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Sammanfattning

Enligt lagen om kommunernas bostadsforsoérjningsansvar ska varje kommun ta fram riktlinjer for att
planera bostadsforsorjningen i kommunen. Syftet ar att skapa forutsattningar for alla i kommunen
att leva i goda bostader och for att framja &ndamalsenliga atgarder for att bostadsforsérjningen
forbereds och genomfors.

Inom ramen for bostadsforsorjningsprogrammet har hushallens bostadsbehov undersékts samt om
nuvarande bostadsbestand moter behoven. En hushallsprognos mot 2030 har tagits fram utifran
befolkningsprognosen for att kunna uppskatta behovet av olika typer av bostader framover. Olika
aldersgrupper staller generellt sett olika krav pa sitt boende, vilket gor det sarskilt angeldget att fa en
bild av hur olika dldersgrupper kommer att 6ka eller minska de narmaste aren.

Hushallens boendesituation

Amal kommuns befolkning och bostadsutbud ar till storsta delen koncentrerad till Amals tatort dar
75% av kommunens invanare bor. | nuldget bor omkring 60 % av hushallen i Amal smahus, 35 % i
flerbostadshus och resterande 5 % bor i 6vriga hus/specialbostader. Storst andel av hushallen utgoérs
av enpersonshushall vilket féljer monstret for hela riket. | jamforelse med lanet bor hushallen rymligt
i sina bostader i smahus eller i lagenheter med tillrdckligt manga rum. Dock finns det ett antal
trangbodda hushall i kommunen, ungefar 130-350 hushall, av totalt drygt 6000 hushall. Dessa hushall
utgors framforallt av barnfamiljer med tre barn som bor i for lagenheter med for fa rum.

| kommunen finns det cirka 400 hushall med anstrangd boendeekonomi och av den orsaken har svart
att tillgodogora sig en godtagbar bostad. Det ar framférallt ensamstaende i unga aldrar (18-29 ar)
och efter pensionsaldern (65 ar och dldre) som har en anstrangd boendeekonomi.

Bostadsbehovet mot 2030

Enligt befolkningsprognosen, 2020-2030, kommer befolkningen som helhet att minska i Amal
kommun, och i stort bedéms det inte rada brist pa bostader idag eller mot 2030 i kommunen.
Hushallsprognosen visar dock att antalet hushall med en referensperson pa 76 ar eller aldre kommer
att 6ka med 284 hushall ar 2030 i jamforelse med ar 2020. En del av dessa hushall kommer vara i
behov av en bostad anpassad for dldres behov, sa som god tillgdnglighet med hiss med mera eller en
specialbostad. Ett ménster syns att dldre hushall 6ver tid och i takt med att aldern 6kar 6vergar fran
dgt smahus till hyresratt och bostadsratt i flerbostadshus. | takt med en aldrande befolkning kommer
efterfragan pa hyresratter och bostadsratter 6ka fran denna grupp. Detta kan innebéra att viss
nyproduktion fér denna grupp ar nédvandigt for att tacka bostadsbehovet, sarskilt da en betydande
andel av det befintliga flerbostadsbestandet saknar hiss. Det finns framforallt behov av ldgenheter
med tva rum och kok eller fler. Ettor inte ar en vanligt forekommande lagenhetsstorlek for nagon
hushallstyp och efterfragan for denna storlek ar relativt lag.



Flyttbendgenheten hos den aldre befolkningen ar generellt I13g och en del dldre bor kvar i bostader,
exempelvis stora villor, som inte langre fyller deras 6kade behov av exempelvis tillganglighet och
narhet till service samt samhallsfunktioner. Att bygga nya hyresratter och bostadsratter, anpassade
for aldres behov, i attraktiva lagen med nér tillgang till service, kan underlatta for den aldre
befolkningen som har behov av att flytta ifran villan till ett mer anpassat boende.

P4 sikt har Amal kommun mal om att motverka den negativa befolkningsutvecklingen genom att i
storre utstrackning bevara och attrahera kommuninvanare. Kommunen har en nettoutflyttning av
unga vuxna men daremot en nettoinflyttning av unga barnfamiljer. For att i annu storre utstrackning
verka for en inflyttning av barnfamiljer till kommunen ar det viktigt att det finns bostdader som ar
anpassade for denna grupp. For att 6ka antalet anpassade bostader for potentiella inflyttande
barnfamiljer kan kommunen verka for att frigora villor i det befintliga bestandet genom att
exempelvis underlatta for den aldre befolkningen att flytta ifran sitt smahus till ett mer anpassat
boende, samt verka for nyproduktion av prisvarda moderna smahus i attraktiva- och vattennéra
lagen.

Bostadsbehovet fér sarskilda grupper

Vissa méanniskor har svarare att komma in pa bostadsmarknaden. Kommunen har ett sarskilt ansvar
att tillhandahalla bostader at personer med fysiska och psykiska funktionshinder, for aldre med
behov av sarskilt boende samt enskilda personer som av olika anledningar star langt ifran
bostadsmarknaden.

| takt med en dldrande befolkning &r det viktigt att kommunen har god tidsplanering av nya
specialbostider for dldre. | lokalforsorjningsstrategin (Amal, 2020) gérs en bedémning att det behdvs
byggas ett eller fler dldreboenden med sammanlagt 56 platser for att tacka behovet 2029, givet att
hyresavtalet pa dldreboende Ekbacken sags upp.

Baserat pa befolkningsprognosen 2020-2030 kommer behovet av LSS boenden inom Amals kommun
i princip vara oforandrat framover. Det ar dock viktigt att kommunen ar lyhord gentemot
befolkningen for att fanga upp plotsliga 6kningar eller minskningar i behovet. |
bostadsmarknadsenkaten for 2020 anges exempelvis att det rader underskott pa bostader for
personer med funktionsnedsattning som behdver sarskilt boende.

Bostadsforsorjningen for nyanlanda eller andra hushall som star langt ifran den ordinarie
bostadsmarknaden l6ser kommunen genom att hyra lagenheter av saval det kommunala
bostadsbolaget som privata bostadsbolag. Dessa lagenheter hyrs sedan ut i andra hand med ett sa
kallat socialt kontrakt. Historisk har behovet av sociala kontrakt varit stérre an tillgangen. Kommunen
bor ha en proaktiv planering for att hitta lampliga lagenheter for denna malgrupp, eftersom behovet
varierar over tid.

Marknadsforutsattningar

| kommunen finns detaljplanelagt omrade med majlighet att bygga ca 220 bostader i flerbostadshus
och ca 230-265 friliggande villor, se kapitel 5. Storst hinder for att bygga nytt ar att priset for nya
bostader blir vasentligt mycket hogre an for befintliga bostader. For att kunna bygga nya bostader till
rimligare kostnader behover anldaggningsarbeten for offentlig infrastruktur vara klara. Flera vaningar
och mindre boyta ar andra faktorer av betydelse for priset. Mest ekonomiskt ar att kunna omvandla
befintliga byggnader till bostader.
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1. Inledning

Enligt lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar ska varje kommun genom
framtagande av riktlinjer planera for bostadsférsorjningen i kommunen. Syftet med planeringen ska
vara att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda bostdder och for att framja att
dndamalsenliga atgarder for bostadsforsérjningen forbereds och genomfors. Kommunens riktlinjer
for bostadsforsérjningen ska bland annat innehalla kommunens mal fér bostadsbyggande och
utveckling av bostadsbestandet.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa
bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper och marknadsforutsattningar. Riktlinjer for
bostadsforsorjningen ska antas av kommunfullméaktige under varje mandatperiod. Forandras
forutsattningarna for de antagna riktlinjerna ska nya riktlinjer upprattas och antas av
kommunfullmaktige. Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska vara vagledande vid
tillampningen av 2 kap. 3 § 5 plan- och bygglagen (2010:900). | Amals kommun utgér detta
bostadsforsorjningsprogram kommunens riktlinjer for bostadsforsérjningen.



2. Mal och vision for bostadsforsorjning

2.1 Nationella mal

Regeringens 6vergripande mal for samhallsplanering, bostadsmarknad, byggande och
lantmateriverksamhet &r att ge alla manniskor i alla delar av landet en fran social synpunkt god
livsmiljoé dar en langsiktigt god hushallning med naturresurser och energi framjas samt déar
bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underlattas.

2.2 Regionala mal

Lansstyrelsen for Vastra gotalandsregionen har tagit fram en bostadsmarknadsanalys 2020, som
grundar sig i stor omfattning pa kommunernas svar i Bostadsmarknadsenkaten 2020 (Vastra
Gotalands lan, 2020)

Lansstyrelsen konstaterar att det ar brist pa bostader i stora delar av lanet men situationen ar nu
nagot battre an tidigare och antas forbattras an mer pa sikt. Folkmangden i Vastra Gotalands lan
O0kade med cirka 16 000 invanare under 2019, en lagre 6kning dn de senaste tre aren. Anledningen ar
framst en minskad invandring. | befolkningsprognosen fran 2019 goér Vastra Gotalandsregionen
bedémningen att folkmangden kommer att fortsatta att 6ka i lanet men i en lagre och kontinuerligt
avtagande takt fram till 2030.

Under 2019 pabodrjades byggandet av 9 800 bostader i ldanet, vilket ar nagot fler an under 2018. Av
dessa fanns 7 400 i Goteborgsregionen, vilket motsvarar cirka 75 procent av lanets pabdérjade
bostader. De andra delregionerna star for betydligt Iagre andelar: i Fyrbodal paborjades cirka 1 040
bostader (11 procent) under 2019.

Baserat pa forandringarna av folkmangden enligt den regionala befolkningsprognosen har
Lansstyrelsen berdknat att behovet av nya bostader ar cirka 6 400 per ar de kommande tio aren.
Utifran att en 6kad koncentration av folkmangden forvantas ske till Goteborgsregionen sa antas 75
procent av behovet av bostadsbyggande finnas dar. | Fyrbodal, dar Amal ingar, uppskattas behovet
till cirka 500 bostader per ar fram till 2030.

Hushall som ska etablera sig pa bostadsmarknaden som har svag ekonomi och svagt kontaktnat har
fortfarande svart att hitta en forsta bostad i stora delar av lanet. | Regional utvecklingsstrategi for
Vastra Gotaland 2021 — 2030 ar ett av malen att 6ka inkluderingen i regionen. For att uppna malet
behover tillgang till bostader mojliggoras for alla samhallsgrupper och boendesegregationen behover
minska. For regionen ar det av stor vikt att skapa attraktiva och stimulerande livsmiljoer — bade for
dem som lever och verkar pa en plats och for besokare.

2.3 Kommunala mal
Uppdateras eventuellt utifran nya slutsatser i aktuell rapport i samrad med Amal kommun.

Tidigare text enligt féljande: Amdls vision ér Sveriges mest gdstvénliga stad. Det innefattar bland
annat vdr bild av den charmiga smdstaden med ett aktivt centrum. Det ska vara barnvdnligt, tryggt,
enkelt och finnas prisvérda boenden. Dessutom ryms bilden av en levande landsbygd, smdskalighet
och nybyggaranda. Fér att ng denna vision vill vi géra féljande satsningar inom ramen fér Amdls
kommuns bostadsférsérjningsprogram.



Vi anser att behovet av nyproducerade ldgenheter ligger pd x ldgenheter per Gr. Vi ser ocksd att det
stora segmentet i bostadskén dr i behov av billiga ldgenheter, vilket kommer pdverka utformning och
standard. Det finns manga exempel pa billiga alternativ, exempelvis SKL (Sveriges Kommuner och
Landsting) genomfér tillsammans med SKL Kommentus inképscentral AB (SKI) en upphandling av
ramavtal fér bostadshus. For att klara av bostadsbyggandet kréivs att det tas fram nya
bostadsomrdden. Det kommer dven krévas att detaljplaner som medger bostdder revideras s att det
exempelvis dr méjligt att bygga pa héjden. For att levandegéra landsbygden, vara mindre tétorter
och smdorter ytterligare vill vi marknadsféra och lyfta de omrdden och tomter som ér byggbara enligt
detaljplan. Vi ser framférallt potential fér nybyggnation i och runt Fengersfors och Tésse men det
finns guldkorn pa fler platser runt om pé landsbygden.

