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Sammanfattning

KPMG har av Alingsas kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
bostadsforsorjning.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunstyrelsen
har en delvis andamalsenlig styrning och uppféljning av kommunens bostads-
forsorjning.

Varje kommun ska, enligt lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, etablera
riktlinjer for kommunens bostadsférsorjning. Riktlinjer for bostadsforsorjningen ska i
enlighet med Lag om kommunernas bostadsférsérjningsansvar, antas av kommun-
fullmaktige under varje mandatperiod. Av granskningen framgar att fullmaktige inte har
antagit riktlinjer foér bostadsférsérjningen under nuvarande mandatperiod men att det
finns en malsattning att revidera bostadsférsérjningsprogrammet innan
mandatperiodens slut i enlighet med gallande foéreskrifter.

Vi beddmer att det finns framtagna styrande dokument fér kommunens bostads-
forsorjning. Vidare, att dessa ar att betrakta som i huvudsak andamalsenliga.

Hansyn tas till viss del, till framtagna nationella och regionala mal, dar kommunen har
medvetet valt att ligga pa en lagre tillvaxt- och byggnationstakt utifran perspektivet
"hallbar tillvaxt”. Vi beddémer att kommunstyrelsen utifran befintligt och kommande
tillvaxt- och byggnationsbehov, bor framgent strava efter att folja de konkreta tillvaxt
och byggnationsmal som formulerats i dessa riktlinjer, i storre utstrackning. Vi anser att
en tillvaxt- och byggnationstakt utifran Alingsas kommuns konkreta behov kan ga hand
i hand med en hallbar utveckling och tillvaxt.

Bostadsbestandet i Alingsas kommun ar 2020 bestod till 46 procent av dganderatter,
37 procent hyresratter och 17 procent bostadsratter. Trots att bostadsratter idag ar den
upplatelseform som utgor lagst andel av det totala bostadsbestandet utgjorde
bostadsratter 46 procent av den totala nyproduktionen mellan 2016 och 2020.
Hyresratter utgjorde 35 procent av all nyproduktion under femarsperioden, samtidigt
uppges hyresratter vara den upplatelseform dar behovet upplevs vara storst i
kommunen.

Bostadskon till kommunens allmannyttiga bostadsbolag, Alingsashem, star idag pa
cirka 20 000 personer, varav 2 500 av dessa anges vara aktivt sbkande och i behov av
ett boende sa snabbt som mojligt. Samtidigt har endast 781 bostader (varav 271
hyresratter) byggts totalt mellan 2016 och 2020, vilket tacker 31 procent av efterfragan.
Utbudet, sa som det ser ut idag, matchar saledes inte efterfragan eller behov. Vi
beddmer darfor att det idag inte rader balans mellan utbud och efterfragan i Alingsas
kommun.

Vi beddémer att Alingsas kommun har mal och strategier for tillvaxt som stdmmer
Overens med tillgangen pa bostader utifran malet "lagom tillvaxt”. Vi bedémer dock att
storre hansyn behover tas till det faktiska behovet som rader idag samt kommande
tillvaxtbehov. Av granskningen framkommer att behovet av lagenheter ar storst bland
aldre, pensionarer och yngre personer som letar efter sin forsta bostad. Behovet ror
sig, framférallt om hyreslagenheter. Vi rekommenderar kommunstyrelsen att
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genomfotra en aktuell analys i syfte att sondera det reella behovet, for att i nasta steg
kunna tillse att byggnationstakten narmar sig det faktiska behovet.

Alingsas kommuns omfattande arbete med att forstarka redan existerande
boendeinsatser, tillika med att skapa nya former av stod, tyder pa att kommunen tar
problemet med hemldshet bland socialt utsatta, pa allvar. Lokalférsorjningsplanens
fokus pa denna grupp forstarker detta ytterligare.

Vi beddmer socialndmndens arbete vad avser socialt utsatta grupper som positivt. Vi
noterar emellertid att utsatta grupper saknas i majoriteten av kommunens bostads-
férsorjningsdokument, med undantag fér bostadsférsérjningsplanen dar dessa
omnamns, om an valdigt kortfattat. Detta bor ses 6ver och revideras.

Givet bristen pa hyresratter och nuvarande trender vad galler nyproduktionens
upplatelseformer, som tycks premiera bostadsratter éver hyresratter, kan en 6kning
kring upprattandet av hyresratter fran Alingsashem ses som ett effektivt komplement till
det bostadsbehovet som idag framférallt tacks av privata aktorer. Inte minst for att
sakerstalla tillvaxtprogrammets mal om valfrihet i boendeform och kostnadsniva,
agardirektivens formulering om att tillgodose olika kunders behov av boende samt
nationella riktlinjer om en val fungerande konkurrens i bygg och fastighetssektorn.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Se 6ver och uppdatera bostadsférsérjningsprogrammet innan mandatperiodens slut
i enlighet med gallande foreskrifter.

— Framgent strava efter att i storre utstrackning folja de konkreta tillvaxt- och
byggnationsmal som formulerats i de nationella och regionala riktlinjerna for att
battre kunna méta upp befintligt och kommande tillvaxt- och byggnationsbehov
samt ocksa beakta radande brist pa hyresratter. For att fa fram ett aktuellt underlag
rekommenderar vi att en analys genomfors i syfte att sondera det reella behovet av
bostader.

— Sakerstalla att bostadsforsorjningen av sarskilt utsatta grupper lyfts fram i samtliga
styrande dokument som berér fragan om bostadsforsorjning.

— Etablera en formell struktur fér samverkan mellan kommunstyrelsen och
Alingsashem AB.
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Inledning/bakgrund

Vi har revisorerna i Alingsas kommun fatt i uppdrag att granska kommunens
bostadsforsorjning.

Bra bostader ar bland de grundlaggande faktorer som har en inverkan pa
kommunernas tillvaxt och valfard. Kommunernas ansvar for bostadsférsérjningen ar
reglerat i lag, dar varje kommun har till uppgift att planera bostadsforsérjningen i syfte
att skapa forutsattningar for alla kommuninvanare, att leva i goda bostader. Ytterligare
ansvar som alaggs kommunerna ar att framja att andamalsenliga atgarder for
bostadsforsorjningen forbereds och genomfors. Riktlinjer for bostadsférsorjning ska
enligt lag faststallas av kommunfullmaktige under varje mandatperiod (Lag om
kommunernas bostadsférsorjningsansvar, 18).

Till sin hjalp har kommunerna lansstyrelsen som radgivande myndighet som i sin tur
har Boverket som stddjande myndighet. Strategiska dokument i form av riktlinjer och
planering for bostadsférsorjningen har en avgérande betydelse for saval som for
ekonomisk och invanartillvaxt som fér kommunmedborgarnas valfard och trivsel.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Granskningens huvudsyfte ar att beddma om kommunstyrelsen har en andamalsenlig
styrning och uppféljning av kommunens bostadsférsoérjning.

Inom ramen for syftet ska féljande fragor besvaras:

— Hur ser dagens bostadssituation ut?
— Finns det nagon balans mellan utbud och efterfragan?

— Finns det antagna handlingsplan, riktlinjer och strategier féor kommunens
bostadsforsorjning?

— Har kommunen tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program som ar av betydelse fér bostadsforsérjningen?

— Hur tas hansyn till sarskilt utsatta grupper i kommunens arbete med
bostadsforsorjning?

— Finns det ett samspel mellan kommunens och bostadsbolagets, (AB Alingsashem),
strategier?

— Hur stammer kommunens mal och strategi for att vaxa, éverens med tillgangen pa
bostader?

— Har kommunen tillracklig beredskap for tillvaxt/fler bostader?

— Hur ser férdelningen ut inom Alingsas kommuns bostadsbestand vad galler olika
upplatelseformer? (hyresratt, bostadsratt, aganderatt)

— Av den totala nyproduktionen de senaste fem aren, hur stor andel har varit
hyresratter, bostadsratter och aganderatter?

