammet avser medelvardet av utropspris i kronor per
kvadratmeter samt utbud av nyproducerade aganderatter
i Osthammar kommun.

Utbudet var som hogst mellan 2020 - 2021 och uppgick
da till 24 respektive 26 aganderatter. Kvadratmeterpriset
uppgick till 35 800 kr under 2020 och 39 700 under
2021.

Under 2023 har enbart en nyproducerad aganderatt varit

ute till forsaljning och utropspriset uppgick till 48 300
kr/kvm.

Kalla: Booli Pro, augusti 2023
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Kopeskillingen i tabellen nedan visar tomtforsaljningar i
Osthammar kommun under perioden 2022-08-01 till 2023-08-
01. Omradena i kommunen ar uppdelade enligt tabellen nedan:

Totalt studerades 21 transaktioner efter gallring som syftade till
att sortera ut avvikelser som icke marknadsmassiga
transaktioner  exempelvis mellan familjemedlemmar. |
Osthammar kommun har genomsnittstomten en yta om cirka
1 981 kvadratmeter och kostar i snitt 695 000 kronor,
motsvarande cirka 451 kronor per kvadratmeter.

Det hogsta priset per kvadratmeter tomtmark noterades i
Oregrund dar 4 forsaljningar hade skett med en
snittkopeskilling om 884 kronor per kvadratmeter. Lagst
kopeskilling per distrikt noterades utanfor tatorterna dar 3
forsaljningar skett med en kopeskilling om 80 kronor per
kvadratmeter med en genomsnittlig tomt om 3 913
kvadratmeter.

Oregrund 4 1641 1325 884
Osthammar 4 1175 639 580
Gimo 2 891 375 419
Hargshamn 3 1939 508 262
Sjonara utanfor tatort 5 2198 717 352
Utanfor tatort 3 3913 292 80

Kélla: Svefa Real Estate, Booli Pro & Hemnet.se, perioden 2022-08-01 till 2023-08-01

jC")regrund
iz-Osthammar
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Exempel pa genomforda affarer i Osthammar

Transaktionslista )
Urval av forsaljningar av fastigheter med bostadsandamal i Osthammar sedan 2020. Transaktionsmarknaden for fastigheter med

bostadsandamal i Osthammar, karakteriseras sett till kdpeskilling och yta av relativt sméa transaktioner.

e P Kopeskilling Kopeskilling
Oregrund 27:5  o21- Hyreshusenhet  p 0 oo Géstrike Nord Invest AB~ 2020-12-01 333 3 5700 17192
bostader och lokaler
Osthammar 18:8 920~ Hyreshusenhet, Privatperson Herrgards Fastigheter AB 2021-03-01 400 4 3200 7875
huvudsakligen bostader
320 - Hyreshusenhet, Dannemora Hem AB Privatperson 2022-08-01 356 5 2700 7584

AluEROS I huvudsakligen bostader

Kalla: Svefa Real Estate & Datscha




Hyresbestand i Osthammar kommun

Allmannyttan (2021)

Den allmannyttiga bostadsstiftelsen Osthammarshem é&r
kommunens storsta bostadsfastighetsagare. Totalt ager
Osthammarshem narmare 2 000 bostader. Diagrammet nedan
visar fordelningen av lagenhetsstorlekar i allmannyttans
bestdnd. Majoriteten av lagenheterna som Osthammarshem
ager har 2 rum och kok, vilket ar vanligaste lagenhetsstorleken
hos allmannyttiga bolag i Sverige. Vakansgraden i
Osthammarshems bestdnd har under 2021 i snitt uppgatt till
0,2 % (rikssnitt uppgar till 0,5 %). Flest vakanser i Osthammar
har lagenheter med 1 rum och koék dar vakansgraden uppgar till
0,5%.

50% 1,0%
T
$ 40% —— 0,8%
9 \
2 30% 0,6%
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:é, 20% ’ \\\ - 0.4%
— \\_’——"
S 10% j - — 0,2%
< ]

O% I T T l 1 1 1 ._l 0,0%

TROK 2ROK 2ROK 4ROK 4+ROK dvriga

mm Osthammar Sverige
Vakansgrad Osthammar === Vakansgrad Sverige

Kélla: SCB (senaste publicering 2021-12-16)

Genomsnittshyra i flerbostadshus

Sedan 2016 har genomsnittshyran i Osthammar ékat med 2,8
% vilket ar en lagre utveckling an riket i snitt med en
hyresokning om 179 % under motsvarande period.
Hyresutvecklingen i Osthammar motsvarar en arlig 6kning om
0,5 %. Hyresokningen i riket uppgar i snitt till 2,8 % per ar.

Hyresnivan i Osthammar ar lagre an rikssnittet. | Osthammar
uppgick genomsnittshyran under 2022 till 1 060 kronor per
kvadratmeter och ar. Snitthyran i Sverige under samma ar
uppgick till 1 238 kronor per kvadratmeter, vilket ar 16,8 %
hégre an snitthyran i Osthammar.
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Hyresutveckling Osthammar === Hyresutveckling Sverige
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| Osthammarshem fanns 5 891 personer i ko (januari 2023).
Antalet personer i kb Oversteg 7 000 under varen 2022 men
antalet foll till cirka 5 800 ett ar senare. Utveckling som foljer
har varit ganska linjar.

Under 2022 skedde 174 uthyrningar. Under forsta kvartalet
2023 uppgick antalet uthyrningar till 13 och den
genomsnittliga kotiden uppgick till 916 kopoang. For varje dag
man star i ko samlar man ett poang. Detta innebar att den
genomsnittliga kotiden for Q1 2023 uppgick till 2,5 ar.

Kalla: Osthammarshem Arsredovisning 2022
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Svefas marknadsparametrar

Enligt Svefas lagesindelning for hyresbostader tillhér hela Osthammar kommun
samma vardeomrade. Tabellen nedan visar hyresnivaer, direktavkastningskrav samt
vakansgrader for flerbostadshus med olika vardedr i Osthammar kommun.
Marknadsdata baseras pa en typlagenhet som avses ar en bostadslagenhet pa 3 rum
och kék om cirka 75-80 m? med en normal standard for aldersklassen. Hyresbostader
som avviker fran denna typlagenhet kan erhalla andra marknadsparametarar.

Angivna min- och maxnivaer speglar ett genomsnitt av de lagre och hogre
noteringarna och ska saledes inte ses som lagsta- respektive hogstanivaer.

Direktavkastningskrav, %

Median  Max
-1964 750 830 920 4,45 5,35 6,20 0,00 1,00 3,00
1965 - 1975 800 880 970 4,45 5,35 6,20 0,00 1,00 3,00
1976 - 1989 850 970 1050 4,45 5,35 6,20 0,00 1,00 3,00
1990 - 1999 970 1100 1240 445 5,35 6,20 0,00 1,00 3,00
2000-2008 1080 1190 1260 4,45 5,35 6,20 0,00 1,00 3,00
2009-2013 1190 1260 1310 4,45 5,35 6,20 0,00 1,00 3,00
2014 - 1310 1360 1410 4,45 5,35 6,20 0,00 1,00 3,00

Kaélla: Svefa Real Estate (uppdaterat 2023-07-01)
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Oversikt: Geografisk analys av tatorterna
Drygt var tredje invanare bor pa landsbygden

| Osthammar kommun finns (enligt SCBs definition) atta

tatorter; Osthammar, Gimo, Alunda, Osterbybruk, Oregrund,
_ 5500
Hargshamn, Dannemora och Skoby (efter storleksordning). De
tre sistnamnda har dock under 300 invanare och har inte 5000
studerats narmare i denna analys. 4500
Majoriteten av invanarna i Osthammar kommun bor i en tatort. 4 000
Ar 2022 bodde totalt 14 435 personer av kommunens invanare
o . . o, 3500
i tatorterna, vilket motsvarar 64,6 % av invanarna. Drygt var
tredje invanare i kommunen bor pa landsbygden. 3000
2500
2 000
1500
B [nvanare i tatorterna 1000
1 Invanare pa landsbygden
500
0
Osthammar  Gimo Alunda  Osterbybruk Oregrund
Killa: SCB
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Osthammar tatort



Befolkning i tatorten Osthammar

Befolkning Osthammar

Osthammar ar kommunens storsta tatort med 4 985 invanare
(2022). Sedan 2016 har antalet invanare 6kat med 4,4 %. |
genomsnitt har den arliga tillvaxten uppgatt till 0,7 %. Den
hogsta befolkningstillvaxten i tatorten noterades 2019 da
befolkningen ¢kade med 14 % jamfort med aret innan.
Tillvaxten i kommunen samma ar motsvarade 1,2 %.
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Kélla: SCB

Aldersférdelning (2020)

| titorten Osthammar ar cirka 20,5 % av invdnarna under 20 ar,
50,5 % ar mellan 20 till 64 ar och 29,0 % ar éver 65 ar (2020).
Jamfort med snittet i kommunen, lanet och riket finns en lagre
andel personer mellan O - 19 ar samt 20 - 64 ar. Samt en
betydligt hogre andel 65+ &r i Osthammar tatort.
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Kélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar)
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Aldersstruktur Osthammar