Vi anser att i samband med att byggnationen av ldgenheter kommer igdng mdste en stérre
trafikutredning komma pa plats. Viktigt dr att pa tidigt stadium fa med bil-, cykel och géng strak. Det
gdller att bygga ihop bostdder med centrum. En “park- och grénomradesplan” ska tas fram fér att
skapa en genomtéinkt miljé som bidrar med att 6ka tillgénglighet, anvindbarhet, trygghet och trivsel
i kommunens olika park- och grénomraden.



3. Kommunens verktyg

3.1 Oversiktsplanering

Amals kommuns dversiktsplan antogs 26 feb 2014. Bedémningen i dversiktsplanen ar att det inte
finns nagot behov att peka ut nya utbyggnadsomraden for bostader i Amals tatort. Framtida
bebyggelse bedoms kunna lokaliseras inom befintligt detaljplanerat omrade, antingen genom
fardigstallande av nuvarande detaljplaner eller genom andring befintliga planer for att mojliggora
mer bebyggelse. Planen presenterar dven omradet 6ster om Norra viken/Amalsviken som lampligt
for framtida bostadsbyggande. Arbetet med att ta fram en ny OP pagar nu (april 2021). D& arbetet
med OP p&gar gar det inte i nuldget inte att sdga vilka behov eller strategier den nya OP kommer
fram till vad det galler utbyggnadsomraden for bostader eller andra strategiska avvagningar for
kommande bostadsutveckling i kommunen.

Till 6versiktsplanen hor bilagan Landsbygdsutveckling i strandnéra lagen (LIS). Syftet med detta
dokument &r att peka ut omraden dar det kan anses lampligt att prova strandskyddsdispens fér nya
eller kompletterande verksamheter som har till syfte att gynna landsbygden. Inom utpekade LIS-
omraden kan det ocksa vara maijligt att uppfora enstaka en eller tvabostadshus. Férutsattningen for
att uppfoéra nya bostaderna ar dock att det pa platsen redan finns ett befintligt bostadshus och att
nyetableringen forst provas gentemot strandskyddsbestimmelserna. Amals kommun har i sitt
tematiska tillagg till dversiktsplanen pekat ut 28 LIS-omraden. Det pagar ett arbete med en ny och
utdkad LIS-plan dar LIS-omradena kommer att ses over.

3.2 Detaljplanering

Vid sammanstallning av detaljplanerna framgar att det finns detaljplanelagt omrade med majlighet
att bygga ca 220 bostader i flerbostadshus och ca 230-265 friliggande villor i kommunen, se kapitel 5.
Det &r mest intressant att fokusera pa Amals stad, eftersom efterfragan beddms som storst har.

3.3 AKAB

Kommunens bostadsbolag, Amals Kommunfastigheter AB (AKAB), ar en viktig aktor i arbetet med
bostadsforsorjningen. AKAB forvaltar enligt arsredovisningen 2019 strax under 200 000 kvadratmeter
uthyrbar yta férdelat over bostadsfastigheter, forvaltningsfastigheter och kommersiella fastigheter.
Bostadsfastigheterna inrymmer totalt 954 lagenheter och utover dessa finns dven 240 lagenheter i
forvaltningsfastigheterna. AKABS bostadsbestand utgér cirka 15 % av kommunens totala
bostadsbestand.

AKAB ska enligt sina dgardirektiv drivas av affarsmassiga principer och frimja bostadsférsorjningen
samt tillhandahalla kommun och allménhet industrilokaler samt lokaler fér barnomsorg, skola och

vard i kommunen. Enligt dgardirektiven ska dven bolaget verka foér en positiv naringslivsutveckling i
kommunen.



4. Forutsattningar for planeringen for bostadsforsorjningen

Amals mal och planer for bostadsforsérjningen baseras pa en analys av kommunens demografiska
utveckling, efterfragan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper och
marknadsforutsattningar.

4.1 Befolkning

Den demografiska utvecklingen i kommunen utgdr en grund for att kunna uppskatta behovet av olika
typer av bostader framover. Olika aldersgrupper staller generellt sett olika krav pa sitt boende, vilket
gor det sarskilt angelaget att fa en bild av hur olika aldersgrupper kommer att 6ka eller minska de
narmaste aren. Vidare ar hushallsammanséattningen avgorande for forstaelsen av vilka typer av
bostdader som efterfragas.

4.1.1 Befolkningsstruktur

Amals kommun har relativt aldre befolkning jamfort med Sverige i allmanhet. Diagrammet i Figur 1
visar befolkningsstrukturen i kommunen och i riket. Den anger hur stor andel varje aldersgrupp utgoér
av hela folkmangden, uttryckt i antalet person per 1000 invanare. | jamforelse med riket har Amals
kommun en hégre andel invanare i aldersgruppen 60 ar och uppat, samt en lagre andel barn i
aldrarna 0-10 ar och vuxna i dldrarna 20-45 ar.

Befolkningsstruktur i Amals kommun 2020 i jamforelse med riket

18
16
14
12

10

Folkmangd per 1000 invanare

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
Alder

Amals kommun 2020 Riket 2020

Figur 1. Befolkningsstruktur i Amdls kommun 2020 i jimférelse med riket (Statisticon, 2020). Genom att jimféra Amdls
befolkningsstruktur med riket kan man bdttre forstd de demografiska utmaningar och méjligheter kommunen har.



4.1.2 Befolkningsutveckling fram till idag

Mellan 2010 och 2020 har befolkningen 6kat med 146 personer fran 12 295 personer till 12 441
personer. Det ar framforallt invandring som har bidragit till folkokningen, sarskilt under 2015-2016 da
hela riket tog emot ett stort antal nyanlanda, se Figur 2. Under samma 10-arsperiod har det varit en
inrikes nettoutflyttning fran kommunen; i genomsnitt forlorar kommunen ca 50 personer per ar pa
grund av inrikes nettoutflyttning. | Amal uppgar fodelsenettot till i genomsnitt -50 personer per 3r,
vilket innebar att fler personer dér an fods i kommunen. Efter 2016 atergick invandringen till de
nivaer som radde fére 2015 och vager inte langre upp for det negativa fodelsenettot och inrikes
nettoutflyttning, vilket innebér att folkmangden har minskat de senaste aren.

Flyttnetto och fodelsenetto 2010-2020
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Figur 2. Flyttnetto och fodelsenetto 2010-2020 i Amal kommun 2010-2020 (SCB, 2021a).

Inrikes flyttnetto till Amals kommun mellan 2010-2020 visar att aldersgruppen 18-30 &r flyttar ut
fran kommunen i stérre utstrackning an flyttar in, se Figur 3. For Ovriga aldersgrupper ar det mer
eller mindre balans mellan in- och utflyttning. Ett svagt positivt flyttnetto syns fér aldrarna 32-46 ar
och 0-10 ar, vilket indikerar unga barnfamiljer.

Utrikes flyttnetto till Amals kommun mellan 2010-2020 visar pa ett befolkningstillskott som till stor
del bestar barn i aldrarna 0-18 ar, men dven personer i aldrarna 25-45 ar vilket kan tolkas som
hushall med barn, se Figur 4.

Totala flyttmonster visar att det framforallt r aldersgruppen 19-25 ar som flyttar ut fran kommunen
i storre utstrackning an flyttar in.
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Inrikes flyttnetto 2010-2020
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Figur 3. Inrikes Flyttnetto, Amals kommun 2010-2020 (SCB, 2021a)
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Figur 4. Utrikes Flyttnetto, Amdls kommun 2010-2020 (SCB, 2021a)
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For personer fodda i Sverige har flyttnettot varit negativt sedan 2015, se Figur 5. Flyttnettot med
ovriga lan har varit negativt under hela perioden, sarskilt under 2020. Daremot var flyttnettot med
Vastra Gotaland lan positivt 2019-2020.

For personer fédda i utlandet var befolkningstillskottet starkt positivt under 2015-2018, tack vare
utrikes inflyttning, se Figur 6. Under 2019-2020 syns dock en utflyttning av personer fédda i utlandet,
framforallt till 6vriga lan.

Flyttnetto fodda i Sverige 2015-2020
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mmm Flyttningsnetto, eget |an W Flyttningsnetto, 6vriga lan

E Flyttningsnetto, utlandet e F|yttningsnetto, totalt

Figur 5. Flyttnetto, Amdls kommun 2015-2020, personer fodda i Sverige (SCB, 2021a)
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Figur 6. Flyttnetto, Amdls kommun 2015-2020, personer fodda i utlandet (SCB, 2021a)
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4.1.3 Hushallsammansattning

| Amals kommun finns totalt 6 032 hushall. | genomsnitt ar hushallstorleken 2,1 personer per hushall

i Amals kommun, nagot hogre i jamforelse med riket (2,2 personer per hushall).

Hushallen fordelas pa ett antal hushallstyper som redovisas i Figur 7. | kommunen finns flest

enpersonshushall vilket féljer monstret for hela riket. | jamforelse med riket ar andelen hushall med

barn lagre i Amals kommun, vilket kan férklaras av en stor nettoutflyttning av barn i dldrarna 19-25

ar, samt ett negativt fodelsenetto.

Hushallsfordelning Amal och Rlket 2020
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%

0%
Ensamstdende  ensamstdende Sammanboende sammanboende  Ovriga hushall
med barn utan barn med barn utan barn med barn

Amal m Riket

Figur 7. Hushallsférdelning i Amé&l och Riket 2020 (SCB, 2021a)

Tabell 1. Hushallsférdelning i Amél 2020 (SCB, 2021a)

Hushadllstyp Antal

ensamstdende med barn 25+ dr 66
ensamstdende med barn 0-24 ar 339
ensamstdende utan barn 2572
sammanboende med barn 0-24 ér 1088
sammanboende med barn 25+ ér 79
sammanboende utan barn 1658
ovriga hushdll med barn 0-24 dr 83
ovriga hushdll med barn 25+ Gr 6
ovriga hushdll utan barn 141

Totalt 6 032

ovriga hushall
utan barn

| takt med en aldrande befolkning kommer antalet ensamhushall att 6ka. | Figur 8 visa andel

personer som bor i ensamhushall per dldersgrupp i Amals kommun 2020. Inga barn bor sjilva, men

néar barnen flyttar hemifran vid 20-29 ars alder sker en drastisk 6kning av andelen ensamhushall, for
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att sedan minska under familjebildande aldrar (30-49 ar). Fran 50 ar och dldre 6kar antalet
ensamhushall for varje aldersgrupp.

Andel personer som bor i ensamhushall per
aldersgrupp i Amals kommun 2020
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Figur 8. Andel personer som bor i ensamhushdll per éldersgrupp i Améls kommun 2020 (SCB, 2021a)

4.1.4 Befolkningsprognos
Fran 2020 till 2030 forvantas folkmangden minska med 744 invanare, fran 12 348 invanare till 11 697.
Bade ett negativt flyttnetto och ett negativt fodelsenetto forvantas bidra till befolkningsminskningen,

se Figur 10.
Antal invanare i Amals kommun 2010-2030
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Figur 9. Folkmdngd 2010-2020, samt Befolkningsprognos 2021-2030 fér dGldersgrupperna 0-19 dr, 20-64 Gr samt 65+ dGr
(Statisticon, 2020).
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Flyttnetto och fodelsenetto 2000-2030
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Figur 10: Flyttnetto och fédelsenetto i Amdls kommun 2000-2020, samt prognos 2021-2030 (Statisticon, 2020).

