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1 Sammanfattning

Tillgangen till goda bostider &r en viktig frdga bade for den enskilda individen och for samhallet
1 stort. Kommunens ansvar for bostadsforsorjningen ar en komplex uppgift och en utmaning. Det
handlar i stort om att planera for och genomfora projekt for nya bostdder, men ocksa om att hitta
effektiva arbetsformer och verktyg for att underldtta for individer som har svart att sjdlva ordna bostad.

Dokumentet avses som underlag till kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning. Underlaget bygger pa
analyser av lokala forutséttningar mot bakgrunden av nationella och regionala mal, planer och program
samt trender i samhéllet. Bostadsforsorjningen redogér for mél kring bostadsbyggande och
utvecklingen av bostadsbestdndet samt kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal.
Dokumentet visar &ven hur kommunen tagit hinsyn till nationella och regionala mal, planer och program
som dr av betydelse for bostadsforsdrjningen.

Analysen visar att det i Ange kommun rider ett underskott p4 attraktiva bostéder. Trotts att det i Ange
kommun finns flera tomma ldgenheter och hus sa finns det samtidigt en efterfragan av boenden som
lever upp till dagens krav och behov. Det finns ett stort etableringsintresse i Ange kommun som fétt ett
uppsving av pandemin och de dndrade levnadsforhéllandena som uppstatt som f6ljd. For att tillgodose
boende intresset i kommunen behdver en langsiktig plan for utvecklingen av det befintliga
bostadsbestdndet och tomma hus i utvecklas for att ta tillvara pd obrukade boenderesurser samt gora
befintliga boenden mer anpassade till dagens efterfragan och behov.



2 Slutsatser om bostadsférsoérjningen i Ange kommun

Slutsatser om Befolkningen

I jimforelse med riket har Ange kommun en ligre befolkningsandel i de yngre aldersgrupperna
dnda upp till 50 &rs alder, dir kommunen har hogre andel dldre &n i 6vriga riket.

I Ange kommun férviintas forsorjningskvoten 6ka allt eftersom befolkningen blir dldre, nigot
som skapar ett hogt tryck pa den arbetsfora befolkningen mellan aldrarna 19-64 ar.

Arbetslosheten i Ange kommun #r ldgst i linet. Av den boende befolkningen mellan &ldrarna
20 till 64 ar i kommunen har 80 procent av dessa ett arbete.

Utbildningsgraden i Ange kommun #r ldgre &n i Ovriga riket dir andelen som har en
eftergymnasial utbildning motsvarar 24,2 procent.

I Ange kommun tjinar den genomsnittliga personen mellan ldrarna 20 och 64 ar 25 692 kronor
per manad (2019).

Trenden visar att fler individer viljer att soka sig frin Ange kommun #n till kommunen.
Utflytten sker framst till storre stdder i ldnet.

Utrikesfodda soker sig frdn kommunen och lénet, detta sker framst padgrund av bristen pé
arbetstillfdllen for denna grupp.

Den grupp som viljer att soka sig till Ange kommun inflyttar frimst frén léinets storsta stider,
Sundsvall och Ostersund samt fran Bracke kommun.

Pendlingsgraden i Viasternorrland ar 1&g trotts en positiv utveckling. Kommunens geografiska
placering gentemot andra arbetsmarknadskommuner samt den bristfilliga infrastrukturen med
lag konkurrenskraft bidrar till den laga pendlingsgraden.

Corona pandemin har bidragit till en regionforstoring” samtidigt har Ange kommun en ligre
andel distansarbetare &n i Visternorrland som stort. Detta kan bero av en platsbunden
arbetsmarknad inom industri och produktion.

Den primira pendlingen fran Ange sker inom Sundsvalls lokala arbetsmarknad, frimst mot
Sundsvall, men pendlingen sker iven i stor utstriickning mot Briicke och Ostersund. Personer
med en hogre eftergymnasial utbildning 3 ér eller mer pendlar i storre grad én arbetstagare
med en ligre utbildning som i storre utstrickning arbetar inom Ange kommun.



Slutsatser om sarskilda grupper
Vard-och omsorgsboende, LSS-Bostader, Gruppbostader & Servicebostader

e Trenden i Ange kommun visar p att fler dldre viljer att bo kvar hemma lingre.

e [ nuldget finns inget behov av fler LSS och vard-och omsorgboendeplatser i kommunen. Den
laga efterfrdgan har genererat i avveckling av boendeplatser inom béde LSS och vard-och
omsorg.

e Det finns behov av attraktiva och verksamhetsanpassade boenden med tillging till utemiljoer,
brandsdkrare och frascha lokaler med rymliga badrum till formanliga priser efterfragas for att
fler dldre ska soka sig till kommunens grupp, LSS och véard-och omsorgsboenden i ett tidigare
skede.

e Utifran rddande brandskyddsregler behover gruppboendena ses Over for att skapa sdkrare
lokaler som léttare kan utrymmas vid brand for att sidkra boendens och personalens sékerhet.
Nyanlanda

e [ framtiden ses behovet av storre ldgenheter anpassade for storre barnfamiljer med nérhet till
centrum.

Akutlagenheter

e For nédrvarande finns ingen ko till kommunens akutldgenheter och behovet bedéms inte vara
stort pd denna typ av boenden. Tillgingligheten till akutldgenheter dr dnda en vardefull resurs
att ha tillhands om behovet skulle vara framme.

HVB och stodboende

e Efterfragan av HVB och stddboende i kommunen regleras efter behov da resurser saknas for att
bedriva kontinuerlig verksamhet.

Barn och unga & korttidsplatser barn
e I nuliget ses inget behov av fler korttidsplatser for barn i Ange kommun.

e Ange kommun ansvarar for 25 ensamkommande barn (2021) som ér etablerade i familjehem
eller p4 kommunens boende. Behovet av boende for ensamkommande varierar i Ange kommun.

e 1 Ange kommun ir det f& barnfamiljer som soker forsérjningsstéd och av de som ansdker om
extra stod dr barnen i vissa fall omplacerade 1 familjehem.

e Lag hyra och ett storre utbud av mindre ldgenheter i kommunen underlattar for ungdomar att
komma ut pa bostadsmarknaden.

Hemloshet

e Langsiktiga boendelosningar hyrs med andrahandskontrakt av socialforvaltningen-
Ligenheterna hyrs av Ange Fastighet och Industri AB. I nuliget (2020/03) har kommunen 27
langsiktiga boendeldsningar.

e Framover ses behovet av enklare boenden i form av baracker eller andra boendeformer for
individer vars mentala ohélsa forsvérar ett boende i anslutning till andra hyresgéster.
Valdsutsatta grupper
e [ nuldget bedoms behovet av flera ldgenheter i kommunen avsett for skyddat boende eller

jourldagenheter inte finnas. Utbudet pa ldgenheter i skyddat boende eller jourldgenheter bedoms
stabilt i riket och kan tillhandahéllas vid behov.



Slutsatser om marknadsfoérutsattningar

Priserna p4 ldgenheter och sméhus #r 1agt i Ange kommun och det finns en storre efterfrégan pa
vilhallna boenden i kommunen. Marknadens prislige péverkar dock viljan att rusta upp
befintliga fastigheter i kommunen samt utbyggnaden av nya boenden. Detta paverkar
tillgéngligheten till attraktiva bostéder pa den kommunala fastighetsmarknaden.

Det ar svart att beviljas 14n pé grund av laga andrahandsvérden pé bostéder i kommunen vilket
skapar en restriktiv marknad som i storre grad lutar sig mot det befintliga bostadsbesténdet.

Aldre villadigare tvekar vanligen att silja pd grund av risk for okade boendekostnader.
Kommunen behover dirfor aktivt arbeta med den cirkuléra boendemarknaden eller sé& kallat
boendegenerationsskifte for att frigéra marknaden f6r smahus.

Attraktiva funktionsanpassade bostider med tillgdng till hiss och 0ppnare planldsning &dr en
efterfrigad boendeform i flerbostadshus bland éldre kdpare.

Slutsatser om Bostader

I Ange kommun rader det obalans pa bostadsmarknaden med ett underskott pa attraktiva
lagenheter. Det existerande utbudet pa ldgenheter tillgodoser inte de behov eller den standard
som efterfrdgas. Darfor bedoms bostadsmarknaden ha ett underskott pa ldgenheter.

I Ange kommun inkom det 62 bostadsanpassningsansokningar under 2020. Andelen
ansokningar har mellan &ren varit likvardig med ansokningstalet under 2020 och man ser varken
en minskning eller 6kning av ansdkningar. I nuldget finns inge antagna atgédrder fran
kommunens sida.

Majoriteten av befolkningen i Ange kommun bor i smihus med dganderitt, nist vanligast #r att
bo i hyresritter i flerbostadshus.

I Ange kommun rivs det fler bostider #n vad som byggs. Kommunens bostadsbyggande och
andelen privat producerade bostadsprojekt dr lagt vilket skapar en brist pa attraktiva boenden
och péaverkar den cirkuldra marknaden pa bostdder. I genomsnitt byggs 2 smahus per ar,
vanligtvis utanfor tétorterna.

Intresset for storre tomter utanfor titorten med néra anslutning till vatten och gronomréden ar
attraktiva for nybyggnation nagot som kan vara problematiskt utifran den radande
strandskyddslagen som forsvarar etablering i strandnéra lagen.

Det nuvarande tomtbestdndet i Ange kommun stimmer inte verens med den efterfrigan som
finns p4 marknaden. Ange kommun behdver dirfor dverse nuvarande tomter och arbeta med
att ta fram attraktiva storre tomter med nérhet till vattnet for att skapa en attraktiv
sméhustomtsmarknad i kommunen.

Det kan vara svért for forstagangsflyttare och individer med betalningsanmérkningar att
uppfylla AFAs hyreskrav.

Det finns ett stort intresse for storre ldgenheter med 3—4 ROK. I nuldget ses inga behov av att
utdka andelen lidgenheter dé flera lagenheter star tomma, frimst ror det sig om lagenheter med
1-2 ROK. Framover ses dock ett behov av att bygga nya fastigheter i syfte att modernisera
AFAs bostadsbestind for att uppfylla dagens standard och efterfrigan. Infor ett beslut om
nyproduktion maste en marknadsundersokning kring betalningsviljan och intressegraden goras.



e Hyresnivdn i kommunen &r ldgst i ldnet och storre ldgenheter &r darfor ett attraktivt
boendealternativ for hyresgéster. Det rader en stor efterfrdgan pé treor och fyror i kommunen,
frimst i de storre orterna Ange och Frinsta.

e For att kunna forvalta fastigheterna och upprétthalla underhallet krévs hogre snitthyror. Laga
hyrespriser riskerar att inte folja kostnadsutvecklingen vilket i sin tur riskerar att ge bristande
underhall som konsekvens. Vilket i sin tur fortsitter ge en lidgre utveckling av hyrorna.

e Tomma hus och obrukade permanentbostider kan i vissa fall vara virdefulla bostadsresurser.
Detta behover ses dover och marknadsforas for att bidra till en attraktiv och vil fungerande

bostadsmarknad som tar tillvara pa outnyttjade boenderesurser i kommunen.

e 1 Ange kommun fanns 4 681 hushall &r 2020, med en minskning av 137 hush4ll mellan aren
2016-2020.

e Under 2020 var singel- och sambohush&ll den vanligaste boendekonstellationen i Ange
kommun.

3 Inledning



3.1 Bostaden ar viktig!

Rétten till bostad framgér av FN:s deklaration om ménskliga réttigheter, som en del av rétten till en
tillfredstéllande levnadsstandard. Bostaden och boendet paverkar i hog grad var livssituation och vara
mojligheter i livet. Den enskilda ménniskan har huvudansvaret att ordna en lamplig bostad at sig sjélv.
Samtidigt dr vi konsumenter pd en bostadsmarknad dér formdgenhet och inkomst har en avgérande
betydelse for vilka bostéder som star oss till buds. Kommunen har dérfor ett ansvar att planera for
bostadsforsorjningen med syfte att skapa forutsittningar till goda boendemojligheter i kommunen samt
fraimja &ndamélsenliga atgérder for att bostadsforsorjningen forbereds och genomfors.

Tillgangen till attraktiva bostidder dr &ven en central fraga for den nationella, regionala och kommunala
utvecklingen. Attraktiva bostdder och bostadsmiljder &r en viktig faktor for att locka nyetableringar i
kommunen. Nar foretag rekryterar arbetskraft &r tillgdngen pé attraktiva bostéder en viktig pusselbit for
att kunna knyta rdtt kompetens till sig. Tillgangen till attraktiva boenden &ar darfor en strategisk
utvecklingsfrdga som paverkar kommunens attraktionskraft och hela arbetsmarknadsregionen.