— Vilket engagemang visar privata aktorer?
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Avgransningar

Granskningen avser kommunstyrelsen

Revisionskriterier

Vi kommer att bedéma om rutinerna/verksamheten uppfyller:

— Lag om kommunernas bostadsfoérsorjningsansvar, 2000:1383
— Boverkets riktlinjer och rekommendationer

— Kommunfullmaktiges riktlinjer for bostadsférsorjning

Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier av relevanta dokument. Det
har aven genomforts intervjuer/avstamningar med;

— Kommunstyrelsens presidium (Ordférande och vice ordférande)
— Kommundirektor

— Infrastrukturstrateg och samordnare strategisk samhallsplanering
— Enhetschef beroendesttd

— VD Alingsashem AB

Rapporten har faktakontrollerats av kommundirektéren, enhetschef beroendestdd
socialférvaltningen och ekonomichef tillika vice VD Alingsashem AB.

Resultat av granskningen

Riktlinjer och styrdokument

lakttagelser

Varje kommun ska, enligt lagen om kommunernas bostadsfoérsdrjningsansvar, etablera
riktlinjer for kommunens bostadsférsoérjning. Syftet med planeringen ska vara att skapa
forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och for att framja att
andamalsenliga atgarder for bostadsférsorjningen forbereds och genomfors.

| Alingsas kommun styrs arbetet med bostadsférsorjning i huvudsak genom
kommunens tillvaxt- och bostadsférsoérjningsprogram. Dessa program grundar sig i
dels kommunens vision, dels dess dversikisplan. Kommunen har i sitt
bostadsforsdrjningsprogram illustrerat denna strategiska kedja, varav vi har tagit fram
en uppdaterad sadan med bakgrund i utférda intervjuer. Den uppdaterade strategiska
kedjan ser ut enligt féljande:

© 2022 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



KPMG'

Alingsas kommun
Granskning av kommunens bostadsforsérjning

KPMG AB
2022-06-19
3
1 Beslutsinstanser
Vision | Kommunfullmaktige
- Ledstjarna for all verksamhet
) Oversiktsplan | Kommunfullmaktige
- Overgripande mark- och vattenanvandning
. Tﬂvax@rog am . | Kommunfullmiktige
- Prioriteringar och investeringsplanering
Bostadsforsorjn Stadsplan
ingsprogram - Var byggande I
“Vad som ska skeoch hur | Kommunfullmiktige
behover byggas det ska ga till/se
och nar ut
Planprioriteringar
- Anger vilka 6versiktsplaner, program och | Kommunstyrelsen
detaljplaner som ska prioriteras

Bostadsforsorjningsprogrammet ar, som illustrerat ovan, att betrakta som en
konkretisering av visionen, dversiktsplanen samt tillvaxtprogrammet och som en del av
samma strategiska kedja. Fragan om kommunens bostadsférsérjning bearbetas sedan
ytterligare genom framtagandet av planprioriteringar som i huvudsak grundar sig i
Oversiktsplan och tillvaxtprogrammet. | planprioriteringarna fértydligar kommunen sin
viljeriktning ytterligare vad géaller bostadsforsorjningen, och anger vilka éversiktsplaner,
program och detaljplaner som kommunledningskontoret samt
samhallsbyggnadskontoret ska starta eller arbeta vidare med under kommande ar (se
s.9).

Vid tid for granskningen anges att en ny s.k. "stadsplan” ar under framtagande, som
amnar fortydliga och beskriva de tillvaxtambitioner som finns med i kommunens
senaste Oversiktsplan (2018) och tillvaxtprogram (2021). Enligt en av de
tjianstepersoner som varit delaktig i planens framtagande syftar denna till att
komplettera bostadsforsorjningsplanen. Det uttrycks vid intervjuerna att om
bostadsférsérjningsplanen faststaller vad som ska géras och nar, fokuserar
stadsplanen var byggandet ska ske och hur det ska ga till/se ut. Tanken ar att detta ska
ge tydligare vagledning till interna tillika externa parter vad géaller stadens och
kommunens framtida tillvaxt bade vad galler fortatning av stadsmiljon tillika
bebyggelser i smahus- och villaomraden. Hur detta reflekteras i den faktiska planen
kan vi inte kommentera, da planen inte ar fardigstalld vid tid fér granskningen.
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Den kontinuerliga uppféljningen sker enligt granskningens intervjupersoner i huvudsak
pa tjanstemannaniva. Viss uppfdljning goérs emellertid i form av redovisning av vissa
utvalda nyckeltal och av bl.a. befolkningsprognosen. Dessa gar till styrelsen tillika
fullmaktige, men ingen direkt koppling gors mellan dessa och programmen eller
planerna.

Oversiktsplan

Alingsas kommuns nuvarande Oversiktsplan antogs av Kommunfullmaktige den 31
oktober 2018, §182. Oversiktsplanen innehaller ett avsnitt om bostader under allmanna
intressen dar kommunens viljeinriktning vid planering beskrivs. Oversiktsplanen
beskriver aven kommunens behov vad galler bostadsmarknaden i stort,
bebyggelsetryck, bebyggelsestruktur, tillgadnglighetsanpassade bostader,
miljdanpassade hus, och mark fér bostadsbyggande samt hur de kan tillgodose dessa
behov. Detta med utgangspunkt i kommunens vision, malbilder samt diverse nationella
samt regionala plandokument och strategier.

Tillvaxtprogram

Tillvaxtprogrammet for Alingsas kommun 2021-2030 ar ett 10-arigt underlag for
utbyggnadsstrategi och langsiktig planering som syftar till att méta den
befolkningstillvéxt som kommunen star infor. Detta pa ett satt som enligt kommun sjalv
tillater Alingsas att: "utvecklas pa ett hallbart sétt som tillgodoser dagens behov
utan att aventyra kommande generationers moéjligheter att tillgodose sina
behov’, d.v.s. en héllbar befolkningstillvaxt. Huvudinriktningen fér utvecklingen inom
de kommande tio aren utgar ifran att:

e Minst 1000 bostader ska skapas inom tillvaxtprogrammets 10-arsperiod.
e Valfrihet i boendeform och kostnadsniva ska finnas.

¢ Infrastruktur i form av vatten- och avloppsledningar, vagar och kollektivtrafik
behdver byggas for att méta framtida behov.

e Mark for verksamheter ska goras tillganglig. Med en 6kande befolkning véaxer
aven attraktionskraften for kommunen att locka till sig verksamheter.

¢ Finansiering ska bland annat ske genom exploateringsvinster som ar en central
del i finansieringen av kommande investeringar.

Programmet innefattar ett antal planprogram for nya tillvaxtomraden.

Kommunfullmaktige beslutade under hdsten 2017 att kommunstyrelsen ansvarar for
den dvergripande detaljplanebestallningen samt att sakerstalla att framtagna
detaljplaner ar av strategisk betydelse for tillvaxtprogrammet. Ansvaret har tidigare varit
delat mellan kommunstyrelsen och samhallsbyggnadsnamnden.

De omraden som Alingsas kommun har planer pa att utveckla ar:

e Norra Stadsskogen — Totalt 350—450 bostader av blandad bebyggelse inklusive
diverse verksamhetslokaler for privat och offentlig service.

e Sddra Stadsskogen — Bostader av varierande upplatelseform. Totalt cirka 500—
600 bostader.
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e Mij6rnstranden - Visionen med Mjornstranden ar att prova mojlighet till
exploatering av cirka 250-500 bostader, marina, utveckling av campingomrade
samt restaurang med mera.

o Verksamhetsomrade Norr - Inom omradet pagar framtagande av planprogram.
Syftet med programmet ar att utreda méjligheterna fér utbyggnad av befintliga
verksamhetsomraden i Savelund, Tokebacka och Balinge. Estimerat antal
bostader finns ej framtaget.

e Sollebrunn - Ett planprogram tas fram vars syfte ar att utreda méjligheterna for
utbyggnad av bostader och verksamheter i tatorten. Estimerat antal bostader
finns ej framtaget.

e Krangatans férlangning - Overflyttning av trafik fran E20 till en ny férbindelse for
minskat trafikfléde i Alingsas centrala delar.