Demografiska effekter

Prognosticerad befolkningsutvecklingen till och med 2030, far effekter pa aldersfordelningen i
kommunen pa grund av aldrande, flyttningar, fodslar och avlidna. | Figur 11 syns ett tydligt monster
med en aldrande befolkning. Antalet dldre beddms 6ka, framforallt i aldersgruppen 81-85 ar, medan
den yngre befolkningen minskar i antal.

Antal invanare efter alder i Amals kommun 2020 och 2030
250
200
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50
0O 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
Alder

Folkmdngd 2020 === Folkmangd 2030

Figur 11. Antal invénare efter Glder i Amdls kommun 2020 och 2030 (Statisticon, 2020).
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Skillnad i folkmangd mellan aren 2020-2030
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Figur 12. Skillnad i folkméngd mellan Gren 2020-2030 per dldersgrupp (Statisticon, 2020).

Tabell 2. Folkméngd per dldersgrupp 2020-2030 (Statisticon, 2020).

Alder / Ar 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
0-5 732 713 684 681 667 674 662 661 660 661 660
6-9 526 522 527 524 511 487 474 473 461 466 455

10-12 442 436 422 394 400 395 415 393 390 361 369
13-15 444 441 453 446 441 428 402 408 403 421 400
16-18 460 442 441 439 436 445 440 434 423 401 407
19-24 729 706 697 694 683 678 677 667 670 667 660
25-44 2 485 2463 2443 2417 2 369 2351 2343 2340 2331 2317 2297
45-64 3299 3269 3215 3166 3158 3112 3060 3019 2964 2916 2873
65-79 2355 2 366 2350 2 367 2 366 2 346 2329 2302 2285 2297 2308
80-100 969 988 1033 1057 1079 1120 1161 1198 1239 1255 1268

Totalt 12441 12348 12 265 12 187 12110 12 036 11964 11 894 11 826 11761 11 697

Om befolkningsprognosen

Statisticon har som metod skrivit fram befolkningen ett ar i taget med befolkningen ar 2020 som
utgangspunkt. Antalet fédda och doda berdknas for varje prognosar genom att befolkningen i varje
aldersklass multipliceras med aldersspecifika fruktsamhetstal respektive dédsrisker. For att
osakerheten ska bli mindre anvands befolkningsuppgifter fran de 3 senaste aren. Antalet inflyttare till
kommunen under de kommande aren prognostiseras med hjalp av tidsserieanalys for att plocka upp
forekommande trender. De senaste arens utveckling anvands for att avgora hur inflyttarna kommer
att utvecklas i framtiden. Har ar de ocksa justerade for att de senaste arens inflyttning (framfor allt
invandring) varit stor och att den framtida utvecklingen av denna variabel &r mycket osaker (ingen
vet hur konflikten i Syrien kommer att utvecklas, hur det svenska regelverket kring asylinvandring
kommer att se ut och sa vidare). Inflyttarférdelningen och utflyttarférdelning berdknas utifran de 3
senaste arens in- respektive utflyttarférdelning.

Osakerheten i prognosen ar storst for de aldersgrupper som inte dr fédda nar prognosen gors.
Betydande osdkerhet finns dven for aldersgruppen 19-30 ar dar flyttbenagenheten &r stor.
Osédkerheten i en befolkningsprognos ar forhallandevis mindre for den medelalders och aldre
befolkningen vilka brukar var mindre flyttbenagna.
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4.1.5 Hushallsprognos

Forutom sjalva befolkningsprognosen, ar det viktigt att kunna prognosticera antalet framtida hushall.

Detta eftersom antalet hushall 4r mer avgérande for efterfragan pa bostader dn antalet invanare.

For hushallsprognosen som har gjorts inom ramen for detta bostadsforsérjningsprogram har den sa
kallade hushallskvotsmetoden anvants. Hushallskvoten anger den andel av folkmangden i en viss
aldersgrupp som utgors av sa kallade referenspersoner. Referenspersonen &r den person som far
representera hushallet i statistiken, vilket motsvarar den dldsta personen i hushallet.

| Tabell 3 visas Befolkningsprognosen for 2030 per aldersgrupp som multiplicerat med
hushallskvoterna vilket ger en uppskattningen av antalet hushall 2030 i Ama&ls kommun. Baserat pa
befolkningsprognosen och hushallskvoter fran SCB, kommer det totala antalet hushall minska med
214 hushall ar 2030 i jamférelse med ar 2020.

Antalet hushall med en referensperson pa 76 ar eller dldre kommer dock att 6ka med 284 hushall ar
2030 i jamforelse med ar 2020. En del av dessa hushall kommer vara i behov av en bostad anpassad
for aldres behov, sa som god tillgdnglighet med hiss med mera eller en specialbostad.

Tabell 3. Hushdllsprognos 2030, berdknat med hushdllskvotmetoden (SCB, 2021b)

Aldersgrupp  Prognos Hushallskvot (Andel av Antal hushall 2030, Skillnad antal

folkmangd folkmangd som ger fordelat efter hushall 2030 i

2030 upphov till ett hushall) referenspersons dlder  jamforelse med

2020

0-17 ar 2155 0% 0 0
18-24 ar 797 22% 179 -20
25-30 &r 616 46% 2z [
31-40 &r 1211 57% 639 G
41-50 &r 1170 57% 663
51-64 &r 2173 64% 1386
65-70 ar 971 65% 634
71-75 ar 774 69% 533 -58
76-80 &r 690 75% 515 s
81-85 ar 610 83% 504 46
>85 ar 531 92% 439 oY

Tot 11 697 50% 5878

4.1.6 Slutsatser

e Amals kommun har relativt dldre befolkning jamfort med Sverige i allmanhet - Amals
kommun har en hogre andel invanare i aldersgruppen 60 ar och uppat.

e | Amals kommun finns totalt 6 032 hushall. | kommunen finns flest enpersonshushall, vilket
stdmmer 6verens med monstret for hela riket. Kommunen har en aldrande befolkning, och
gruppen aldre lever i en hog utstrackning i ensamhushall.

e De senaste aren har befolkningen minskat i kommunen, pa grund av inrikes nettoutflyttning
samt ett negativt fodelsenetto. Daremot har kommunen haft ett positivt utrikes flyttnetto
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under en langre tid som nadde sin kulmen under 2015-2016. Utrikes nettoinflyttning till
kommunen har dock minskat kraftigt de senaste fyra aren och vager inte langre upp for det
negativa fodelsenettot och inrikes nettoutflyttning, vilket innebér att befolkningen som
helhet minskar i kommunen.

e Fran 2020 till 2030 férvantas folkmangden minska med 744 invanare, fran 12 348 invanare
till 11 697. Antalet dldre bedoms 6ka, framforallt i aldersgruppen 81-85 ar, medan den yngre
befolkningen minskar i antal.

e Det totala antalet hushall bedoms minska med 214 hushall ar 2030 i jamforelse med ar 2020.
Daremot berdknas antalet hushall med en referensperson pa 76 ar eller dldre att 6ka med
284 hushall ar 2030 i jamforelse med ar 2020, vilket staller krav pa bostdder som anpassade
for denna aldersgrupp.

4.2 Hushallens boende

4.2.1 Trangboddhet och boendeekonomi
Med en minskande befolkning har antalet personer per bostad minskat mellan 1990-2020, se Figur
13.

Personer per bostad 1990-2020
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Figur 13. Personer per bostad i Amél 1990-2020 (SCB, 2021a).

Boverket har ett uppdrag av regeringen att lamna forslag pa hur aterkommande bedémningar av
bostadsbristen ska utféras samt att lamna forslag pa enhetliga begrepp som ska anvdndas vid
kommunikation kring bostadsbristen. | Tabell 4 visas de matt Boverket har tagit fram, for Amal i
jamforelse med narliggande kommuner, lanet och Riket for ar 2018.

Enligt Boverkets berdkningar fanns 377 trangbodda hushall i Amals kommun, vilket motsvarar 6,2 %
av hushallen i kommunen. Detta ar en lika stor andel som i narliggande kommuner S&ffle och
Mellerud, men klart lagre i jamforelse med lanet och Riket. Detta indikerar att hushallen bor relativt
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rymligt i kommunen. Daremot ar det n relativt hog andel hushall i Amal (7 %) som har en anstrangd

boendeekonomi i jamforelse med lanet (5 %) och Riket (5,3 %).

Enligt berdkningarna finns 86 hushall i Amal som bade ar trangbodda och har anstrangd
boendeekonomi, men desto fler hushall med aterkommande problem (433 hushall). Med
aterkommande problem avses hushall dar nagon i hushallet varit trangbodd eller haft anstréangd

boendeekonomi tva ar i rad.

| Tabell 4 kan dven noteras att en relativt stor andel av hushallen i Amals kommun har ett langt
pendlingsavstand (mer an 80 kilometers avstand till sin arbetsplats).

Tabell 4. Antal och andel tréngbodda hushdll, hushall med Idngt pendlingsavstand, samt hushdll med dterkommande

problem. Uppgifter fran 2018 fran Boverket (Boverket, 2020).

Omrdde

Amél
Sdffle
Mellerud
Véstra
Gétaland
Riket

Antal
trangbodda
hushall

377
466
286
77 319

46 1602

6,2%
6,2%
6,4%
10,0%

9,9%

Antal hushall med | Antal hushall med

anstrangd
boendeekonomi
422 7,0%
604 8,0%
367 8,3%
38693 5,0%
24 4948 5,3%

langt

pendlingsavstand

356
299
248
19434

107 233
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5,9%
4,0%
5,6%
2,5%

2,3%

Antal hushall som || Antal hushall
ar trangbodda och | med

har anstrangd
boendeekono

86
141
71
8977

55 866

mi

1,4%
1,9%
1,6%
1,2%

1,2%

aterkommande
problem
433 7,2%
583 7,8%
358 8,1%
72 823 9,4%
438 021 9,4%



4.2.2 Hushallens boende per hushallstyp

Ett hushall anses vara trangbott om bostaden har farre rum an vad hushallet bedoms behdva. | Tabell
5 redovisas hur manga rum som respektive hushallstyp behdver utifran trangboddhetsnorm 2. Denna
norm innebér att bostaden trangbodd om det bor fler an tva personer per rum (kdk och vardagsrum
ordknat. Vid jamférelse mellan bostadsbehovet och de vanligast férekommande
lagenhetsstorlekarna i flerbostadshus per hushallstyp i Amal, gar det att utldsa att sammanboende
med tre barn (eller fler), samt 6vriga hushall med tre personer, vanligtvis bor trangt. Antal hushall
som beddms bo trangt inom dessa hushallstyper ar dock endast 75 stycken, och totalt for samtliga
hushallstyper bedéms 130 hushall bo trangt i lagenheter i flerbostadshus, se Figur 14.

Utmarkande for Amal &r att ettor inte &r en vanligt forekommande lagenhetsstorlek for nagon
hushallstyp, vilket tyder pa att de flesta i Amal kan efterfraga och har prefenser om att bo i en bostad
med minst tva rum.

Tabell 5. Bostadsbehov och bostadssituation i Amdl. | tabellen visas bostadsbehov utifrdn tréngboddhetsnorm 2. | “Nulége i
Amal” redovisas andelen hushdll per hushélistyp som bor i flerbostadshus, samt den vanligaste férekommande
ldgenhetsstorleken (SCB, 2021c).

