DocuSign Envelope ID: FBOEFDF8-EEA5-49AD-9467-3740A29E882A

f\nge kommun -

Revisorerna 2024-04-12

Kommunstyrelsen

For kannedom:
Kommunfullmaktiges presidium
Styrelsen AFA

Revisionsrapport: Granskning av beredskap for bostiader

KPMG har pa uppdrag av kommunens revisorer genomfort en
granskning av kommunens beredskap for bostader.

Revisionen 6nskar att kommunstyrelsen lamnar synpunkter pa de
slutsatser som finns redovisade i rapporten. Svar dnskas senast
den 23 augusti 2024.

Av svaret bor det framga vilka eventuella atgarder som ska vidtas
och nar de beraknas vara genomférda.

Fér Ange kommuns revisorer

DocuSigned by: DocuSigned by:
@{v\, Lindlaid Marparita.

F28E17E31D9F4B6...

Ain Liivlaid argareta Nélhagen
Ordférande Vice ordférande
Postadress Besoksadress Webb Telefon Bankgiro Organisationsnummer

841 81 Ange Torggatan 10 www.ange.se  0690-250 100  5274-3994 212000-2387



DocuSign Envelope ID: 93D04FB2-5D58-417A-8C24-23CCF53FA40E

Granskning av beredskap
for postader

Rapport
Ange kommun

KPMG AB
2024-04-12
Antal sidor 14

© 2024 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated
with KPMG International Cooperative (“‘KPMG International”), a Swiss entity. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



DocuSign Envelope ID: 93D04FB2-5D58-417A-8C24-23CCF53FA40E

KPMG

Ange kommun
Granskning av beredskap for bostader

2024-04-12

Innehallsforteckning

1 Sammanfattning

2 Bakgrund

2.1 Syfte, revisionsfragor och avgransning
2.2 Revisionskriterier

2.3 Metod

3 Resultat av granskningen

3.1 Organisation

3.2 Mal, styrande dokument och processer
3.3 Samarbete

3.4 Uppfoljning och aktuellt Iage

4 Samlad bedémning och rekommendationer

© 2024 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification KPMG Public

(16, I NN N

—
~O~NO O

-
w



DocuSign Envelope ID: 93D04FB2-5D58-417A-8C24-23CCF53FA40E

KPMG

Ange kommun
Granskning av beredskap for bostader

2024-04-12

1 Sammanfattning

KPMG har av Ange kommuns revisorer fatt i uppdrag att dversiktligt granska
kommunens process for beredskap for bostader.

Syftet med granskningen har varit att sékerstalla att det finns en tydlig process for
beredskap for bostader.

Var samlade bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunstyrelsen
delvis har sdkerstaillt en tydlig process for beredskap for bostader.

| flera styrdokument finns nedbrutna mal som kopplar an till bostadsbyggande men det
saknas konkreta mal som direkt framjar bostadsbyggande.

Det uppges finnas ett antal byggbara tomter, men dar kan detaljplanerna behéva
anpassas till aktuella krav kopplat till Ibnsamhet i byggnation, vilket uppfattas vara en
utmaning da personalstyrkan inte ar komplett.

Av dokumentstudier framgar att de styrande dokumenten ger olika bild av om
kommunens befolkning kommer éka eller minska. For att kunna arbeta med en effektiv
planprocess behoéver det finnas en samsyn géallande kommande utmaningar, sa som
hur befolkningen utvecklas. Detsamma galler fragan om det rader ett underskott pa
bostader eller inte.

Samarbetet med dvriga fastighetsdgare i kommunen uppfattas inte som sarskilt
utvecklat, dock finns det ett samarbete mellan kommunens
samhallsbyggnadsférvaltning och det kommunala fastighetsbolaget Ange Fastighets &
Industri (AFA).

Nyckeltal tas fram och rapporteras till Boverket men anvands inte fér regelbunden
uppfdljning av kommunens egen bostadsférsérjning. Den uppfdljning som sker av
bostadsforsérjningen ar sparsamt forekommande.