Bostadsférsérjningsprogram

Bostadsforsorjningsprogrammet for Alingsas kommun 2017-2026 godkandes av
fullmaktige den 31 maj 2017, §130. Genom bostadsférsorjningsprogrammet och dess
riktlinjer visar Alingsds kommun pa omfattningen av bostadsbehoven i kommunen samt
hur dessa ska tillgodoses. Kommunens riktlinjer fér bostadsforsorjning ska enligt forsta
kapitlet i lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar uppdateras under varje
mandatperiod. Av utférda intervjuer framkommer att dagens bostadsférsoérjnings-
program ar nagot férlegat och i behov av en revidering. Detta ska enligt intervjuade
tjianstepersoner och politiker vara klart innan slutet pa nuvarande mandatperiod.

Riktlinjerna ska, enligt tidigare omnamnda lag, inkludera kommunens mal for
bostadsbyggandet och bostadsbestandets utveckling samt beskrivningar av hur
dessa mal ska uppnas. Dessa mal redogors i kapitlen "JKommunens évergripande mal
fér bostadsbyggande” samt "Kommunens operativa arbete fér bostadsbyggande”.
Lagen kraver samtidigt att dessa mal tar hansyn till relevanta nationella och regionala
mal, planer och program som ar av betydelse for bostadsférsorjningen.

Nationella och regionala mal, planer och program

| bostadsforsorjningsprogrammet utgar Alingsas kommun fran féljande nationella och
regionala mal, planer och program:

¢ Nationella mal, planer och program. Det dvergripande nationella malet for
samhallsplanering, bostadsmarknad, byggande och lantmateriverksamhet har
som huvudsyfte att framja en god livsmiljé, god hushallning av resurser samt
bostadsbyggande och ekonomisk tillvaxt. Regeringens malsattning ar att det
fram till &r 2020 ska byggas minst 250 000 nya bostader i landet. De
dvergripande nationella malen bryts ner i fyra delmal i
bostadsférsorjningsprogrammet, varav tre (bostadsmarknad, byggande,
samhallsplanering) berér kommunens arbete.
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Bostadsmarknad

En langsiktigt val fungerande bostadsmarknad dar konsumenternas efterfragan moter ett
utbud av bostader som motsvarar behoven.

Byggande

Langsiktigt hallbara byggnadsverk ska uppftras.

Effektiva regelverk och andra styrmedel som utifran ett livscykelperspektiv verkar for effektiv
resurs- och energianvandning samt god inomhusmiljé i byggande och forvaltning.

En val fungerande konkurrens i bygg och fastighetssektorn.

Samhallsplanering

En tydlig roll ska finnas for fysisk planering i arbetet for en hallbar utveckling av stader,
tatorter och landsbygd.

Regelverket och andra styrmedel ska pa basta satt tillgodose kraven pa effektivitet samtidigt
som rattssakerhet och medborgerligt inflytande ska sakerstéllas.

Goda férutsattningar fér byggande av bostader och lokaler ska finnas. Etablering av féretag
och fér annat samhallsbyggande ska tryggas tillsammans med en god livsmiljé.

o Léansstyrelsens bostadsmarknadsanalys. Lansstyrelsen i Vastra Gotaland
beddmer i sin bostadsmarknadsanalys for 2016 att 78 000 bostader behoéver
byggas till 2025. Utifran lansstyrelsens befolkningstillvaxtanalys bedémer
lansstyrelsen att behovet av bostader i lanet kommer att vara fortsatt stort
under samma tidsperiod som bostadsférsérjningsprogrammet behandlar.

¢ Regionala mal, planer och program — Vastra Gotalandsregionen (VGR).
VGR har antagit tva styrdokument som har betydelse for Alingsas kommuns
bostadsforsorjning: Vision Véstra Gétaland — Det goda livet (2005), och Véstra
Gotaland 2020 — strategi for tillvéxt och utveckling i Véstra Gétaland 2014—-2020
(RUP) (2013). Pa vilket satt dessa tas i beaktning i kommunens
bostadsforsorjningsplanering framkommer inte.

¢ Regionala mal, planer och program — Géteborgsregionens
kommunalférbund (GR). GR ar utsett till regionplaneorgan enligt plan- och
bygglagen. Férbundets senast beslutade dverenskommelse, Hallbar tillvaxt —
mal och strategier med fokus pa regional struktur (2013), har som évergripande
mal att skapa en hallbar tillvaxt och goda livsmdjligheter for
Goteborgsregionens alla invanare. Som en forlangning av detta mal har
féljande delmal definierats:

— Stimulera en fortsatt befolkningstillvaxt och samtidigt ta vara pa den
mojligheter en fortsatt regionforstoring ger.

©
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— Starka de kvaliteter som gor att vi vill bo, leva och verka i
Goteborgsregionen.

— Skapa en stark och langsiktigt hallbar regional struktur som utgar fran
storstadsomradets méjligheter.

— Utveckla en langsiktigt hallbar infrastruktur med en attraktiv kollektivtrafik.

Av utférda intervjuer med politik och profession framkommer att dessa nationella och
regionala riktlinjer visserligen ar styrande, men att de mal vad galler befolkningstillvaxt
och byggnationstakt upplevs som nagot fér ambitiésa. De nationella och regionala
malen som sadana ar satta hogre an den tillvaxtkapacitet som Alingsas kommun
upplever att de ar kapabla att halla, for att sékerstalla att kommunen vaxer pa ett
langsiktigt och hallbart satt dar god samhallsservice sakerstalls. Kommunstyrelsen ar
darav medvetna om att de inte fullt ut kommer kunna uppna dessa mal.

Nuldgesférutséttningar — demografiska forutséattningar

Alingsas har idag inget formellt tillvaxtmal vad galler kommunens befolkningstillvaxt. Ett
sadant har funnits tidigare, med malet att Alingsas kommun ska ha en befolkning pa

42 000 ar 2019, en tillvaxt pa 1,5 procent arligen fran 2017 och framat. Av
bostadsforsérjningsprogrammet framkommer att folkmangden férvantas 6ka med ca 1
procent per ar (ca 430 individer arligen). | dialog med kommunstyrelsens presidium
samt forvaltningsledning framkommer att malet idag snarare handlar om "hallbar
tillvaxt”.

Kommunens allménnyttiga bostadsbolag

AB Alingsashem' benamns i bostadsforsorjningsprogrammet som ett verktyg och en
viktig part i kommunens arbete med att genomfdra riktlinjerna for bostadsforsérjning.

Hénsyn till sérskilda grupper i kommunens arbete med bostadsférsérjning

Bostadsforsorjningsprogrammet har ett avsnitt som rér bostadsbehovet for sarskilda
grupper. Det galler exempelvis efterfragan pa lokaler fér barnomsorg, vard, handel,
bostader och service. De sarskilda grupperna som framhavs i programmet ar aldre i
behov av sarskilda boendeformer, personer med funktionsnedséattningar, nyanlanda
samt bostadsletande ungdomar. Bland annat lyfts vikten av variation och flexibilitet i
bostadsplaneringen som en del av att sakra bostadsférsorjningen at dessa grupper.
Dar exempelvis LSS-gruppboenden kan integreras i "vanliga” flerfamiljshus, i omraden
med boenden bestaende av olika prisklasser, upplatelseformer och storlekar. Med
ytterligare maojlighet att omvandla boenden och andra dess funktion utefter radande
behov och omstandigheter.

Kommunens évergripande mal fér bostadsbyggande - Kommunens operativa arbete
fér bostadsbyggande

| kapitlet fér kommunens operativa arbete for bostadsbyggande redovisas kartor och
tabeller pa beraknat bostadsbyggande utifran detaljplaner som antagits perioden
mellan 2015 — varen 2017, samt de detaljplaneprocesser som har angiven tidsplan
enligt den strategiska planen. Dessa grundar sig i de ambitioner som ar hamtade fran

T Kommunens allmannyttiga bostadsbolag. Bolaget ags till 100 procent av Alingsas kommun genom
Fastighetskoncernen Alingsas Radhus AB.
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tillvaxtplanen (2011-2020), vad galler antal bostader och i vilka omraden som
bostaderna ska byggas.