Behover minst Antal Andel hushall | Vanligast
Hushallstyp antal ROK hushal | som bori f.é.jrekommande '
I flerbostadshu | lagenhetsstorken i
siAmal flerbostadshus for
hushallstypen i
Amal

Ensamstaende (utan barn) 1 2490 53% 2 och 3 ROK
Ensamstaende med 1 barn 2 235 40% 3 och 2 ROK
Ensamstaende med 2 barn 3 117 41% 3 ROK
Ensamstaende med 3 barn 3 36 39% 3 och 4 ROK
Sammanboende (utan barn) 2 1649 20% 3 ROK
Sammanboende med 1 barn 3 411 16% 3 ROK
Sammanboende med 2 barn 3 489 8% 3 ROK
Sammanboende med 3 barn 4 163 18% 3 och 4 ROK
Ovriga hushall med 2 personer 2 85 44% 2 ROK
Ovriga hushall med 3 personer 3 52 33% 2 och 3 ROK
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Antal hushall som bor trangt vs rymligt per hushallstyp

Ensamstdende (utan barn)
Ensamstaende med 1 barn
Ensamstaende med 2 barn
Ensamstdende med 3+ barn
Sammanboende (utan barn)
Sammanboende med 1 barn
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Sammanboende med 3+ barn
Ovriga hushall med 2 personer

Ovriga hushall med 3 personer

Ovriga hushéll med 4+ personer
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o

W Antal som bor trangt = Antal som bor rymligt i flerbostadshus B Antal som bor rymligt i smahus

Figur 14. Antal hushdll som bor trangt vs rymligt per hushdllstyp (SCB, 2021c)
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4.2.3 Hushallens boende per aldersgrupp
40 % av unga vuxna (20-24 ar) i Amal bor i hyresratt. Ett monster syns att unga vuxna med 6kad alder
overgar fran hyresratt till smahusagande, se Figur 15.

72 % av aldre (60-69 &r) i Amal bor i ett gt smahus. Ett monster syns att dldre med 6kad alder
Overgar fran agt smahus till hyresratt och bostadsratt i flerbostadshus. 14 % av gruppen 80+ ar bor i
en specialbostad. | framtiden, med utblick mot 2030, kommer antalet hushall i Amal i &ldrarna 76 ar
och aldre att 6ka, vilket medfor att behovet/efterfragan pa hyresratter/bostadsratter i
flerbostadshus och specialbostader forvantas att 6ka.

20-24 ar 25-29 ar 30-39 ar

Flerbostadshus, bostadsratt
M Flerbostadshus, hyresratt
B Smahus, bostadsratt
B smahus, hyresratt

I Smahus, dganderatt
\ \“ M Specialbostad
W)

70-79 &r 80+ ar

Figur 15. | Figuren visas andel boende per boendeform for olika dldersgrupper (SCB, 2021a)

| kapitel 4.1.5 redovisas en hushallsprognos som pekar pa att antalet hushall bedéms minska med
214 hushall under perioden 2020-2030. Férenklat innebar detta att bostadsbehovet minskar med
214 bostader mot 2030. | Tabell 6 redovisas hushallsprognosen per aldersgrupp, samt hur stor andel
som i dagslaget bor i flerbostadshus. | tabellen syns tydligt att de hushallstyper som minskar mot
2030, i stor utstrackning bor i smahus, medan de hushallstyper som 6kar i stérre utstrackning bor i
flerbostadshus. Bostadsbehovet av bade ldgenheter i flerbostadshus och smahus bedéms minska,
men framforallt smahus.

| ett scenario dar andelen dldre som bor i flerbostadshus 6kar med 10 procentenheter mot 2030,
visar berdakningen i Tabell 7 att det finns ett behov av att bygga nya lagenheter i flerbostadshus, ca 10
lagenhet per ar for att tacka behovet.

22



Tabell 6. Bostadsbehov per hustyp

Aldersgrupp

0-17 ar
18-24 ar
25-30 ar
31-40 ar
41-50 ar
51-64 ar
65-70 ar
71-75 ar
76-80 ar
81-85 ar
>85 ar
Tot

Skillnad antal
hushall 2030 i
jamforelse med
2020

-189
-140

o O
oo | & s o

Andel av aldersgrupp
som bori
flerbostadshus i
Amal

o

52%
43 %
31%
26 %
23%
23%
25%
30%
41 %
41%

-214

Behov av lagenheter
i flerbostadshus
2030

Behov av
smahus

-183

Tabell 7. Bostadsbehov per hustyp. Scenario — andelen dldre (76-80 dr, 81-85 Gr, 85+dr) som bor i flerbostadshus 6kar med

10 procentenheter.

Aldersgrupp

0-17 ar
18-24 ar
25-30 ar
31-40 ar
41-50 ar
51-64 ar
65-70 ar
71-75 ar
76-80 ar
81-85 ar
>85 ar
Tot

som bori
flerbostadshus i
Amal

Andel av dldersgrupp Behov av ldgenheter Behov av
i flerbostadshus smahus
2030
0
52% -10 -10
43 % -39 -52
31% 2 4
26% -49 -140
23 % -33 -107
23 % -1 -4
25% -15 -43
40 % 60 -32
50 % 106 41
50 % 89 21
110 -324
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4.2.4 Hushallens betalningsformaga

Hushallens inkomster har stor betydelse for deras mojligheter att efterfraga en nybyggd bostad.
Olika typer av hushall och olika aldersgrupper har olika ekonomiska forutsattningar att efterfraga en
bostad, inte minst en nybyggd bostad.

| kommunen syns stora skillnader i betalningsformaga mellan ensamhushall och sammanboende, se
Figur 16. Hushall med fler personer tenderar att ha hogre inkomst da det ar fler personer som kan
bidra till hushallets sammanlagda inkomst. Det finns dven skillnader mellan méan och kvinnor, dar
kvinnor inom samma hushalltyp har en lagre inkomst &n mannen.

Disponibel inkomst (median) per hushallstyp 2019 i Amal
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Figur 16. Disponibel inkomst (median) per hushdlistyp 2019 i Amal (SCB, 2021a).

Det ar framforallt ensamstaende med och utan barn som anstrangd boendeekonomi. | Tabell 8 blir
det tydligt att om ensamstaende med barn i aldrarna 18-29 ar betalar genomsnittshyran i centrala
Amal, uppnar hushallet inte en rimlig boendekostnad oavsett ldgenhetsstorlek. Daremot har
ensamstaende med barn i dldrarna 30-64 ar en sa pass hog inkomst att en rimlig boendekostnad kan
uppnas.

Ensamstaende utan barn i aldrarna 18-29 ar har majlighet att hyra en genomsnittlig etta och tvaa i
centrala Amal till en rimlig boendekostnad. Ensamstaende mitt i livet kan dven efterfraga storre
lagenhetsstorlekar. Efter pensionsalder minskar den disponibla inkomsten kraftigt vilket gor det
svarare att uppna en rimlig boendekostnad. | aldrarna 65-79 ar kan det genomsnittliga
ensamhushallet hyra en etta i centrala Amal till en rimlig boendekostnad.
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Tabell 8. Boende till rimlig kostnad. Tabellen visar ett exempel pd rimlig boendekostnad i hyresrdtt for ensamstdende med
barn 0-19 dr, samt ensamhushdll utan barn. Disponibel inkomst dr den del av en persons eller ett hushdlls inkomst som kan
anvdndas till konsumtion och sparande. Hur mycket ett hushall behéver ha kvar att leva pa beror pa
hushdllssammansdttningen. Rekommenderat belopp fér kvar att leva pa baseras i denna tabell pd Finansinspektionens
kalkyl. I tabellen redovisas den maximala ménadshyran som det specifika hushdllet klarar av — givet att hushdllet ska ha
kvar det rekommenderade beloppet efter betald hyra. | tabellen har boendekostnader markerats som réda om
boendekostnaden éverstiger maximal hyra.

Hushdllens ekonomi Boendekostnad - Genomsnittlig
manadshyra i Centrala Amal
Hushdllstyp || Disponibel Rekommenderat | Max Tvaa | Trea | fyra

inkomst per | belopp - kvar att | manadshyra
manad leva

(Amal 2019)

ensamstdende med

10 22147 13 333 8814 3667 5400 7020 8583
18-29 Gr 15 267 13333 1933 3667 5400 7020 8583

30-49 Gr 24783 13333 11450 | 3667 5400 7020 8583

50-64 dr 26 392 13333 13058 3667 5400 7020 8583
ensamstdende Z:‘;: 16 427 10 000 6427 3667 5400 7020 8583
18-29 Gr 16 858 10 000 6858 3667 5400 7020 8583

30-49 Gr 18 383 10 000 8383 3667 5400 7020 8583

50-64 dr 19517 10 000 9517 3667 5400 7020 8583

65-79 Gr 14 100 10 000 4100 3667 5400 7020 8583

80+ Gr 13275 3275 3667 5400 7020 8583

4.2.5 Slutsatser

e | Amals kommun finns uppskattningsvis 377 trangbodda hushall vilket motsvarar (vilket
motsvarar 6,2 % av hushallen i kommunen. Detta ar en lika stor andel som i narliggande
kommuner Saffle och Mellerud, men klart lagre i jamforelse med lanet och Riket. Detta
indikerar att hushallen bor relativt rymligt i kommunen.

e Diremot ar det an relativt hog andel hushall i Amal som har en anstrangd boendeekonomi i
jamforelse med lanet och Riket. Det &r framforallt ensamstaende 6ver 65 ar och
ensamstdende i dldrarna 18-29 ar med barn som har en anstrangd boendeekonomi.

e 40 % av unga vuxna (20-24 ar) i Amal bor i hyresratt. Ett monster syns att unga vuxna med
okad alder 6vergar fran hyresratt till smahusidgande

e 72 % av aldre (60-69 ar) i Amal bor i ett dgt smahus. Ett ménster syns att dldre med 6kad
alder 6vergar fran dgt smahus till hyresratt och bostadsratt i flerbostadshus. | ett scenario
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dar andelen aldre som bor i flerbostadshus 6kar med 10 procentenheter mot 2030, finns ett
behov av att bygga nya lagenheter i flerbostadshus, ca 10 ldgenhet per ar for att técka
behovet.

e 14 % av gruppen 80+ ar bor i en specialbostad.

4.3 Bostadsmarknaden
Efterfragan pa bostader &r beroende av hushallens betalningsvilja och betalningsférmaga att hyra
eller kopa de bostader som kan erbjudas pa bostadsmarknaden.

4.3.1 Befintligt bestand av bostader

Amal kommuns befolkning och bostadsutbud &r till stérsta delen koncentrerad till Amals tatort dar
75% av kommunens invanare bor (SCB 2018). | kommunen finns dven de mindre tatorterna Tésse och
Fengersfors dar totalt ca 670 personer bor. Resterande 20 % av befolkningen bor pa landsbygden,
bland annat i orterna Animskog och Edsleskog.

| Amals kommun fanns totalt 6462 bostdder ar 2020. Bostadsbestandet i kommunen utgérs till storst
andel av dganderatter, foljt av hyresratter och en mindre andel bostadsratter, se Figur 17.

Samtliga dganderéatter utgors av smahus, medan en dominerande andel av hyresratterna och
bostadsratterna ligger i flerbostadshus, se Figur 18. | kommunen finns 263 specialbostader vilket
avser bostader for dldre/funktionshindrade, studentbostader och 6vriga specialbostader.

Fordelning upplatelseformer Amal 2020

51%

bostadsratt = hyresratt dganderatt

Figur 17. Férdelning uppldtelseformer Amal 2020 (SCB, 2021a).
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Bestand per hustyp och upplatelseform 2020
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Figur 18. Bestdnd per hustyp och uppldtelseform 2020 (SCB, 2021).

En stor andel av lagenheterna i flerbostadshusen har en bostadsarea pa mellan 51-80 kvm, se Figur
19. Smahusen har generellt stérre boareareor; en stor andel av smahusen har en boarea mellan 91-
140 kvm.

Bestand per boarea
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Figur 19. Bostadsbesténdet i Amdls kommun 2020, per hustyp och boarea (SCB, 2021a).

Bostaderna i flerbostadshusen i Amal utgérs till storst andel av tvaor och treor. | jaimforelse med
narliggande kommuner (Bengtsfors, Mellerud, Siffle) har Amal en mindre andel sma
lagenhetsstorlekar och en storre andel storre ligenhetsstorlekar. | jamforelse med riket har Amal
dock en lagre andel storre lagenhetsstorlekar.
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Bestand per lagenhetsstorlek (exklusive smahus)
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Figur 20. Bostadsbestdndet i Améls kommun 2020, i jimférelse med nérliggande kommuner och Riket, per ldgenhetsstorlek
(exklusive smdhus) (SCB, 2021).