Enligt var bedémning s& behdver AFA f4 ett tydligt uppdrag om vad som forvéantas
géllande fler lagenheter, om det &r s& att det &r kommunens ambition att AFA ska
tillgodose hela eller delar av det behov som férutses. Ett saddant beslut bor aven
omfatta en bedémning av AFA:s finansiella méjligheter inklusive en riskanalys for
nedskrivningsbehov och 6kad vakansgrad om befolkningsprognoserna inte infrias.

Revisionsfraga Bedémning: Delvis Rekommendationer

Har | flera styrdokument finns Formulera tydliga mal fér byggnation

kommunstyrelsen nedbrutna méal som kopplar an till av bostader i syfte att framja

formulerat tydliga bostadsbyggande men det saknas | bostadsbyggande.

mal som framjar 'ggg'gﬁtsi%?asn%”; direktframiar | Sakerstal att

bostadsbyggande? ' kommunkoncerngemensamma mal
ar kadnda i hela organisationen.
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Revisionsfraga

Bedomning: Delvis

Rekommendationer

Anviénder sig
kommunen av nyckeltal
som méter om det rader
ett underskott pa
bostader?

Nyckeltal tas fram och rapporteras
till Boverket men anvands inte for
regelbunden uppféljning av
kommunens egen
bostadsforsorjning.

Anvand framtagna nyckeltal for att
folja upp kommunens
bostadsforsorjning.

Revisionsfraga

Bedomning: Delvis

Rekommendationer

Har kommunstyrelsen
sadkerstallt en process
som mojliggor en
beredskap for byggbara
tomter?

Styrande dokument ger olika bild
av om kommunens befolkning
kommer 6ka eller minska. For att
kunna arbeta med en effektiv
planprocess behdver det finnas en
samsyn géllande kommande
utmaningar, sa som hur
befolkningen utvecklas.

Sakerstall att det finns en samsyn av
utmaningar och nulage.

Overvég att skapa ett métesforum
dedikerat for
bostadsforsorjningsfragor.

Revisionsfraga

Bedémning: Nej

Rekommendationer

Har det kommunala
fastighetsbolaget Ange
Fastighets & Industri
AB ett uttalat mal att
arligen bygga ett visst
antal bostader?

| flera styrdokument finns
nedbrutna mal som kopplar an till
bostadsbyggande men det saknas
konkreta mal som direkt framjar
bostadsbyggande.

Formulera tydliga mal fér byggnation
av bostader i syfte att framja
bostadsbyggande.

Séakerstall att
kommunkoncerngemensamma mal
ar kanda i hela organisationen.

Revisionsfraga

Bedémning: Delvis

Rekommendationer

Finns det ett
fungerande samarbete
mellan aktérerna pa
bostadsmarknaden i
Ange?

Samarbetet med 6vriga
fastighetsagare i kommunen
uppfattas inte som sarskilt
utvecklat, dock finns det ett
samarbete mellan kommunens
samhallsbyggnadsférvaltning och
AFA.

Utveckla samverkan med externa
aktorer.

Overvag att skapa ett métesforum
dedikerat for
bostadsférsorjningsfragor.

Revisionsfraga

Bedomning: Delvis

Rekommendationer

Foljer
kommunstyrelsen upp
saval tillgang som
behov samt det arbete
som bedrivs for att
sakerstalla att det finns
tillrackligt med
bostader?

Det konstateras att det i flera
styrdokument beskrivs finnas
behov av fler bostader men inte
hur behov ska tillgodoses.

Det &r oklart om det pagar ett
arbete med att sakerstalla att det
finns tillrackligt med bostader,
eftersom ingen uppféljning visar att
det sker.

Sakerstall att dversiktsplan och
aktuell bostadsforsorjningsplan med
tillhérande handlingsplan beslutas
om i nartid.

Sakerstall en kontinuerlig dialog och
uppféljning av de
kommunkoncerngemensamma
malen.
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Bakgrund

KPMG har av Ange kommuns revisorer fatt i uppdrag att dversiktligt granska
kommunens process for beredskap for bostader.