Planprioritering

Planprioriteringen 2021-2022 faststalldes av kommunstyrelsen i februari 2021 och har
sin utgangspunkt framforallt i tillvaxtprogrammet och éversiktsplanen. Dessa
uppdateras kontinuerligt, en till tva ganger om aret. Det ar ett strategiskt
planeringsdokument som anger vilka éversiktsplaner, program och detaljplaner som
kommunledningskontoret samt samhallsbyggnadskontoret ska starta eller arbeta
vidare med under kommande ar. Dokumentet tas upp arligen eller vid behov, for
faststallande i kommunstyrelsen.

De 6vergripande bedémningsgrunderna for den fysiska planeringen ar kommunens
befolkningstillvaxt och kommunens ambition att bemdéta denna tillsammans med bade
naringslivet och kommunens egna bolag. Kommunen fortatas och malet ar att
sakerstalla tillrackligt stora offentliga friytor och rekreationsomraden saval i lummig
natur som vid strandlinjer. Darfor studeras dessa fragor sarskilt i varje enskild plan och
i den strategiska planeringen.

| planprioriteringen listas sju olika strategiska planer. Kommunens tillvaxtavdelning,
under kommunledningskontoret (KLK), ansvarar for framtagandet av strategiska
planer. De strategiska planerna anger mal, strategier och inriktning for den fysiska
planeringen i kommunen, exempelvis dversiktsplanen. Tre av dessa, Mjérnstranden,
Verksamhetsomrade Norr och Sédra Stadsskogen lyfts i tillvaxtprogrammet och
redogjordes for tidigare i granskningen.

Aven 52 detaljplaner redogérs fér, av bade utdkat och standardférfarande, det vill sdga
dels planer som ar av principiell beskaffenhet enligt Plan- och bygglagen (PBL), dels
sadana som ar forenliga med Oversiktsplanen men inte ar av betydande intresse for
allmanheten eller i 6vrigt ar av stor betydelse. Detaljplanerna med utdkat férfarande
bereds av kommunstyrelsen och antas av kommunfullmaktige. Standardférfaranden
bereds och antas av samhallsbyggnadsnadmnden.

Samtliga strategiska tillika detaljplaner redogors for i detaljs i
planprioriteringsdokumentet. Planerna bestar av byggprojekt i bade innerstan samt i
smahus- och villaomraden. Kommunens fokus pa fortatning framkommer tydligt av
dessa beskrivningar.

Kommentar och bedémning

Varje kommun ska, enligt lagen om kommunernas bostadsférsérjningsansvar, etablera
riktlinjer for kommunens bostadsfoérsorjning. Riktlinjer for bostadsférsorjningen ska i
enlighet med Lag om kommunernas bostadsforsérjningsansvar, antas av
kommunfullmaktige under varje mandatperiod. Vidare faststaller lagstiftningen att vid
forandrade forutsattningar for de antagna riktlinjerna, ska nya riktlinjer upprattas och
antas av kommunfullmaktige.

Dagens bostadsférsérjningsprogram antogs av fullmaktige 2017-05-31. Av
granskningen framgar att fullmaktige inte har antagit riktlinjer fér bostadsférsorjningen
under nuvarande mandatperiod.
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Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning ska minst innehalla féljande delar:

1. kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet,

2. kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal, och

3. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer
och program som ar av betydelse fér bostadsférsoérjningen.

Av granskningen framgar att nationella och regionala mal, omnamns explicit, i nastan
alla dokument som berdr kommunens bostadsforsorjning. | de fall dar dessa inte lyfts
fram explicit gors en implicit koppling genom att hanvisa till kommunens andra
bostadsforsdrjningsrelaterade dokument, som exempelvis bostadsférsoérjningsplanen
och tillvaxtplanen. Granskningens intervjupersoner uppger att de nationella och
regionala riktlinjerna ar styrande men att kommunen medvetet ligger pa en tillvaxtniva
som ar lagre an den som framhalls i riktlinjerna, da de anser att denna inte ar i linje
med kommunens mal vad galler tillvaxt och byggnationstakt.

Vi beddmer sammantaget att hansyn tas till viss del, till framtagna nationella och
regionala mal, dar kommunen har medvetet valt att ligga pa en lagre tillvaxt- och
byggnationstakt utifran perspektivet "hallbar tillvaxt”. Som tidigare namnts rader det en
medvetenhet inom kommunstyrelsen att nationella och regionala malen inte kommer
att uppnas fullt ut.

Vi bedémer att kommunstyrelsen utifran befintligt och kommande tillvaxt- och
byggnationsbehov, bér framgent strava efter att félja de konkreta tillvaxt och
byggnationsmal som formulerats i dessa riktlinjer i storre utstrackning. Vi anser att en
tillvaxt- och byggnationstakt utifran Alingsas kommuns konkreta behov kan ga hand i
hand med en hallbar utveckling och tillvaxt.

Av bostadsforsorjningsprogrammet samt intervjuerna framgar en férvantad
befolkningsokning pa ca 1 procent. Den faktiska befolkningsdékningen under perioden
2017-2020 lag i snitt enligt statistik fran SCB pa ca 0,8%. Okningen fran 2020 till 2021
lag mer specifikt pa ca 0,6 procent.

Darutover finns i dagslaget ytterligare riktlinjer som ar styrande fér kommunens
bostadsforsorjning, daribland éversiktsplanen, tillvaxtprogrammet och
planprioriteringarna. Att planarbetet idag ligger pa kommunstyrelsen istéallet for ett delat
ansvar ser vi som positivt da det tydliggér bade roller och ansvar fér bostads-
forsorjningsarbetet.

Vi bedomer saledes att det finns framtagna styrande dokument fér kommunens
bostadsforsorjning. Vidare, att dessa ar att betrakta som i huvudsak andamalsenliga.

Av granskningen framkommer att det finns en malsattning att revidera
bostadsforsorjningsprogrammet innan mandatperiodens slut i enlighet med gallande
foreskrifter. Utifran att det ar valar med ett stundande val, anser vi att revideringen
borde ha skett tidigare.

Nulage bostadssituationen
lakttagelser

Kommunens bostadsbestand bestar av (i huvudsak) tre olika typer av upplatelse-
former: bostadsrétter, hyresrétter och dganderétter. Under 2020 bestod 17 procent av
kommunens bostadsbestand av bostadsratter.
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Bostadsratter innefattar bade nyttjanderatt till en lagenhet och en andel i den
bostadsrattsférening som lagenheten ingar i.

7238 eller 37 procent av bestandet utgors av hyresratter. Den nast vanligaste
upplatelseformen i Alingsas kjiommun. 3 400 av dessa ags och forvaltas av
Alingsashem AB, som da ager 47 procent av kommunens hyresratter. Detta innebar att
Alingsashem ager och férvaltar nastan 18 procent av Alingsas kommuns totala
bostadsbestand.

Figur 1: Alingsas kommuns férdelning av bostadsbestand ar 2020.

Alingsas kommuns férdelning av bostadsbestand ar 2020

Hyresratt
37%

M (7238)
Aganderéatt
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Bostadsratt
17%
(3198)

Hyresratt innebar att individen, genom avtal med en hyresvard, far bruka ett hus, en
lagenheter eller delar av bostadens yta. Med hyresratter avses saval lagenheter dgda
av en fastighetsagare som privata bostadsratter, delar av bostader eller aganderatter,
sa langa dessa hyrs ut till nAgon annan individ &n den/de som &ger bostaden.