Flerbostadshusen i Amal &r till stor del byggt under 1950-1990-tal, medan sm&husen ér till stor andel
byggt under aren innan 1930, samt under 1970-tal, se Figur 21. En stor andel av flerbostadshusen
(Cirka 70 % ) ar byggt innan ar 1971. Detta indikerar att en betydande andel av flerbostadshus saknar
hiss, eftersom krav pa hiss i flerbostadshus med minst tre vaningar infordes 1977 (Sveriges riksdag,
2010).

Bestand per byggdecennium 2020
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Figur 21. Bestdnd per byggdecennium 2020 (SCB, 2021).

| Amal finns cirka 355 lagenheter i flerbostadshus, 55 smahus och 128 6vriga hus/specialbostader
utan folkbokford adress, se Figur 22. Siffrorna ska inte likstallas med tomma/tillgangliga bostader,
men kan ses som en indikation pa detta. Det dr framforallt en stor andel sma lagenheter (ettor och
tvaor) som saknar folkbokforingsadress, samt specialbostader. Att lagenheter saknar folkbokford
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betyder emellertid inte att de behdver vara obebodda. En stor andel av specialbostdderna i riket
saknar folkbokford adress. En forklaring till att smaldagenheter dr 6verrepresenterade kan vara att de i
hogre utstrackning utgors av veckopendlingslagenheter eller omfattas av
andrahandsuthyrning/inneboende dar den boende inte har folkbokfort sig pa bostaden (Boverket,
2016).

Lagenheter utan boende
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Figur 22. Ldgenheter utan boende = Idgenheter utan folkbokférd befolkning ej att likstdllas med tom eller tillgénglig (SCB,
2021c)

4.3.2 Byggande

Under perioden 2000-2020 har det byggts 52 lagenheter i flerbostadshus och 86 smahus i Amal. Ar
2000 fardigstalldes ett stort antal lagenheter i flerbostadshus men sedan dess ar det framforallt
smahus som har byggts, se Figur 23.

Under 2020 fardigstalldes ett storre antal bostader i form av smahus, 22 stycken. De flesta av dessa
nya bostader fardigstalldes inom projekten Vastra asen av Brabo Vast AB, och utgors av hyresratter i
parhus och enplanshus.
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Fardigstallda lagenheter i Amal 2000-2020
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Figur 23. Fardigstdllda ldgenheter i Amal 2000-2020, per hustyp (SCB, 2021a).

Under perioden 2010-2020 har 8 lagenheter tillkommit i Amal, vilket motsvarar 0,8 ligenheter per ar.
| jamforelse med néarliggande kommuner ar det en lagre byggtakt, se Tabell 9. Under samma 10-ars
har byggandet av smahus 6kat i Amal. Under 2010-2020 fardigstélldes 64 smahus, vilket motsvarar
5,8 smahus per ar. Det dr en hogre byggtakt i jamforelse med Bengtsfors, men lagre byggtakt i
jamforelse med Saffle och Mellerud.

Tabell 9. Antal fardigstallda bostader i Amal i jamforelse med narliggande kommuner (SCB, 2021).

Flerbostadshus Smahus
Antal 2000-2020 Antal 2010-2020 | Antal 2000-2020  Antal 2010-2020
Amél 52 (2,5/ar) 8 (0,8/3r) 86 (4,1/4r) 64 (5,8/4r)
Bengtsfors 30 (1,4/ar) 30 (3/ar) 49 (2,3/ar) 36 (3,3/ar)
Mellerud 126 (6,0/ar) 82 (8,2/ar) 144 (6,9/ar) 111 (10,1/ar)
Sdffle 70 (3,3/ar) 31 (3,1/ar) 124 (5,9/ar) 70 (6,4/ar)

4.3.3 Efterfragan pa bostadsritter och villor

| Amal genomfors i genomsnitt cirka 60 forséljningar av bostadsratter per ar pa
andrahandsmarknaden. Forséljningarna utgors till stor del av tvaor och treor, medan en mindre
andel utgors av fyror och ettor, se Figur 24. Endast tva femmor har salts den senaste 4-arsperioden.

Smahusmarknaden &r storre i Amal i jamforelse med bostadsrattsmarknaden: i genomsnitt
genomfors cirka 140 forsaljningar av smahus per ar pa andrahandsmarknaden. Storst antal av
forsaljningarna har varit smahus med en boyta pa mindre an 100 kvm, foljt av smahus med en boyta
pa mellan 100-120 kvm, se Figur 25. Det forekommer dven forsaljningar av stérre smahus, men dessa
ar mindre till antalet.
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Antal forsaljningar av bostadsratter 2017-2020, efter antal
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Figur 24. Antal forsdljningar av bostadsrdtter 2017-2020, per antal rum (Valueguard, 2021)

Antal forsaljningar av smahus 2017-2020, per boarea
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Figur 25. Antal férsdljningar av smahus 2017-2020, per boarea (Valueguard, 2021)

Under 2020 var kvadratmeterpriset for en bostadsratt i Amal ca 4 700 kr/kvm. | Amal har priserna
Okat under perioden 2005-2020, se Figur 26. Sedan 2015 har kvadratmeterpriset 6kat med 23 %
vilket ar en storre procentuell 6kning i jamforelse med lanet (21%) och Riket (18 %).

| Figur 27 redovisas prisutvecklingen for smahus i Amals kommun, i jamférelse med liget och Riket,
utryckt i K/T-tal. K/T-talet anger férhallandet mellan erlagd kdpeskilling och fastighetens
taxeringsvarde vid en viss tidpunkt. Genom att ta hansyn tillfastighetens lage, storlek, alder och
standard blir berdkningarna mer tillforlitliga.
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Prisutveckling for bostadsratter, Amal, lanet och riket
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Figur 26. Kvadratmeterpris pg sdlda bostadsrdtter, Amdl, ldnet och riket (Svensk Mdklarstatistik, 2021).

Prisutveckling for smahus i Amal och Riket, K/T-tal
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Figur 27. Prisutveckling fér smahus i Améls kommun, i jimférelse med Véstra Gétalands lin och Riket (Svensk
Modklarstatistik, 2021).

Under perioden 2017-2020 har storst andel av forsaljningar av bostadsratter pa
andrahandsmarknaden genomforts inom prissegmentet 300 000-400 000 kr (slutpriser), se Figur 28.
Under perioden genomférdes 16 forsaljningar (i genomsnitt 4 per ar) i det dyrare prissegmentet 6ver
700 000 kr.
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For smahusen sker storst antal férsaljningar inom prissegmentet 0,5-1 miljoner kronor. Under
perioden genomfordes 64 forsaljningar (i genomsnitt 16 per ar) inom det dyrare prissegmentet dver
2 miljoner kronor.
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Figur 28. Antal férsdliningar 2017-2020, per prissegment (Valueguard, 2021).
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Figur 29. Antal férsdljningar av smdhus per prissegment 2017-2020 (Valueguard, 2021).

| jamforelse med narliggande kommuner &r marknaden for bostadsratter storst i Amal och Saffle,
medan marknaden dr mindre i Mellerud och Bengtsfors, se Tabell 10. Genomsnittspriserna ar pa
liknande nivaer i narliggande kommuner.

| Tabell 11 redovisas uppgifter éver smdhusmarknaden. Smahusmarknaden &r ungefar lika stor i Amal
i jAmforelse med narliggande kommuner. Aven prisnivderna ar likvardiga.
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Tabell 10.Bostadsmarknad for bostadsrdtter i Amdls kommun i jémforelse med nérliggande kommuner: Séffle, Bengtsfors
och Mellerud (Svensk Mdklarstatistik, 2021).

Kommun Bestand av Antal forsaljningar BRF  Kr/kvm Medelpris (Kr)
bostadsratter 2019  (april 2020-april 2021)

Amdl 832 65 4755 324 000

Sdffle 788 64 3218 198 000

Bengtsfors 110 2 4 388 332 000

Mellerud 257 8 6 161 383 000

Tabell 11. Bostadsmarknad fér Gganderdtter i Amdls kommun i jamférelse med nérliggande kommuner: Séffle, Bengtsfors
och Mellerud (Svensk Mdklarstatistik, 2021).

Kommun Bestand av Antal férsaljningar Kr/kvm Medelpris (Kr)
dganderitter 2019  smahus (april 2020-april
2021)
Amal 3311 104 10 166 1290000
Sdffle 4716 90 8710 1004 000
Bengtsfors 3205 51 9 387 1 049 000
Mellerud 2781 83 10271 1072000

Lokala maklares perspektiv

| syfte att fa ytterligare forankring i den lokala bostadsmarknadens férutsattningar genomférdes
telefonintervjuer med méklare fran tre olika maklarkontor i Amal. Synen pa Amals bostadsmarknad
ar till stor del gemensam. Marknadslaget for smahus och bostadsratter bedoms generellt sett vara
positivt och har utvecklats val under lang tid. Den storsta efterfragan finns pa fristdende villor
anpassade for barnfamiljer. Samtidigt har intresset okat for att byta bostad 6kat bland aldre hushall
med barn som har flyttat ut, vilket framférallt har inneburit att Iagenheter i vattennara lage har okat i
popularitet. En annan egenskap som utmarkt sig bland objekten ar skicket. Det storsta intresset har
aterfunnits bland ldgenheter och hus som inte &r i behov av renovering eller upprustning.

En av maklarna framhaller att intresset for renoveringsobjekt i villasegmentet trendmassigt har
sjunkit under de senaste aren, vilket kan ha att géra med att amorteringskrav och prisutvecklingen
har inneburit att det ekonomiska utrymmet for att genomfora renoveringar minskat. En annan
maéklare menar att pandemiaret 2020 visade att centralt beldgna bostadsratter med hiss bast har
bibehallit sitt varde, nar marknadens intresse skiftade mer mot smahussegmentet. En tredje maklare
menar att bostadsrattsmarknaden har svalnat nagot over tid, vilket framférallt paverkats av
nybyggnationen av projektet Brabo Vast som byggde hyresratter i enplanshus. Maklaren menar att
projektet lyckades komplettera utbudet i Amal och att flyttbenédgna hushall som efterfragade
marknara boende och som i tidigare haft brist pa alternativ sokte sig dit.

4.3.4 Efterfragan pa hyresritter

Knappt 50 % av hyresratterna i Amals kommun utgérs av AKABs bestand, fordelade dver omradena
Centrala Amal, Gamla staden, Landsorten, Norr (Adolfsberg), Soder (Hoglunda, Karlekstallen,
Stetterud) och Vaster (Betslet). Storst andel av hyresratter finns i de centrala delarna (38 %),

34



framforallt i form av lagenheter med 2-3 rum och kok, se Figur 30. | de centrala delarna ar

hyresratterna byggda under fler olika byggdecennier, se Figur 31.

| Landsorten utgdrs hyresratterna av enplansvillor eller radhus till stor del fran 1980-tal, och i Vaster

av radhus i tva vaningar fran 1970-1980-tal. | Norr (Adolfsberg) ligger hyresratterna i 4-vaningshus

med byggar mellan 1969-1971 och i séder i flervaningshus fran 1950-1960-tal utan hiss.

Ungefar halften av lagenheterna som ligger pa vaning 2 och uppat i huset saknar hiss. | S6der och
Norr saknar samtliga ldgenheter (pa vaning 2 och uppat i huset) hiss och i centrala delarna ar det

ungefar halften.
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Figur 30. Férdelning av AKABS bestdnd per antal rum (AKAB, 2021)
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Figur 31. Férdelning av AKABs bestdnd per byggdecennium (AKAB, 2021)
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| Figur 32 illustreras genomsnittlig hyra och kétid i respektive omrade dar AKAB har ett hyresbestand,
vilket ger en indikator pa attraktivitet. Centrala delarna av Amal &r mest attraktivt, darefter Gamla
staden och Norr. | centrala Amal tar det tar 6ver 2 ar att fa en ldgenhet med en hyra pa i genomsnitt
1080 kr/kvm/ar. | Gamla staden ar hyresnivan hogre i jamforelse med centrala Amal, men kotiden &r
desto kortare. Landsbygden, séder och Vaster dr minst attraktivt med avseende pa genomsnittlig
hyresniva och kotid.