3000

Aldersfb’rdelning”(“)sthammar (2020)
Befolkningen i Osthammar tatort minskade mellan 2005 -

2010 for att sedan 6ka under 2015 och 2020. Totalt har 2500
befolkningen i tatorten okat med 8,2 % mellan 2005 - 2020.
Under samma tidsperiod minskade aldersgrupperna 0 - 19 ar 2 000 !
samt 20 - 64 ar med 3,4 % respektive 3,6 %. Antal invanare
over 65 ar har 6kat med 54,3 % fran 2005 till 2020. 500 |
1000 -~ i i
500 ] | | |
O —

0-19 ar 20-64 ar 65+ ar

m 2005 m2010 = 2015 m2020

Kaélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar)
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Bostader i Osthammar

Flest flerbostadshus i kommunen
Antal byggnader efter typ av bostad (2020)

1400
1200
Totalt bor 63,7 % av invdnarna i Osthammar tatort i smahus. 1000 -
Den vanligaste bostadsbebyggelsen ar friliggande villor som 800 ~
utgér 82,5 % av det totala bostadsbebyggelsen pa orten. Pa 600 -
orten finns 149 flerbostadshus, vilket gor Osthammar till den 400 -
mest flerbostadshustata orten i kommunen. Flest bostader 200 -
uppfordes under 1970-talet. 0 -
Q 9 &
q{b(\b X S @\Q: rbs(\\)
‘\i\'\\q c)\& fo\\g \‘?J\
S o
Befolkning i tatorterna efter typ av bostad (2020) 5}\06 (gé‘o éé’b‘\ &8 &
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Antal byggnader efter byggar (2020)
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Kélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar) : N oN
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Gimo tatort




Befolkning i tatorten Gimo

Befolkning Gimo

Gimo ar kommunens nast storsta tatort med 2 820 invanare
(2022). Sedan 2016 har antalet invanare i Gimo 6kat med 1,8 %.
| genomsnitt har den arliga tillvaxten uppgatt till 0,3 %. Den
hogsta befolkningstillvaxten i tatorten noterades 2016 da
befolkningen okade med 2,7 % jamfort med aret innan.
Tillvaxten i kommunen samma ar motsvarade 1,2 %.
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Kaélla: SCB

Aldersfordelning (2020)

| tatorten Gimo ar cirka 23,5 % av invanarna under 20 ar, 52,1 %
ar mellan 20 till 64 ar och 24,4 % ar 6ver 65 ar (2020). Jamfort
med snittet i kommunen finns det nagot hogre andel invanare
under 20 ar i Gimo. Fordelningen foljer snittet i lanet och
landet. Det finns dven en nagot hogre andel invanare mellan
20 - 64 ar i Gimo jamfort med kommunen. Andelen ar dock
lagre an fordelningen i lanet och landet. Jamfort med Uppsala
lan och rikssnittet finns en hogre andel aldre personer over 65
ar i Gimo. Andelen ar dock lagre an snittet i kommunen.
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Kélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar)
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Aldersstruktur Gimo

Aldersférdelning Gimo (2020)

Befolkningen i Gimo tatort minskade mellan 2005 - 2010 for
att sedan 6ka under 2015 och 2020. Totalt har befolkningen i
tatorten okat med 3,5 % mellan 2005 - 2020. Under samma
tidsperiod minskade aldersgruppen 20 - 64 ar med 4,8 %.
Antal invanare under 20 ar ékade med 1,5 % fran 2005 till
2020. Under samma tidsperiod 6kade befolkning dver 65 ar
med 30,2 %.

Kélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar)
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Bostader i Gimo
Tatort med hogst andel invanare som bor i flerbostadshus

Antal byggnader efter typ av bostad (2020)

Totalt bor 572 % av invanarna i Gimo tatort i smahus och /00
39,0% bor i flerbostadshus. Detta gor Gimo till den tatort | 600 7
kommunen med hogsta andel av befolkning som bor i 500 7
flerbostadshus. Den vanligaste bostadsbebyggelsen ar 400
friliggande villor som utgér 826 % av det totala 300 ~
bostadsbebyggelsen pa orten. Pa orten finns 61 flerbostadshus. 200 -
Flest bostader uppférdes under 1960- och 70-talet. 100 -
o - — [ | _—
Befolkning i tatorterna efter typ av bostad (2020) q&@@ 6@}% \Q,«’b\&\ @6@% %6%0‘\’% .%o@*'z;\
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Alunda tatort

Kalla: Fa



Befolkning i tatorten Alunda

Befolkning Alunda

| Alunda bor 2 669 invanare (2022). Sedan 2016 har antalet
invanare i Alunda dkat med 3,2 %. | genomsnitt har den arliga
tillvaxten uppgatt till 0,5 %. Den hdgsta befolkningstillvaxten i
tatorten noterades 2016 da befolkningen 6kade med 2,8 %
jamfort med aret innan. Tillvaxten i kommunen samma ar
motsvarade 1,2 %.
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Kélla: SCB

Aldersférdelning (2020)

| tatorten Alunda ar cirka 27,6 % av invanarna under 20 ar, 50,7
% ar mellan 20 till 64 ar och 21,8 % ar 6ver 65 ar (2020).
Jamfort med snittet i kommunen, lanet och riket finns en lagre
andel personer mellan 20 - 64 ar samt 65+ ar i Alunda. |
Alunda bor en hégre andel personer under 20 ar.
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Kélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar)
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Aldersstruktur Alunda

Aldersférdelning Alunda (2020)
Befolkningen i Alunda har befolkningen o6kat med 18,8 %
mellan 2005 - 2020. Detta gor tatorten till den ort i kommunen
som vaxt mest under perioden.

Samtliga aldersgrupper 6kade mellan 2005 och 2020 enligt
nedan:

« 0-19ar:+10,6 %

« 20-64ar:+121%

e 65+ar: + 55,0 %.

Kélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar)
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Alunda

Tatort med hogst andel invanare som bor i smahus

Totalt bor 751 % av invanarna i Alunda tatort i smahus. Detta
gor Alunda till den tatort i kommunen med hogsta andel av
befolkningr som  bor i smahus Den vanligaste
bostadsbebyggelsen ar friliggande villor som utgor 74,4 % av
det totala bostadsbebyggelsen pa orten. Pa orten finns 46
flerbostadshus. Flest bostader uppfordes under 1970 och 80-
talet.

Befolkning i tatorterna efter typ av bostad (2020)

B smahus
" flerbostadshus

H ovrigt

Kélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar)
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Osterbybruk tatort



Befolkning i tatorten Osterbybruk

Befolkning Osterbybruk

Osterbybruk ar en tatort med 2 365 invanare (2022). Sedan
2016  har befolkningen véaxt med 7 invanare. Den hdgsta
befolkningstillvaxten i tatorten noterades 2017 da befolkningen
okade med 24 % jamfort med aret innan. Tillvaxten i
kommunen samma ar motsvarade 0,5 %.
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Kélla: SCB

Aldersfordelning (2020)

| tatorten Osterbybruk ar cirka 20,9 % av invanarna under 20 &r,
52,6 % ar mellan 20 till 64 ar och 26,5 % ar éver 65 ar (2020).
Jamfort med snittet i kommunen, lanet och riket finns en lagre
andel personer under 20 ar. Andelen invanare mellan 20 - 64 ar
ar ungefar lika stor i Osterbybruk som kommunen som helhet,
dock lagre an snittet i lanet och riket. Andelen 6ver 65 ar ar
lagre an snittet i kommunen men betydligt hogre an lans- och
rikssnittet.
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Kélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar)
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Aldersstruktur Osterbybruk

Andelen barn och unga minskade med 12 % (2005-2020)

Aldersférdelning Osterbybruk (2020)

Befolkningen i Osterbybruk har okat med 6,5 % mellan 2005 -
2020. Under samma tidsperiod minskade antalet invanare i
aldersgruppen under 20 ar med 11,6 %. Antal invanare mellan
20 - 64 ar samt 65 + ar ckade med 9,1 % respektive 20,3 %
fran 2005 till 2020.

Kaélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar)
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Osterbybruk

Tatort med hogst andel flerbostadshus )
Antal bostader efter typ av bostad (2020)

Ungefar tvd tredjedelar av invanarna i Osterbybruk bor i 600
smahus och en tredjedel bor i flerbostadshus. Den vanligaste 500
bostadsbebyggelsen ar friliggande villor som utgor 76,6 % av 400 |
det totala bostadsbebyggelsen pa orten. Pa orten finns 67
flerbostadshus, vilket motsvarar 10,1 % av bostadsbebyggelsen 300 1
pa orten. Osterbybruk ar darmed den tatort med hogst andel 200 ~
flerbostadshus. Flest bostader uppfordes under 1970-talet. 100 -
o - [
4 AN ]
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Oregrund tatort




Befolkning i tatorten Oregrund

Befolkning Oregrund

Oregrund &r en tatort med 1 596 invanare (2022). Sedan 2016
har befolkningen minskat med 12 invanare. Den hogsta
befolkningstillvaxten i tatorten noterades 2016 da befolkningen
okade med 1,2 % jamfort med aret innan, tillvaxten i kommunen
var densamma.
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Aldersférdelning (2020)

| tatorten Oregrund ar cirka 174 % av invanarna under 20 &r,
46,3 % ar mellan 20 till 64 ar och 36,3 % ar 6ver 65 ar (2020).
Jamfort med snittet i kommunen, lanet och riket finns en lagre
andel personer mellan O - 19 ar samt 20 - 64 ar. Vidare finns
en betydligt hogre andel 65+ ar i Oregrund.
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Kélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar)
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Aldersstruktur Oregrund

Aldersfordelning Oregrund (2020)
Befolkningen i Oregrund har 6kat med 2,9 % mellan 2005 -
2020. Antal invanare under 20 och mellan 20 - 64 ar
minskade med 8,9 % respektive 10,7 % fran 2005 till 2020.
Under samma tidsperiod oOkade antalet invanare i
aldersgruppen 65+ ar med 38,5 %.

Kélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar)
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Oregrund

De flesta bostaderna ar uppforda under 1920-talet

Ungefar tva tredjedelar av invdnarna i Oregrund bor i sméhus
och en tredjedel bor i flerbostadshus. Den vanligaste
bostadsbebyggelsen ar friliggande villor som utgor 78,5 % av
det totala bostadsbebyggelsen pa orten. Pa orten finns 83
flerbostadshus. Flest bostader uppfordes innan 1920.

Befolkning i tatorterna efter typ av bostad (2020)

B smahus
W flerbostadshus

= ovrigt

Kélla: SCB (uppdateras vart 5:e ar)

Antal bostader efter typ av bostad (2020)
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Boverket har tagit fram matt avseende hushall som saknar en
rimlig bostad utifran en uppsattning av kriterier och normer.

| Osthammars kommun hade 2021:
> 358 hushall en anstrangd boendeekonomi
> 2 443 hushall en anstrangd boendeekonomi (KALP*)
> 540 hushall var trangbodda

> 47 hushall var trangbodda med en anstrangd
boendeekonomi

> 149 hushall var trangbodda med en anstrangd
boendeekonomi (KALP)

> 105 hushall med upprepade flyttningar
> 374 hushall med hemmaboende vuxna barn

> 805 hushall med aterkommande problem

* Kvar -Att -Leva-Pa

Kélla: Boverket (2023)

De matt som stack ut mest i forhallande till rikssnittet var:
anstrangd boendeekonomi baserat pa KALP och trangboddhet.

Hushall anses ha en anstrangd boendeekonomi om den
disponibla inkomsten inte racker for att tacka en
baskonsumtion berdknad utifrdn genomsnittshyror pa orten
och en "kvar att leva pa” (KALP)- kalkyl. | Osthammar kommun
ansags 23 % av hushallen ha en anstrangd boendeekonomi,
vilket ar betydligt hogre an rikssnittet om 3 %.

| Osthammar anses 10 % av hushallen vara trangbodda, vilket
ar dubbelt sa hog andel jamfért med rikssnittet. Kommunen
har dock en lagre andel trangbodda med en anstrangd
boendeekonomi (KALP) jamfort med rikssnittet, enbart 1 %
uppfyller kombinationsmattet (3% i riket). Detta kan tyda pa att
det ar inte ekonomiska begransningar som driver
trangboddheten i kommunen, utan det kan handla om brist pa
alternativa bostader. | Osthammar fanns manga hushall med
hemmaboende vuxna barn, totalt 3,5 % av hushallen |
kommunen, vilket motsvarar rikssnittet. Bostadsbrist bland
unga kan driva pa trangboddheten i kommunen.
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Oversikt: Bostadsbehov for olika grupper

Bostadsforsorjningslagens mal ar att skapa forutsattningar for goda bostader for alla i
kommunen, darav har bostadsbehovet for olika grupper undersokts.

Det rader brist pa bostader for unga i Osthammar och for att underlatta for ungdomar har
kommunen arbetat med nyproduktion med éverkomliga hyror. | Osthammar ar ungdomarna dock
mer kapitalstarka jamfort med rikssnittet med hogre medelinkomster och lagre arbetsloshet.
Detta i kombination med den férhallandevis laga andelen hyresratter i kommun och laga
vakansgraden i allmannyttans bestand kan tyda pa att det ar brist pa hyresratter i kommunen
som driver bostadsbristen for unga i kommunen.

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat rader det brist pa studentbostader i kommunen.
Narmaste universitet ligger cirka 70 km soder om Osthammar, dock finns en vuxenutbildning i
kommunen. Det finns inga sarskilda studentbostader i kommunen samtidigt som underlaget
beddms vara begransat i kommunen.

| kommunen réder det brist pa bostader for sjalvbosatta nyanlanda. Under 2022 har Osthammar
tagit emot 8 nyanlanda som varit sjalvbosatta. Det framgar dock inte hur kommunen arbetar for
att underlatta bosattningen av denna grupp.

| nulaget rader ingen bostadsbrist i sarskilda boenden for dldre. Osthammar har dock en aldrande
befolkning dar personer 6ver 80 ar vantas 6ka med 63% om 10 ar. Detta tyder pa att kommunen
bor planera for bostader for aldre for att det i framtiden inte ska uppkomma stora underskott pa
bostader. En stor andel av aldre i Osthammar bor kvar i smahus, vilket kan spegla brist pa
alternativa boendeformer. Det beddéms finnas en efterfragan och brist pa seniorbostader och
trygghetsboenden.

Kommunen bedomer att marknaden for gruppbostader ar i balans men att det finns ett overskott
av servicebostader for personer med funktionsnedsattning.

Kélla: Boverket (2023) .
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Matt pa bostadsbrist

Da lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningen
andrades tog Boverket fram ett underlag som ska stodja
kommunen i deras arbete med bostadsforsorjningen.
Underlaget bestar av olika matt 6ver antalet hushall som

saknar en rimlig bostad utifran en uppsattning kriterier och
normer.

Matt som Boverket tagit fram ar:

« anstrangd boendeekonomi

+ anstrangd boendeekonomi baserat pa KALP

+ trangboddhet

+ trangbodda och anstrangd boendeekonomi, 2 matt
« flyttar ofta

« hemmaboende vuxna barn

+ aterkommande problem

Matten som beskrivs under kommande sidor kommer fran
underlaget som Boverket tagit fram ar 2023.

Kélla: Boverket (2023)
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Mattet "Anstrangd boendeekonomi” beskriver hushallens
mojlighet att betala boende och egen konsumtion.

Ett hushall anses ha en anstrangd boendeekonomi om den
disponibla inkomsten inte racker for att tacka en
baskonsumtion. Mattet utgar fran en relativt lag niva pa
konsumtion.

Inom baskonsumtionen ingar:

+ Genomsnittshyror pa orten

+ Riksnormen som bestar av summan av personliga kostnader
for samtliga medlemmar i hushallet och de gemensamma
hushallskostnaderna.

« Utgifter for hushallsel, barnomsorg, lokala resor for personer
som ar 18 ar och aldre, fack- och A-kasseavgift for personer
mellan 20 - 64 ar samt hemforsakring.

Kélla: Boverket (2023)

Under 2021 hade 358 hushall i Osthammar en anstriangd
boendeekonomi, detta motsvarar 34 % av hushallen i
kommunen. | Sverige samma ar ansags 4,8 % av hushallen ha
en anstrangd boendeekonomi.

De flesta hushéll med anstrangd boendeekonomi i Osthammar
ar ensamstaende man och kvinnor med barn. Den vanligaste
boendeformen for hushall med anstrangd boendeekonomi ar
dvriga boende och specialbostader for aldre personer. Ovriga
boende inkluderar bostader i byggnader som inte
huvudsakligen ar avsedda for bostadslagenheter, exempelvis
byggnader avsedda for verksamhet eller samhallsfunktioner. |
Osthammar lever 4,7 % av barn mellan 6 - 11 &r samt 4,4 % av
personer mellan 18 - 24 ar i ett hushall med anstrangd
boendeekonomi.
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Andel hushall med anstrangd boendeekonomi i Osthammar (2021)
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Mattet "Anstrangd boendeekonomi baserat pa KALP" ar ett
ytterligare matt pa anstrangd boendeekonomi men hér
anvands en annan baskonsumtion.

Ett hushall anses ha en anstrangd boendeekonomi om den
disponibla inkomsten inte racker for att tacka en
baskonsumtion berdaknad utifran genomsnittshyror pa orten
och en "kvar att leva pa” (KALP)- kalkyl. Boverkets KALP-kalkyl
ar baserad pa genomsnittet av en kalkyl som bankerna
anvander for att bedéma hushallets betalningsférmaga vid kop
av en bostad. Kalkylen ar hamtad fran Finansinspektionen.

Kélla: Boverket (2023)

Under 2021 hade 2 443 hushall i Osthammar en anstriangd
boendeekonomi, detta motsvarar 22,8 % av hushallen i
kommunen. | Sverige samma ar ansags 3,1 % av hushallen ha
en anstrangd boendeekonomi. Nastan hélften av invanarna
over 80+ ar har en anstrangd ekonomi enligt KALP.