Den storsta andelen av bostadsbestandet utgjordes ar 2020 av s.k. aganderatter.
Denna upplatelseform uppgick till ndrmare halften av kommunens totala
bostadsbestand. Mer specifikt var 46 procent, motsvarande 8907 av kommunens totala
bostadsbestand dganderétter. Aganderétter ar en typ av boendeform dar kdparen fullt
ut ager bostaden och inte bara ratten att anvanda bostaden som fér en bostadsratt.
Vanligtvis utgors aganderatter av smahus, alltsa en- eller tvastadsbostadshus.
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Figur 2: Alingsas kommuns férdelning av bostadsbestand aren 2016-2020.
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Fordelningen av bostadsbestanden ar forhallandevis oférandrad mellan aren 2016 och
2020. Detta innnebar att inga storre férandringar vad géaller férdelningen av
bostadsbestanden kan observeras éver tid. Aganderatter har under dessa ar varit den
mest frekvent forekommande upplatelseformen, foljt av hyresratter. Den minst
féorekommande boendeformen under denna tidsperiod har varit bostadsratter. Denna
upplatelseform ar emellertid den som 6kat mest under samma period.

Figur 3: Alingsas kommuns férdelning av total nyproduktion ar 2020.
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Figur 4: Alingsas kommuns férdelning av total nyproduktion aren 2016—-2020.
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Under 2020 bestod 72 procent av den totala nyproduktionen av bostadsratter, vilket ar
en hdogre andel an nyproducerade aganderatter och hyresratter for samma ar. Antalet
nyproduktioner av bostadsratter uppgick ar 2020 till totalt 160 stycken. Samtidigt kan vi
se att nyproduktionen generellt sett har varit avsevart hogre for perioden 2018-2020 an
for 2016—2017. En stor del av den har 6kningen har varit inom dels hyresratter (271
stycken, 35 procent under utvald tidsperiod), men framférallt bostadsratter (357
stycken, 46 procent). Totalt har bostadsbestandet 6kat med 781 bostader under
perioden, varav 164 eller 20 procent byggts av Alingsashem.

Trots att bostadsratter idag utgor den lagsta andelen av Alingsas kommuns totala
bostadsbestand (se figur 1) ar det den upplatelseform som haft stérst tillvaxt under den
utvalda tidsperioden. Samtidigt kan vi se att Alingsas kommun, under de senaste tolv
manaderna, haft en kostnadsokning pa bostadsréatter pa omkring 26 procent?. Ingen
storre forandring har skett vad géaller antalet nybyggnationer av dganderatter, som legat
pa en lag men stabil niva under femarsperioden. Antal nybyggda hyresratter minskade
fran 2018 och framat men har, sett till hela femarsperioden, legat pa en relativt hog
niva, strax efter bostadsratter med lite under 100 farre byggda bostader.

Flertalet intervjuade har papekat att behov av lagenheter ar storst bland dels aldre,
pensionarer, som saljer sitt hus for att flytta in i en mer central och/eller en lagenhet
som ar mindre till ytan, dels yngre personer som letar efter sin forsta bostad. Behovet
ror sig, framforallt om hyreslagenheter, den upplatelseform som utgjorde 35 procent av
nybyggnationen under den utvalda femarsperioden 2016—2020. Hyresratter utgor
samtidigt den nast storsta upplatelsetypen i Alingsas kommun.

2 Enligt maklarstatistik - https://www.maklarstatistik.se/omrade/riket/vastra-gotalands-
lan/alingsas/#/bostadsratter
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Vad galler bostadsletande ungdomar framhaller de intervjuade fran kommunen,
Alingsashems byggande av ungdomslagenheter som en del av att méta detta behov.
Detta bekraftades ocksa under intervju med Alingsashem. Efterfragan pa dessa
lagenheter uppges vara hogt, och ungdomar ar fortsatt en av de grupper i Alingsas
som har svarast med att hitta bostad.

| de fall d& ett byggprojekt ska genomféras pa kommunagd mark kan kommunen, enligt
granskningens intervjupersoner, styra vilken typ av upplatelseform som far byggas av
entreprendren. Detta galler emellertid endast for de projekt som byggs pa
kommunagdmark. Sadana byggprojekt som genomférs pa annan mark, sa som privat
agd mark, styrs istallet genom framtagna detaljplaner. Dessa kan dock inte krava att
bostader av en viss upplatelseform byggs.

Av intervju med VD for Alingsashem redogjordes omfattningen av bolagets bostadské.
| dagslaget star cirka 20 000 personer i kd hos Alingsdshem. Av Alingsashems tidigare
utférda enkatundersokning fran 2017-2018, framgick att halften av de som stod i
bostadskon aktivt sokte lagenhet varav ytterligare en fjardedel av de som aktivt letade
lagenhet uppgav att de var i behov av en lagenhet omgaende. Kon var vid enkattillfallet
nagot kortare, ca 16 000 - 17 000 personer.

Oversétts dessa i dagens késiffror innebar det att ungefar 10 000 personer aktivt séker
lagenhet och att 2 500 anser sig behdva lagenhet omgaende. Stéllt i relation till den
totala nyproduktionen av bostader under perioden 2016—2020 pa 781 stycken (20
procent av Alingsashem), aterspeglar byggnationstakten inte fullt ut behovet av
lagenheter i kommunen. Aven om utgangspunkten &r i den mindre gruppen pa 2 500
individer, tacker femarsperioden endast 31 procent av efterfragan. Detta givet att dessa
2 500 personer alla kan erhélla boende i samtliga tre upplatelseformer och inte bara i
hyresratter.

Att utbudet pa bostader inte tacker efterfragan, att det finns en slags
"bostadsmissmatchning”, rader det enhallighet om bland de intervjuade. Samtidigt
framhalls att det sallan ror sig om personer i akut behov av boende, det handlar
snarare personer som “tvingas” bo kvar i den bostad de bor i just nu. Detta galler for de
som bor i kommunen redan saval som fér de som har planer pa att flytta till Alingsas
fran andra kommuner. De grupper som det i huvudsak ror sig om ar, som tidigare
namnts, ungdomar/unga vuxna och aldre.

Kommunens tillvaxtstrategi grundar sig pa malet om en tillvaxt som ar hallbar, dar
samhallsservice kan tillgodoses for samtliga kommuninvanare, samtidigt som Alingsas
behaller sin unika identitet. Det uttrycks att tillvaxt for tillvaxtens skull inte har ett
egenvarde. For att sakerstalla en mer hallbar tillvaxt har byggnationstakten lagts pa en
niva som reflekterar tillvaxtmalet snarare an den faktiska efterfragan pa lagenheter.
Givet detta upplevs byggnationstakten vara i linje med tillvaxtmalen.

Intervjuade for granskningen upplever darfor att beredskapen till fortsatt tillvaxt ar
forhallandevis god. Efterfragan forvantas vara fortsatt hdg, hogre an utbudet pa
lagenheter, dar samtliga lagenheter som byggs, kops eller hyrs ut. Det rader en
konstant, nastan oelastisk, efterfragan pa boenden. Kommunen kan saledes, genom
att reglera mangden detaljplaner, styra tillvaxten i kommunen i linje med tillvaxtmalet.

Detaljplanerna for framtida byggprojekt delges i bl.a. tillvaxtprogrammet,
bostadsférsdrjningsplanen och planprioriteringarna. De intervjuade uppger trots detta
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att visst arbete kvarstar och att kommunen har en nagot samre framdrift i dagslaget da
manga projekt arbetas med samtidigt istallet for att fokusera pa farre och mer
fokuserade projekt. Kommunen ligger darfér lite back vad galler vissa
lokalférsorjningsfragor sa som forskolor och skolor. Samtidigt uppges detta inte vara
nagot akut problem, framférallt inte i férhallande till andra narliggande kommuner dar
problemet kring skolplatser framhalls som allt storre.

Kommentar och bedémning

Bostadsbestandet i Alingsas kommun ar 2020 bestod till 46 procent av dganderatter,
37 procent hyresratter och 17 procent bostadsratter. Trots att bostadsratter idag ar den
upplatelseform som utgor lagst andel av det totala bostadsbestandet utgjorde
bostadsratter 46 procent av den totala nyproduktionen mellan 2016 och 2020. Minst
Okning under samma tidsperiod var bland dganderatter. Hyresratter utgjorde 35
procent av all nyproduktion under femarsperioden, samtidigt uppges hyresratter vara
den upplatelseform dar behovet upplevs vara storst i kommunen.