Ange kommun kommer att & fler arbetstillfdllen genom dels Viskananstalten, dels via
ytterligare beraknade arbetstillfallen genom planerade etableringar i kommunen. Da det
finns en 6nskan om att kommunen ska 6ka antalet invanare ar fler arbetstillfallen en
viktig del. Da ar det viktigt att det finns bostader for alla, genom saval befintliga villor
och lagenheter, via allmannyttan och privata fastighetsagare, som byggbar mark for
nybyggnationer.

For att sakerstalla att det finns bostader behdver det kommunala fastighetsbolaget
Ange Fastighets & Industri AB (AFA\) tillhandahalla Iagenheter. For att sakerstalla
byggbar mark i kommunen ar det av vikt att processerna fér planarbetet ar
upparbetade och tydliga.

Revisorerna bedémer att det finns en risk att det kommunala fastighetsbolaget inte har
ett uttalat mal foér nybyggnationer, och att kommunens processer for mojliggérande av
nybyggnationer inte ar tillrackligt utvecklad. Det skulle kunna innebara att kommunen
inte utvecklas i den riktning som ar 6nskvard, da nya invanare riskerar att sakna
mdjlighet att bosatta sig.

Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2023.

Syfte, revisionsfragor och avgransning

Syftet med granskningen har varit att sakerstalla att det finns en tydlig process for
beredskap for bostader.

Granskningen har omfattat féljande revisionsfragor:
- Har kommunstyrelsen formulerat tydliga mal som framjar bostadsbyggande?

- Anvander sig kommunen av nyckeltal som mater om det rader ett underskott pa
bostader?

- Har kommunstyrelsen sakerstallt en process som majliggdr en beredskap for
byggbara tomter?

- Har det kommunala fastighetsbolaget Ange Fastighets & Industri AB ett uttalat
mal att arligen bygga ett visst antal bostader?

- Finns det ett fungerande samarbete mellan aktérerna pa bostadsmarknaden i
Ange?

- Foljer kommunstyrelsen upp saval tillgang som behov samt det arbete som
bedrivs for att sakerstalla att det finns tillrackligt med bostader?
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Revisionskriterier

I granskningen utgors revisionskriterierna av:

- Kommunallagen 6 kap § 6

- Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar

- Tilldmpbara interna regelverk och policyer.

Metod

Granskningen har genomforts genom:

- Dokumentstudier av

>

YV V V V V V

>

Budget fér Ange kommun 2023 med plan fér 2024 — 2025

Budget for Ange kommun 2024 med plan for 2025 — 2026 KS 23/219
Delarsrapport augusti 2023

Internkontrollplan 2023 Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsens delegationsordning KS 22/410

Riktlinjer for Ange kommuns bostadsférsorjning KS 21/438
Reglemente for kommunstyrelsen KS 22/137

Arsredovisning 2022 KS 23/226

- Granskning av kommunstyrelsens och samhallsbyggnadsutskottets protokoll for
sammantraden genomférda under ar 2023.

- Intervjuer har genomférts med kommunstyrelsens ordférande, avdelningschef
for samhallsbyggnadsforvaltningen och vd fér det kommunala fastighetsbolaget

AFA.

Samtliga intervjuade har erbjudits att faktakontrollera rapporten, varvid avdelningschef
for samhallsbyggnadsforvaltningen och planarkitekt samt vd har aterkopplat.
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3 Resultat av granskningen

3.1 Organisation

Sedan ar 2023 bestar Ange kommunkoncern av en forvaltning och tva helagda bolag,
Ange Fastighets & Industri AB (AFA) och Ange Energi AB. Kommunen &r ocksa
delagare i Angefallen Kraft AB och ServaNet AB.