Totalt 77,6 % och 71,4 % av hushallen som bor i specialbostader
for aldre respektive dvriga specialbostader lever med anstrangd
boendeekonomi enligt KALP. Av hushallen som bor i
hyresratter i flerbostadshus anses 42,5 % ha en anstrangd
boendeekonomi baserat pa KALP.
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Andel hushall med anstrangd boendeekonomi baserat pa KALP i Osthammar
(2021)

Efter hushallstyp Efter boendeform Efter alder
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Mattet “Trangboddhet” ar ett matt pa hur trangbodda
hushallen &r. Det finns olika skal till varfér hushall bortrangt.
Mattet “Trangboddhet” tar inte hansyn till preferenser och
saledes till vilken grad hushallet valjer att bo trangbott. Mattet
beskriver helt enkelt hur manga hushall som uppfyller
kriterierna.

Kriterierna ar:

+ Ensamstaende hushall utan barn ska inte vara trangbodda

« Utbver vardagsrum och koék/kokvra ska det finnas ett
sovrum

+ Tva barn under 12 ar kan dela rum

+ For hushall dar det saknas information om antal rum utgér
man fran boendeyta per person. Om hushallet har mindre an
20 kvm per person raknas det som trangbott.

Kélla: Boverket (2023)

| Sverige 2021 berdknas 9,6 % av hushallen vara trangbodda
enligt denna definition. | Osthammar &r cirka 50 % av
hushallen trangbodda, vilket motsvarar 540 hushall. Det ar
framst "6vriga hushall” med och utan barn som anses vara
trangbodda. Till gruppen “6vriga hushall” hor flera hushall som
delar samma bostad, exempelvis hushall med tre generationer,
kompisboende och kollektiv.

Den vanligaste boendeformen for trangbodda hushall ar
hyresratter i flerbostadshus. Det ar framst barn som bor trangt.
| aldrarna 0-5, 6-11 samt 12-17 bor cirka 20 % i respektive

aldersgrupp trangt.
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Andel trangbodda hushall i Osthammar (2021)

Efter hushallstyp Efter boendeform Efter alder
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Mattet "Trangbodda och anstrangd boendeekonomi” ar en
kombination av matt. Det avser hushall som uppfyller
kriterierna for bada matten, trangboddhet och anstrangd
boendeekonomi. Mattet ger en indikation pa antal hushall som
ar trangbodda med troligen en begransad valfrihet och
mojlighet att andra sin boendesituation pa egen hand.

Kélla: Boverket (2023)

| Sverige 2021 anses 1,1 % av hushallen vara trangbodda med en
anstrangd boendeekonomi. Om mattet KALP anvands for anstrangd
boendeekonomi anvands anses 3,1 % av hushallen vara trangbodda
och ha en anstrangd ekonomisk boendesituation.

| Osthammar anses 0,4 % respektive 1,4 % (KALP) av hushallen
uppfylla kombinationsmatten beroende vilket matt for anstrangd
boendeekonomi som anvands. Detta motsvarar 47 respektive 149
hushall.

Enligt mattet trangbodda med en anstrangd boendeekonomi ar de
flesta hushall ensamstaende med barn. | aldersgruppen 6-11 ar bor
25 % i ett hushall som &r trangbodda med en anstrangd
boendeekonomi. Av hushallen som bor i hyresratt i ett
flerbostadshus i Osthammar anses 2,1 % vara trdngbodda med en
anstrangd boendeekonomi.

Mattet trangbodda med en anstrangd boendeekonomi KALP visar pa
att det ar framst ovriga hushall utan barn som ar trangbodda med
ekonomiska svarigheter. Ovriga hushall motsvarar flera hushall som
delar samma bostad exempel kompisboende och kollektiv. Vidare
bor de flesta i den har situationen i specialbostader for aldre. Barn
under 6 ar bor i storst utstrackning i trangbodda hushall med
anstrangd boendeekonomi enligt KALP.
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Andel trangbodda hushall med anstrangd boendeekonomi i Osthammar (2021)

Efter hushallstyp
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Kélla: Boverket (2023)
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Efter alder
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Andel trangbodda hushall med anstrangd boendeekonomi (KALP) i Osthammar

(2021)

Efter hushallstyp
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Kélla: Boverket (2023)
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Mattet "Flyttar ofta” ar en indikation pa huruvida hushallet har
en osaker boendesituation. Mattet tas fram genom att félja
hushallens flyttningar over tid. Kriteriet ar att hushallet maste
ha flyttat minst en gang om aret de senaste tre aren.

Kopplingen mellan hoga flyttfrekvenser och bostadsbrist ar
dock inte helt faststalld. Det kan ske snabba forandringar i
hushallsammansattningar under vissa perioder i livet som
bidrar till en anpassning av hushallets boendebehov sasom
forsta boende, samboskap, familjebildning eller dylikt. Detta
kan ge upphov till hoga flyttfrekvenser. Laga flyttfrekvenser i en
sadan situation skulle indikera en svarighet for hushall att
anpassa sitt boende.

Kélla: Boverket (2023)

| Sverige 2021 anses 1,8 % av hushallen uppfylla kriteriet. |
Osthammar anses cirka 1,0 % hushéall flytta ofta, vilket
motsvarar 105 hushall. Det ar framst "6vriga hushall” med och
utan barn som har en hogre andel upprepade flyttningar. Till
gruppen "6vriga hushall” hér flera hushall som delar samma
bostad, exempelvis hushall med tre generationer,
kompisboende och kollektiv.

De flesta hushall som flyttar ofta bor i antingen en hyresrétt i
flerbostadshus eller en bostadsratt i ett smahus.

| aldersgruppen 18 - 24 ar star for den hogsta andelen
upprepade flyttningar.
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Andel upprepade flyttningar Osthammar (2021)
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Mattet "Hemmaboende vuxna” indikerar om det finns
hemmaboende barn som ar 25 ar eller aldre i hushallet.

Mattet kan indikera att det finns problem fér unga vuxna att
flytta hemifran till foljd av brist pa lampliga bostader. Det
grundar sig dock pa en norm att barnen flyttat hemifran vid en
viss alder. | takt med att allt fler studerar langre och etablerar
sig senare pa arbetsmarknaden, sker aven en senare etablering
pa bostadsmarknaden. Det ar inte ovanligt i manga kommuner
att vuxna barn véljer att bo kvar hemma. Fragan &r dock om
detta sker sjalvmant eller inte.

Kélla: Boverket (2023)

Cirka 3,5 % av hushéllen i Osthammar bestar av hushall med
hemmaboende vuxna, vilket ar linje med rikssnittet. Detta
motsvarar 374 hushall.

| 28,3 % av fallen i hushall bestaende av ensamstaende man
med barn utgdrs barnen av hemmaboende vuxna. Hushall med
hemmaboende vuxna bor till stérsta del i smahus som ar
upplatna med antingen hyresratt eller aganderatt.

89



Andel hushall med hemmaboende vuxna barn i Osthammar (2021)
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Mattet "Aterkommande problem” &r ett matt p& huruvida de
boendeproblemen som hushallen har ar mer eller mindre
langvariga.

Till aterkommande problem hér hushall som uppfyller minst ett
foljande matt tva ar i rad:

« anstrangd boendeekonomi

+ trangboddhet

+ hushallet har hemmaboende vuxna barn tva ar i rad

Problemet behover inte avse samma matt under tva ar utan kan
kombineras och anda hora till ett aterkommande problem.

Mattet syftar till att ge en indikation avseende antal hushall

som kan ha langvariga problem med att hitta en bostad som
matchar dess behov.

Kélla: Boverket (2023)

| Sverige 2021 anses 9,6 % av hushallen ha aterkommande
problem enligt denna definition. | Osthammar har cirka 7,5 % av
hushallen aterkommande problem, vilket motsvarar 805
hushall. Det ar framst ensamstaende utan barn som anses ha
aterkommande problem.

Den vanligaste boendeformen for hushall med aterkommande
problem ar oOvriga boendeformer och hyresratter i
flerbostadshus. Ovriga boende inkluderar bostader i byggnader
som inte huvudsakligen ar avsedda for bostadslagenheter,
exempelvis byggnader avsedda for verksamhet eller
samhallsfunktioner. Ungefar 16,8 % av personer i aldern 25 - 34
ar bor i ett hushall som har aterkommande problem.
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Andel hushall med aterkommande problem i Osthammar (2021)

Efter hushallstyp Efter boendeform Efter alder
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Ungdomar

Allmant

Ungdomar har generellt satt svart att ta sig in pa
bostadsmarknaden. | flera ar har de flesta kommuner
bedomt att det rader bostadsbrist for ungdomar, de senaste
aren ar dock trenden positiv och underskott minskar.

Problematik kopplat till hyresratter:

- Referenser (svart om man enbart bott hemma)

- Langa kotider (har inte haft lika lang tid att sta i ko)

- Inkomstkrav (inkomsten ar ofta oregelbunden och
betalningsformagan begransad till foljd av ex studier,
tillfallig anstallning och arbetsloshet)

Problematik kopplat till bostadsratter:

- Hoga priser (har inte hunnit gora en bostadskarriar an)

- Insats (har inte hunnit spara ihop en insats)

- Svart att ta lan (inkomsten ar ofta oregelbunden och
betalningsformagan begransad till féljd av ex studier,
tillfallig anstallning och arbetsloshet)

Det kan darav behovas riktade insatser pa mindre bostader
som ar ekonomiskt overkomliga for ungdomar. Vissa
allmannyttiga bolag erbjuder hyresrabatter at ungdomar.