3.2 Kommunens bostadsforsorjningsansvar

Enligt 1 § bostadsforsorjningsansvar (2013:866) ska kommunen framta riktlinjer for kommunens
bostadsforsorjning. Syftet med planeringen skall vara att skapa forutséttningar for alla i kommunen att
leva i goda bostédder och for att frimja att andamalsenliga atgirder for bostadsforsorjningen forbereds
och genomfors.

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning ska minst innehalla foljande uppgifter:
1. Kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbesténdet.
2. Kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal.
3. Hur kommunen har tagit hénsyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program
som dr av betydelse for bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sérskilt grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa

bostider, bostadsbehovet for sérskilda grupper och markforutsittningar, 2 § bostadsforsorjningsansvar
(2013:866).

4 Ange kommuns bostadsférsérjningsarbete
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Ange kommuns senaste 6versiktsplan behandlade i Temahdfte 2 For utveckling av Ange kommun, Bygg
och boende kommunens bostadsforsorjning. Oversiktsplanen antogs 13 september 2004 av
kommunfullméktige. Alla kommuner ska enligt 3 kap plan och bygglagen (2010:900) ha en aktuell
oversiktsplan som omfattar hela kommunens langsiktiga utveckling av den fysiska miljon, hur mark-
och vattenomraden samt den bebyggda miljon ska anvindas, utvecklas och bevaras. Ar 2020 beslutade
kommunfullmiktige att ge kommunstyrelsen i uppdrag att utarbeta en ny Oversiktsplan med tillhérande
riktlinjer for bostadsforsorjningen. Bakgrunden till beslutet togs i samband med kommunens
aktualiserande av dversiktsplanen.

Riktlinjerna for bostadsforsorjningen tas fram enligt 1§ bostadsforsérjningsansvar (2013:866). Analysen
grundas i statistiska analyser, genomgang av planer, kartunderlag och genom dialog med forvaltning,
miklare, fastighetsdgare, bostadsforeningar, bostadsbolag och invénare. Riktlinjer for
bostadsforsorjning ska innehdlla kommunens mal for bostadsbyggande och utvecklingen av
bostadsbestandet, kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mél, och hur kommunen tagit
hdnsyn till nationella och regionala mal, planer och program som &r av betydelse for
bostadsforsorjningen. Riktlinjerna behdver ddremot inte peka ut var det dr lampligt att bygga nya
bostidder eftersom det dr en fraga for oversiktsplanen att svara pd.  Analyser kring boende och
befolkningsfordndring ar viktiga inspel for utvecklingen av oversiktsplanen, dir bostadsforsdrjningens
riktlinjer kan anvéndas som stdd nér nya omraden pekas ut i oversiktsplanen.

Ange kommunbostadsforsdrjningsprogram 1992-1996 antogs av kommunfullméktige 1992-04-21. 1
programmets konstaterades behov av fler flerbostadshus och sméhus i kommunen samt ombyggnation
och fornyelse av befintligt fastighetsbestdnd. Det uppskattade behovet av nybyggnation av smahus
under perioden utgav 10 sméhus érligen, dir den berdknade ombyggnationen av befintliga smahus
uppgick till 30 hus per &r. Ombyggnationen av flerbostadshus berdknades under perioden till 20
lagenheter per ar och andelen permanentbostdder som omvandlats till fritidsboenden berdknades till 4
hus érligen. Under aren 1992—-1996 planerades totalt 74 ldgenheter i flerbostadshus och totalt 150
ligenheter i smahus. Ange kommun har sedan foregiende bostadsforsorjningsprogram haft en negativ
befolkningsutveckling. I foregédende bostadsforsorjningsprogram angavs befolkningen ar 1991 uppstiga
12 570 bosatta individer i Ange kommun. Fram till 2020 har befolkningstalet minskat till 9 226 invanare.

5 Kommunens verktyg i bostadsforsorjningsarbetet
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Kommunens ansvar for bostadsforsorjningen ér en komplex utmaning. Det handlar om att planera och
genomfora nya bostidder, men dven att hitta rimliga arbetsformer och verktyg for att hjdlpa dem som har
svart att pa egen hand ordna bostad. De verktyg som kommunen har tillhanda for att arbeta med
bostadsforsorjningen ér; Allmédnnyttiga fastighetsbolag, bostadsformedling, kommunala hyresgarantier,
oversikts- och detaljplanering, en aktiv markpolitik och markoverlatelse-och exploateringsavtal.

5.1 Allmannyttiga Fastighetsbolag

Det allménnyttiga fastighetsbolaget &r ett viktigt verktyg for bostadsforsorjningen. Enligt lag (2010:879)
om allménnyttiga kommunala aktiebolag, ska bolaget drivas enligt affirsméssiga principer. Med det
menas att kommunen som dgare ska stdlla marknadsméssiga avkastningskrav pa bolaget. Genom
politisk styrning och dgardirektiv kan kommunen fortfarande anvénda allménnyttan for att styra dver
nyproduktion, bostadsféormedlande och &tgédrder i det befintliga bestandet, men de bostadsméssiga
insatser som inte ir affirsméssiga maste finansieras av kommunen.

5.2 Oversikts-och detaljplanering

Oversiktsplanen dr kommunens vigledande dokument for hur marken och den byggda miljén avses
anvindas, utvecklas och bevaras. Oversiktsplanen ska redogora for kommunens 1angsiktiga planering
for bostéder. Bostadsstrategiska fragor som lyfts i bostadsforsorjningen avses ligga till grund for lamplig
bebyggelseutveckling som presenteras inom oversiktsplanen. Genom oversiktsplanen stérks kopplingen
mellan det strategiska arbetet med bostadsfrigor och den fysiska verkligheten. Oversiktsplanen ir ett
viktigt stod nér detaljplaner for nya bostéder tas fram. Detaljplaner ger kommunen makt att planligga
stora omraden i fortid for att pa sa vis reservera byggklara tomter, vilket resulterar i ett effektivt och
langsiktigt planeringsarbete kring bostadsforsorjningen.

5.3 Kommunalt markinnehav i kombination med en aktiv markpolitik
Markinnehav ar ett verktyg for att kunna genomfora en aktiv markpolitik. Genom att dga mark i
strategiska ldgen kan kommunen antingen genom att sélja eller hyra ut markan frimja den typ av
bostadsbyggande som kommunen har som maélséttning att nd upp till. Markinnehav i kombination med
aktiv markpolitik &r ett sitt for kommunen att forverkliga sin vision.

5.4 Markoverlatelse- och exploateringsavtal

Ett markoverlatelse- eller exploateringsavtal dr ett avtal som tecknas mellan kommunen och byggherren.
Det kan tecknas om kommunen hyr ut eller sidljer mark. I ett markanvisningsavtal kan kommunen
preciseras vad som far byggas vilket dr en mojlighet att styra over till exempel upplételseformer och
storlekar pa bostider.

5.5 Kommunal bostadsformedling

En kommunal bostadsférmedling avses en serviceinsats didr bostdder fran olika fastighetsdgare
formedlas och dir kommunen beslutar om vilka férmedlings principer som ska gilla. Ange kommun
har ingen befintlig bostadsformedling, men via kommunens hemsida finns en bostadsluts som
informerar om befintliga privata och kommunala hyresvirdar i kommunen. Den ansdkande far sjélv ta
kontakt med hyresvérden.

5.6 Kommunal hyresgaranti

Kommunal hyresgaranti dr ett sitt att ge stod till hushéll som kan betala ett eget boende, men som trots
det har svart att etablera sig p4 bostadsmarknaden och fi en hyresritt med besittningsskydd. Ange
kommun har inga hyresgarantier, men tillgédngligheten p&4 boende och andra hyreslosningar gor
marknaden tillgidnglig for bostadssdkande med till exempel projektanstdllning. Kommunen kan dven
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erbjuda stdd for individer med betalningssvérigheter eller annat via socialforvaltningens
andrahandshyreskontrakt som hyrs via AFA.
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6 Vision Ange

6.1 Trender som kan komma att paverka Ange kommun

Det finns flera trender som kan komma att pdverka Ange kommuns utveckling. I visionen identifieras
tva huvudspér som har kommit att influera utvecklingen i kommunen. Trenderna har varit pagéende,
men till foljd av pandemin har utvecklingen fatt fart.

Covid-19 har paverkat vért liv och samhéllet pa flera nivéer, vilket skapar kinslor av osékerhet och brist
pa mojlighet att planera, men pandemin har dven bidragit till nya beteenden och levnadsmonster dér
avskiljningen mellan arbete och fritid har skalats bort. Detta har lett till att vi blir mer rorliga pé
bostadsmarknaden nér fler véljer att kontraurbanisera fran storstdderna till landsbygden. Den andra
trenden som lyfts fram i visionen dr det 6kade intresset for naturlivet, ddr omstéllningen till en hallbarare
vardag har kommit att paverka véra levnadsval.

6.1.1 Trend 1: Attraktionsgeografin férandras
- Envdxande skara lantisar

Redan innan pandemins utbrott borjade svenskarna lamna storstaden for kranskommunerna, en trend
som under pandemin har utvecklats i en snabbare tack dér folk soker sig ldngre ut pa landsbygden.
Barnfamiljer som tidigare inte varit en mobil grupp har under pandemin i allt hogre grad flyttat fragan
storstaden. Covid-19 och dess effekter pa livet och hemarbetet och fysisk distansering har fatt oss att
omvardera hur vi vill leva och bo. Efterfragan péd rymliga boenden har skapat nya trender pa
bostadsmarknaden. Marknaden for villor och fritidshus har 6kat under pandemin.

”Det nya paradigmet ér att folk inte liingre bara flyttar dit jobben finns, utan dit man allra helst
vill bo- och skapar jobben dér. Pandemin fir ménniskor att som aldrig forr omprova de stora
existentiella livsvalen, och dessa styrs av fritid och livsstil, inte av jobb”.

Kaélla: Vad hénder nér urbana karridrister flyttar till landet? Svenska Dagbladet 2021-02-24.

6.1.2 Trend 2: The Great Reset

- Vistdr och stampar infor omstdillningar
Svenskar blir allt mer hilso-och miljomedvetna. Vart intresse att vistas ndra naturen har skapat ett nytt
forhallningssitt till hallbar utveckling och levnadsstandard. Klimatférandringarna dr den stora elefanten
i rummet som har kommit att forma debatten i media, i den politiska debatten och i vért vardagsliv.
Redan innan pandemin var intresset for naturndra boende en miarkbar trend pa uppfart, ndgot som spétts
pa av pandemins restriktioner som minskat mellanrummet mellan arbete och fritid.

Intresset har kommit att paverka hur vi ser p& naturen och dess vérden for var hélsa och vdlméende. Att
erbjuda mojlighet till rekreation och tillgingliga boendemdjligheter skapar en attraktiv marknad som
lockar till nyetableringar i kommunen. En trend som efter pandemin blivit allt mer nédrvarande pa
bostadsmarknaden.

6.1.3 Trend 3: Odehusrorelsen

I takt med att fler vill flytta ut pa landsbygden oOkar behovet av hus. Aven intresset for
byggnadsvardintresset och uppvirderande av kulturarvet har blivit starka rorelser under de senaste aren,
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dir viljan att bevara och ta tillvara pa befintliga hus har kommit att paverka rorelsens framfart. I Ange
kommun &r 6dehus en friga som engagerar ménga och viljan att hitta sitt att fylla dessa tomma hus ar
nagot som efterfrdgas av boende i kommunens olika delar. Dessa vidrdefulla obrukade resurser ar
attraktiva inslag till den kommunala bostadsmarknaden nér fler i kommunen viljer villa boende framfor
flerbostadshus. Befintliga hus och en cirkuldr marknad dér darfor forutséttningar for fler nyetableringar
i kommunen.

»(Odehus. Satsa pi att gora som andra byar i norr och inventera vilka hus som stir tomma och
forsok fa digaren att siilja. Vet flertalet yngre familjer som letar hus i Ange kommun, men det finns

inga till salu trots att det stor tomma hus i varje by”.