@ Ange Ange kommun - Férvaltningsorganisation
kommun

Kommunchef

Avdelningschef Avdelningschet Avdelningschef A Avdeln| chef gschet

Stabschef Ekonomichef Skolchef acialche Samhalisbyggnads-
3 3 och naringslivschef

Stab Utbildningsavdelning oci ing Samhallsbyggnads
- avdeining

* Arbetsmarknad . W * Forskola
Fritid, kultur & turism . 0 + Fritidshem
HR & kommunikation Upphandling Grundskola

* [T-enhet Anpassad g

h information
mhetsutveckling
itrum
* Musikskola

3.1.1  Ange Fastighets & Industri AB

AFA arbetar mot tre verksamhetsdelar; allmannyttan, att 4ga och férvalta
verksamhetslokaler samt kommersiella lokaler. | intervjuer framgar att bolaget har

ca 810 lagenheter, vilket ar en minskning sedan mitten av 1990-talet, da bestandet
som mest bestod av 1 200 lagenheter. Lagenheterna &gdes av sé val Stiftelsen Ange
Hyresbostader och Ange kommun, men forvarvades ar 1998 av AFA. Efter
forsaljningen uppléstes Stiftelsen Ange och kommunen har sedan dess inte &gt nagra
fastigheter.
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Ett aterkommande problem fér bolaget har varit den héga vakansgraden, bland annat
under aren 1998-2003, men aven nagra ar senare, som innebar att fastigheter fick
rivas.

Med en tidigare vakansniva pa 9—11 % var det en utmaning att f4 en budget i balans,
men under de senaste aren har antal lediga lagenheter legat pa 2-5 %. Det ar manga
tillfalliga hyresgaster som hyr lagenheter, vilket bland annat beror pa att det byggdes
ett vindkraftverk i kommunen och att tillfalligt anstéllda behévde nagonstans att bo.
Aven etablering av hockeygymnasiet innebar att lagenheter hyrs ut under kortare
perioder, da elever ar hyresgaster endast under lasaret.

Mal, styrande dokument och processer

Mal och styrande dokument

| Riktlinjer fér Ange kommuns bostadsférsérjning’, som omfattar kommunen och dess
heldgda bolag, diskuteras om kommunens befolkning kommer att 6ka eller inte.
Slutsatsen bedéms vara att "Oavsett om kommunens befolkningstal ar negativt eller ej
sa ar boendefragan en viktig del av den kommunala utvecklingen.” I riktlinjerna anges
att "Ange kommun ska verka for att innan 2027 detaljplanera for 100 nya lagenheter
och 50 nya smahus. Med smahus menas fritidsboende och permanentboende.”

| intervjuer framgar att AFA inte har nagot beslutat mél att arligen bygga ett visst antal
bostader. Fran bolagets sida uttrycks det dock finnas en uttalad men inte formellt
antagen "6nskan” om att férbereda sig for byggnationer. VVd uttrycker att det inte ar en
brist pa bostader, det ar fortfarande mgjligt att fa en lagenhet inom en manad.

| Budget for Ange kommun 2023 med plan fér 2024 — 20252 beskrivs hur flera aktérer
har etableringar pa gang i kommunen, framst inom den energiintensiva industrin.
Sammantaget férvantas flera hundra arbetstillfallen tillkomma i kommunen de
kommande aren. Vidare beskrivs att kommunen "satsar ordentligt med resurser for att
utveckla hela samhallsbygget. Oversiktsplaner, detaljplaner samt férutsattningar for
bostadsbyggande och naringslivsetableringar.”

Under inriktningsmalet inom fokusomrade hallbar vardag finns det nedbrutna malet
"Arbeta for att det byggs seniorboenden samt hyresboenden pa orter i kommunen dar
det finns behov samt arbeta for att attrahera privata byggare och férvaltare till
kommunen”.

12022-06-13
22022-11-15
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| Budget fér Ange kommun 2024 med plan fér 2025 — 2026 har fokusomradet hallbar
vardag omformulerats till "Det ar enkelt att bo var man vill i kommunen”. En ny
befolkningsprognos har tagits fram som indikerar en férdubblad inflyttning till
kommunen med 12 918 invanare ar 2043. | budgeten beskrivs det 6kade behovet av
arbetskraft i kommunen och mdjligheten till inflyttning, som samtidigt innebar stora
utmaningar ”i form av det samhallsbygge som kravs i form av fysisk planering,
attraktivitet och bra boendemdjligheter som maste tillskapas.” Vidare beskrivs det
tydligt att kommunen ar i ett mycket expansivt lage.