Kotid och hyra som indikator pa attraktivitet
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Figur 32. Kétid och hyra som indikator pg attraktivitet (AKAB, 2021). Det gréna och gula féltet indikerar hég attraktivitet,
medan det vita och orangea filtet indikerar IGg attraktivitet.

Medelhyran i centrala Amal &r 1082 kr/kvm/ar men varierar mellan 850-1400 kr/kvm/ar, se Tabell
12. Kotiden ligger i genomsnitt pa 2,1 ar, men ar som langst for treor och fyror vilket indikerar en
nagot storre efterfragan pa storre lagenhetsstorlekar.

| genomsnitt sker en omflyttning om 23 lagenheter per manad (276 per ar), framforallt tvaor och
treor, se Tabell 14. Ca 40 % av omflyttningar sker i Centrala Amal vilket motsvarar cirka 110
lagenheter per ar.

Tabell 12. Hyresnivder i Centrala Amdl per ldgenhetsstorlek — AKABs bestdnd (AKAB, 2021)

Lagenhetsstorlek Antal Medelhyra Minhyra Maxhyra
(kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm)
| Centralt| 354

1-1,5 rok 62 1104 1043 1160

2-2,5 rok 151 1078 909 1398

3 rok 124 1084 1010 1363

4 rok 16 1033 895 1106

>5 rok 1 853 853 853
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Tabell 13. Kétider i Centrala Amdl per ligenhetsstorlek— AKABs bestand (AKAB, 2021)

Lagenhetsstorlek Antal kontrakt Kodr (genomsnitt)
[ Centrat| 255 21
1 rok 65 0,8
2 rok 97 1,7
3 rok 88 2,4
4 rok 5 4,5

Tabell 14. Antal omflyttningar per ldgenhetsstorlek — AKABs bestdnd (AKAB, 2021)

Lagenhetsstorlek Antal omflyttningar Antal omflyttningar andel
(maj 2020-mars 2021) (per mdnad)
1 rok 55 5 22%
2 rok 104 9 41%
3 rok 80 7 32%
4 rok 13 1 5%
tot 252 23 100%

4.3.5 Slutsats om bostadsmarknaden i Améils kommun

e Amal kommuns befolkning och bostadsutbud ar till storsta delen koncentrerad till Amals
tatort dar 75% av kommunens invanare bor (SCB 2018).

e Bostadsbestandet i kommunen utgors till storst andel av dganderétter, foljt av hyresratter
och en mindre andel bostadsratter

e | kommunen finns 263 specialbostader vilket avser bostader for dldre/funktionshindrade,
studentbostader och 6vriga specialbostader.

e Bostiaderna i flerbostadshusen i Amal utgors till stérst andel av tvdor och treor

e Flerbostadshusen i Amal ar till stor del byggt under 1950-1990-tal, vilket indikerar att en
betydande andel av husen saknar hiss

e Under perioden 2000-2020 har det byggts 52 ldgenheter i flerbostadshus (cirka 3 per ar) och
86 smahus i Amal (cirka 4 per ar)

e | Amal genomfors i genomsnitt cirka 60 forsiljningar av bostadsratter per ar pa
andrahandsmarknaden. Forsaljningarna utgors till stor del av tvaor och treor, medan en
mindre andel utgodrs av fyror och ettor. Under 2020 var kvadratmeterpriset for en
bostadsratt i Amal ca 4 700 kr/kvm. | Amal har prisutvecklingen varit positiv under perioden
2005-2020. Storst andel av forsaljningar av bostadsratter pa andrahandsmarknaden
genomfors inom prissegmentet 300 000-400 000 kr (slutpriser). | genomsnitt genomfoérs 4
forsaljningar per ar i det dyrare prissegmentet éver 700 000 kr.
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Smahusmarknaden &r storre i Amal i jamforelse med bostadsrattsmarknaden: i genomsnitt
genomfors cirka 140 forsaljningar av smahus per ar pa andrahandsmarknaden. Fér smahusen
sker storst antal forsaljningar inom prissegmentet 0,5-1 miljoner kronor. | genomsnitt
genomfors 16 per ar inom det dyrare prissegmentet 6ver 2 miljoner kronor.

Maklarna bedomer att marknadslaget for smahus och bostadsratter generellt sett ar positivt
och har utvecklats val under lang tid. Den storsta efterfragan finns pa fristaende villor
anpassade for barnfamiljer. Samtidigt har intresset 6kat for bostdder som passar aldre
hushall med barn som har flyttat ut, framfoérallt Iagenheter i vattennéra lage. Objektets skick
har blivit allt viktigare, och bostader med renoveringsbehov har minskat i popularitet.

Knappt 50 % av hyresratterna i Amals kommun utgérs av AKABs bestand. | centrala Amal tar
det tar 6ver 2 ar att fa en lagenhet med en hyra pa i genomsnitt 1080 kr/kvm/ar. Maxhyran
for nyproducerade ldgenheter i attraktiva lagen ligger pa ca 1400 kr/kvm/ar. Kétiden ligger i
genomsnitt pd 2,1 ar i Centrala Amal, men ar som langst for treor och fyror vilket indikerar en
nagot storre efterfragan pa storre lagenhetsstorlekar. | genomsnitt sker en omflyttning om
23 lagenheter per manad (276 per ar), framforallt tvaor och treor. Ca 40 % av omflyttningar
sker i Centrala Amal vilket motsvarar cirka 110 ldgenheter per ar.
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4.4 Marknadsforutsattningar

Att mojliggora for ett 6kat bostadsbyggande i Amals kommun stller krav pa att ett antal
forutsattningar uppfylls, exempelvis att det finns tillgang till mark i ldagen som ar tillrdckligt attraktiva,
finansieringsmaijligheter och i 6vrigt forutsattningar for byggaktorer att satsa pa nyproduktion av
bostader.

4.4.1 Forutsittningar for att bygga hyresritter

Den typ av bostidder som det r storst behov av dr hyresritter i titorten. Aven om det finns behov av
bade bostadsratter och villor ar fler hyresratter en forutsattning fér manga att komma in pa
bostadsmarknaden. Hyresratter ar ocksa en férutsattning for att fa igang de flyttkedjor som kravs for
att fa fler villor till forsaljning. Enligt representanter for fastighetsagare i Amal far de forfragan fran
aldre villadgare om hyreslagenheter med hog standard och bra lagen. Den malgruppen kan tanka sig
att betala en hogre boendekostnad per manad for ett attraktivt och bekvimare boende med
gangavstand till butiker och service, men behaller hellre ett hus som i stort sett ar betalt &n att kopa
en bostadsrattslagenhet som kostar mer an vad villan ar vard pa den 6ppna marknaden plus en
manadsavgift till en bostadsrattsforening.

Storst hinder for att bygga nytt ar att kvadratmeterpriset for nya bostader blir vasentligt mycket
hogre an for befintliga bostader. De personer som har anmalt intresse for att hyra bostad hos det
kommunala fastighetsbolaget, AKAB, har dven fatt uppge hur hog hyra de ar beredda att betala. Har
finns ett tydligt gap mellan vad en nyproducerad lagenhet skulle kosta och vad méanniskor ar beredda
att betala.

Lansstyrelsen har besokt alla lanets kommuner for att genomfora dialogméten om deras behov av
bostader och hur de arbetar for att underlatta for resurssvagas intrade pa bostadsmarknaden.
Vid Lansstyrelsens dialogmoéten framkom att det pagar eller har nyligen genomforts nyproduktion av

hyresldagenheter i nagra kommuner utanfér lanets tillvdxtomraden. Projekten innehaller mellan 20
och 50 ldgenheter. | dessa har den forhandlade arshyran hamnat pa omkring 1 400 kronor per
kvadratmeter och &r, i undantagsfall nagot lagre. | Amals kommun motsvarar det maxhyran for ett
antal lagenheter i AKABS hyresbestand i ett bostadshus som fardigstalldes for cirka 5 &r sedan. En
privat aktor har dven byggt nya hyresratter i kommunen under 2020 som hyrs ut for en hyra om cirka
1 350 kr/kvm/ar. Denna, som man betraktar férhallandevis gynnsamma hyresniva fér nyproduktion,
har natts efter en noggrann planering och ofta formanliga upphandlingar. | nagra projekt i lanet har
SABO:s modell med sa kallade Kombohus anvints, eller sttt som férebild. Aven med dessa
forhallandevis fordelaktiga hyresnivaer kommer manga hushall inte ha maojlighet att betala en sa hog
hyra. For att hushall med begransade inkomster ska ha mojlighet att efterfraga nyproducerade
hyreslagenheter behodver ytterligare insatser ske for att sdnka produktionskostnader och darmed
boendekostnaden.

For att kunna bygga nya bostader till rimligare kostnader behover anlaggningsarbeten for offentlig
infrastruktur vara klara. Flera vaningar och mindre boyta ar andra faktorer av betydelse for priset.
Mest ekonomiskt ar att kunna omvandla befintliga byggnader till bostader. Det skulle kunna finnas
utrymme att inom det privata fastighetsbestandet i Amal omvandla centrala kontorslokaler till upp
till 20 mindre lagenheter. Det ar ocksad mojligt att underséka majligheten att kopa lampliga
fastigheter for att bygga om.
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For att skapa attraktionskraft i ett nytt bostadsomrade kravs néarhet till service, forskola och skola.
Beslut pa ny skola och forskola kan vara en drivkraft for att skapa intresse for bostader i ett nyare
bostadsomrade. Trots att det finns ett tydligt behov av fler bostader i centralorten i kommunen kan
det ta tid att fylla pa nya bostader som byggs pa grund av att det inte ar alla som star utan bostad
som kommer att kunna eller vilja flytta till de nyaste bostdaderna. De som idag har en lagenhet kan
kanske tanka sig att byta upp sig till nyare och dyrare och forst nar de aldre ldagenheterna blir lediga
kan bostadskdn minska. Detta kallas flyttkedjor och kan dra ut pa tiden. Samtidigt ar det inte
garanterat att de hushall med storst behov har mojlighet att efterfraga den bostad som frigors i
slutet av kedjan, utan att bostad istallet gar till ett hushall med stérre ekonomisk majlighet att
efterfraga eller med langre kotid i bostadskon.

4.4.2 Anvandande av befintligt bostadsbestiand

En metod, férutom nybyggnation, for att 6ka antalet bostader ar att utnyttja det befintliga
bostadsbestandet mer effektivt. En vanlig metod for detta ar att inreda vindar eller bygga pa en
ytterligare vaning pa flerbostadshus. Kraven pa tillganglighet gér dock att sddana atgarder ofta kraver
installation av hiss, vilket gor det dyrare och kan vara svart att genomféra i aldre bebyggelse.

En annan vanlig orsak till ett 6kat utnyttjande ar att villadgare inreder en uthyrningsbostad i delar av
sitt hus eller hyr ut rum till inneboende. Enligt SCB:s statistikdatabas hade boende i Amals kommun
ar 2019 i genomsnitt 48 kvm bostadsyta, i jamforelse med lanets genomsnitt pa 41 kvm per person.
Det ar framfoérallt hushallstypen ensamstaende utan barn som bor rymligt i kommunen. Exempelvis
har boende inom hushallstypen ensamstdende man 6ver 65 ar i genomsnitt 112 kvm bostadsyta i
smahus och 62-63 kvm bostadsyta i flerbostadshus. Den relativt stora bostadsytan per person i
kommunen, jamfért med hela lanet, kan betyda att det finns potential for uthyrning av delar av
befintliga bostader. Behovet av denna atgard bedéms dock inte vara stor i Amal.