Killa: Ange kommun Vision 2030, Nedskriipning och forfall s. 61, 2021-04-15.
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7 Nationell och regional syn pa bostadsforsorjning

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska visa hur kommunen har tagit hiansyn till relevanta
nationella och regionala mal, planer och program som ar av betydelse for bostadsforsérjningen. Det
finns ett stort antal nationella och regionala mal som har beroringspunkter med fragor om
samhdllsplanering och byggande i ett vidare perspektiv. Det ar darfor viktigt att avgriansa analysen till
de mal som har betydelse for bostadsforsorjningen. Nar det géller var bostadsbyggandet ska ske och
konsekvenserna av bostadsbyggande dir hinvisningar gors till Gversiktsplanen. I oversiktsplanen ska
kommunen vidare redovisa avvigningar gors mellan bostadsbyggande och andra intressen i en
markanvandningskarta.

7.1 Bostadsmarknaden i riket

Nationellt rader det ett underskott pa bostdder, men det rader inte underskott i alla kommuner och inte
for alla grupper pé bostadsmarknaden. Endast 8 kommuner av landets 290 kommuner uppger att de har
bostadsoverskott. Men trotts att samtliga av landets kommuner upplever ett dverskott pa bostader sa kan
det 4ndé réda brist pé attraktiva bostédder pa marknaden.

Den kommunala bostadsmarknaden kan uppvisa volymmaéssig balans, men samtidigt pavisa avsaknad
pa attraktiva och tillgédnglig boende for vissa grupper, till exempel ungdomar, nyanldnda, dldre och
personer med sirskilda behov eller individer med begrinsad betalningsformaga. Aven om det finns
goda tillgéngar till boende i kommunen &r det inte sékert att utbudet tillgodoser de behov som efterfragas
vilket paverkar balansen pa bostadsmarknaden. Det kan tillexempel finnas skillnader pa utbud och
efterfrigan beroende péd upplatelseformer, ldgenhetsstorlek och standard. Det kan ocksé vara utbudet
som inte moter efterfrigan nér det géller ldge, priser, tillgdnglighet, nérhet till servicefunktioner,
kollektivtrafik, barnomsorg och skola med flera. Underskott pd bostdder betyder inte alltid
nybyggnadsbehov. Allt eftersom befolkningen foréndras handlar det om att tillgodose ett utbud som
lever upp till efterfrigan.

Nybyggnation &r inte alltid ett ekonomiskt genomforbart eller problemlosande alternativ. En del av
underskottet kan motas genom att det befintliga bestdndet utnyttjas béttre, detta genom att utfora
renoveringar och sammanslagning av lagenheter for att tillgodose dagens och framtidens behov och
efterfrigan.

Utvecklingsbehovet skiljer sig mellan regionerna, men generellt for Sverige fortsétter bostadsbyggandet
att minska, detta trotts att de flesta av landets kommuner bedomer att de har behov av en uttkad
bostadsmarknad. Antalet fardigstdllda bostidder berdknas bli mycket farre dn det langsiktiga behovet.
Detta beror till viss del pd ldnga handlaggningsprocesser, hoga byggnadskostnader, svérigheter med
beviljade 1an, brist pa attraktiv detaljplanerad mark paverkar privata, kommunala och kommersiella
byggherrar och begransar bostadsbyggandet. Att underhalla och utveckla det befintliga bostadsbestandet
i kommunen &r dirfor en viktig del av den kommunala tillgéngligheten till attraktiva boenden och en
cirkuldr bostadsmarknad.
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7.2 Bostadsmarknaden i Vasternorrlands Lan

Lénets bostadsmarknadsenkét 2021 visar pa en bostadsmarknad i obalans. Det rader brist pa bostdder i
tre av linets sju kommuner; Ornskéldsvik, Sundsvall och Ange, dér det rader hogt inflyttningstryck eller
att existerande bostider inte matchar efterfragan. Obalansen pa bostadsmarknaden speglar den urbana
trenden, dér fler vill bo mer centralt. Den accelererande inflyttningen till centralorten innebér att det blir
bostadsdverskott i kommunens 6vriga delar. Ett 6verskott som ibland dnda inte moter dagens krav och
efterfragan pa bostéder som finns pé orten, varfor det kan bedémas som underskott. Tomma hus och
obrukade permanentbostider i lanets kommuner &r dven ett problem for utvecklingen av den kommunala
bostadsmarknaden. Fastigheter som inte kommer ut pd marknaden och som istéllet forblir i familjen-
eller sléaktens dgor som ett fritidsboende forblir obrukade bostadsresurser i kommunen. I andra fall
utvecklas tomma hus till 6dehus.

Efterfrigan pa hyresratter bedoms vara fortsatt stark i lénet, dir hyresrétter som bostadsform dr mycket
viktig som forsta och sista steg i ”bostadskarridren”. Ett underskott av hyresrétter pa bostadsmarknaden
slar sérskilt hart mot bostadsdebutanter, dldre som flyttar ndrmare centrumets servicefunktioner och
vardinstanser samt hushall med lagre inkomster. Hyresrétter dr darfor en viktig resurs for att skapa en
tillgdnglig och cirkuldr bostadsmarknad i kommunen. Nybyggnadsbehovet ser olika ut i ldnets
kommuner, dér behovet att anpassa byggandet till befolkningsutvecklingen och behovet fran sirskilda
grupper, bland annat behovet av senior-och trygghetsboenden &dr ndgot som behdver utvecklas i lanets
kommuner. For att jimna ut bostadsunderskottet i vissa av ldnets kommuner &r det dven viktigt att
tillvarata befintliga fastigheter i kommunen som kan renoveras for att tillgodose befolkningens
efterfragan och behov.

7.3 Befolkningsutveckling i Vasternorrland 2020

Visternorrland karaktériseras av glesa strukturer och langa avstand. Léanet har ca 244 554 invanare (245
347 invéanare ar 2019) och utgdr knappt tre procent av landets befolkning. Antalet invanare per
kvadratkilometer uppgér till 11,3, att jimfora med 25,5 for riket. Befolkningsutvecklingen i ldnet ar
negativ och minskningen &r storst i lands- eller glesbygdsomradena. Léanets kommuner har negativa
fodelsedverskott, med undantag for Sundsvall kommun som visar pa positiva fodelsetal. Den &ldrande
befolkningen i Visternorrland, 6kar den demokratiska forsorjningskvoten. Med en dkande befolkning i
medelélder 65+ och minskande befolkning i 20—64 ars alder, vilket paverkar forsorjningsbérdan for den
arbetsfora aldersgruppen.

Urbaniseringstrenden syns inom Visternorrland dér fler flyttar ndrmare centralorterna och inom lénet
ar trenden att befolkningen flyttar frén Ange, Kramfors och Sollefte4 till Timr4, Hirndsand, Sundsvall
och Ornskoldsvik. Ingen av ldnets kommuner visar pa positiva inrikes flyttnetto, inte ens linets
hogskoleorter Sundsvall och Ornskoldsvik vilket kan forklaras med Mitt Universitetets utbud av
distansutbildningar och dels Ornsk&ldsviks nirhet till hogskoleorten Umea.
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Visternorrlands kommuner har haft ett forhdllandevis stort flyktingmottagande, dir ldget pa
bostadsmarknaden i lanets kommuner ar forhallandevis stabilt dir det finns goda mojligheter till att hitta
bra boendeldsningar. Aven om tillgngen till bostider dr god i mindre kommuner 4n i storstadsomréden
ar det svarare for nyanldnda att etablera sig pa arbetsmarknaden i mindre orter &n i storre stader. Bristen
pa arbetstillfillen i Véasternorrland bidrar till att nyanldnda inte kan bo kvar i ldnet.

7.4 Regional Utvecklingsstrategi (RUS)
Under foregéende analysbilaga av utvecklingsstrategin for ldnet aktualiserades behovet av positiv
befolkningstillvixt. Analysen fran 2011 visade pa att demografiska forhallanden i lénet, kombinerat
med en tydlig 6kad urbanisering skapade behov av ett trendbrott for att uppnd jimnare balans i
aldersfordelningen. Negativa fodelsetal och negativa inrikes flyttnetto pavisade behovet av positiva
flyttnetton, inte minst géllande utrikesfodda i lénet.

I den aktuella regionala utvecklingsstrategin for Vésternorrland lyfts en kommundvergripande
uppmaning att ta hdnsyn till effekterna av globalisering, nationella och regionala trender och skeenden
for att locka handlingskraft och livskraft till ldnet. Nagra trender som lyfts och som ur
bostadsforsorjningsperspektiv ar viktigt &r ” Demografin aldrande befolkning” och Urbanisering”.
Strategin vander sig dar med till boende i bemarkelse; 2030 dr Vasternorrland en plats som ménniskor
véljer for att leva och besoka”.

Ur analysdelen av Utvecklingsstrategin framgéar att befolkningsutvecklingen &r en visentlig del for en
glesbygdsregion. Dér bristande arbetstillfillen for nyanlidnda och svérigheten att rekrytera kompetens
till kommunerna skapar en bristande inflyttning till regionen. Arbetspendling mellan kommunerna och
tatorterna dr dven relativt 14g. Av den pendling som sker s har kollektivtrafiken en liten marknadsandel
och bredbandsbyggandet med fiber fortskrider, fast i langsammare takt &n i riket.
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7.5 Nationell strategi for hallbar regional utveckling i hela landet 2021-2030
Den nya nationella strategin for héllbar regional utveckling i hela landet publicerades av regeringen 18
mars 2021 och ger nya inriktningar for kommande regionala utvecklingsstrategin. Den lyfter bland annat
genomforandet av den regionala utvecklingen ska vara samordnad med landsbygdspolitik och politik
for en héllbar stadsutveckling.

Regeringen har identifierat nagra strategiska omrédden som ska ligga till grund for regional
utvecklingspolitik som direkt adresserar utmaningen inom arbetet med bostadsforsorjning;

- Likvardiga mojligheter till boende, arbete och vilfarden i hela landettillgdnglighet i hela landet
genom digital kommunikation och transportsystem.

7.6 Regional bredbandstrategi 2021-2030

Visternorrlands bredbandsstrategi dr en fardplan for ldnets arbete med att nd de nationella
bredbandsmalen. Tillgéngligheten till offentliga och privata tjanster kommer i framtiden till stor
utstrackning att styras av tillgangen till snabbt och stabilt bredband. For att kunna leva, verka och
utvecklas i hela Visternorrland sé kravs dérfor en jamlik tillgéng till bredband i hela lénet.
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8 Ratten till bostad

8.1 FN:s artikel 11:1

- Ratten till en lamplig bostad
Rétten till en 1dmplig bostad &r en ménsklig réttighet som regleras i artikeln 11:1 i FN:s konvention om
sociala och kulturella réttigheter.

8.2 Agenda 2030

- Mal 11 hallbara och inkluderande stader och bostader
Agenda 2030 vinder till alla FN:s medlemsldnder som bundit sig att arbeta med sociala, miljoméssiga
och ekonomiska héllbara vérlden till ar 2030. Agendan innehaller 17 mal och 169 delmél, som i Sverige
bendmns som globala malen. Mal 11 innebar att gora stdder och bostidder inkluderade, sdkra,
motstandskraftiga och héllbara. Detta genom att bland annat senaste 2030 sékerstilla tillgdngen for alla
till fullgoda, sdkra och ekonomiskt 6verkomliga bostédder och grundldggande tjanster.

8.3 Det kommunala ansvaret
- Trygga ratten till arbete, bostad och utbildning

Sveriges kommunreform utrycker att ” Det skall sérskilt dligga det allménna att trygga rétten till arbete,
bostaden och utbildning samt att verka for sociala omsorg och trygghet och for god levnadsmiljo”.
Kommunernas roll 1 detta arbete regleras 1 lag (2000:1 383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar, som omfattar alla invénare i kommunen. For vissa grupper har kommunen
dessutom ett sdrskilt ansvar enligt socialtjinsten och lagen om stdder och service till vissa
funktionshindrade. Lagarna reglerar att kommunen ska tillhandahédlla boende med service och
omvardnad for dldre samt bostdder med sérskild service till personer med funktionsnedséttningar. Om
en kommun inte kan erbjuda en bostad enligt dessa lagar kan sanktionsavgifter utddmas. Kommunen
ansvarar ocksa for att det finns boende for nyanldnda med upprétthallstillstind som anvisats platsen i
kommunen.