Planprocessen

Sedan kommunens riktlinje for bostadsforsérjning togs fram ar 2022 har det hant en hel
del, varfor en reviderad riktlinje ar under framtagande. Da aven en ny oversiktsplan ar
under framtagande uppges det paga ett arbete som innebar att de tva styrdokumenten
harmoniserar. Den tidigare 6versiktsplanen ar fran ar 2004, i intervjuer uppges att det
ska beslutas om en ny 6versiktsplan under ar 2024.

Vidare uppges att det i samband med framtagandet av den nya éversiktsplanen har
blivit tydligt att det saknas kompetens for att utféra arbetet. | dagslaget arbetar en
pensionerad planarkitekt och en junior samhallsplanerare med den nya
Oversiktsplanen, varfor det ar dnskvart att rekrytera ytterligare medarbetare, det namns
att det finns behov av en senior planarkitekt.

Da rekryteringslaget uppges vara utmanande har ett samarbetsavtal skrivits med
Sundsvalls kommun, som innebar att resurser kan nyttjas fér framtagande av nya
detaljplaner.

Det uppges finnas smahustomter i Ostavall, Alby, Ange, Ljungaverk, Fransta och
Torpshammar, som iordningsstalldes sist det var byggboom. Tomter for flerbostadshus
finns framst i titorterna, det byggs mest i Ange och Fransta, och eventuellt i Ljungaverk
och Torpshammar.

Det uppges finnas ett behov att behdva bygga i fler vaningsplan an tidigare. Manga av
de befintliga detaljplanerna medger byggnation i tva vaningar, men idag behéver det
byggas i minst fyra vaningar for att fa ekonomi i projektet, varfor det finns ett behov av
att uppdatera detaljplaner.

| intervjuer framgar att det inom ramen for gallande detaljplaner ar majligt att bygga
med tillfalliga bygglov fér "barackboenden” och liknande, som ett komplement till
ordinarie bostader eftersom byggnationer tar ca 3—4 ar att fardigstalla. Detta for att 16sa
det kortsiktiga behovet av bostadder som kan uppsta exempelvis nar byggarbetare
befinner sig i omradet i samband med féretagsetableringar. Enligt uppgift sker ett
samarbete tillsammans med AFA géllande detta.

Generellt uttrycks det som att samarbetet mellan kommunen och AFA fungerar bra pa
en strategisk niva, bland annat har en gemensam kartlaggning gjorts av vilka tomter
som ar byggbara. Utgangspunkten ar att det ar kommunen som tillhandahaller mark att
bygga pa, dock ager AFA mark som gér att planldgga. Det uppges dven vara méjligt att
fortata i anslutning till befintlig byggnation, i huvudsak i centrala Ange.
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Nar bolaget har rivit fastigheter har det varit villkorat att marken ska lamnas tillbaka till
kommunen, med hanvisning till att bolaget inte ska "halla” p4 mark som hindrar
kommunens utveckling. Det uppges vara inskrivet i avtal att det pa platser dar
fastigheter har rivits, inte far byggas igen. Vidare uttrycks att eftersom situationen har
forandrats kan det vara en anledning att se over detta.

Bedomning

Var bedémning ar att kommunstyrelsen delvis har formulerat tydliga mal som
framjar bostadsbyggande men att det kommunala fastighetsbolaget Ange
Fastighets & Industri AB inte har ett uttalat mal att arligen bygga ett visst antal
bostader.

| flera styrdokument finns nedbrutna mal som kopplar an till bostadsbyggande men det
saknas konkreta mal som direkt framjar bostadsbyggande. Det framgar inte heller
vem som ansvarar for malet vilket kan hindra verkstallandet.