Bostadskon till kommunens allmannyttiga bostadsbolag, Alingsashem, star idag pa
cirka 20 000 personer, varav 2 500 av dessa anges vara aktivt sbkande och i behov av
ett boende sa snabbt som mojligt. Samtidigt har endast 781 bostader (varav 271
hyresratter) byggts totalt mellan 2016 och 2020, vilket tacker 31 procent av efterfragan.

Storst var behovet hos yngre personer som trots satsningar pa ungdomslagenheter
fortsatt har svart att flytta hemifran och hitta sin forsta bostad och aldre som vill flytta till
en mindre och/eller mer centralt belagen bostad.

Utbudet, sa som det ser ut idag, matchar saledes inte efterfragan. Vi bedomer darfor
att det idag inte rader balans mellan utbud och efterfragan i Alingsas kommun.

Av granskningen framkommer att kommunen har valt att aktivt halla nere utbudet av
bostader for att sakerstalla att kommunen kan tillgodose att de som bor i, eller flyttar till
Alingsas har tillgang till god samhallsservice samt for att sakerstalla att Alingsas
behaller sin unika identitet. Ett mal med "lagom” tillvaxt &r darfér att ddma som
styrande i kommunens bostadsférsorjningsarbete, vilket i sin tur innebar att farre
bostader an vad som efterfragas byggs. Samtidigt finns planer, som formulerade i bl.a.
tillvaxtprogrammet och bostadsforsorjningsplanen som pa ett tydligt satt lagger ut en
bild av hur kommunen ska beméta framtida tillvaxt.

Vi bedomer att Alingsas kommun har mal och strategier for tillvaxt som stammer
overens med tillgangen pa bostader utifran malet "lagom tillvaxt”. Vi bedomer dock att
stérre hansyn behdver tas till det faktiska behovet som rader idag samt kommande
tillvaxtbehov, dar det idag inte rader balans mellan utbud och efterfragan pa bostader.
Darmed rekommenderar vi att kommunstyrelsen tillser att byggnationstakten i stérre
utstrackning, narmar sig det faktiska behovet.
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Sarskilt utsatta grupper

lakttagelser

Socialtjansten har, enligt socialtjanstlagens andra kapitel, det yttersta ansvaret for att
enskilda far det stoéd och den hjalp som de behdver. Varje enskild individ ar emellertid
skyldig att i forsta hand forsorja sig sjalv och sin familj, inom ramen for sin férmaga.
Detta inkluderar ett ansvar for att ordna bostad. For att fa ratt till bistand kravs saledes
att den s6kande inte sjalv kan tillgodose sina behov eller kan f& dem tillgodosedda pa
annat satt. Det &r endast nar detta ar fallet som socialtjansten bar ansvaret for att
sakerstalla tak 6ver huvudet for den enskilde kommuninvanaren.

For att sékerstalla att socialtjansten i Alingsas kommun kan tillgodose bostadsbehovet
for de kommuninvanare som hamnat i en sarskilt utsatt situation® och inte kan ordna
egen bostad har en lokalférsorjningsplan tagits fram. Denna lokalférsérjningsplan galler
for samtliga verksamheter (dvs. inte bara de verksamheter som arbetar med
bostadsléshet) inom socialférvaltningen och utgér en del av kommunens évergripande
lokalférsoérjningsplan. Planen syftar till att ge en nuldgesbeskrivning av férvaltningens
lokaler samt visa pa kommande behov inom forvaltningen. Framtagen
lokalférsorjningsplan galler for perioden 2021-2026 och ska revideras arligen. Med
undantag for kapitlet "THansyn till sarskilda grupper i kommunens arbete med
bostadsforsorjning” i bostadsforsérjningsplanen, ar detta det enda dokument dar
arbetet med bostadsférsorjningen av socialt utsatta i Alingsds kommun omnamns
explicit.

| lokalférsorjningsplanen framkommer dels de férandringar som skett vad galler
forvaltningens lokalforsorjning under aret (2021), dels identifierade behov framdéver. Av
de férandringar som redogérs framstar foljande tva vara varav av sarskild relevans for
granskningen:

e Skapandet av ett "Boendesocialt team” som ska halla samman férvaltningens
andrahandsuthyrning,

o Ett tillaggsavtal till samverkansavtalet med Alingsashem AB (mer om avtalet
under 3.4 Samverkan) dar det egna bestandet av lagenheter som férvaltas av
socialforvaltningen 6kade.*

Tva huvudsakliga behov/utmaningar har formulerats i lokalférsérjningsplanen. Dessa
ar:

- dels en brist pa billiga hyresratter for forvaltningens malgrupper, vilket leder till kade
kostnader genom tillfalligt boende,

- dels behovet av att sakra langsiktigt boende fér dem som inte klarar av att bo i det
ordinarie bostadsbestandet.

Av utford intervju med enhetschef pa socialférvaltningen uppges det forstnamnda av
dessa, okade kostnader kring tillfalliga boenden pa grund av avsaknad av billiga
lagenheter, inte langre ar att betrakta som en utmaning for kommunen.

3 Med anledning av ex. missbruk, psykiatrisk problematik eller valdsutsatthet.
4 Totalt tio Iagenheter for akutbehov.
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Socialférvaltningen har i dagslaget 59 andrahandskontrakt genom Alingsashem samt
ytterligare tva kontrakt hos en privat fastighetsagare, till IAgenheter som de i sin tur hyr
ut till klienter i behov. Av intervjuerna framgar att Férvaltningen ansvarar for att
tillgodose boende at klienter pa vard och omsorgsavdelningen. Omfattningen av dessa
uthyrningar ar emellertid liten och uppges under intervjun vara en kvarleva fran nar
delar av deras verksamheter l&4g under samma forvaltning.

Bostadsforsorjning for utsatta grupper utgérs darutéver av i huvudsak det som
socialférvaltningen valt att benamna “sociala kontrakt’® och s.k. "6vergang-
slagenheter” samt vid behov aven jourldgenheter. Jourlagenheter mojliggor for tillfalliga
placeringar av akut hemlésa®. Under 2021 beviljade Alingsas kommun tillfalligt akut
boende via socialférvaltningen till totalt 26 individer. Darutdver finns det 12 personer i
kommunen som fatt skyddat boende under samma tidsperiod.

Ett socialt kontrakt innebar att en klient som ar skriven hos socialtjansten far fortur till
en lagenhet trots att personen annars inte hade varit berattigad att séka lagenheten.
Det sociala kontraktet gar sedan, efter i genomsnitt 18 manader, dver till ett
forstahandskontrakt om allt har fungerat val. Forvaltningen har tillgang till 28 sadana
lagenheter arligen, enligt avtal med Alingsashem, men det exakta antalet lagenheter
kan variera Over tid. Av tillgangliggjord statistik fran Alingsashem framkommer att
socialforvaltningen har totalt 90 aktiva kontrakt med Alingsashem i dagslaget.

Nar kommunen planerar fér, och arbetar med marktilldelning och exploateringsavtal for
privata bygg/fastighetsbolag uppger intervjupersoner att en klausul om sociala kontrakt
kan lyftas in i detta. | praktiken innebar det att man kan krava att ett visst antal
lagenheter i byggnaden utgdrs av sociala forturer, for att pa sa vis utdka bestandet.

Overgangslagenheterna anvands i de fall d& klienten inte &r berattigad socialt kontrakt,
men trots detta ar i behov av nagon typ av stdd i anskaffandet av bostad. Dessa
lagenheter fungerar som traningslagenheter dar klienterna far stéd fran en
kommunanstalld boendecoach. Klienten ges magjlighet att bo i Idgenheten under sex
manader med mdjlighet till forlangning. Det framkommer under intervju med enhetschef
pa socialférvaltningen att majoriteten bor kvar i ungefar ett ars tid. Dessa leder inte per
definition till att klienten sedan far boende, men boendecoacherna kan emellertid agera
referens at klienterna vid behov.