8.4 Allmannyttan
- Agardirektivet och affirsmissiga principer

I lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag slds fast att det allmédnnyttiga
bostadsbolaget ska verka i allmdnnyttans syfte och enligt affairsméssiga principer. Det allmidnnyttiga
syftet innebdr att kommunala bostadsbolagen ska ha ett samhéllsansvar i sin verksamhet. Det ar
kommunen som ska klargéra avsikten med dgandet och vilken nytta det forvéntas tillféra kommunen
och dess invanare samt de grundldggande ekonomiska och sociala utgangspunkterna for verksamheten.
Genom é&gardirektiv och politisk styrning till det allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolaget kan
kommunen paverka produktion och forvaltningen pa den lokala bostadsmarknaden.
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Tabell 1: Aldersférdelning kvinnor, jimfort med riket. Kélla: Befolkningsprognos 2020 Ange kommun.

Tabell 2: Aldersfordelning min, jimfort med riket. Killa: Befolkningsprognos 2020 Ange kommun.
Tabell 3: Befolkningens aldersfordelning jaimfort med riket. Kélla: Befolkningsprognos 2020 Ange kommun.
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9.1 En aldrande befolkning

Vid en uppdelning av befolkningen i femaérsklasser syns att &ldersgruppen 60—64 &r var storst
antalsmaéssigt bade for kvinnor och for mén ar 2020. Detta &r dven den aldersgrupp som vintas fa den
storsta antalsmissiga minskningen fram till ar 2041. Ar 2041 vintas den storsta gruppen vara
aldersgruppen 70—74 &r. Den grupp som véntas 6ka mest i antal under prognosperioden dr dldersgruppen
80-84 ar. Minst antal forvéntas i dldersgruppen 90 ér och dldre, bade ar 2020 och 2041, men gruppen
Okar antalsméssigt med 76 procent mellan aren (Tabell 4). Med en éldrande befolkning dkar kraven pa
stdd och service for att tillgodose behovet for vard-och omsorg i kommunen.

Enligt den befolkningsprognos Ange kommun tagit fram forviintas antalet 65-79-aringar minska med
84 personer mellan aren 2020 och 2041, under &ren som leder fram till 2033 kommer antalet inom denna
aldersgrupp att 6ka for att sedan minska under aren som leder fram till 2041 med 158 personer, vilket i
genomsnitt r en minskning med 4 personer per ar. For aldersgruppen 80—89 ar forvéntas en 6kning ske
med 213 personer under &ren som leder fram till 2041, vilket motsvarar en 6kning pa 10 personer per
ar. Antalet personer 90 ar eller dldre forvintas 6ka med 79 personer under storre delen av
prognosperioden, vilket i genomsnitt kommer motsvara 4 personer per ar.

Antal

Befolkningsférandring
personer
40

-60 1 Folkékning
—— Nettoflyttade
Fédelsedverskott

-80
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

Tabell 4: Befolkningsforindring ar 2020-2041. Killa: Ange kommun, Befolkningsprognos 2020
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Befolkningspyramid fér Ange kommun aren 2020 och 2041
Antal av befolkningen i olika aldersklasser

—2041
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Tabell 5: Befolkningspyramid i Ange kommun ar 2020 och 2041. Killa: Ange kommun, Befolkningsprognos
2020.

Befolkningsutveckling 2020-2041 foér aldrarna 65 ar och édldre

Folkmingd Befolkningsprognos for 65 ar och dldre
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1500 A
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Tabell 6: Befolkningsprognos for 65 &r och ildre. Kélla: Ange kommun 2021.
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10 Arbetsmarknaden

Pendlingen i Vésternorrland lan har sedan 2011 haft en svag positiv utveckling. Under 2019 14g andelen
pendlare pé 16 procent i Viasternorrlands 14n, vilket motsvarar knappt hélften av andelen pendlingar i
riket.  Pendlingsgraden och andelen pendlare skiljer sig mellan kommunerna, vilket dr ett resultat av
kommunens geografiska placering 1 forhallande till stérre arbetsmarknadskommuner samt
Visternorrlands  bristfilliga infrastruktur som péverkar pendlingsmoéjligheterna och  dértill
kollektivtrafiksystem som inte &r tillrdckligt konkurrenskraftiga.  Tillgéngligheten till goda
pendlingsmdjligheter kan dirfor anses vara forhallandevis 1ag i férhéllande till potentialen och dirmed
starkt bidragande till den ldga pendlingsgraden i Vésternorrland.

Under Corona pandemin har mgjligheterna till 6kat distansarbete skapat ett flexiblare férhallande mellan
bostaden och arbetsplatsen, nagot som bidragit till en “regionforstoring” da behovet av resande i arbetet
inte blivit lika patagligt. Bland Visternorrlands kommuner &r Sundsvall och Harndsand relativt hogt
upp i listan Over andel som kan arbeta pa distans. Jamfors dock Sundsvalls andel om 31% med
Stockholms fororter dir andelen ligger pa 50% eller &ver, dr det dock en bra bit till de nivaerna. Ange
har en lagre andel distansarbetare om 16 % vilket kan bero av andelen forvarvsarbetare inom industri
och platsbunden verksamhet krévt nirvarande personal.

Visternorrland innehaller fyra lokala arbetsmarknadsregioner enligt en indelning fran SCB (2019). De
inkluderar Kramfors kommun, Sollefted kommun, Ornskoldsviks kommun och Sundsvall (som
inkluderar Sundsvalls kommun, Hirnésands kommun, Timrd kommun och Ange kommun). Att
Kramfors, Sollefted och Ornskoldsvik bildar egna lokala arbetsmarknadsregioner beror dels pa att
utpendlingen &r 1ag — vilket innebér att man definieras som ett lokalt centrum, likt Sundsvall. I Sundsvall
lokala arbetsmarknad har idag bdde Hirndsand, Timra och Ange sin primira pendling till Sundsvall och
man uppfyller inte kriterierna for ett lokalt centrum (pendlingen dr for stor), dérfor ingdr kommunerna i
Sundsvalls lokala arbetsmarknad. Regionens lokala arbetsmarknader har inte vuxit sen 2006, dd Ange
uppgick i Sundsvalls lokala arbetsmarknad.

11 - Solleftea e

Ornskoldsvik

11 - Kramfors

. Lokalt centrum

. Del i det lokala centrets (primdra) arbetsmarknad

11-
Sundsvall

Figur 2: Illustration over lokala arbetsmarknader i Viasternorrland 2019. Kélla: SCB, illustration Region
Visternorrland.
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Forhéllandet mellan dagbefolkningen (boende i kommunen som ocksé jobbar i kommunen och
inpendlare) och nattbefolkningen (alla forviarvsarbetande som &r folkbokforda i kommunen) &r ett
nyckeltal som bendmns arbetsplatskvot. En grov tolkning &r att ett storre positivt tal innebér att i denna
kommun tenderar man att arbeta i, medan ett starkt negativt tal innebér att kommunen mer ses som en
attraktiv boende- och utpendlingskommun (Figur 8).

Ange kommun rér sig mot ett negativt tal, vilket i grova drag innebir att kommunen ir en attraktiv
boende- och utpendlingskommun. En stor del av Ange kommuns pendlings ménster visar pi en hog
andel pendlingar mellan Ange och Sundsvall, vilket kan forklaras med att Sundvall &r ett
primérpendlingsomrade for arbetsmarknadsregionen Ange ingér i (Figur 7). Pendling sker dven i stor
utstriickning till Bricke och Ostersund.
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Tabell 7: Riktad pendling enligt registerdatabaserad arbetsmarknadsstatistik, ar 2019. Kélla: SCB, illustration
Region Visternorrland.
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Tabell 8: Justerad arbetsplatskvot for utvalda kommuner runt Vésternorrlands geografi (2019). Kélla: SCB
(RAMS - 6ppna data), bearbetning Region Vésternorrland.
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Arbetsmarknads utpendling frén Ange sker frimst for arbetstagare med offentliga tjinster, privata
tjinster och inom industri. Pendlingen sker frimst till Anges centralorter och en stérre andel som pendlar
in till kommunen arbetar inom ndgon av Anges industrier.

Andelen hogutbildade med minst 3 ars eftergymnasial utbildning ar lagre i den mindre tdtorten gentemot
titorterna. Ange kommun har en stérre andel lgutbildade in hogutbildade inom befolkningen. Det finns
dven ett samband mellan utbildningsniva och arbetspendling, dir andelen med en hogre utbildning som
pendlar dr fler 4n den gruppen med ldgre utbildning. Baserat pa pendlingsutbytet mellan téitorterna
framtrider en struktur i linet med tvd huvudsakliga arbetsmarknadsregioner. Ornskéldsvik i norr och
Sundsvall i sdder. Ange har ett utbyte med de storre arbetsmarknadsregionerna i ldnet, men utgér dven
frAn separata lokala arbetsmarknader. 1 Ange kommun dr Ange och Frinsta det primira lokala
arbetsmarknadscentrumen for pendling i kommunen samtidigt som Alby med sin industri och
Torpshammar riiknas som beroende orter inom den priméra pendlingen inom Ange kommun.
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Figur 3: Andel hogutbildade kvinnor och mén i dldern 20—64 &r med minst tre ars eftergymnasial utbildning
(2017). Kélla: WSP. Rapport Strukturbilder Vésternorrland (2018-11-26).
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11 Socioekonomi Ange kommun

I Visternorrland som stort kommer den huvudsakliga inkomsten frén forvarvsarbete vilket i genomsnitt
motsvarar 56 procent av den totala hushéllsinkomsten i ldnet. Den demografiska foérdelningen av
befolkningen i lénet visar &ven pa en hogre andel dldre boende i de mindre orterna vars huvudsakliga
inkomstkalla dr pensionen (WSP Rapport, Strukturbilder Visternorrland, 2018).

I Sverige &r den genomsnittliga inkomsten fore skatt for personer mellan aldrarna 20 och 64 ar 28 700
kronor per ménad (2019). I Ange kommun tjinar den genomsnittliga personen inom samma
alderskategori 25 692 kronor per ménad (2019). Av den boende befolkningen mellan aldrarna 20 och
64 ar i kommunen har 80 procent av dessa ett arbete. Utifrdn kommunens befolkningsprognos forvintas
forsorjningskvoten i kommunen 6ka allt eftersom befolkningen blir dldre vilket skapar ett hogt tryck pa
den arbetsfora befolkningen. Samtidigt har Ange kommun haft en negativ befolkningsutveckling vilket
paverkar forsorjningskvoten. En utveckling som idr ett problem i hela ldnet, nir befolkningen &ldras
utan 6kade fodslotal eller inflyttning. Ange kommuns hushéllsekonomiska standard ligger pa 94 procent
vilket sett till Vésternorrlands 1én dr ndgot lagre, den ekonomiska utvecklingen &r storre i stiderna dér
Sundsvall har hushéllsekonomisk standard pa 105 procent.

Den geografiska fordelningen av inkomster i ldnet stirker den socioekonomiska bilden av
Visternorrlands lan dér angransande kommuner till stérre stader har en lagre ekonomisk utveckling. En
forklaring till varfor de med ldg inkomst har en svag ekonomisk utveckling kan forklaras med att
inkomsten i storre utstrickning bestar av olika typer av social ersittning, medan l6ne- och
nédringsinkomster samt kapitalinkomster &r dominerande inkomstkéllor for de med hogre inkomst.
Overlag ser man att yngre och ildre har en ligre ekonomisk standard én personer i arbetsfor alder.
Arbetslosheten i Ange kommun #r ligst i linet. Andelen inskrivna arbetslosa i Ange kommun var under
april manad 2021 7,5 %. Kommunen har dven ldgsta andelen arbetslosa ungdomar i dldrarna 18-24 ar
dér andelen ligger pa 10,7 % och for aldersgruppen 50-64 ar ligger andelen pé 6,5 %.

Férsorjningskyot \ ﬂ“f Farsrjningskvot; Historisk utveckling 2011-2020, prognos 2021-2041

Forsorjningskvoten &r ett matt e m——————ama

som sitter befolkningen i icke 0 “______-.--"""#

arbetsfor alder i relation till ' =TT

befolkningen i arbetsfor alder 0 I'—-——--—"""_

(2064 ar). Forsorjningskvoten '

lag ar 2020 pa 0,89, vilket

innebar att varje person i 081

arbetsfor &lder har 0,89 personer

i icke arbetsfor dlder att forsorja, 041

forutom sig sjélv.

Forsorjningskvoten vintas 6ka 021

kontinuerligt under

prognosperioden och beréiknas ar 00

2041 uppga till 1,13. 01 2003 A5 017 M9 0 M3 MUS MUT 2000 A0 A3 2005 AT 2030 24
Tabell 9: Forsorjningskvot Ange
kommun, framtidsprognos.