Vidare ar var bedomning att kommunstyrelsen delvis har sdkerstéllt en process
som majliggor en beredskap for byggbara tomter.

Det uppges finnas ett antal byggbara tomter men dar kan detaljplanerna behéva
anpassas till aktuella krav kopplat till Ibnsamhet i byggnation, vilket uppfattas vara en
utmaning da personalstyrkan inte ar komplett.

Av dokumentstudier framgar att de styrande dokumenten ger olika bild av om
kommunens befolkning kommer 6ka eller minska. For att kunna arbeta med en effektiv
planprocess behdver det finnas en samsyn géallande kommande utmaningar, sa som
hur befolkningen utvecklas.

Samarbete

Generellt uttrycks det som att samarbetet mellan kommunen och AFA fungerar bra pa
en strategisk niva. Samarbetet med de privata fastighetsagarna i kommunen ar enligt
uppgift god men inte sarskilt omfattande. AFA &r det dominanta fastighetsbolaget i
kommunen; det nast storsta bolaget har drygt 50 lagenheter.

Bolaget har enligt uppgift inte nagot pagaende samarbete med externa aktorer. Vid de
tillfallen externa aktdrer har varit i kontrakt med kommunen ar det i huvudsak
naringslivsenheten som skétt kontakten, inte fastighetsbolaget. Tidigare har det forts
samtal med flera olika bostadsbolag, men sa kom ranteuppgangarna. Planen framat
uppges vara att fortsatta ta kontakt med potentiella samarbetspartners. Eftersom det
tar sa lang tid att bygga, behéver projektering av byggnationer ske under ar 2024 for att
inte "tappa fart.”

Mot bakgrund av det ekonomiska laget uppges det vara svart att med egen kraft bérja
producera bostader, och i flera intervjuer lyfts att komponentsavskrivningar goér att
marknadsvarderingen av hyresbostader innebar att nedskrivningsbehov uppstar sa
snart fastigheten aktiveras.

Fran bolagets sida uttrycks det finnas en mdgjlighet att fylla nya lagenheter med
hyresgaster, men pa grund av det ekonomiska laget vill bolaget vara tamligen saker pa
att foretagsetableringar blir av och att prognosticerade befolkningsékningar stammer

9
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innan det satsas. Ett flerbostadshus med ca 20 — 30 lagenheter uppges kosta
ca 100 mnkr att bygga.

Samtidigt lyfts att bolaget inte vill "bygga pa sig vakanser”, da det finns en risk att
vakanser uppstar da nybyggnation blir dyrt for hyresgasterna. | dagslaget ligger
snittpriset per kvadratmeter pa ca 960 kr, vid en nybyggnation skulle
kvadratmeterpriset uppga till ca 1 950 kr per kvadratmeter.

I intervju med andra uttrycks det som att fastighetsbolaget behéver inse att
nybyggnationer inte bara ska attrahera befintliga kommuninvanare utan aven personer
utifran, som kanske redan ar vana vid annu dyrare hyror.

Bedomning

Var bedémning ar att det delvis finns ett fungerande samarbete mellan aktérerna
pa bostadsmarknaden i Ange.

Samarbetet med 6vriga fastighetsagare i kommunen uppfattas inte som sarskilt
utvecklat, dock finns det ett samarbete mellan kommunens
samhallsbyggnadsférvaltning och AFA.

Beddmningen ar att samarbetet skulle kunna férdjupas genom att kommunen bildar ett
samarbetsforum som ses med kontinuerlighet, dar sa val foretradare fran
kommunkoncernen som naringslivet medverkar. Detta i syfte att framja en mer effektiv
dialog kopplat till bostadsférsoérjning.
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Uppfoljning och aktuellt lage