Ett monster syns att dldre hushall 6ver tid och i takt med att dldern 6kar évergar fran agt smahus till
hyresratt och bostadsratt i flerbostadshus. | takt med en aldrande befolkning kommer efterfragan pa
hyresratter och bostadsratter 6ka fran denna malgrupp. Detta stéller krav pa att bostadsbestandet ar
anpassat efter dldres behov vad géller tillganglighet sa som tillgang till hiss. Ungefar halften av
AKAB:s bostadsbestand som ligger pa vaning 2 och uppat i huset saknar hiss, vilket begransar antalet
tillgangliga bostdader som ar godtagbara for denna grupp. Detta kan innebéra att viss nyproduktion
for denna grupp ar ndédvandigt for att tacka bostadsbehovet.

| Figur 22 presenteras antalet lagenheter som saknar folkbokford adress. Totalt saknar 355
lagenheter i flerbostadshus, 55 smahus och 128 6vriga hus/specialbostdader folkbokford adress. Detta
ger en indikation pa att det finns obebodda bostdder i kommunen som potentiellt skulle kunna bli
aktuella for rivning. Att lagenheter saknar folkbokférd betyder emellertid inte att de behover vara
obebodda.

4.4.3 Arbetsmarknad och utbildningsmdéjligheter

Den negativa befolkningsutvecklingen i Amals kommun har pagatt under en langre tid och drivs
framforallt av nettoutflyttning fran kommunen. Manga som flyttar gér det da de exempelvis vill
skaffa sig en annan livsstil i en st6rre stad och/eller skaffa sig ett jobb eller en utbildning som inte
finns i kommunen de bor i. Manga av de unga personerna som flyttar fran Amals kommun, bedéms
sallan flytta tillbaka vilket resulterar i den negativa befolkningsutvecklingen som setts hittills.
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| Amals kommun har utvecklingen beskriven ovan lett till en svagare arbetsmarknad, lagre
utbildningsnivaer och en 6kad arbetsloshet. Vilket i sin tur gor det svarare att halla kvar kommande
generationer. Amal dr den kommun som har den tredje hogsta arbetsldsheten i landet och vad géller
arbetspendling ar fler personer som arbetspendlar ut fran kommunen an vad som pendlar in till
kommunen. Pendlingen sker framst till Karlstad, Trollhdttan, Vanersborg och Uddevalla. Till samtliga
stader ar pendlingsavstandet mellan 1-1,5 timmar. Enligt studier fran den internationella
handelshégskolan i Jonkoping har det dock visats att pendlingsbendagenheten minskar markant redan
nar restiden dverstiger 45 minuter. Detta innebar att Amals relativt 1dnga avstand till storre
kommuner med en bredare arbetsmarknad begransar pendlingsviljan och bedéms bidra till
utflyttning fran Amals kommun. Samtidigt har synen pa pendling och distansarbete forandrats under
Coronapandemin, vilket troligtvis mildrar utflyttningen av denna anledning, atminstone pa kortare
sikt.

For att motverka den negativa befolkningsutvecklingen ar det viktigt att bevara och attrahera
kommuninvanare. En grupp som flyttar in till kommunen i stérre utstrackning an som flyttar ut ar
unga barnfamiljer. Det finns en potential att mojliggdra fler moderna bostader i attraktiva lagen i
kommunen, inte minst smahus som ar anpassade for atervandande barnfamiljers behov.

| kommunenens naringslivsstrategi 2014-2020 anges att Amals kommun ska aktivt delta i och paverka
de grupperingar dar beslut om infrastruktursatsningar gors for att pa sikt kunna minska
pendlingsavstanden till angransande orter (Amals kommun, 2014). Dessutom ange att kommunen
tillsammans med fastighetsigare och Amal Handel aktivt planera och arbeta for att utveckla Amal
som Handelsstad, bland annat genom att:

e Utveckla besoksnaringen med Vanern som sarskilt fokusomrade

e Haen hog planberedskap vilket innebar byggklar mark for bade bostads- och
naringslivsandamal.

e Utveckla befintliga evenemang inom kultur, musik, idrott m fl, for att géra Amal mer
attraktivt kant i var omvarld.

4.4.4 Slutsats

e Storst hinder for att bygga nya hyresratter ar att hoga produktionskostnader skapar ett glapp
mellan nyproduktionshyra och betalningsférmagan/betalningsviljan hos intressenter i Amal.
Hyran i nyproduktion i Amal har landat pa cirka 1 350-1 400 kr/kvm/ar.

e For att hushall med begrdansade inkomster ska ha mojlighet att efterfraga nyproducerade
hyreslagenheter behover ytterligare insatser ske for att sdnka produktionskostnader och
diarmed boendekostnaden, exempelvis genom att bygga i ldgen dar offentlig infrastruktur
redan ar pa plats, samt att bygga flera vaningar eller omvandla befintliga byggnader till
bostader.

e En metodfor att 6ka antalet bostader ar, forutom nybyggnation, att utnyttja det befintliga
bostadsbestandet mer effektivt, exempelvis genom att inreda vindar eller bygga pa en
ytterligare vaning pa flerbostadshus.

e Enannan vanlig orsak till ett 6kat utnyttjande ar att villadgare inreder en uthyrningsbostad i
delar av sitt hus eller hyr ut rum till inneboende. Den relativt stora bostadsytan per person i
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kommunen, jamfort med hela lanet, kan betyda att det finns potential fér uthyrning av delar
av befintliga bostader. Det ar framforallt hushallstypen ensamstaende utan barn som bor
rymligt i kommunen.

Endast en del av det befintliga bostadsbestandet dr anpassat for dldres behov, exempelvis
tillgang till hiss, innebéra att viss nyproduktion for denna grupp dr nédvandigt for att tacka
bostadsbehovet.

Den negativa befolkningsutvecklingen i Amals kommun har pagatt under en langre tid och
drivs framforallt av nettoutflyttning fran kommunen. En grupp som flyttar in till kommunen i
storre utstrackning an som flyttar ut ar unga barnfamiljer. Det finns en potential att
moijliggora fler moderna bostader i attraktiva lagen i kommunen, inte minst smahus som &r
anpassade for atervandande barnfamiljers behov.
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4.5 Bedomning av bostadsbehovet
Enligt befolkningsprognosen, 2020-2030, kommer befolkningen att minska i Amal kommun, och i
stort bedoms det inte rada brist pa bostader idag eller mot 2030 i kommunen.

Hushallsprognosen visar dock att antalet hushall med en referensperson pa 76 ar eller aldre kommer
att 6ka med 284 hushall ar 2030 i jamforelse med ar 2020. En del av dessa hushall kommer vara i
behov av en bostad anpassad for dldres behov, sa som god tillgdnglighet med hiss med mera eller en
specialbostad. Ett monster syns att dldre hushall 6ver tid och i takt med att aldern okar 6vergar fran
agt smahus till hyresratt och bostadsratt i flerbostadshus. | takt med en aldrande befolkning kommer
efterfragan pa hyresratter och bostadsratter 6ka fran denna malgrupp. Detta kan innebéra att viss
nyproduktion for denna grupp ar nédvandigt for att tacka bostadsbehovet, sarskilt da en betydande
andel av det befintliga flerbostadsbestandet saknar hiss. Flyttbendgenheten hos den éldre
befolkningen ar generellt Iag och en del dldre bor kvar i bostdder, exempelvis stora villor, som inte
langre fyller deras 6kade behov av exempelvis tillganglighet och narhet till service samt
samhallsfunktioner. Att bygga nya hyresratter och bostadsratter, anpassade for dldres behov, i
attraktiva lagen med nar tillgang till service, kan underlatta for den aldre befolkningen som har behov
av att flytta ifran villan till ett mer anpassat boende. | avsnitt 4.2.4 presenterades ett rdkneexempel
som visar att det finns behov av att bygga nya lagenheter i flerbostadshus i ett scenario dar andelen
aldre som bor i flerbostadshus 6kar med 10 procentenheter mot 2030. Behovet beddm:s till cirka 10
lagenheter per ar. Det finns framforallt behov av ldgenheter med tva rum och kok eller fler. Ettor inte
ar en vanligt forekommande lagenhetsstorlek fér nagon hushallstyp och efterfragan for denna storlek
ar relativt lag.

For att sa manga kommuninvanare som maijligt ska kunna ta del av nyproducerade bostader ar det
viktigt att verka for prisrimliga bostader. | Amal r det framférallt ensamstdende i unga aldrar (18-29
ar) och aldre aldrar (65+ ar) som har anstrangd boendeekonomi. En stor andel av kommuninvanarna
har inte rad att betala manadshyran for exempelvis en nyproducerad hyresratt, som ligger pa cirka
1400 kr/kvm/ar.

P4 sikt har Amal kommun mal om att motverka den negativa befolkningsutvecklingen genom att i
storre utstrackning bevara och attrahera kommuninvanare. Under den senaste 10-arspersioden har
inrikes flyttnettot varit kraftigt negativt for personer i aldrarna 19-25 ar, men svagt positivt for
aldrarna 32-46 ar och 0-10 ar. Detta visar att kommunen har en nettoutflyttning av unga vuxna men
daremot en nettoinflyttning av unga barnfamiljer. For att i annu storre utstrackning verka fér en
inflyttning av barnfamiljer till kommunen ar det viktigt att det finns bostader som ar anpassade for
denna grupp. Framforallt efterfragar barnfamiljer i Amal smahus — i dagsldget bor éver 80 % av
barnfamiljerna i Amal i smahus.
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4.5.1 Bostadsbehov for sirskilda grupper

Vissa manniskor har svarare att komma in pa bostadsmarknaden. Kommunen har ett sarskilt ansvar
att tillhandahalla bostdder at personer med fysiska och psykiska funktionshinder, for dldre med
behov av sarskilt boende samt enskilda personer som av olika anledningar star langt ifran
bostadsmarknaden.

Studenter och ungdomar

| bostadsmarknadsenkaten 2021 anger Amals kommun att det rader balans fér ungdomar pa
bostadsmarknaden (Lansstyrelsen, 2021). Eftersom det inte finns hogskola eller universitet pa orten
finns inte ndgot behov av studentbostader.

Ungdomar ar den grupp som ar mest bendgna att flytta bade till och fran kommunen. Detta innebér
att det finns potential att bevara och locka till fler unga till kommunen genom att férbattra
forutsattningarna for malgruppen. Forbattrade forutsattningar kan skapas genom att sakerstélla att
det finns tillrackligt med bostdader som passar unga, samt verkar for kortare restid till orter med
universitet och hégskolor. De satsningar som pagar av stadsnatutbyggnad med
bredbandsuppkoppling och fiber, gor att en stor del av hogskolestudier och arbeten kan goras pa
distans. Under 2020 har Coronapandemin dven inneburit distansundervisning for ungdomar vilket
skapar nya forutsattningar.

Behov av ldgenheter fér nyanlinda
Gruppen nyanlanda omfattar nyanlanda som anvisats med stdd av bosattningslagen, sjalvbosatta
nyanlanda och ensamkommande barn med uppehallstillstand.

Enligt bosattningslagen har kommuner ett direkt kommunalt ansvar for vissa nyanldanda.
Kvotflyktingar och hushall som bott i Migrationsverkets boenden under asyltiden kan anvisas med
stod av bosattningslagen. Utifran lanstalen beslutar lansstyrelsen hur manga nyanldnda personer
varje kommun ska ta emot, sa kallade kommuntal.

| bostadsmarknadsenkaten 2021 anger Amals kommun att det rader balans fér nyanlidnda pa
bostadsmarknaden (Lansstyrelsen, 2021).