Killa: Ange kommun 2020.
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Hog utbildningsniva &r koncentrerad i de strre orterna, fraimst Sundsvall och nagot mindre utstrdckning
Hirndsand och Ornskéldsvik. 1 de mindre titorterna i linets inland dr det generellt sett ligre

utbildningsnivéer. I Ange kommun &r utbildningsgraden med en eftergymnasialutbildning 3 r eller mer,

lagre &n i riket. Mellan aldrarna 2564 ar ar det 44,4 procent i riket som har en eftergymnasial utbildning
stillt mot 24, 2 procent i Ange kommun. Kvinnor i Ange kommun har i allt storre grad en eftergymnasial

utbildning 3 ér eller mer.

Ohélsotalen &r ytterligare en variabel som i hog grad sammanfaller med socioekonomi. I regioner med
lagre utbildningsniva, ldgre inkomster och en storre andel kvinnor bland de forvarvsarbetande &r ocksé

ohilsotalen hogre. I linet framtrider detta monster bland annat kring Kramfors, Ange och delar av

inlandet. Ohélsotalen dr markant ldgre i orter med hogre utbildnings- och inkomstnivéer, foretradesvis

kringlandet runt Sundsvall och Ornskéldsvik.
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Figur 5: Andel hogutbildade kvinnor och mén i dldern 20—64 &r med minst tre ars eftergymnasial utbildning

(2017). Kélla: WSP. Rapport Strukturbilder Vasternorrland (2018-11-26).
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12 Flytt monster i Ange kommun

12.1 Attraktiv boendemiljo

Enligt Kairos futures studie ”En attraktiv plats” paverkar véra livsfaser och livsstil hur vi vérderar
platser. Ménniskors livsfaser &r i stora drag okomplicerade. I de yngre aldrarna virderas stadens hoga
puls som en attraktiv boendemiljo, inom de éldre aldrarna véirderas naturens lugn hogre. Studier visar
att personer under 30 ar soker sig till storre stader, direfter gér flyttstrémmarna i familjebildandeélder”
till de lugnare boendekommunerna néra de storre stiderna. De flyttningar som sker efter att barnen
flyttat dr inte lika latta att forutse da de forklaras av mer personliga preferenser. 1 genomsnitt flyttar
svenskarna 10 ganger under sin livstid och rorligheten pa bostadsmarknaden tenderar att minska allt
eftersom vi stiger i aldrarna. Utvecklingen pa bostadsmarknaden, men hogre bostadspriser, férre
boenden som moter efterfragan och minskad ndjdhet 6ver boendet har gjort boendefragan till ett
livsprojekt. Bland unga &r “’bittre bostad” det som dkar mest bland det som anges viktigast i livet.

12.2 Unga vuxna flyttar mest

Unga vuxna ér den grupp som flyttar mest. Flytt fran fordldrahemmet, till studier och arbetstillfillen pa
annan ort eller for att boendet inte passar ens livssituation. Under 2020 var det vanligast att flytt inom
aldersgruppen 19-34 ar. I denna grupp flyttade drygt var fjdrde person, detta i jamforelse med
aldersgruppen 6686 ar dar flyttantalet utgjorde endast 4 % under 2020.

12.3 En vaxande andel lantisar

Under perioden for covid-19 har mojligheten att distansarbeta skapat nya forutséttningar att dndra sitt
boende. Fler soker sig fran stadsklustret och ut mot landsbygden. Barnfamiljer som tidigare varit en
mindre mobil grupp har under pandemin borjat rora sig i storre utstrickning pa bostadsmarknaden.
Efterfragan pa rymligare boenden med nira anslutning till naturen har fatt oss att omvérdera sin livsstil
och boende, vilket dven syns bland den yngre-och medelalders grupperna.

12.4 In-och utflyttning i Ange kommun

In och utflyttningen i kommunen kan komma att dndras i och med pandemins mdjliggérande av
distansarbete, men under de ndrmaste aren ser vi en stdrre andel individer som véljer att soka sig ifran
Ange kommun. Enligt befolkningsprognosen kommer antalet 19-24-aringar forviintas minska med 32
personer mellan aren 2020 och 2041.Antalet vintas omvéxlande minska och 6ka, dock med en
minskning varje ar under 2027-2032 med totalt 53 personer. I genomsnitt minskar aldersgruppen med
2 personer per dr. Antalet personer i aldern 25-44 ér forvéntas minska med 216 personer under
prognosperioden. Antalet vintas minska under néstan alla ar framover. I genomsnitt minskar
aldersgruppen med 10 personer per ar. Antalet personer i dldern 45-64 ar forvantas minska med 709
personer mellan &ren 2020 och 2041. Antalet vantas minska samtliga prognos &r utom ett. I genomsnitt
minskar aldersgruppen med 34 personer per ar. Under hela perioden forvéntas antalet 19—64-aringar
minska med 956 personer.
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Befolkningsprognos for 19-64-aringar
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Tabell 10: Befolkningsprognos for 19-64 aringar. Killa: Ange kommun 2021.

12.5 Inrikes inflyttning

Inrikes inflyttningen till Ange kommun antas uppga till 322 personer per ar under prognosperioden.
Detta dr den genomsnittliga inrikes inflyttningen till kommunen under &ren 2018-2020. Statistiken dver
inflyttningen till Ange kommun visar att de senaste 5 aren har 49 % flyttat hit frén Sundsvall, 8 % fran
Ostersund och 7 % frén Bricke.

Antal

600 Inrikes inflyttning; Historisk utveckling 2011-2020, prognos 2021-2041
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P ———

200 -
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Tabell 11: Inrikes inflyttning; Historisk utveckling 2011-2020, prognos 2021-2041. Killa: Ange kommun 2021.

12.6 Inrikes utflyttning

Den inrikes utflyttningen under prognosperioden baseras pa &lders- och konsspecifika inrikes
utflyttningsrisker i Ange kommun for aren 2015-2020. Utflyttningsriskerna har dock justerats ned med
15 procent for att minska effekten av det hoga antalet utflyttade av utrikes fodda till 6vriga Sverige
under senare &r, eftersom immigrationen till kommunen antas ligga pé en ldgre nivd under
prognosperioden. Utflyttningen frin Ange kommun de senaste 5 ren visar att 41 % flyttar till
Sundsvall, 8 % till Ostersund och 7 % till Stockholm.
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Antal

Inrikes utflyttning; Historisk utveckling 2011-2020, prognos 2021-2041
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Tabell 12: Inrikes utflyttning; Historisk utveckling 2011-2020, prognos 2021-2041. Killa: Ange kommun 2021.
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13 Hushallsstorlek

Antalet hushéll ar mer avgdrande for efterfragan pd bostdder vilket mits i andelen invanare och
fordelning av hushallstyper, ndgot som paverkar vilken typ av efterfrigan som finns pé lagenheter.
Befolkningsutvecklingen i Ange kommun pekar pa att befolkningen kommer minska arligen fram till
2041, fraimst inom den yngre aldersgruppen 19-24 ar, med en genomsnittlig minskning med 2 personer
per ar. For individer som é&r i en familjebildande dlder 25-44 &r forvintas minskningen ske med 10
personer per ar fram till prognosperiodens slut, samtidigt blir befolkningen i kommunen allt dldre vilket
paverkar hushéllens sammansattning och behov.

I Ange kommun fanns 4 681 hushall &r 2020, med en minskning av 137 hushall mellan aren 2016-2020.
Sedan flyktingkrisen har flera nyanldnda 1dmnat kommunen och lénet vilket kan vara en del som bidragit
till minskningen av andelen hushall i Ange kommun. De stdrre hushéllen har varierat mellan aren 2016—
2020 men mindre Okningar och minskningar. I kommunen ar det vanligast att bo i sméhus med
dganderitt, men hyresriétt i flerbostadshus dr dven en vanlig boendeform. Under flyktingkrisen 2016—
2018 var bristen pé storre ldgenheter ett problem som bidrog till tringboddhet for storre familjer ndgot
som &r ett fortsatt problem dér flera i de storre hushéllen fortsatt bor i flerbostadshus.

Under 2020 var singel- och sambohushall den vanligaste boendekonstellationen i Ange kommun.
Hushallsstorleken for dessa tva grupper har inte dndrats i ndgon stdorre grad mellan éren 2016-2020.
Hushéllen med 3—4 personer &r dven tva vanliga hushallskonstellationer som dr representerade hushall
i kommunen men som minskat nidgot mellan aren. De storre hushéllen 6—7 personer har sedan 2016
varierat ndgot med mindre hushéllsfordndringar.

2016 2017 2018 2019 2020
2260 Ange
1 person 2192|2166 2 125/2 120 2 094
2 personer 3042 3110 3082 3074 3062
3 personer (1461 1452 1434|1407 1413
4 personer (16321564 1552 1556 1536
5 personer 705 715 750 655 645
6 personer 282 282| 258 270 282

7+ personer| 167 180 195 223 183

Tabell: 13: Antal personer efter region, hushallsstorlek och ar. Killa: SCB 2020.
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14 Bostadsbehovet for sarskilda grupper

14.1 Vard-och omsorgsboende

I dagsléget finns det 6 dldreboenden med 147 platser varav 127 platser ér fyllda (2021-03-01). [ nuldget
finns ingen ko till kommunens boendeplatser, vilket har drivit pa avvecklingen av tomma SABO-platser
i Centralorten Ange. Trenden i samhillet visar att fler dldre viintar lingre med att soka sig till
omsorgboenden. I Ange kommun finns det ingen klar anledning till att #ldre viljer att bo kvar hemma
i allt storre utrdckning. Forbattrad hilsa upp i aldrarna samt en mer individualistisk attityd till vilja att
“klara sig sjilv”’ med stdd av hemtjinst begrundas som orsak till att fler véljer att bo kvar hemma.
Parallellt ser man att dldre som soker sig till omsorgboende flyttar in i ett sdmre skick med kortare
genomstromningstid”. Aldre som viljer att bo kvar hemma trotts stora vird-och omsorgsbehov skapar
i sinom tur tryck pa kommunens hemvérdsutovning. Behovet av attraktiva och verksamhetsanpassade
boenden med tillgang till utemiljéer och frascha lokaler till forménliga priser spar dven pa trenden att
bo kvar hemma, da utbudet inte stimmer 6verens med brukarnas efterfrigan.

Omsorgsboende | Sérskilt Korttidsplats | Demensboende |Totala platser | Kommundel
boende

Torpsro 21 21 Frénsta

Furubacken 28 14 42 Frinsta

Gléntan 8 8 Frénsta

Utsikten 8 8 Ljungaverk

Hallstaborg 30 30 Ange

Parkbacken 31 7 38 Ange

Totalt 80 14 53 147

Tabell 14: Ange kommun omsorgsboende 2021. Killa: Ange kommun 2021-03-01.

14.2 LSS-Bostader

Verksamheten omsorg till funktionshindrade (OF) har olika boenden och bostédder utifran lagstiftningen
LSS (lagen och stdd och service till vissa funktionshindrade) samt SoL (Socialtjanstlagen), men forfogar
dven Over vanliga ldgenheter for malgruppen dér boende har OF anvisningsrétt pa och stér vid behov
for hyran. Individer flyttar in och bor i regel livet ut. Det ar ytters fa som flyttar mellan boendeformer
pd grund av Aalder eller funktionsnedsittning. Omsorgsverksamheten &r enligt LFS lagen

bistdndsbeddmd.

En viktig forutséttning for att bedriva en human verksamhet dr att integrera bostdder i det centrala
samhillet. I nuldget finns inga behov av fler boendeplatser. De utmaningar som framkommit fér LSS
bostiader i kommunen ror tillgangen till verksamhetsanpassade lokaler som ar brandrisksdkrade utifran
nationella brandskyddsregler. Enplanshus, med rymliga lokaler och privata rum sa som badrum, som
underléttar rorligheten efterfrigas for att oka sdkerheten och stirka boendes levnadsformaga pé
kommunens boenden.
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14.3 Gruppbostader

Bostéder med sarskild service enligt LSS i form av gruppbostad bestar av sma enheter med ett mindre
antal lagenheter. I dagsldget finns ingen ko till en gruppbostad och ansdkningar utreds kontinuerligt av
LSF handléggare i kommunen.