Arbetet med att bemoéta den andra utmaningen som lyfts fram i lokalfoérsérjningsplanen,
att sakra langsiktigt boende fér dem som inte klarar av att bo i det ordinarie
bostadsbestandet, uppges av flera intervjupersoner vara pabdrjat. | dagslaget har
kommunen varit tvungen att betala hoga kostnader for att placera dessa pa tillfalliga
boenden, alternativt placera dessa i den lokal som forvaltningen tillfalligt hyr internt av
kommunen. For att undvika detta planeras darfor att 4 boendemoduler byggs som ar
separata fran det redan existerande bostadsbestandet. Dessa planeras byggas av
Alingsashem pa bestallning av socialférvaltningen som sedan hyr modulerna av dem.
KS har godkant forslaget som nu gatt till samhallsbyggnadsnamnden som utfér den

5 Ofta benamnt "social fortur”.

6 Akut hemldshet definieras enligt Socialstyrelsen som nér "en person ar hanvisad till akutboende,
harbarge, jourboende, skyddat boende, eller sover utomhus eller i offentliga utrymmen. Detta inkluderar
aven hotell, camping, vandrarhem och husvagn.
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slutgiltiga utredningen. Dessa boenden ar av en mer langsiktig karaktar an
overgangslagenheterna men ar tankta att fylla en liknande funktion, dar klienterna med
tiden ska ga vidare till ett eget boende.

Socialférvaltningen har idag (2022-01-26) 59 individer med langsiktiga boendekontrakt
via socialférvaltningen. Under 2021 beviljades sex personer boendestdd utifran sitt
missbruk och 111 personer utifran socialpsykiska problem. Boendestod ar sadant stod
som en person far for att "klara sig i vardagen” och innefattar exempelvis hjalp med att
betala rakningar, planera matinkdp, tvattning m.m.

Vad galler samtliga bestand som socialférvaltningen ar berattigad till enligt
dverenskommelse med Alingsashem, sa framkommer det i dialog med VD:n for
bolaget, att vid behov av utdkning av bostader sa regleras det bl.a. genom en
revidering av samverkansavtalet.

Kommentar och bedémning

Socialtjansten och i férlangningen kommunen har det yttersta ansvaret for att enskilda
far det stdd och den hjalp som de behdver, detta inkluderar tak éver huvudet. Alingsas
kommuns omfattande arbete med att forstarka redan existerande boendeinsatser,
tillika med att skapa nya former av stdd, tyder pa att kommunen tar problemet med
hemléshet bland socialt utsatta pa allvar. Lokalférsorjningsplanens fokus pa denna
grupp forstarker detta ytterligare. Vi bedémer socialndmndens arbete vad avser socialt
utsatta grupper som positivt.

Vi noterar att utsatta grupper saknas i majoriteten av kommunens
bostadsférsdrjningsdokument, med undantag for bostadsférsérjningsplanen dar dessa
omnamns, om an valdigt kortfattat. Detta bér ses dver och revideras.

Samverkan

lakttagelser

AB Alingsashem

Andamalet med bolagets verksamhet styrs bl.a. av fullmaktige beslutade &gardirektiv
(KF 2019-05-13, §86) och bolagsordning (KF 2017-02-22, §51). Alingsashem star
enligt kommunallagens 6e kapitel under uppsikt av kommunstyrelsen.

Av dessa framkommer att &ndamalet med bolagets verksamhet ar att, i allmannyttigt
syfte och med iakttagande av lokaliseringsprincipen, framja bostadsférsorjningen inom
Alingsas kommun. Agardirektivet fortydligar andamalet ytterligare. Av &gardirektiven
framkommer att Alingsashem ska bidra till kommunens tillvaxt genom att tillgodose
olika kunders behov av boende. Bolaget ska darutéver vara en partner till kommunen i
att fortsatt utveckla kommunens naturliga sociala natverk samt pa egen hand och i
samverkan med andra aktérer mojliggora att det byggs fler bostader i Alingsas
kommun.

Av intervju med VD for bolaget, framkommer att kommunkoncernens laneram upplevs
som hammande for Alingsashem mdjligheter till bostadsbyggande da det begransar
bolagets finansieringsméjligheter och tvingar dem till att finansiera samtliga
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byggnationsprojekt med egna medel. VD fér bolaget uttrycker att hade dessa
restriktioner inte funnits hade bolaget, givet dess goda ekonomi, haft stérre
finansieringsutrymme. Som det ser ut idag upplever bolaget att allmannyttan har samre
forutsattningar an privata bolag pa marknaden. Vid granskningstillfallet lag faststalld
laneram pa fyra miljarder kronor. Kommunfullmaktige tog 2022-05-25 beslut om att
utdka ramen med ytterligare en miljard kronor till totalt fem miljarder kronor (KF 2022-
05-25 §121). | samband med faktakontrollen framkommer enligt ekonomichef tillika
vice VD, att trots utékad laneram, upplever bolaget att problemen kvarstar med ett
begransat finansieringsutrymme.

Bolaget uppges tidvis ha varit mer eller mindre mottagliga till agarstyrning och agaren
(kommunen) uppges ha varit olika intresserade av styrning. Den samverkan som sker
mellan Alingsashem och Alingsas kommun idag framhalls av flertalet intervjupersoner
fungera battre an vad den gjort tidigare.

Samverkan sker i huvudsak genom diverse dialogforum. Daribland presidietraffar
mellan kommunstyrelsens och Alingsashems presidier. Under dessa méten diskuteras
fragor som ar av vikt for bolaget och dess relation till kommunen samt diverse projekt
som bolaget genomfor eller planerar att genomféra. Det uttrycks att Alingsashem inte
har involverats som remissinstans vid framtagandet av kommunens diverse bostads-
forsorjningsrelaterade styrdokument. Just behovet av att slappa in bolaget mer i
kommunens planeringsprocesser framhalls i intervju med bade tjanstepersoner i
kommunen och med bolaget.

Ett samverkansavtal har dock slutits mellan socialférvaltningen och Alingsashem som
befaster bolagets sociala ansvar gentemot bostadslésa i kommunen. Avtalet etablerar
rutiner vad galler samverkan mellan bolaget och socialférvaltningen i fragor som ror
bostadsforsorjningen av kommunens bostadslésa och innefattar bl.a. formuleringar
kring antalet lagenheter som tillgangliggjorts socialférvaltningen, samt vad som ska ske
om en boende som hanvisats av férvaltningen inte langre anses kunna stanna kvar. Till
detta finns ett tilldaggsavtal som ytterligare reglerar antalet tillgangliggjorda lagenheter.
Av avtalet framkommer vidare att antalet lagenheter kan omférhandlas om
omflyttningen inom Alingsashems bestand andras alternativt om bestandet som sadant
forandras. Vid datumet for samverkansavtalets godkannande (2016-09-05) hade
socialférvaltningen tillgang till 26 s.k. sociala forturer, idag rér det sig om 28 lagenheter.

Privata aktorer

Den samverkan som sker mellan privata aktérer, framférallt privata bygg- och
fastighetsbolag, och kommunen sker i huvudsak i samband med byggprocessen. |
samband med exempelvis markupplatelse, exploaterings- och/eller planprocessen.
Utbver detta ar dialogen mellan kommunen och de externa aktérerna begransad. |
samband med granskningen framkommer att detta beror delvis pa mangden sma till
medelstora aktdrer. Detta innebar att det i praktiken blir svart att na ut till samtliga
bolag. Kommunens naringslivsforum samt nyligen inférskaffade medlemskap i
fastighetsagareféreningen férvantas forstarka denna dialog nagot.