Amal kommun har haft ett stort mottagande redan fran 2013-2014 och framat. Detta resulterade i
att Amals Kommun har haft 0 kommunanvisade under de senaste 3-4 aren och kommunen har inte
heller haft nagra kvotflyktingar. Historiskt har det funnits ett flyttmonster i form av inflyttning till
Amals Kommun under etableringstiden men fran 2020 syns en tendens att allt fler i etablering flyttar
fran kommunen.

Amals kommun har en flyktingsamordnare, samt har fatt upparbetad kunskap, erfarenhet,
samarbete och rutiner under 2015-2016 da hela riket tog emot ett stort antal nyanldnda. Detta
innebar att kommunen ar battre forbered for en nytt stort mottagande av nyanlanda i jamforelse
med under aren 2016-2016.

Bostadsforsorjningen for gruppen l6ser kommunen genom att hyra lagenheter av saval det
kommunala bostadsbolaget som privata bostadsbolag. Dessa lagenheter hyrs sedan ut i andra hand
till anvisade enligt bosattningslagen med ett sa kallat socialt kontrakt.
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| dagslaget har kommunen 3 stycken sociala kontrakt kvar gallande kommunanvisade enligt
bosattningslagen. Kommunen tog emot och anordnade bostad &t 10 personer/familjer under 2016
samt 7 personer/familjer under 2017.

Boende for personer som stdr ldngt ifrdn ordinarie bostadsmarknad
For att motverka hemléshet har kommunen:

* Uppsokande verksamhet for att forebygga vrakningar, t.ex. med radgivning eller sarskilda
insatser.

* Det férekommer dven éverenskommelse med det allmannyttiga bostadsféretaget att sanka
kraven pa de bostadsstkande, t.ex. godkdnna forsorjningsstod och etableringsersattning som
inkomst.

*  Kommunen hanterar fragan dven genom uthyrning av andrahandslagenheter till personer
enligt SoL 4 kap. 1 § och 2 § som inte blivit godkdnda pa den ordinarie bostadsmarknaden,
med ett sa kallat socialt kontrakt.

Sociala kontrakt innebar att kommunen har forstahandskontrakt for att kunna hyra ut i andra hand
till familjer och personer som star langt ifrdn den ordinarie bostadsmarknaden. Under 2021 hade
kommunen 35 lagenheter for andrahandsuthyrning till personer som inte blivit godkdnda pa den
ordinarie bostadsmarknaden genom sociala kontrakt.

Behovet av sociala kontrakt ar i nuldget mycket storre an tillgangen. Det ar mycket svart att hitta
lampliga lagenheter fér denna malgrupp varfor kommunen allt oftare tvingas anvanda sig av tillfdlliga
och kostnadsdrivande I6sningar. Det ar av sarskild vikt att langsiktigt kunna sakerstélla att
barnfamiljer far andamalsenliga och trygga boenden som framjar barnens valbefinnande och
utveckling.

Aldre

| kommunen finns trygghetsboende, korttidsboende och sarskilda boenden. |
bostadsmarknadsenkaten 2021 anger Amals kommun att det rader balans i utbudet av sarskilt
boende for aldre. | enkdten anges dven att det rader balans vad géller antal trygghetsbostader
(Lansstyrelsen, 2021).

Idag finns det fem olika sarskilda boenden inom Amals kommun varav fyra ligger i titorten. P3
boendena finns det totalt 164 fasta boendeplatser, samt 15 korttidsplatser. Kommunen driver
samtliga boenden och &ger alla férutom Aldreboendet Ekbacken som dgs av fastighetsbolaget SBB
(Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB). Byggnaden beddms ej uppfylla de krav som finns och
kommer sagas upp till arsskiftet 2025/2026. Detta innebar att kommunens dldreboendeplatser
kommer att minska fran de nuvarande 164 till 148 stycken.

Befolkningsprognosen visar pa att de dldre kommer att bli fler inom Amals kommun och darmed
kommer behovet av sarskilda boenden dven att 6ka. Enligt lokalforsérjningsstrategin kommer
kommunen behdva totalt 204 platser ar 2029. Detta innebar att det till och med 2029 kommer att
behova byggas ett eller fler aldreboenden med sammanlagt 56 platser, givet att hyresavtalet pa
Ekbacken sags upp.
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| lokalférsérjningsstrategin rekommenderas att Amals kommun bérjar planera for ett nytt sarskilt
boende och att det bor vara tillrackligt stort for att tacka hela det kommande behovet till och med
2029. Om kommunen ligger bra till i tidsplaneringen av nya specialbostdder for aldre, kan fler dldre
med behov flytta ifran villan tidigare och frigéra villan fér andra grupper, sa som barnfamiljer.

Personer med funktionsnedsdttning
Kommunen bade driver och dger samtliga LSS boenden inom kommunen och det finns idag 63
platser.

| bostadsmarknadsenkaten 2021 anger Amals kommun att det rader underskott pa bostader for
personer med funktionsnedsattning som behdéver sarskilt boende, bade avseende gruppbostader och
servicebostader.

| lokalférsdrjningsstrategin anges dock att behovet av LSS boenden inom Amals kommun i princip
kommer att vara oférdndrat framover, baserat pa befolkningsprognosen. Dock papekas vikten av att
kommunen &r lyhord gentemot befolkningen for att fanga upp plotsliga 6kningar eller minskningar i
behovet.
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5. Utvecklingsomraden

5.1 Obebyggd detaljplanelagd mark

Det finns ett flertal omraden i kommunen med antagna detaljplaner som inte &r utbyggda eller
endast delvis utbyggda. Inom planomradena finns bade mark som ags av kommunen och som ar

privatagd. Alla fastigheter i detaljplanerna ar inte avstyckade for bostader.

Vid sammanstallning av detaljplanerna framgar att det finns detaljplanelagt omrade med majlighet
att bygga ca 220 bostader i flerbostadshus och ca 230-265 friliggande villor i kommunen. Av dessa ar
ca 50-60 redan avstyckade fastigheter. | och med att det finns en sa pass stor del detaljplanelagd
mark som ar redo att bebyggas med bostader kommer endast dessa omraden presenteras nedan. De
géallande detaljplanerna och vilken typ av upplatelseform som medges presenteras nedan i

tabellform. Darefter foljer en genomgang av varje detaljplan var for sig.

Gillande obebyggda/delvis obebyggda detaljplaner

Detaljplaner Upplatelseform

Flerbostadshus
Kv lllern 1621
Vistra Asen
Nasudden
Norra Nygard
Tossebacken
Kilarna 1:81
Edliseskog
Norra hamnplan Ca. 200
och Makeberg

Smahus/radhus

Ca. 36
Ca. 150
Ca. 6
10-20
Ca. 11
Ca. 12

Prioritering (1=
hog, 3=lag)

Prioritet 1
Prioritet 1
Prioritet 2
Prioritet 2
Prioritet 2
Prioritet 2
Prioritet 2
Prioritet 3

5.1.1 Kvarteret Illern

Detaljplan for kvarteret lllern, Illern 9 och del av lllern 2 fran 2019. Planen ar en dndring, tidigare
gallande plan var Detaljplan fér kv. Eken och lllern fran 1989. Planomradet omfattar ca 2500 m2.
Planen majliggor for ca 16—21 lagenheter. Detaljplanen medger byggnation av ett flerbostadshus i

fyra vaningar. Marken &gs av AKAB.
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Figur 33. Ortofoto hdmtat fran lantmdteriet

5.1.2 Vistra Asen
Detaljplan Del av detaljplan Vdstra Asen- Hanebol, férslag till éndring och utékning av stadsplan

upprattad 1980. Ytan som aterstar att bebygga ar cirka 3,5 ha. Detaljplaneomradet ar till stor del
utbyggt med cirka 36 tomter aterstar, varav 8 st ar befintliga avstyckade fastigheter och resterande
ar inte avstyckade annu. Planen medger friliggande hus i 1 vaning. Marken dgs av Amal kommun.

5.1.3 Nisudden

Detaljplan for Ndsudden, Hégands 1:1 fran 1996. En dndring av detaljplanen finns som ar antagen
2021-01-26. Planomradet ar totalt ca 51 ha, men den storsta delen utgors av natur och
vattenomrade. Nasudden ar delvis utbyggd men det finns mark for ytterligare ca 150 bostader i form
av smahus och mindre flerfamiljshus. Planen medger bostdder och bostader dar kontor och
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verksamhet av icke stérande art kan tilldtas som komplement. De oexploaterade fastigheterna inom
omradet ags av Sotsjobaden.

Figur 35. Ortofoto hdmtat fran lantmdteriet

5.1.4 Norra Nygard

Detaljplan Norra Nygdrd fran 1992. Planomradets areal ar ca 18,8 ha dar ytan dar bostadsandamal
tillats utgdrs av ca 8000 m2. Det finns tva kvarter som medger bostider och dessa ar inte utbyggda.
Planen medger bostdder i 2 vaningar. Hogst 2 lagenheter per hus tillats for det ena kvarteret och
hogst 4 lagenheter per hus for det andra kvarteret. Marken planlagd som bostadsandamal dgs av
kommunen.

Figur 36. Ortofoto hamtat fran lantmateriet
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5.1.5 Téssebacken

Detaljplanen for del av Sédergdrden, Gustavsberg och Vinsberg i Téssebdcken fran 2014.
Planomradet omfattar ca 17 ha varav 4 ha ar avsatt for nya bostadsfastigheter. | omradet finns ca 10-
20 obyggda tomter. Detaljplanen medger byggnation for smahus i 1 vaning med bruttoarea mellan
80- 180 m2. Marken &r privatagd.

GUSTAVSBERG

Figur 37. Ortofoto hdmtat fran lantmdteriet

5.1.6 Kilarna 1:81

Detaljplan for Kilarna 1:81 och del av kilarna 1:84 m fl fran 2011. Planomradet ar 17,2 ha varav ca. 2
ha for nya bostadsfastigheter. Planomradet var sedan tidigare delvis utbyggt med befintliga
bostader/fritidshus. Det finns ca 11 obebyggda tomter inom planomradet. Planen medger friliggande
bostader i 1 vadning med en maximal bruttoarea pd 180 m2. Delar av planomradet dgs av kommunen
och delar ar privatagt.

Figur 38. Ortofoto hdmtat fran lantmdteriet

50



5.1.7 Edsleskog

Detaljplan Forslag till stadsplan for del av Edsleskogs préstgdrd 1:1 mfl mellan sjén Edslan och
Prdstgdrden i Edsleskog fran 1976. Planomradet omfattar 38 tomter for smahus och i dagslaget ar
inte alla tomter utbyggda utan det finns ca 12 obebyggda tomter. Planen medger bostader som
friliggande hus i 1 vaning. Marken &gs av kommunen.

Figur 39. Ortofoto hdmtat fran lantmdteriet

5.1.8 Norra hamnplan och Mdkeberg

Detaljplanen for del av Amdl 2:1, Mékeberg, och Norra Hamnplan fran 2012. Hela planomradet &r ca
117 000 m? varav ca 57 000 m? &r mark pa land dar blad annat bostadsdndamal tillats. Planen
mojliggor for ungefar 200 lagenheter. 3 fastigheter finns avstyckade for flerbostadshus. Planen
tillater flerbostadshus i 3-5 vaningar dar handel dven far finnas i bottenplan. Marken &r privatagd.

N\ it
Figur 40. Ortofoto hdmtat fran lantmdteriet
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5.1.9 Ovriga omraden
Det finns ca 15 obyggda, redan avstyckade, villafastigheter i Amniskog och ca 8 i Fréskog.
Detaljplanerna till dessa redovisas dock inte nedan.

Figur 41. Karta som visar de avstyckade fastigheterna i Amniskog (till viinster) och Fréskog (till héger).

Utover nedan namnda detaljplaner och avstyckade fastigheter finns dven enstaka fastigheter pa olika
platser i kommunen dar detaljplanen medger byggande av fler bostader, men som inte ar utbyggda.
Det ar dock svart att uppskatta hur manga fastigheter som finns.
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