I Ange kommun finns 16 ldgenheter lokaliserade i Frinsta och 3 i Ange. Boendeformen bestar av flera
mindre ldgenheter inom samma byggnad med ett gemensamt samlingsrum. I Nuldget pagar nybyggandet
av nya lokaler for gruppboende i Ange dir brukare tillfdlligt bor i servicehuset Spanggérden.
Nybyggnationen bedoms ta tre &r och under denna tid behdver lokalerna for det tillfélliga boendet ses
over for att vara tillforenliga med verksamhetens behov. Utav 18 brukare som ir bosatta pa nagot av
kommunens gruppboenden, bor ytligare 11 brukare i sina egna respektive ligenheter. I Ange finns en
gemensamhetsldgenhet i centrum som utgidngspunkt for verksamheten for brukare boende i ndgon av
grupp-och serviceboenden i kommunen.

Framover ses inga behov av ytterligare gruppbostiader i kommunen, ddremot finns behov pé renoverade
och verksamhetsanpassade lokaler for att underlétta brukarnas vardag. Brukarna r i blandade éldrar
och har olika omvardnadsbehov, 28 till 29 individer &4r rullstolsbundna. Utifran radande
brandskyddsregler behdver gruppboendena ses 6ver for att skapa sdkrare lokaler som ldttare kan
utrymmas vid brand.

Typer av bostéder Antal ldgenheter Kommundel

Gruppbostider 19 Frinsta (16) Ange (3)

Servicebostiider 10 Flest i Ange

LSS

SoL

Akutbostiider 1 Ange

Korttidsplatser barn Vi koper 3 platser, privat
foretag

Tabell 15: Ange kommun bistandsbedomda boenden som OF ombesérjer, 2021.
Killa Ange kommun 2021-03-01.

14.4 Servicebostader

Bostidder med sérskild service enligt LSS i form av servicebostad ligger i vanliga flerbostadshus.
Brukarna hyr med privata hyreskontrakt och bostaden ligger i de flesta fall i néra anslutning till
kommunens gemensamhetsldgenhet.

14.5 Akutlagenheter

IFO har en jourldgenhet tillhands. For ndrvarande finns ingen ko pé akutldgenheter och behovet bedoms
inte vara stort pa denna typ av akuta boende, men tillgdngligheten till akutldgenheter &r en virdefull
resurs att ha tillhands om behovet skulle vara framme.
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14.6 Korttidsplatser barn

Kommunen har 3 korttidsplatser for barn tillhanda i Stode. Platserna hyrs av privat foretag. Barn och
familjer med behov av avlastning och extra stod kan genom kommunen bruka korttidsplatserna.

14.7 Barn och unga

Enligt artikel 27 i barnkonventionen lagford januari 2020, har alla barn ritt till en bostad.
Barnkonventionens belyser barn och ungas perspektiv och réttigheter vilket &r ett viktigt inslag i den
beslutsfattande processen dé barn och unga saknar rostrétt och befinner sig darfor i en beroendestéllning
till vuxna.  Barns tillgang till permanent boende dr en fOrutséttning for en tryggare uppvéxt.
Ensamkommande asylsokande barn dr en sarskilt utsatt grupp pa bostadsmarknaden. Behovet av
boenden for ensamkommande varierar inom kommunen. I nuldget ansvarar kommunen for 25
ensamkommande barn, en rorlig siffra som beror av anvisningar fran Migrationsverket. Dessa barn ar
etablerade i familjehem och pa kommunens boenden.

Barn boende i ekonomiskt utsatta hushall riskerar att begrénsas i sina mdjligheter till utveckling och
deltagande i samhillet. En ekonomiskt restriktiv uppvaxt paverkar dven individen i vuxen alder genom
utanforskap och socioekonomiska forhallanden. I Ange kommun dr det fi barnfamiljer som soker
forsorjningsstod och av de som ansdker om extra stdd dr barnen i vissa fall omplacerade i familjehem.

14.8 Nyanlanda

Kommunen har ett 2 arigt ansvar att underlatta den nyanléndes etablering i samhillet genom att tillforse
individen med bostad, samhéllsorientering, utbildningsmdjligheter i form av forskola, skola, svenska
for invandrare (SFI) samt i samarbete med arbetsformedlingen erhalla arbetstillfallen for den nyanlédnda.

Ange kommun har ett avtal med migrationsverket om att ta emot ensamkommande barn och unga. Ange
ar en sa kallad anvisningskommun diar kommunen ansvarar for ensamkommande barn och unga under
en langre period i véntan pé migrationsverkets beslut om upprétthéllstillstaind. I kommunen kan de
ensamkommande barnen och ungdomarna bo i etablerade HVB-hem, stddboende och i familjehem.
Kommun har ett avtal med Léansstyrelsen att ta emot 20—30 nyanldnda personer varje ar. Etableringen
av nyanldnda i samhéllet borjar med boendet. Under flyktingvagen 20162018 var bristen pa storre
lagenheter ett problem for etableringen av barnfamiljer vilket resulterade i trangboddhet for ménga
nyanldnda. Bostéder néra centrum dr &dven en attraktiv lokalisering for etableringen av nyanldnda utifran
nérheten till servicefunktioner och kollektivtrafikanknytningar dé flera saknar korkort.

I nuléget hyr kommunen med finansiering av migrationsverket 1-2 ldgenheter som star till férfogande
utfallbehov skulle uppsta. Behovet av boende beror av flyktingkvoten och kan under en snabb period
accelerera eller reducera. Behovet framver pekar mot storre ldgenheter med utrymme for att husera
stora barnfamiljer samt etablerade centrala boenden med nérhet till service och kollektivtrafik. Den
restriktiva arbetsmarknaden i Visternorrland gor att nyanlénda i storre utstrackning véljer att 1amna
lanet, for att ta tillvara pé arbetskraften och gynna utvecklingen av befolkningen i en arbetsfor alder ar
bostaden och arbetstillfillen en viktig knytningspunkt for vidare etablering.
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14.9 HVB och stodboende

Ange kommun har 1 HVB hem och 1 stddboende avsett for ensamkommande flyktingbarn och
ungdomar. Boendena anvinds for ensamkommande och efterfrdgan pa boendeformerna regleras utifrén
behov dd kommunen inte har resurser att bedriva verksamheten kontinuerligt.

14.10Heml6shet

Socialtjanstlagen saknar bestimmelser som ger bostadsldsa allmén rétt att f en bostad av socialtjdnsten.
Déremot ska socialtjidnsten framja den enskildes ritt till bostad. Detta innebér dock inte att socialtjénsten
har nagon skyldighet att tillhandahalla bostad. Dar emot finns prioriterade grupper: personer med
funktionsnedsittning, dldre samt personer som soker asyl i Sverige.

Utifran Socialstyrelsens definition av hemldshet omfattas fyra olika situationer; akut hemldshet,
institutionsvistelse och stodboende, langsiktigt boendeldsningar, eget ordnat kortsiktigt boende. Akut
heml6shet upplever individer som sover ute, i bildar eller liknande och de som Overnattar pa
akutboenden, hérbérge, skyddat boende eller motsvarande. Institutionsvistelse och stddboende
innefattar intagna eller inskrivna pé kriminalvardsanstalter, annan institution eller stddboende dar
individen saknar bostad att flytta tillbaka till. Lé&ngsiktiga bostadsldsningar syftar till individer som bor
1 ndgon av socialtjinstens sirskilda boendelosningar, till exempel forsdksldgenheter eller sociala
kontrakt. Eget ordnat korttidsboende innefattar tillfélliga boenden utan kontrakt hos bekanta och familj
eller har ett tillfalligt inneboende-eller andrahandskontrakt hos privatpersoner.

I Visternorrlands ldn finns det drygt tusen hemldsa individer utifran socialstyrelsens métning 2017. De
allra flesta som é&r inte hade ett akut behov hade frimst sociala bostadskontrakt, vilket blir en 16sning
nér individen blir utestéingd fran den ordinarie bostadsmarknaden. I Ange kommun ansoker ett hundratal
hushall varje manad om forsorjningsstdod. I nuldget har kommunen 27 (2020/03) langsiktiga
boendeldsningar genom socialforvaltningens andrahandskontrakt som utfirdas via AFA. Kommunen
har en akutléigenhet att hilla tillhanda vid behov, men langsiktiga boendeldsningar 16ses genom AFA
lagenheter med forutsittningen att den sokande godkidnns som hyresgést.

For att individer lattare ska kunna etablera sig pa bostadsmarknaden och ha mojlighet till att minska
beroendet till forsorjningsstdd behdvs tillgdngliga 1dgenheter med en anpassad hyresséttning for att 6ka
formégan till sjalvforsorjning. Framover ses dven behovet av enklare boenden i form av baracker for
individer vars mentala ohélsa gor det svart att bo i vanliga ldgenheter och i nira anslutning till andra
hyresgéster. Genom att upprétta denna typ av anpassat boende ges individen mgjlighet till ett tryggt och
tillgéngligt boende som fyller dennes behov och som inte paverkar andra hyresgéster eller
lagenhetslokalens skick.

14.11Valdsutsatta grupper

Det sker regionala och nationella samarbeten gillande skyddat boende for valdsutsatta grupper. Ange
kommun genomforde tidigare ett samarbete med Kvinnojouren Sundsvall, emellertid skapade langa
avstdnd mellan det skyddade boendet och socialtjinstens bas i Ange svarigheter att uppritthalla en
effektiv verksamhet. Kvinnojouren har dven en aldersgréins for pojkar upp till 12 ar, vilket riskerar att
skilja familjer 4t. Ange kommun hyr nu mera platser pa skyddat boende runt om i landet, boendet beror
av sakens natur och det ror sig om véld i néra relationer eller hederskultur. Under pandemin har
ménniskors levnadssituation &ndrats och vardagen blir for manga mer isolerad vilket paverkar
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brottsanmaélan for vald i hemmet eller hedersrelaterade anméilningar. Andelen valdsbrott i hemmet har
Okat under pandemidren, men andelen anmélningar mot hederskulturbrott har minskat. I nuldget
beddms behovet av fler lagenheter i kommunen avsett for skyddat boende eller jourldgenheter inte
finnas. Tillgédngligheten pa ldgenheter gor det ldtt att ticka behovet om efterfragan skulle uppsta.
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15 Bostadsanpassningar

15.1 Antalet ansdkningar av bostadsanpassningar Ange kommun
Bostadsanpassningar beroér mindre ombyggnationer 1 hemmet for att anpassa boendet efter individens
behov som kan begridnsas av en funktionsvariation eller aldersrelaterade rorelsesvérigheter. For att
individer ska kunna bo hemma langre gors anpassningar i lagenheten for att underlitta vardagen for den
boende. Det kan rora sig om utbyggnad av ramp i entrén, en trappa eller hiss mellan vaningarna, spisvakt
eller borttagning av trosklar. I Ange kommun inkom det 62 bostadsanpassningsansdkningar under 2020.
Andelen ansokningar har mellan aren varit likvérdig med ansokningstalet under 2020 och man ser
varken en minskning eller 6kning av ansokningar. Kommunen har dérfor inte vidta ndgra atgirder
géllande hantering av bostadsanpassningsansokningar.
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16 Bostadstyper och upplatelseformer

Utifran Visternorrlands bostadsmarknads analys 2021 har Ange kommun bedémt att kommunen har ett
underskott pa bostider. Aven om det i Ange kommun finns tomma hus och ligenheter sa rader det
samtidigt en efterfrigan pa bostéder med en hdgre standard som kan méta dagens behov och krav. Ange
kommun har inget underskott pa ldgenheter i de centrala orterna. Hyrespriset i kommunen ar relativt
lagt och storre lagenheter dr darfor ett attraktivt boendealternativ for hyresgister. Efterfragan pa storre
boendeformer som sméhus och radhus ar forhdllandevis billigt att kopa i kommunen vilket hojer
intresset for dessa boendeformer. Kommunens bostadsbyggande och andelen privat producerade
bostadsprojekt 1 kommunen &r forhallandevis lagt vilket skapar en restriktiv bostadsmarknad. Ett
underskott pa bostédder innebir att behov och efterfragan ar stérre dn utbudet. Vid ett underskott ar det
till exempel svart att flytta till kommunen och dven svért att flytta inom kommunen.

I Ange kommun finns flera bostadsligenheter i smahus. Definitionen av bostadsléigenhet r en ligenhet
som helt eller till en inte ovésentlig del anvands som bostad, oavsett i vilken hustyp den ligger. Nedan
redovisas fordelningen av hustyper och upplatelseformer samt hur stor andel av Ange kommuns
befolkning som ir bosatt i dem. Majoriteten av Ange kommuns befolkning bor i ett smahus med
dganderatt. Nast vanligast ér att bo i hyresritt i flerbostadshus.