Privata aktorer, likt Alingsashem, samverkar med socialférvaltningen vad galler
bostadsforsorjningen av sarskilt utsatta grupper i kommunen. | praktiken ar denna
samverkan forhallandevis liten da det i dagslaget ror sig om tva andrahandskontrakt.
Genom att lyfta in vissa klausuler i marktilldelnings- och exploateringsavtalen kan
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kommunen paverka antalet tillgangjorda lagenheter i privata bolags nyproduktion. For
att pa sa vis 6ka bestandet. Detta galler for boenden av typen "sociala kontrakt” dar
den boende, efter en viss tid, ges mdjlighet att ta éver kontraktet fran kommunen. |
dagslaget upplevs socialférvaltningens tillgangliggjorda bestand emellertid som
tillrackligt.

Kommentar och bedémning

Den samverkan som sker idag mellan kommunen och Alingsashem framstar som i allt
vasentligt mer valfungerande och samspelt an tidigare, aven om visst forbattrings-
arbete gar att identifiera. Trots att det finns ett battre samspel mellan parterna idag
saknas fortfarande mer formella strukturer som sakerstaller att samverkan, oavsett
omfattningen av intresse/engagemang fran kommunen och Alingsashem, tillats fortlépa
pa ett strukturerat och langsiktigt satt. Att Alingsashem tas med som remissinstans vid
framtagandet av framtida styrande dokument som berér kommunens bostads-
forsorjning ser vi ocksa som en mdjlig positiv férandring.

Kommunen har, som agare av Alingsashem, stérre inflytande éver den nyproduktion
som bolaget bygger. Givet bristen pa hyresratter och nuvarande trender vad galler
nyproduktionens upplatelseformer, som tycks premiera bostadsratter ver hyresratter,
kan en 6kning kring upprattandet av hyresratter fran Alingsashem ses som ett effektivt
komplement till det bostadsbehovet som idag framférallt tacks av privata aktérer. Inte
minst for att sékerstalla tillvaxtprogrammets mal om valfrihet i boendeform och
kostnadsniva, agardirektivens formulering om att tillgodose olika kunders behov av
boende samt nationella riktlinjer om en val fungerande konkurrens i bygg och
fastighetssektorn.

Samverkan mellan Alingsas kommun och andra privata aktérer ar begransad, med
undantag for den samverkan som sker i samband med byggprocessen. Det arbete som
pabdorjats for att starka dialogen mellan privata bostads- och fastighetsbolag genom
bl.a. fastighetsagareféreningen ser vi emellertid som ett steg i ratt riktning. Trots det
forhallandevis svala engagemanget fran privata aktorer framhalls inte avsaknaden av
en omfattande samverkan som ett kdnnbart problem av granskningens
intervjupersoner.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunstyrelsen
har en delvis andamalsenlig styrning och uppféljning av kommunens bostads-
férsorjning.

Varje kommun ska, enligt lagen om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar, etablera
riktlinjer for kommunens bostadsfoérsorjning. Riktlinjer for bostadsférsorjningen ska i
enlighet med Lag om kommunernas bostadsférsorjningsansvar, antas av kommun-
fullmaktige under varje mandatperiod. Av granskningen framgar att fullmaktige inte har
antagit riktlinjer for bostadsférsorjningen under nuvarande mandatperiod men att det
finns en malsattning att revidera bostadsforsérjningsprogrammet innan
mandatperiodens slut i enlighet med gallande foreskrifter.

Vi beddmer att det finns framtagna styrande dokument fér kommunens bostads-
forsorjning. Vidare, att dessa ar att betrakta som i huvudsak andamalsenliga.

Hansyn tas till viss del, till framtagna nationella och regionala mal, dar kommunen har
medvetet valt att ligga pa en lagre tillvaxt- och byggnationstakt utifran perspektivet
"hallbar tillvaxt”. Vi bedomer att kommunstyrelsen utifran befintligt och kommande
tillvaxt- och byggnationsbehov, bér framgent strava efter att folja de konkreta tillvaxt
och byggnationsmal som formulerats i dessa riktlinjer, i storre utstrackning. Vi anser att
en tillvaxt- och byggnationstakt utifrdn Alingsas kommuns konkreta behov kan ga hand
i hand med en hallbar utveckling och tillvaxt.

Bostadsbestandet i Alingsas kommun ar 2020 bestod till 46 procent av dganderatter,
37 procent hyresratter och 17 procent bostadsratter. Trots att bostadsratter idag ar den
upplatelseform som utgor lagst andel av det totala bostadsbestandet utgjorde
bostadsratter 46 procent av den totala nyproduktionen mellan 2016 och 2020.
Hyresratter utgjorde 35 procent av all nyproduktion under femarsperioden, samtidigt
uppges hyresratter vara den upplatelseform dar behovet upplevs vara storst i
kommunen.

Bostadskon till kommunens allmannyttiga bostadsbolag, Alingsashem, star idag pa
cirka 20 000 personer, varav 2 500 av dessa anges vara aktivt sbkande och i behov av
ett boende s& snabbt som mgjligt. Samtidigt har endast 781 bostader (varav 271
hyresratter) byggts totalt mellan 2016 och 2020, vilket tacker 31 procent av
efterfragan. Utbudet, sa som det ser ut idag, matchar saledes inte efterfragan eller
behov. Vi beddmer darfor att det idag inte rader balans mellan utbud och efterfragan i
Alingsés kommun.

Vi bedémer att Alingsas kommun har mal och strategier for tillvaxt som stammer
Overens med tillgangen pa bostader utifran malet “lagom tillvaxt”. Vi bedémer dock att
storre hansyn behdver tas till det faktiska behovet som rader idag samt kommande
tillvaxtbehov. Av granskningen framkommer att behovet av lagenheter ar storst bland
aldre, pensionarer och yngre personer som letar efter sin férsta bostad. Behovet ror
sig, framférallt om hyreslagenheter. Vi rekommenderar kommunstyrelsen att
genomféra en aktuell analys i syfte att sondera det reella behovet, for att i nasta steg
kunna tillse att byggnationstakten narmar sig det faktiska behovet.

Alingsas kommuns omfattande arbete med att forstarka redan existerande
boendeinsatser, tillika med att skapa nya former av stdd, tyder pa att kommunen tar
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problemet med hemldshet bland socialt utsatta, pa allvar. Lokalférsérjningsplanens
fokus pa denna grupp forstarker detta ytterligare.

Vi beddmer socialndmndens arbete vad avser socialt utsatta grupper som positivt. Vi
noterar emellertid att utsatta grupper saknas i majoriteten av kommunens bostads-
forsorjningsdokument, med undantag for bostadsforsorjningsplanen dar dessa
omnamns, om an valdigt kortfattat. Detta bor ses éver och revideras.

Givet bristen pa hyresratter och nuvarande trender vad galler nyproduktionens
upplatelseformer, som tycks premiera bostadsratter éver hyresratter, kan en 6kning
kring upprattandet av hyresratter fran Alingsdshem ses som ett effektivt komplement till
det bostadsbehovet som idag framférallt tdcks av privata aktorer. Inte minst for att
sakerstalla tillvaxtprogrammets mal om valfrihet i boendeform och kostnadsniva,
agardirektivens formulering om att tillgodose olika kunders behov av boende samt
nationella riktlinjer om en vél fungerande konkurrens i bygg och fastighetssektorn.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Se 6ver och uppdatera bostadsférsérjningsprogrammet innan mandatperiodens slut
i enlighet med gallande féreskrifter.

— Framgent strava efter att i storre utstrackning folja de konkreta tillvaxt- och
byggnationsmal som formulerats i de nationella och regionala riktlinjerna for att
battre kunna méta upp befintligt och kommande tillvaxt- och byggnationsbehov
samt ocksa beakta radande brist pa hyresratter. For att fa fram ett aktuellt underlag
rekommenderar vi att en analys genomfors i syfte att sondera det reella behovet av
bostader.

— Sakerstalla att bostadsférsorjningen av sarskilt utsatta grupper lyfts fram i samtliga
styrande dokument som berér fragan om bostadsforsorjning.

— Etablera en formell struktur fér samverkan mellan kommunstyrelsen och
Alingsashem AB.
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