Enligt uppgift anvander sig kommunen inte av nyckeltal for att félja upp om det rader ett
underskott av bostader. Dock beskrivs att det med viss regelbundenhet gors en
inventering av bostadssituationen da kommunen rapporterar in underlag till Boverket,
som sammanstaller samtliga kommuners resultat i Bostadsmarknadsenkéten. |
enkaten uppges kommunen ha svarat att det rader ett underskott pa
bostadsmarknaden, vilket innebar att det ar svart att etablera sig pa bostadsmarknaden
eller flytta till eller inom kommunen. Nedan faktorer uppges det som for narvarande
begransar bostadsbyggandet i kommunen:

e Svarigheter for privatpersoner att fa lan/harda lanevillkor
¢ Krav pa nedskrivning/direktavskrivningar
e Hoga produktionskostnader

e Brist pa detaljplanelagd mark for bostader som marknaden (alt
marknadsaktérer) vill bebygga.

¢ Vikande befolkningsunderlag

¢ Kommunen och/eller det allmannyttiga bostadsféretaget saknar ekonomiska
resurser eller mdjligheter till bostadsbyggande

| intervjuer uppges daremot att banker ar villiga att lana ut pengar till privatpersoner for
byggnationer, och att kommunen har méjlighet att Iana till byggnationer av
Kommuninvest, eftersom kommunen har en hog soliditet. Enligt kommunens
delarsrapport per 2023-08-31 uppgar soliditeten for kommunen till 45,6 % och for
kommunkoncernen till 26,7%.

| granskning av kommunstyrelsens respektive samhallsbyggnadsutskottets protokoll for
ar 2023 gar inte att utlasa att nagon sarskild uppféljning sker av arenden kopplat till
bostadsforsorjning.

Av dokumentstudierna framgar att tva styrdokument féljer upp bostadsforsérjning. |
Arsredovisningen 2022 star att ”Ange kommun har utifran Vasternorrlands
bostadsmarknadsanalys 2022 ett fortsatt underskott pa bostader i kommunen. Trots att
det i kommunen finns flera tomma fastigheter rader det en brist pa attraktiva bostader
som lever upp till dagens behov och standard.”

| arsredovisningen framgar att invanarantalet har minskat med 90 personer mellan

aren 2021 och 2022 till 9 143 personer, och att prognosen fram till &r 2028 indikerar en
befolkningsminskning till 8 500 invanare. Det 6kade antalet arbetstillfallen
kommenteras och att kommunen har ett underskott pa bostader. Det kommunala
fastighetsbolaget AFA hade i december 2022 en vakansgrad pa 2,5 %, vilket motsvarar
20 lediga lagenheter.

Vidare framgar att arbete pagar med att ta fram uppdaterade riktlinjer for kommunens
bostadsférsoérjning, som ska kompletteras med en handlingsplan for 2022 — 2026.

Aven i riktlinjerna fér kommunens bostadsforsérjning, daterad den 2022-06-13, namns
att en handlingsplan ska tas fram och anvandas for uppféljning. Enligt uppgift har
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arbetet med att ta fram en handlingsplan annu inte pabdrjats, men planen ar att det ska
paborjas under 2024.

| delarsrapport per 2023-08-31 framgar att "I den nara framtiden ar fokus installt pa
plan- och markfragor i anslutning till olika etableringar, bade bostader och foretag.” Det
framgar aven att "Antalet invanare 2023-07-31 var 9 147, vilket ar en 6kning med fyra
personer sedan arsskiftet enligt den officiella statistiken fran SCB. Enligt vara egna
uppgifter har befolkningen minskat med 25 personer under augusti. Tva olika
befolkningsprognoser har tagits fram. En utifran historiska utvecklingen och en utifran
en forvantad dkad inflyttning.”

Bostadsforsorjning tas inte upp i internkontrollplanen for 2023.

| intervjuer uttrycks att ingen strukturerad uppféljning sker av arenden kopplade till
bostadsforsorjning, nagot som delvis bekraftas genom dokumentstudier och
protokollsgranskning.

Bedomning

Var bedomning ar att det finns nyckeltal som mater om det rader ett underskott
pa bostader, men att de inte nyttjas for sitt andamal.

Nyckeltal tas fram och rapporteras till Boverket men anvands inte fér regelbunden
uppfdljning av kommunens egen bostadsférsorjning.