Hustyper Antal ligenheter
Sméhus 3343
Flerbostadshus 1517 Tabell 16: Hustyper och antal lagenheter.
Fritidshus 1871 Killa: SCB 2020.
Specialbostader 463
Ovriga hus 65

Inom kategorin specialbostdder, ovriga hushall ingér bland annat vard-och omsorgsboende for dldre,
boende for funktionsvarierade och studentbostider med flera. I Ange kommun bor #ldre kvar hemma
langre. I dagslaget &r 127 av 147 platser fyllda pa ndgon av kommunens 6 vird-och omsorgs boenden.
Andelen éldre som viljer att bo kvar hemma bidrar till kontinuerlig ansoknings tryck pa
bostadsanpassningar.

Andel boende efter kén och hustyp i Ange
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Tabell 17. Andel boende efter kon och hustyp i Ange kommun 2020. Kélla: SCB 2020.
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I Ange kommun rider det inga storre skillnader mellan mén och kvinnors hustyp och upplételseform de
bor i. En mindre skillnad rdder mellan mén och kvinnor som hyr ldgenhet i kommunen, dér kvinnor i
storre utstrackning ar bosatta i hyresratter. Att det rader skillnader mellan méan och kvinnor kan baseras
pa att det i Ange kommun finns ett mindre Sverskott pa mén i alla dldersgrupper gentemot kvinnor
bosatta i kommunen, ndgot som kan paverka statistiken.

16.1 En mangfacetterad kommun

Ange kommuns bostadslandskap dr méngfacetterat och blandas med unik arkitektur, nirhet till naturen
och kommunikationer. Kommunen har utvecklats periodvis med influenser fran tidens byggandsideal
vilket skapat en levande landsbygd och orter. Ange kommun har olika hustyper och upplatelseformer
vilket skapar en varierad bostadsmarknad i kommunen, ndgot som i sin tur leder till mangfald bland de
boende. Detta kan i sin tur skapa forutsattning for minskad segregation.

Kommunikationsmdjligheterna med buss och tag gor att fler invanare kan fardas inom kommunen vilket
Oppnar upp samhallet for ett nyanserat utbud av aktiviteter, funktioner och andra vérden. Det kan gélla
bostéder, arbetsmarknad, konventionell service och variation av bebyggda miljéer och gronomraden.

For att mdjliggdra nyetableringar och attrahera atervindare till Ange kommun behdver mark och
bostdder med nérhet till vattnet och kommunikationer utvecklas. Prisutvecklingen i kommunen gor det
attraktivare att kopa sitt boende, men genom att utveckla orterna med blandade bostadstyper och
upplételseformer skapas en variation av manniskor som dr bosatta pa platsen. Platsens mangfald bidrar
i sin tur till 6kat attraktionsvérde for nyetablering av verksamheter som bidrar till utvecklingen av en
levande bostadsmiljo.
Andel boende efter upplatelseform
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Tabell 18. Andel boende efter upplatelseform och kon i Ange kommun 2020. Killa: SCB 2020.

41



17 Hyresniva

Ange kommun har ligst hyressittning i Visternorrlands lin. I grunden ir snitthyrorna ett resultat av
bostiddernas produktionskostnader for respektive produktionsar och tillfdlle. Vid ldga snitthyror kan det
antas att bestdndet som beréknas till 6vervigande del bestar av dldre fastigheter. Laga ingangsvirden
ger per automatik laga nominella 6kningar i forhallande till hogre ingédngsvérde. Laga hyror med
procentuellt likstdllda 6kningar av hyresnivéer riskerar att inte folja kostnadsutvecklingen for externa
tjdnster fullt ut. I forvaltningen av fastigheter finns det prioriterade kostnader for att hlla verksamheten
igang som till exempel drift, administration och dgarkrav. Den vanligaste parametern for kostnader i
forvaltningen som inte péverkar daglig drift och funktion av verksamheter dr de forebyggande
underhallningsatgirderna. Vid laga snitthyror finns det risk att de forebyggande underhallsarbetarna inte
utfors i den man som &r langsiktigt nddvandigt. Rimliga hyror ger béttre forutséttningar att klara av
forvaltningen. Malsittningen méste dir av vara att hoja genomsnittshyrorna till rimliga nivier som ger
battre utrymme for att sékerstélla langsiktig forvaltning och framtida satsningar.

Medelhyra ar 2020 Vasternorlands lan
= Medelhyra ar2020/kvm

1169 1155
1065 - 1084 p— 1104 - 042
NG & & L & 4’?}\ £ R R
&F Qoé &S‘q <& & & & Rt W
2 ™ N 4 © O
O 0 ) + S 2
Q’b ‘2‘ ”OQ

Tabell 19: Medelhyra i hyresldgenheter efter region och arshyra per kvm &r 2020. Kaélla: SCB 2020.
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18 Ange Fastighets & Industri AB

Ange Fastighets & Industri AB #ger och forvaltat cirka 800 bostider i Ange kommun, varav 729
hyresritter som dr ute pd marknaden. Den stdrre andelen av bostidderna &r placerade i flerbostadshus
och radhus, men bolaget forvaltar dven en betydande andel av kommunens servicebostider samt alla

kommunens skolor och forskolor.

Glintan i Frinsta, Halmstaborg i Hallsta och Parkbacken i Ange.

Totalt forvaltar bolaget 4stycken specialbostdder; Torpsro och

Kommundel Antal ligenheter
Ange 332
Fransta 216
Alby 52
Erikslund 8
Ljungaverk 73
Torpshammar 48

Tabell 20:1: Andel ligenheter i Ange kommundelar. Killa: Ange Fastighet & industri AB 2020.

I nuldget anvinder sig bolaget av ko podng vid uthyrning av bostad. K6 podngen raknas fran den dagen
dé den bostadssokande registrerar sig pi hemsidan eller hos AFA. K6 poéngen ir personliga. Grunden
i systemet dr kotid men av olika skdl kan vissa sdkande prioriteras. Exempelvis nyinflyttade till
kommunen for att arbeta, flytt av ekonomiska skil, flyttningar inom AFA. Fér att hyra bostad av AFA
behover bostadssokande, skicka in en bostadsansokan, vara minst 18 &r fyllda, uppvisa svenskt
personnummer, kunna uppvisa goda referenser fran tidigare hyresvérdar, ha en god betalningsformaga,
utan betalningsanmédrkningar eller skulder hos kronofogden samt vid inflyttning ha en giltig
hemforsikring.  Antalet intresseanmilningar pa bostider inom AFAs bestand skiljer sig beroende pa
var ldgenheten finns, hur stor den &r och dess hyresniva. Det rader ett dverskott pa ldgenheter utanfor
Ange kommuns stérre orter; Torpshammar, Alby och Ljungaverk. Det finns flera tomma hus som star
for rivning pé dessa orter. Tillgdngen och efterfragan dr nigot i balans i Ange och Frinsta. Efterfrigan
pa ladgenheter har varit sviktande, men en forédndring i efterfragan har setts under forsta halvan av 2021,
nagot som kan kopplas till att arbetstillfdllena i kommunen 6kat. Det finns en efterfrdgan pa storre
lagenheter, 3 ROK och 4 ROK.  AFA genomftr 16pande renoveringar av fastigheter och ligenheter.
Totalreparation av hela fastigheter eller byggande av nyproduktion har inte gjorts. Byggnation av
bostadsfastighets gjordes senast mellan aren 1980 och 1990. I nuliget ser inte AFA behov av att utdka
andelen ldgenheter, ddremot ser man ett behov av att bygga nya bostadsfastigheter i syfte att modernisera
lagenheter och svara mot hyresgisternas efterfrigan, med hiss, rymligare badrum etc. Nyproducerade
lagenheter kommer ha en hogre hyra i jamforelse med befintliga bostdder. Betalningsviljan respektive
efterfrigan maste darfor bedomas noga innan en planering av nyproduktion blir aktuellt.

Kommundel Antal 1 ROK |Antal 2 ROK |Andel 3 ROK |Andel4 ROK
Ange 67 154 87 24
Frénsta 47 105 56 8
Alby 15 26 10 1
Erikslund -- 8 -- --
Ljungaverk 9 41 22 1
Torpshammar 8 19 21 --

Tabell 21:2: Ligenhetsbestind utifrin antal ROK utifrin kommundel. Ange Fastighet & industri AB 2020
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19 Marknadsforutsattningar

Bostadsforsorjningen i Ange kommun begrinsas av ridande marknadsforutsittningar. Priserna for
bostider ar relativt 1ag och paverkar marknadens vilja att bygga nytt eller rusta upp det befintliga
bestandet. Det ar dnda forhéllandevis billigare att rusta upp befintliga fastigheter istéllet for att bygga
nytt vilket paverkar bestandet av attraktiva fastigheter pd marknaden. Intresset for vilhallna villor
skapar &nda en marknad for grupper med betalningsférmaga. Fastigheter med néra anslutning till sjon,
grénomriden och till naturen attraherar kopare. Det 4r framfor allt i centralorterna Ange och Frinsta
som intresset &r stort, men dven andra delar av kommunen dr intressanta for etablering.

Ange kommun bér trycka pa de mjuka virdena i sin marknadsforing av kommunen for att attrahera
nyetablerare eller atervindare. Tillgénglig mark i attraktiva ldgen, tillgéngliga servicefunktioner, ett
aktivt friluftsliv och tillgidnglighet till utbildning skapar attraktiva virden som kan komma att attrahera
fler att soka sig till Ange kommun. Svérigheten att fi 1dn frdn banken skapar restriktioner pa
marknaden. For att slippa marknaden fri behdvs en storre cirkulation péd bostadsmarknaden i
kommunen, dér attraktiva ldgenheter finns tillgdngliga till goda priser for att skapa komplement till
villa och radhusmarknaden. Det kan handla om att attrahera den dldre befolkningen med ldgenheter
som &r funktionsanpassade med hiss eller andra atgéirder som underldttar for begransad rorlighet.
Lokaliseringen bor ligga i ndrheten av de storre titorterna for att minimera avstandet till service-och
vard funktioner. Genom att kunna erbjuda attraktiva boendealternativ for éldre villadigare kan ett
generationsskifte ske pd bostadsmarknaden ske dér attraktiva gérdar och sméhus frigors till marknaden
vilket skulle 16sa bristen pé attraktiva hushall i kommunen nér fler dldre véljer att sélja och etablera sig
ndrmare vardenheter och servicen i tétorterna.

Ange kommun har de senaste dren haft en positiv utveckling av marknadsforutsittningar. Priserna pa
bostider har gétt upp, dnda ar det svart att fa lan fran bankerna. Foljden blir att férre nya hus byggs i
kommunen, vilket skapar en marknad som lutar sig i storre utrdckning mot det befintliga
bostadsbestandet i kommunen. Diagrammet visar kopskillingskoefficienten for permanentbostad och
fritidshus i Ange kommunen mellan 2009-2019. Kopskillingskoefficienten #r kvoten mellan
kopeskillingen och taxeringsvérdet, vilket beskriver hur mycket mer 4n taxeringsvirdet som koparen
har betalat. Genom att jimfora kopskillingskoefficienten dver tid kan skattningar av prisutvecklingen
raknas fram.

kKapskilling f&r smahus, medelvirde i thr efter region, fastighetstyp och &r

S0

S0

S0

Medelwirde Itk

20
1030

o
2005 | 2010 | 2011 201 | 2013 | 2014 2015 | 2016 | 2017 018 2015

—#— permanentbostad (ej tomtratt] | 292 315 321 380 31 321 342 359 Al4 421 539
=l fritidshus 148 202 205 356 144 276 324 320 20 339 A09

Tabell 23: Kopeskillingen for Ange kommun 2009-2019. Killa: SCB 2020
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20 Nybyggnation

I Ange kommun rivs det fler byggnader 4n vad det byggs i kommunen. Byggnaderna som har
rivningsbeslut dr oftare dvergivna eller i daligt skick som paverkar dess bruksvarde. Prisutvecklingen i
kommunen péverkar @ven viljan att bygga nya fastigheter eller rusta upp det befintliga bostadsbestandet
nagot som paverkar bostadsmarknaden i kommunen. Intresset ar stort for storre tomter utanfor titorten
med néra anslutning till vatten &r attraktiva for nybyggnation nadgot som kan vara problematiskt utifran
det radande strandskyddslagen nir etablerings intresse &r starkt nira strandlinjen. I genomsnitt byggs 2
sméhus per &r, vanligtvis utanfor tétorterna.