Sedan 2016 ar det mojligt att skapa gruppboende likt ,
studentbostader med delat kok, vardagsrum och badrum,

nagot som manga ungdomar kan tanka sig bo i.

Kalla: Boverket (2023} och Lansstyrelsen Uppsala ldn (2023)

Osthammar
| Osthammar ar 9,1 % av befolkningen i 20-arsaldern, vilket
ar en lagre andel jamfért med rikssnittet om 11,9 %. Bland

unga i Osthammar &r arbetslésheten lagre och
medelinkomsterna vasentligt hogre jamfort med rikssnittet.
Detta innebdr att ungdomar i Osthammar &r mer
kapitalstarka.

| 2023 ars bostadsmarknadsenkat uppgav 154 av 272
svarande kommuner att det rader brist pa bostader for
ungdomar. Osthammar var en av de 154 kommunerna.
Kommunen uppgav att for att underlatta for ungdomarna
arbetar man med nyproduktion av bostader med
overkomliga hyror samt bostadsinformation sarskilt till
ungdomar.




Studenter

Allmant

Generellt ar studenter en ekonomisk svag grupp. Det ar ofta
svart att fa tag pa en ekonomisk éverkomlig bostad pa rimligt
avstand fran universitet eller hogskola. Majoriteten av
studenterna bor inom det ordinarie bestandet. Enbart en
mindre andel bor i studentbostader.

Antagning pa en utbildning i annan ort innebar att man snabbt
behover fa tag pa en bostad pa en ny bostadsmarknad dar man
saknar kontakter, lokalkdnnedom och kotid samt har en valdigt
begransad ekonomi.

,‘\‘A*A"\“AAA‘
hammar

Osthammar ligger inte néra nagot universitet eller hogskola.
Den narmaste universitetet ar belaget i Uppsala, 70 km soder
om Osthammar. Detta motsvarar en pendlingstid om cirka 1,5
timme enkel vag med bussbyte. | kommunen finns dock
vuxenutbildning som har sina lokaler i Gimo. Jamfort med riket
har Osthammar en lagre andel invanare med eftergymnasial
utbildning.

Kommunen beddmer dock att det finns en brist pa
studentbostader och anledningen ar att det finns for fa sma
vakanta lagenheter samt att de vakanta bostaderna ar for dyra
for studenter. Det finns dock inga sarskilda studentbostader i
Osthammar kommun.

Kalla: Boverket (2023} och Lansstyrelsen Uppsala ldn (2023)




En person som ar mottagen i en kommun och har beviljats
uppehallstillstand for bosattning raknas som en nyanland. Det
kan omfatta personer som har beviljats uppehallstillstand i
Sverige som flyktningar, skyddsbehovande, p.g.a. synnerligen
ommade omstandigheter eller som anhoriga. Man raknas som
nyanland under den tid som man omfattas av lagen om
etableringsinsatser, 2 - 3 ar.

Generellt ar nyanlanda en ekonomiskt svag grupp da de &r nya
pa bostadsmarknaden och saknar bade kontakter och kétid.

| enlighet med bosattningslagen har kommunen ett direkt
ansvar for vissa nyanlanda. Med stod av bosattningslagen kan
kvotflyktingar och hushall som bott i Migrationsverkets
boenden under asyltiden anvisas.

Syftet med lagen ar en jamnare ansvarsfordelning mellan
kommuner och att forbattra forutsattningarna for integration.
Kommunanvisning av nyanlanda sker genom Migrationsverket.
Kommunen maste ha beredskap for att ta emot nyanlanda och
maste kunna erbjuda nyanlanda hushall en bostad.

Kalla: Boverket (2023} och Lansstyrelsen Uppsala ldn (2023)

Enligt statistik fran Migrationsverket har Osthammar mottagit
47 nyanlanda under 2022. Av dessa togs 39 emot i kommunen
efter anvisning om bosattning. | Tidoavtalet framkommer att
Sverige ska ta emot 900 kvotflyktingar per mandatperiod.
Lansstyrelsen i Uppsala lan har beslutat att Osthammar ska ta
emot 16 individer for bosattning under 20283.

Kommunens mojlighet att for narvarande erbjuda bostader vid
anvisning bedéms vara en 3:a pa en sjugradig skala dar 1
motsvarar mycket daliga och 7 innebar mycket goda
mojligheter.

| syfte att sakerstadlla att det finns bostader fér anvisade
nyanlanda har kommunen ett regelbundet samarbete med det
allmannyttiga bostadsbolaget.

Vid bosattning av anvisade nyanlanda erbjuds tidsbegrénsade
kontakt. Kontrakten upphor nar den nyanlanda pa egen hand
etablerat sig pa bostadsmarknaden i anvisningskommunen
eller efter en specificerad tid och hanvisas da till den ordinarie
bostadsmarknaden.

Kommunen bedémer att det finns ett underskott pa bostader
for sjalvbosatta nyanlanda. Osthammar kommun erbjuder inte
nagon bostadsrelaterad service, verksamhet eller information
till sjalvbosatta nyanlanda.
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Befolkningen i Sverige blir allt aldre. Var femte invanare i
Sverige ar 65 ar eller aldre. HoOg andel aldre befolkning
aterfinns framforallt i mindre kommuner som under lang tid
haft en nettoutflyttning av manniskor i yrkesverksam alder.

1940-talisterna var en stor barnkull och under 2020-talet
kommer de succesivt bli 6ver 80 ar gamla och da i stérre behov
av vard och omsorg. Det &r vanligast att de aldre bor i det
ordinarie bostadsbestandet samt att vard och omsorg sker i
hemmet. Enbart 13 % av mannen och 20 % av kvinnorna som
passerat 80 ar bor i sarskilda boendeformer.

Flyttfrekvensen bland aldre ar ratt lag vilket delvis speglar aldre
personers preferenser om att vilja bo kvar hemma sa lange som
mojligt. Flyttfrekvensen kan aven spegla att det finns ett
begransat utbud av alternativa boendeformer for aldre.

Det efterfragas alltmer nya bostader med inriktning pa aldre pa
manga hall i landet. Detta kan hanforas till flera faktorer men
bland annat att stora delar av det ordinarie bestandet ar inte
tillganglighetsanpassade och saknar hiss.

Kalla: Boverket (2023} och Lansstyrelsen Uppsala ldn (2023)

| Osthammar ar 28,3% av befolkningen 65 ar och aldre.
Ensamstaende kvinnor och méan o6ver 65 ar bor stort i
Osthammar med en snittarea om 81 respektive 83 kvm. Den
vanligaste upplatelseformen bland &ldre &ar &ganderatten.
Nastan 70 % av invanarna i 70-arsaldern och cirka halften av
invanarna aldre an 80 ar bor i aganderatter. Detta kan spegla
brist pa alternativa boendeformer for aldre. En parallell kan
dras till utfallet "anstrangd ekonomi KALP" dar aldre finns
overrepresenterade bland annat inom specialbostader. Detta
kan hindra flyttfrekvensen da det finns risk att ekonomin
kraftigt forandras vid flytt till en specialanpassad bostad.

Kommunen bedomer att det for narvarande finns tillrackligt
antal platser i sarskilda boenden for aldre. Totalt finns 218
bostader i sarskilt boende samt 10 korttidsplatser. Dock anser
kommunen att behovet inte kommer vara tackt pa tva och fem
ars sikt.

| Osthammar finns inte nagra trygghetsboenden dock beddéms
det finnas ett behov av denna boendeform. Kommunen
planerar darfor att paboérja 30 trygghetsbostader ar 2023-
2024.

| kommunen finns totalt 8 seniorbostader och man bedomer
att det finns ett underskott pa seniorbostader.
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Funktionspolitikens nationella mal ar att uppna jamlikhet i
levnadsvillkor och full delaktighet for personer med
funktionsnedsattning. Personer med funktionsnedsattning kan
vara i behov av en sarskild anpassad bostad for att uppna
jamlikhet i levnadsvillkor och kunna vara delaktig i samhallet.

| ungefar hélften av Sveriges kommuner finns det brist pa
bostader for personer med funktionsnedsattning. Laget ar dock
battre i mindre kommuner dar andelen kommuner med
underskott ar betydligt lagre i kommuner med farre an 25 000
invanare.

Sarskild anpassade bostader finns i form av gruppbostad,
servicebostad och sarskilt anpassad bostad. Gruppbostader
erbjuds till personer med stora behov av tillsyn och omvardnad
som har behov av personal dygnet runt. Personalen ska aven
tacka boendes stodbehov inom fritids- och kulturella intressen.
Gruppboendet bestar av ett mindre antal lagenheter samt
gemensamma utrymmen. Servicebostader utgors av ett antal
lagenheter som har tillgang till gemensam service och en fast
personalgrupp. Lagenheterna ligger oftast i samma eller
kringliggande hus. Stéd erbjuds i hemmet dygnet runt givet
omfattningen som kravs. Sarskild anpassad bostad ar en egen
bostad som ar anpassad efter boendes behov men dar ingen
fast bemanning, omvardnad eller fritids- och
kulturverksamheter ingar.