Det beddéms vara bekymmersamt att uppgifterna i bostadsmarknadsenkaten inte
motsvarar detsamma som uttrycks i intervjuer; att det exempelvis anges vara en
utmaning for privatpersoner att lana pengar hos banken for byggnationer samtidigt som
det uppges att det inte ar det. Generellt ges olika besked om det rader ett underskott
pa bostader eller inte.

Var bedomning ar att kommunstyrelsen inte foljer upp det arbete som behover

bedrivas for att sakerstalla att det finns tillrackligt med bostader. Vidare bedéms
det vara oklart om det pagar ett arbete med att sakerstélla att det finns tillrackligt med
bostader, eftersom ingen uppféljning visar att det sker.

Vidare ar var bedéomning att det delvis saknas en uppfoljning av tillgang pa
bostader och av hur behov tillgodoses. Vi konstaterar att det i flera styrdokument
beskrivs att det finns behov av fler bostader men inte hur behov ska tillgodoses.
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4 Samlad bedomning och rekommendationer

KPMG har av Ange kommuns revisorer fatt i uppdrag att dversiktligt granska
kommunens process for beredskap for bostader.

Syftet med granskningen har varit att sakerstalla att det finns en tydlig process for
beredskap for bostader.

Var samlade bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunstyrelsen inte
har sakerstallt en tydlig process for beredskap for bostader.

| flera styrdokument finns nedbrutna mal som kopplar an till bostadsbyggande men det
saknas konkreta mal som direkt framjar bostadsbyggande.

Det uppges finnas ett antal byggbara tomter, men dar kan detaljplanerna behéva
anpassas till aktuella krav kopplat till Ibnsamhet i byggnation, vilket uppfattas vara en
utmaning da personalstyrkan inte ar komplett.

Av dokumentstudier framgar att de styrande dokumenten ger olika bild av om
kommunens befolkning kommer éka eller minska. For att kunna arbeta med en effektiv
planprocess behoéver det finnas en samsyn gallande kommande utmaningar, sa som
hur befolkningen utvecklas. Detsamma galler fragan om det rader ett underskott pa
bostader eller inte.

Samarbetet med dvriga fastighetsdgare i kommunen uppfattas inte som sarskilt
utvecklat, dock finns det ett samarbete med kommunens samhallsbyggnadsférvaltning.
Bedomningen ar att

Samarbetet mellan aktérer pa bostadsmarknaden skulle kunna férdjupas genom ett
samarbetsforum som framjar en mer effektiv dialog kopplat till bostadsforsorjning.

Nyckeltal tas fram och rapporteras till Boverket men anvands inte fér regelbunden
uppfdljning av kommunens egen bostadsforsorjning. Den uppfdljning som sker av
bostadsférsdrjningen ar sparsamt forekommande.

Enligt var bedémning s& behdver AFA fa ett tydligt uppdrag om vad som forvéantas
géllande fler lagenheter, om det &r s& att det &r kommunens ambition att AFA ska
tillgodose hela eller delar av det behov som férutses. Ett sadant beslut bor aven
omfatta en beddémning av AFA:s finansiella méjligheter inklusive en riskanalys for
nedskrivningsbehov och 6kad vakansgrad om befolkningsprognoserna inte infrias.

Utifran resultatet av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:
- Sakerstalla att det finns en samsyn av utmaningar och nulage.
- Formulera mal fér byggnation av bostader i syfte att framja bostadsbyggande.

- Sakerstélla att kommunkoncerngemensamma mal ar kanda i hela
organisationen.

- Séakerstalla en kontinuerlig dialog och uppfdljning av de
kommunkoncerngemensamma malen.

- Overvag att skapa ett moétesforum dedikerat fér bostadsférsorjningsfragor.
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- Sakerstalla att aktuell bostadsforsorjningsplan och dversiktsplan beslutas om i
nartid.

- Anvand framtagna nyckeltal for att félja upp kommunens bostadsforsoérjning.

- Utveckla samverkan med externa aktorer.
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