Ar 2018 2019 2020 2021
Rivning av 1 st. (Overgivet |3 st.
flerbostadshus hotellet i

Ljungaverk)
Rivning av En-eller 2 st. 2 st. 2 st.
tva bostadshus
Rivning av fritidshus |1 st. 2 st. 2 st.

Tabell 24: Rivning i Ange kommun &r 2018-2021. Kiilla: Ange kommun 2021.

Ar 2018 2019 2020 2021
Nybyggnation 2 st. 4 st. 1 st. (ytterligare en
Enbostadshus ansdkan pagar)
Nybyggnation 3 st. 3 st. 4 st. 3 st.

Fritidshus

Tabell 25: Nybyggnation i Ange kommun ar 2018-2021. Killa: Ange kommun 2021.

20.1 Den kommunala tomtkon

I nuldget marknadsfor kommunen 36 stycken kommunala smahustomter i kommunens e-tjanst https://e-
tjianster.ange.se/smahustomter. Det finns planberedskap for sammantaget 65 mojliga kommunala

smahustomter, tomterna marknadsfors inte for omedelbar forsédljning av kommunen da behovet av
utveckling av vdgar och gator méste anldggas i samband med kop. Det finns dven tomtmark som kan
anvéndas vid fortdtning av befintligt bostadsbestand. Provning sker i samband med uppvisat intresse for
kop. Tomtkodn i kommunen har varit aktiv mellan aren 1975-1991 och har reglerats utifran intressen
och efterfrigan. Mellan 4ren har sammantaget 230 smahustomter forsélts i Ange kommun. Efter ar
1991 har det salts enstaka smahustomter som ligger i ndra angrénsning till befintligbebyggelse, dér syftet
varit att utoka angriansade bebyggda tomter utan att boenden tillkommer.

Kommundel Ostavall Alby Ange Hallsta |Ljungaverk |Frdnsta |Torpshammar |Totalt
Antal 24 st. 28 st. 102 st. 12 st. 27 st. 30 st. 7 st. 230 st.
Sméhustomter

Tabell 26: Antal forsalda smahustomter mellan &ren 1975-1991 utifrdn kommundel. Killa: Ange kommun 2021.

Efterfragan pé attraktiva stora tomter med néra anslutning till vatten &r attraktiva etableringstomter i
kommunen. Det nuvarande tomtbestindet i Ange kommun stimmer inte verens med den efterfrigan
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som finns pa marknaden. Ange kommun behdver dirfor Sverse nuvarande tomer och arbeta med att ta
fram attraktiva storre tomter med nérhet till vattnet for att skapa en attraktiv smahustomtmarknad i
kommunen.
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21 Odehus - En hallbar outnyttjad resurs

I kommunens visionsarbete framkommer tydligt allménhetens intresse av attraktiva villor och fritidshus.
Efterfragan pa en rorlig och attraktiv bostadsmarknad med ett tillgdngligt utbud pa hus och fritidshus
har lett fram till projektet “Fullt hus” som syftar till att inventera fastigheter i kommunen.

Prisldget pa bostadsmarknaden gor det svart att bygga nya bostidder i kommunens orter och pa
landsbygden. Flera kommuner har startat upp projekt i syfte att befolka 6dehus och andra typer av
sdsongsboenden. Projektet gir ut pé att inventera 6dehus for att sedan kontakta dgaren av huset for att
vicka intresse for att sélja eller hyra ut. Ange kommun startade upp “Fullt hus” projektet under varen
2021. Kompletterande underlag foljande inventeringarna av 6dehus eller obebodda hus samt andel sélda
till f6ljd av projektet gar inte att ange i samband med bostadsforsérjningen, men kommer foljas upp.
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22 Intervjuer

Méklare

Vid intervju med en av Anges miklare framkom att bostadsmarknaden har ftt ett uppsving nir fler
soker dig till kommunen. Det finns en marknad for hus inom kommunen, men intresset utifran ar dven
stor genom den mer frigjorda arbetsmarknaden och mojligheten att arbeta pa distans i storre
utstrackning. Bostadsmarknaden i kommunen begrinsas dock av rddande marknadsforutsittningar.
Kommunen har under de senaste aren haft en positiv marknadsutveckling dér priserna pa bostéder har
gatt upp, men priserna ar fortsatt relativt 1aga vilket paverkar viljan att bygga nya bostdder och renovera
den befintliga bostaden. Svérigheten att f4 lan fran banken bidrar &ven till att férre hus byggs i
kommunen vilket skapar en marknad som lutar sig mycket mot det befintliga bostadsbestandet.

Det finns ett stort intresse av vélhdllna villor i kommunen vilket lockar grupper med battre
betalningsformaga att etablera sig. Platser som &dr extra intressanta dr lokaliserade ndra sjon med
anslutning till gronomréden, helst utanfor titorten. For att skapa en mer cirkuldr marknad for sméhus
och fritidshus behovs bostadsbestandet kompletteras med fler vélhallna ldgenheter till forménliga priser.
Detta kan komma att attrahera dldre husédgare att flytta till mindre och mer funktionsanpassade
boendeformer.

Intresset for boende pé landet har dkat i och med pandemin vilket skapat en ny boendemarknad som
lockar nyetableringar i glesbygden, framst &r intresset stort hos barnfamiljer som annars &r en grupp som
inte &r lika rorlig. I intervjun framgick dven att kommunen behdver marknadsfora sina mjuka vérden
for att attrahera barnfamiljer att etablera sig i Ange kommun. Skola och tillgéingliga friluftsaktiviteter dr
viarden som barnfamiljer eftertraktar och kommunen behover darfor bli béattre pa att lyfta dessa virden
for att trycka pa viktiga formaner med att bosétta sig i kommunen.

Aldre som bor kvar i sina hus har avbetalat 1an och en vildigt 14g manadskostnad. Om de skulle silja
sitt hus for att flytta in i en ldgenhet eller pa vardboende skulle boendekostnaden i de flesta fall oka.
Mojligheten att flytta till en bostadsrétt skulle kunna 16sa problemet men d& behover avgiften vara lag.

Unga

Tillgdngligheten pa ldgenheter till formanliga priser gér dem tillgéngliga for forstaflyttare att soka sig
fran familjehemmet. I kommunen finns inga studentbostdder, vilket i nuldget inte ses som nagot aktuellt.
Trosken in pa bostadsmarknaden i kommunen kan dock vara svar for en yngre hyrestagare att uppna.
For att hyra en bostad av kommunens fastighetsbolag Ange fastighet och industri AB finns krav p4 alder,
svenskt personnummer, goda referenser samt en god betalningsformaga med avsaknad av
betalningsanmérkningar eller skulder hos kronofogden, ndgot som kan vara svart for forstagangsflyttare
att uppna. Det finns &ven flera privata hyresvardar i kommunen som har andra krav vilket kan skapa en
alternativ marknad for ungdomar att fa ett forstahandskontrakt.

Utifran marknadens prislidge och tillgdnglighet pa bostédder s& ser man inget behov pé att utveckla
speciella boenden for studenter. Det fria gymnasievalet gor att unga blir mer mobila nidr de borjar
gymnasiet och genom det fria gymnasievalet har unga en stérre mdjlighet att sdka sig utanfor
kommunens lokala gymnasium. Vid gymnasiala studier i kommunen &r det vanligt att man bor kvar i
familjehemmet. Marknadens tillgdnglighet skapar dock alternativ for ungdomar som vill flytta hemifran
och bosiitta sig i Ange kommun.
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Aldre

Ange kommun har en dldrande befolkning som viljer att bo hemma lingre.

Detta skapar ett stort behov pa tillgdnglig vard-och omsorg i hemmet och har bidragit till avvecklingen
av flera mindre boenden och centrala SABO-platser i Ange. I nuléget finns inga klara anledningar till
varfor dldre véljer att bo hemma léngre, men billiga kostnader i det nuvarande boendet och viljan att
“klara sig sjilv” kan ségas vara anledningar till att fler dldre soker sig till kommunens vard- och
omsorgsboenden senare nar vardbehovet har dkat. Utifran detta dr ”genomstromningstiden” kortare pa
kommunens boenden, nér dldre kommer in i ett senare skede 1 livet.

Det finns ett behov att skapa attraktiva och billiga boendealternativ som kan driva trenden i en annan
riktning da pensiondrer som grupp har en lagre betalningsformaga men ett hogre vardbehov. Detta skulle
dven bidra till en mer cirkuldr bostadsmarknad nir dldre véljer att silja sina boenden for att flytta till
nidgot av kommunens boendealternativ. Det behdver dven ske &tgérder pd befintliga boenden i
kommunen med verksamhetsanpassade lokaler med stérre utrymmen, verksamhetsanpassade badrum
samt hiss for att underldtta verksamheten och personalens arbete. Boende i flerbostadshus har pa grund
av denna avsaknad svarare att delta aktivt i samhéllet. I nuldget padgar utbyggnaden av servicehuset
Spénggarden, en process som berdknas ta tre ar, dér tillfalliga boenden behdver ses dver for att bara
tillforenliga med verksamhetens behov.

I intervjun framkom dven behovet for boende anpassningar for individer med mental ohélsa som inte
kan bo i néra anslutning till andra individer pa grund av sina besvir. For dessa individer finns det behov
av sérskilda boendeldsningar 1 form av baracker for att dessa ska fa tillgéng till tak 6ver huvudet samt
ett alternativ som skapar en tryggare boendemilj6 for individen och allménheten.

Nyanlénda

I intervjuerna framkom att kommunen har ett avtal med migrationsverket att ta emot ensamkommande
barn och unga som en sa kallat anvisningskommun. Ensamkommande barn och unga placeras da pa
kommunens etablerade HVB-hem, stodboende eller i familjehem. Utifran avtalet ska Ange ta emot 20—
30 nyanlénda personer varje ar.

Boende for barn och unga loses i de flesta fall genom boende i familjehem men behovet av storre
lagenheter som kan husera storre familjekonstellationer var ett problem under flyktingvigen 20162018
och dr fortfarande négot som efterfragas for att undvika trangboddhet. Boenden med géngavstand till
centrum &dr dven eftertraktade boendealternativ for denna grupp for att underlétta etablering och
inkludering med nédrhet till service och kollektivtrafikanknytningar. Detta underldttar &ven
tillgéngligheten da flera i denna grupp saknar korkort.

Kommunen hyr i nuléget med finansiering av migrationsverket 1-2 ldgenheter vid behov vilket regleras
av flyktingkvoten. Det tydligaste behovet framover som framkom under forra flyktingvégen var bristen
pa rymliga boenden i centrala l14gen. Arbetsmarknaden i Vésternorrland gor dven att denna grupp i storre
utrdckning soker sig bort frén kommunen och lénet i jakt pd arbete. Tillsammans med en &ldrande
befolkning i och farre invanare i en arbetsfor alder i Vasternorrland utgér nyanlidnda en grupp som skulle
kunna bidra till samhéllets vilfaird. Arbete adr dven en viktig knytpunkt for vidare etablering och
deltagande i samhéllet och pa bostadsmarknaden.

49



Datum

Ange kommun 2021-11-12

[Titel]

23 Framtagande av kunskapsunderlaget till Ange
kommuns bostadsforsorjning

Dokumentet har tagits fram med underlag fran intervjuer med berdrda tjdnstemén pa
Ange kommun och Region Visternorrland, lokal miklare, med underlag frin
statistiska centralbyran, lokala och regionala planer och visioner samt medborgare
dialoger som genomforts inom projektet dialogcykel under sommaren 2021.

I inledningsfasen har material och underlag samlats in fran intervjuer med berérda
tjanstemén och méklare samt genom kommunala och regionala dokument, planer och
visioner. Materialet har sedan kompletterats med aktuell statistik fran SCB. Under
sommaren 2021 holls d&ven medborgare dialoger inom projektet dialogcykel for att fa
en uppfattning om intressena och behoven bland medborgarna i Ange kommun. Flera
trender som lyfts pa tjinstemans niva kom dven att speglas i medborgare dialogerna
vilket ger en positiv bild av att kommunen dr medveten om problemen och synliggdr
dessa i utvecklingsarbetet.

Kunskapsunderlag till riktlinjer for Ange kommuns bostadsforsérjning 2021 kan
anvindas som mall f6r framtida framtagande av bostadsforsorjning i kommunen och
faktaunderlaget som har inhdmtats genom olika insamlingsmetoder kan dven endast
utgd fran framtrddande kommunala och regionala dokument samt SCB for att
forkorta processen.
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