Kalla: Boverket (2023} och Lansstyrelsen Uppsala ldn (2023)

| Osthammar kommun finns 57 bostader inom séarskilda
boendeformer for personer med funktionsnedsattning.
Kommunen beddmer att detta motsvarar ett tillrackligt antal
bostader. Det ar dock svart att bedéma behovet i framtiden.

Kommunen upplever att det finns tillrackligt manga
gruppbostader men att det finns ett Overskott av
servicebostader. Boendeformen sarskilt anpassad bostad
saknas i kommunen.

Osthammar beddémer att inga bostader for personer med
funktionsnedsattning kommer att pabdrjas under 2023.
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Oversikt: Efterfragan

>OSTadsnrist

Enligt  Boverkets  bostadsmarknadsenkat rader  det
bostadsbrist i Osthammar med ett underskott pa bostader i
kommunen som helhet och pa centralorten. Bostadsbristen
bedoms besta under de kommande tre aren i centralorten.
Bostadsmarknaden i kommunen som helhet bedoms vara i
balans om tre ar. Faktorer som begransar bostadsbyggandet ar
bland annat brist pa ratt kompetens inom kommunen och
detaljplanelagd mark. Vidare paverkas nyproduktionen i
kommunen av begransningar i fiber- och VA-nat.

Efterfragan
For att tydliggora efterfragan pa bostader har intervjuer
genomforts med maklare och bostadsutvecklare verksamma i
kommunen.

Osthammar bedoms vara en attraktiv kommun med generellt
en god privatbostadsmarknad. Dock gor radande bostadslage
att det tar langre tid att salja bostader och att forsaljningen av
nyproduktion kraftigt mattats. Den langsiktiga efterfragan
bedoms dock vara stabil.

Osthammar har tva bostadsmarknader, en for fritidshus och en
for permanentboende. Tidigare har fritidshus varit mer
eftertraktade men det har skett ett skifte dar det ar framst
permanentboende som efterfragas. Detta ar starkt kopplat till
hushallens lagre kopkraft pa grund av stigande inflation och
rantor.

Manga nyproducerade bostader som uppférts under senare ar
har varit forhallandevis dyra och det upplevs att manga inte har
rad. Det bedoms finnas en efterfragan bostader i lagre
prisklass i hogre grad an premiumbostader samt
seniorbostader.

Vidare bedoms det aven finnas en efterfragan pa rad- och
parhus upplatna med bostadsratter. Utbyggnaden av
slutforvaret i Forsmark med nya arbetstillfallen bedoms skapa
en efterfragan pa bostader pa sikt, bland annat hyresratter.

Idag finns ett storre intresse for successionsmarknaden. Det ar
framst smahus runt 120 kvadratmeter som efterfragas, bland
annat enplanshus och radhus upplatna som bostadsratter.
Vidare finns en efterfragan pa storre bostadsratter med 3 - 4
rum och kok. Det beddéms finnas ett utbudunderskott for dessa
typer av bostader.

Det ar framst barnfamiljer och aldre som soker sig till
Osthammar. Det finns en del hemvandare som flyttar tillbaka i
familjebildande alder. Den troligaste koparen av en
nyproducerad bostad ar framst kapitalstarka personer, oftast
aldre som salt en villa och soker sig till bostader som ar mer
lattskotta och tillganglighetsanpassade.

Kommunens mer attraktiva bostadsomraden anses vara
Osthammar, Osterbybruk, Alunda samt Oregrund. Det som
lockar koparna till kommunen ar framst att det ar en battre
prisbild for bostader i Osthammar jamfort med kringliggande
kommuner. Andra faktorer som narhet till natur och vatten,
sakerhet och barnvanlighet skapar en dragningskraft till
kommunen.

For att oOka attraktiviteten i kommunen behover

kommunikationsmojligheterna, fiber- och VA-natet forbattras
och serviceutbudet utokas.
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Bostadsbehovet har bedomts med hjalp av Boverkets modell
for bostadsbyggnadsbehov. Modellen bestar i huvudsak av
delarna: buffert av bostader, tillkommande byggbehov och
utgaende balans. Hansyn tas till bland annat rivningar och
vakanser i hyresbestandet. | enlighet med Boverkets
rekommendation stracker sig prognosen tio ar fram i tiden.

For att berdakna behovet har Svefa utgatt fran Region Uppsalas
befolkningsprognos samt hushallskvoter. Med detta som
grund har en hushéllsprognos for Osthammar kommun
beraknats. Under de kommande tio aren véantas antalet hushall
i kommunen 6ka med cirka 71 hushall arligen. Fram till 2032
vantas 712 hushall tillkomma.

Inga bostader har rivits i Osthammar kommun under de
senaste 10 aren. Vakansgraden i allmannyttans bestand
uppgick till laga 0,2% under 2021. For att skapa flyttkedjor och
ha en valfungerande bostadsmarknad kravs en bostadsbuffert.
| modellen har vi antagit en buffert om 1% av antalet hushall
20283.

Bostadsbyggnadsbehovet har skattats utifran namnd indata till
833 bostader ar 2032.

Bostadsbehovet har &aven skattats arsvis med hansyn till
forandring i antalet hushall, bostadsbuffert samt nyproduktion.
Utifran denna modell framgar att den faktiska nyproduktionen
av bostader i kommunen har understigit det kalkylerade
behovet under 2018-2020 och overstigit behovet under 2021 -
2022. Under 2023 vantas bostadsbehovet overstiga den
planerade bostadsproduktionen.



Bostadsbrist inom kommunen

Under den senaste tioarsperioden har 762 bostader uppforts
samtidigt som 826 nya hushall tillkommit i Osthammar. Enligt
Boverkets bostadsmarknadsenkat rader det bostadsbrist i
Osthammar med ett underskott pa bostader i kommunen som
helhet och pa centralorten. Bostadsbristen bedoms besta
under de  kommande tre  aren i centralorten.
Bostadsmarknaden i kommunen som helhet bedoms vara i
balans om tre ar. Detta innebar att konsumenternas efterfragan
moter ett utbud pa bostadsmarknaden som svarar mot
behoven. Faktorer som begransar bostadsbyggandet ar bland
annat brist pa ratt kompentens inom kommunen samt brist pa
detaljplanelagd mark for bostader som exploatorer vill
bebygga. Det ar aven svart for privatpersoner att fa lan. Andra
faktorer som Osthammar patalat &ar begrasningar i VA-
kapacitet i de mest attraktiva lagena samt brist pa
kollektivtrafik pa delar av kommunen.

Enligt Lansstyrelsen Uppsala Lans analys av den regionala
bostadsmarknaden ar 2023 framkommer att efterfragan pa
bostader ar storre an utbudet. Detta avser bland annat aldre
som Onskar att flytta fran sin villa utan att lamna sin bostadsort
men det finns inte ett tillrackligt utbud pa orten. Vidare ar det
svarare att fa in ny arbetskraft om de 6nskar egna boenden. Det
ar ocksa svart att for ungdomar som soker sitt forsta boende
da utbudet inte motsvarar efterfragan. En annan grupp éar
storre nyanlanda familjer som soker prisrimliga storre bostader.

Kélla: Boverket & Lansstyrelsen Uppsala lan
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Efterfrageanalys

For att tydliggora efterfragan pa bostader har intervjuer med tva maklare verksamma i kommunen genomforts.

Marknadslage

Maklarnas syn ar att det generellt ar en god marknad dock tar
langre tid att sélja bostader pa grund av det radande
ekonomiska laget. | Osthammar finns tva bostadsmarknader,
en for fritidshus och en for permanentboende och efterfragan
kan skilja mellan dessa. Tidigare har fritidshus varit mer
eftertraktat men det har skiftat till att vara mer fokus pa
permanentboende. | dagslaget undviker konsumenter att kdpa
nyproducerat da det ofta ar dyrare och nya
bostadsrattsforeningar har ofta hogre avgifter. Det finns ett
storre intresse for successionsmarknaden bade for lagenheter
och villor.

Geografi

Tatorterna som Osthammar, Osterbybruk, Alunda (med goda
kommunikationsmojligheter till Uppsala) och Oregrund (som
framhalls som en fin sommarstad) uppges vara kommunens
mer attraktiva delar. Narhet till vattnet, vag 288 samt goda
pendlingsmojligheter skapar aven attraktivitet.

Efterfragan bostader

Maklarna anser att det som efterfragas ar framst smahus,
sarskilt intressant ar smahus runt 120 kvadratmeter samt
enplansvillor. En maklare bedémer ocksa att det finns en
efterfragan pa storre bostadsratter med 3 och 4 rum och kok.
Detta ar sarskilt intressant for aldre som vill sélja sina smahus
och flytta till lagenheter for att fa mindre underhall att skota.
Lagenheter med hiss och i markplan skapar stor efterfragan.

Malgrupp

Personer som soker sig till Osthammar ar framst barnfamiljer
och aldre. En maklare menar att det ar aven manga
hemvandare som flyttar tillbaka till kommunen nar man bildar
familj. Under pandemin da mojligheterna fér hemarbete
Oppnades upp var det en hel del som flyttade till kommunen
fran Uppsala och Stockholm.
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Efterfrageanalys

For att tydliggora efterfragan pa bostader har intervjuer med tva maklare verksamma i kommunen genomforts.

Efterfragan nyproduktion

Efterfragan pa nyproduktion &r beroende av vilken typ av
bostad som séljs. Under senare ar har manga flerbostadshus
uppforts men dessa har varit férhallandevis dyra och maklarna
upplever att det ar manga som inte har rad. En maklare
bedomer att det finns en efterfragan pa mer budgetvanliga
bostader, seniorbostader samt radhus upplatna som
bostadsratter. Det ar framst aldre som flyttar fran villan som
har mojlighet att efterfraga en nyproducerad bostad.

Attraktionskraft )
Det ar en battre prisbild for bostader i Osthammar jamfort med
kringliggande kommuner vilket i kombination med bra

kommunikationsmojligheter till Stockholm och Uppsala skapar
en attraktionskraft till kommunen. Narheten till vatten och
natur lockar. Kommunen framhalls dven som saker, vilket
attraherar barnfamiljer. For barnfamiljer ar det viktigt med
narhet till forskola och skola. For att gora kommunen mer
attraktiv skulle man behova battre fibernat och VA-nat.
Fibernatet ar bristfalligt pa manga platser och detta ar nagot
som folk prioriterar nar de valjer bostad. Vidare behover
kommunen bygga ut VA-natet da detta saknas pa flera stallen
och hammar nyproduktion. Andra faktorer som skulle kunna
bidra till en mer attraktiv kommun ar battre kommunikationer
till andra  kommuner, battre pendlingsmojligheter (ex
cykelvagar) och fler skolor.
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Efterfrageanalys

For att tydliggora efterfragan pa bostader har intervjuer med tva bostadsutvecklare verksamma i kommunen genomforts.

Marknadslage

Bostadsutvecklarnas syn ar att Osthammar har ett lage som
folk attraheras av men att efterfragan har mattats av med
tanke pa konjunkturen och hushallens ekonomiska
forutsattningar. Det séaljs inte sa mycket nyproduktion da
nyproducerade bostader generellt satt ar dyrare och da nya
foreningar har hogre avgifter. Det sadljs mer pa
successionsmarknaden och manga valjer att sitta kvar i sina
befintliga bostader i den har marknaden med lagre
utgangspriser och héga rantor.

Geoqgraf

De storre orterna Osthammar, Alunda (pendlingsort till
Uppsala) och Oregrund (sommarstad) beddéms vara
kommunens mest attraktiva delar. Kustnara lagen lockar
manga kopare.

Efterfragan bostader

Tidigare fanns en stor efterfragan pa fritidshus, detta ar dock
nagot som svangt och nu ar det permanentbostader som
efterfragas i forsta hand. Pa grund av rantelaget efterfragas
farre bostadsratter. De bostadsratter som efterfragas ar framst
3:or i storleken 70 - 80 kvadratmeter. En av
bostadsutvecklarna har ett pagaende projekt i havsnara lage
dar efterfragan bedoms vara hyfsad. Det fanns ett uppdamt
behov av bostader som en bostadsutvecklare bedomer barjar
bli mattat nu. Dock ar det troligt att satsningarna avseende
utbyggnaden av karnbransleforvaret kan komma att bidra till
ett dkat behov och efterfragan pa bostader. Potentiellt skulle
fler hyresratter efterfragas da fler arbetstillfallen skapas.

Malgrupp

Bostadsutvecklarna bedomer att den troligaste kdparen av en
nyproducerad bostad ar kapitalstarka personer, oftast aldre
personer som salt sin villa. Dock &ar det manga aldre som inte
valjer att inte gora nagra bostadsaffarer i dagens ekonomiska
lage. En bostadsutvecklare upplever att det ar framst personer
som verkligen behover flytta, exempelvis pa grund av
ekonomiska faktorer eller separation, som ar kopare idag. Ur ett
langsiktigt perspektiv tror man dock att det ar aldre personer
som ar den mest troliga koparen av en nyproducerad bostad.

Attraktionskraft

Osthammar har en lagre prisbild jamfort med narliggande
kommuner vilket skapar en dragningskraft. Narhet till vatten
och natur lockar manga till kommunen. Narhet till skolor och
arbete attraherar barnfamiljer. Det som hade gjort Osthammar
mer attraktivt ar fler arbetstillfallen samt att kommuner jobbar
mer langsiktigt med att ta fram detaljplaner i attraktiva
omraden bade for handel, bostader och service. Om man vill ha
en inflyttning till  kommunen behdver man se Over
serviceutbudet, forskolor, matbutiker och battre
kommunikationsméjligheter. Stadskarnan upplevs inte sa
levande i dagslaget. Bostadsutvecklarna anser att man behover
utoka alla delar for att skapa en bra mix.
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Byggbehovsprognos

For att berdkna behovet av nya bostader i
framtiden har som metodik Boverkets modell
anvands. Den bestar i huvudsak av tre delar: buffert
av  bostader, tillkommande byggbehov och
ingadende underskott. Boverket foreslar att
prognoshorisonten bor vara 10 ar.

Det tillkommande byggbehovet tar hansyn till
Uppsala regions befolkningsframskrivningar och
hushallskvoter i syfte att berakna forandringen i
antalet hushall under prognostiden. Vidare laggs
aven antaganden om forandringar i det befintliga
bostadsbestandet till. Férandringarna utgors av
antal rivningar samt om det vid startperioden finns
lediga bostader som kan nyttjas i framtiden. Antal
rivningar per ar utgar fran genomsnittliga rivningar
i kommunen under de senaste 10 aren. Lediga
lagenheter motsvarar andelen lediga lagenheter
2021.

Darefter gors ett antagande om att en viss andel
lediga lagenheter behovs for att
bostadsmarknaden ska fungera tillfredstallande
och mojliggora flyttkedjor. Bostadsbufferten antas
uppga till en procent av antal hushall ar 2032.
Ingadende under- och Overskottet bestar i
berdknade forandringen i antalet hushall samt
foérandringar i bestandet fran startpunkt till
nulaget.

Nuvarande
bostadsbestand

Avgangar

Nuvarande
bestandet i
framtiden

Buffert av Tillkommande Ingaende
bostader byggbehov underskott

Totalt

byggbehov
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Hushallsutveckling

| diagrammet visas Osthammar kommuns och rikets
utjamnade hushallskvoter for ar 2018 - 2022. Generellt sett
okar hushallskvoterna i takt med aldern.

Det gar att utlasa fran diagrammet att om det finns 1 000 man
och 1 000 kvinnor som ar 80 ar sa skulle 1 560 (918 man och
642 kvinnor) av dessa 2 000 individer vara referenspersoner i
deras hushall.  Referensperson innebar den personen i
hushallet som far representera hushallet i statistiken. Man
utgar ifran den 4aldsta personen i ett hushall ar
referenspersonen.

Motsvarande siffra for de som ar 30 ar uppgar till 980, vilket
innebar att antalet hushall 6kar snabbare nar den &ldre
befolkningen vaxer jamfort med den yngre.
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Utjamnad hushallskvot for Osthammar och riket 2018-
2022
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Beraknat antal hushall

Ar 2022 fanns 10 796 hushall i Osthammar kommun. | tabellen
presenteras forvantade antalet hushall under 2023 - 2032 med
utgangspunkt i befolkningsprognosen fran region Uppsala
samt utjamnad hushallskvot for 2018 - 2022.

Totalt berdknas antalet hushall 6ka med ungefar 6,6 % fran ar
2022 till 2032, vilket motsvarar en genomsnittlig 6kning om 71
hushall per ar.

Flest hushall vantas tillkomma under aren 2023 och 2029.
Fram till ar 2032 forvantas totalt 712 hushall tillkomma.
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Bostadsbyggnadsbehov 2032
FORMEL INDATA

Befolkningsstatistik &

Befolkningsforandring prognoser

(SCB &Reg. Uppsala)
X X

Hushallskvoter Utjamnad hushallskvot
2018 -2022 (SCB)

Hushallsforandring

-+

Hushallsforandring
Avgangar fran Genomesnitt antal rivningar
befintligt bestand 2013- 2022 (SCB)

-+
==

Andel lediga lagenheter

2021 & Bostadsbestand

+
- +

Ingaende underskott
av bostader
Byggbehov Byggbehov

Antal bostader - antal

hushall (SCB)

Svefa har utgatt fran Boverkets modell vid
beddmningen av bostadsbyggnadsbehovet. Enligt
Region Uppsalas befolkningsprognos och utjamnad
hushallskvot mellan 2018 - 2022 beddéms 712 hushall
tillkomma i Osthammar kommun ar 2032.

Under de senaste tio aren har inga bostader rivits i
Osthammar och déarfér uppgar avgangar fran befintligt
bestand till 0.

Lediga lagenheter har approximeras genom att ta
andelen lediga lagenheter i allmannyttans bestand och
multiplicera andelen med det totala antalet hyresratter i
kommunen. Totalt berdknas 6 bostader vara vakanta.
Det antas att det inte finns nagra vakanser i
bostadsrattsbestandet och bland egnahem.

For att bostadsmarknaden ska fungera och
omflyttningar av hushall inom och mellan olika regioner
ska kunna ske bor det finnas en andel lediga
lagenheter, sa kallad bostadsbuffert. | modellen har vi
antagit att en bostadsbuffert om 1 % av antalet hushall
2032.

| dagslaget finns fler bostader (11 113 st) &n hushall
(10 796 st) i kommunen. Om det rader Sverskott pa
bostader ska det ingaende underskottet sattas till O
enligt Boverket modell.

Resultatet blir ett bedomt bostadsbyggnadsbehov
om 833 bostader ar 2032.
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RESULTAT

+1 026 invanare

X

Utjamnad hushallskvot
2018 -2022

712 hushall

-+

O rivningar

0,2% vakansgrad * 2 904

hyresratter = 6 lediga HR
L
1% av 11 508 hushall =

115

-+

Om bostader > antal
hushall > 0O

Byggbehov ar:
833 bostader




Kalkylerat bostadsbehov

Diagrammet visar nyproduktion samt kalkylerat bostadsbehov
arsvis i Osthammar kommun. Det kalkylerade bostadsbehovet
utgar fran antal tillkommande hushall varje ar i kommunen.

Det kalkylerade bostadsbehovet har gjorts genom att ta hansyn
historiskt antal hushall samt hushallskvoter och prognostiserad
befolkningsutveckling som Region Uppsala tagit fram.
Hushallskvoterna och befolkningsprognosen avser att spegla
bostadsbehovet. | modellen har en bostadsbuffert om 1 % av
antalet hushall vid varje givet ar antagits.

Modellen har sedan kompletterats med SCBs data avseende
historisk  nyproduktion i Osthammar kommun samt
prognostiserad  nyproduktion  baserad pa  Boverkets
bostadsmarknadsenkat.

Diagrammet visar att den faktiska nyproduktionen av bostader
har understigit det kalkylerade behovet under 2018 - 2020.
Samtidigt har nyproduktionen 6verstigit behovet under 2021 -
2022. Under 2023 beraknas bostadsbehovet uppga till ca 80
bostader. Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkat planeras ca
60 bostader uppforas under 2023.

Till skillnad fran Boverkets modell tar denna modell ej hansyn
till rivningar, lediga lagenheter samt ingaende balanser.
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Bostadsbestand och nyproduktion

-Hog andel sma-

hus/aganderatt

-Hog andel sma

lagenheter (1 & 2
ROK)

Flyttstrommar

hyres- & bostads-
ratter framsti 20
arsaldern och
aganderatter i 30
& 40 arsaldern

-Manga aldre bor

kvar i smahus >
brist alternativ?

+762 nya bostader

senaste 10 ar
med jamn
fordelning mellan
smahus och
lagenheter.

Prisuppgéang 80
% smahus/BR
senaste 10 aren

-Snittpris senaste
12 man: 18 tkr/
kvm (BR) & 22 tkr
/kvm (smahus)

«Priserna backat
ca 12% under 12
man

- Tomtmark ca
450 kr/kvm

«Nyproduktion
utropspris under
2023 ca 41
tkr/kvm (BR)

-Lag vakans i
allmannyttans
bestand och 2,5
ars kotid

+Hyra 750 - 1410
kr/kvm/ar(Svefa)
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-Finns 8 tatorter

varav 5 har over
300 invanare

-Var tredje bor pa

landsbygden

- Osthammar ar

storst med 5 000
invanare och har
flest flerfamiljs-

hus i kommunen

«Gimo nast storst

med hogst andel
invanare som bor
i lagenheter

-Alunda har storst

befolknings-
tillvaxt

.| Osterbybruk

minskar andelen
barn & unga

-Bostader fran
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andel hushall i
Osthammar har
en anstrangd
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i Osthammar
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riket.
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bostader for
unga, studenter &
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hyresratter

<Anses finnas

balans pa
bostader for aldre
och funktions-
nedsatta

-Osthammar har

en aldrande
befolkning >
kommunen bor
planera for detta
for att undvika
stora underskott
av bostader i
framtiden.
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Efterfragan pa bostader e

-Rader underskott

pa bostader

-Bedoms finnas

efterfragan
bostader i lagre
prisklass, hus
upplatna som BR
& storre BR

-Fler HR p.g.a.

arbetssatsningar

-Malgrupp framst

barnfamilj/aldre

- Attraktiv

kommun med
attribut som
lockar: vatten,
natur, sakerhet &
barnvanlighet

-Oka attraktivitet
med battre:
kommunikation,
VA- & fibernat

Bostadsbehov

«Har bedomts
med Boverkets
modell

-Kommande 10 ar
vantas ca 71
hushall
tillkomma arligen

-Bostadsbyggnad
sbehovet skattas
till 833 bostader
ar 2032

-2018 - 2020:
Nyproduktion
understeg behov

-2021-2022:

Nyproduktion
oversteg behov
-2023:
Nyproduktion
beraknas
understiga behov



Utvardering av marknadsforutsattningar

£

Styrkor och maojligheter

« Osthammar har en kontinuerlig befolkningstillvdxt. Under de senaste tio
aren har befolkningen 6kat med 5 %.

»  Befolkningsprognosen visar pa en befolkningstillvaxt som férvantas uppga
till 5% enligt Region Uppsala och 6% enligt SCB fram till ar 2032.

« Osthammar har haft ett positivt flyttnetto under de senaste tio &ren med i
snitt 1 050 inflyttningar per ar, vilket motsvarar ett flyttnetto om 145
personer arligen.

» Det ar framst barn i smabarnsaldern och personer i tjugoarsaldern som
flyttar till kommunen.

« | Osthammar ar arbetsldsheten lagre an rikssnittet vilket férvantas ge ett
bra beskattningsunderlag for kommunen.

« Ungdomar i Osthammar ar mer kapitalstarka jamfért med unga i riket
med en hogre medelinkomst och lagre arbetsloshet.

« Privata aktorer har sttt fér 88 % av nyproduktionen under de senaste tio
aren. Marknaden i Osthammar bedéms vara positiv da privata aktérer gor
langsiktiga investeringar i kommunen.

» Enligt statistik fran SCB foreligger nastintill inga vakanser i allmannyttans
bostadsbestand.

» Naringslivssatsningar bedoms 6ka kommunens attraktivitet.

Kommunen uppfattas vara lugn och barnvanlig med attribut som natur
och hav som lockar, enligt intervjustudier.

A

/

Svagheter och hot

Hog inflation, stigande rantor och hoga kapital- och byggkostnader
innebéar osdkerhet kring hur svensk fastighetsmarknad kommer utvecklas
framgent. Detta galler dven i Osthammar kommun, vilket kan skapa
djupgéende storningar i den lokala bostadsmarknaden.

Forsvagad konsumtionsutrymme hos hushallen bidrar till att flyttkedjor
stannar.

Under 2023 och 2024 vantas 60 respektive 120 bostader uppforas i
Osthammar. | rddande marknadslage med en avvaktande
nyproduktionsmarknad och i en kommun déar privata aktorer star for
majoriteten av nyproduktionen kan den planerade byggtakten vara svar att

uppfylla.

Trenden i Sverige med en aldrande befolkning férvdntas aven forefalla i
Osthammars kommun. Aldersgruppen 80+ vantas dka med ca 60 %,
fram till 2032 (rikssnittet 44 %). Kommande utmaningar i aldersstruktur
staller hoga krav pa kommunen avseende planering for kommande
bostadsbyggande.

Osthammar har en utflyttningstrend bland unga vuxna.

De flesta bostader i kommunen &ar smahus med &dganderatt. Detta i
kombination med en kotid om cirka 2,5 ar for en hyresratt i kommunen
forsvarar bostadskarriaren for unga vuxna och kapitalsvaga.

| Osthammar kommun ansags 23 % av hushallen ha en anstrangd
boendeekonomi (KALP), vilket ar betydligt hogre an rikssnittet om 3 %.

VA-natets kapacitet behover utokas for mojliggora nyproduktion av

\bostéder och bebyggelseutveckling.




Rekommendationer

> Svefa rekommenderar att utreda begrasningar i teknisk
forsorjning innan planering av nya bostadsomraden.

» Kommunen  bor  noggrant  félja  utvecklingen  av
befolkningsstrukturen i Osthammar for att planera utbudet av
specialanpassade bostader for aldre.

> Bostadsbehovet hos kapitalsvaga och unga tillgodoses inte
idag av de privata aktorerna. Detta i kombination med den
laga vakansgraden och koétiden i allmannyttans bestand
skulle kunna mojliggora for ockad produktion i allmannyttigt
regi.

> Utreda mojligheten att bygga bostader i lagre prisklass.

> Vid planering av nya omraden mojliggora foér blandade b
bostads- och upplatelseformer.




Teodora Jevdic Katrin Wallensjo
Marknadsanalytiker Affarschef Analys
Svefa Svefa
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