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Preliminar sjalvkostnadshyra 2026 samt
lokalkostnadsutveckling 2027-2035

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden:

1. Stadsfastighetsndmnden antecknar informationen och éversander arendet till
kommunstyrelsen.

Sammanfattning

Stadsfastighetsnamnden finansieras av intakter, varav merparten kommer fran
hyresintakter fran andra kommunala namnder genom sjéalvkostnadshyra. For att ge
underlag till stadens budgetarbete sa tar stadsfastighetsnamnden arligen fram en
preliminér sjalkostnadshyra for kommande ar samt lokalkostnadsutvecklingen for déarpa
kommande ar. Underlaget skickas till samtliga hyresgaster och till stadsledningskontoret.
Sjalvkostnadshyran &r framtagen i enlighet med de berdkningsprinciper som
stadsfastighetsndmnden beslutade 2023-10-26 § 169 i samband med att uppdraget om
berékningsprinciper forklarades fullgjort. Kommunfullméktige forklarade uppdraget
fullgjort 2025-01-30 § 29.

| arendet redogors for den procentuella skillnaden jamfort med innevarande ars hyra.
Eftersom fastighetsbestandet hela tiden forandras ar aren aldrig fullt ut jamforbara.
Exempelvis ger helt nya objekt av naturliga sk&l helt nya kostnader for en hyresgést och
nya objekt som ersatter gamla objekt ger en procentuellt hégre hyra &n de gamla. Detta ar
sarskilt markbart for vara mindre hyresgaster. Forandringar i stadens internranta far ocksa
stor paverkan i jamforelser mellan aren.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Hyresgasternas ekonomiska forutsattningar for 2026 ar inte kanda forrén
kommunfullméktige har fattat sitt budgetbeslut i slutet av 2025, darfor ar det svart att
bedéma hur den preliminara sjalvkostnadshyran paverkar hyresgéasterna. Om 6kningen av
sjalvkostnadshyran skulle vara hogre &n namndernas ekonomiska upprakning kan det
orsaka negativa effekter. Den totala hyresokningen jamfort med 2025 &r 7,1 procent.

2024 var ett besparingsar for stadsfastighetsnamnden pa grund av kraftigt 6kade
elkostnader jamfort med aret innan eftersom hyran beraknades pa tidigare ars utfall med
betydligt lagre elkostnader. Det innebar mycket sma 6kningar av forvaltningens
driftkostnader, som indexeras pa utfallet 2024 for att uppna sjalvkostnad 2026. Eventuella
negativa effekter kommer att tas omhand i forvaltningens budgetarbete senare under aret.
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Berakningarna utgar fran fastighetsbestandet vid drendets handlaggning och kan komma
att forandras om/nér fastighetsbestandet forandras. Skillnaderna ar i normalfallet av
mindre karaktar.

Beddmning ur ekologisk och social dimension

Arendet har ingen direkt paverkan pa dessa dimensioner, men beroende pa hur val
sjalvkostnadshyran speglar namndens faktiska kostnader sa kan dessa dimensioner
paverkas om forvaltningen behover spara eller effektivisera for att klara budget i balans.

P4 samma satt kan arendet paverka hyresgéasterna inom dessa dimensioner beroende pa
hur deras ekonomiska prioriteringar ser ut i deras budgetarbete.

Bilagor

1. Hyresutskick 1 2026
2. 10-arig lokalkostnadsutveckling

Protokollsutdrag skickas till
Samtliga hyresgaster och kommunstyrelsen
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Arendet

Stadsfastighetsforvaltningen beraknar vare ar preliminar sjalvkostnadshyra utifran
beslutade berakningsprinciper samt utifran stadsfastighetsnamndens beslut om indexering
av driftkostnader och investeringsnomineringar. Arendet skickas till samtliga hyresgaster
och till stadsledningskontoret, som en del i deras arbete med Foérutsattningar for budget.

Beskrivning av arendet

Sjalvkostnadshyrans delkomponenter
Sjalvkostnadshyran berédknas enligt nedan principer och delkomponenter.
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Figur 1. Berdkningssétt sjalvkostnadshyra 2026

Inhyrningskostnader

Stadsfastighetsndmnden hyr lokaler av andra fastighetsagare och fakturerar respektive
hyresgast kostnaderna forknippade med inhyrningen. | normalfallet indexeras dessa avtal
med konsumentprisindex (KPI). Berdkningen ar gjord utifran aktuella avtal vid arendets
handlaggning och utifran nuvarande inflation.

Ranta

Rantan ar enligt information fran stadsledningskontoret beréknad till 2,50 procent for
2026, vilket ar 0,25 procentenheter hogre an 2025. Det innebér en procentuell 6kning pa
cirka 11 procent. Om kommunfullméktige skulle férandra internréntan i sitt budgetbeslut
for 2026 behover stadsfastighetsforvaltningen rdkna om hyran for 2026 i enlighet med det
beslutet.

Avskrivningar
Baseras pa det befintliga bestandet med simuleringar utifran prognos for 2025 samt
utifran stadsfastighetsnamndens investeringsnomineringar.

Under 2024 uppdagades att stadsfastighetsforvaltningen hade bristfalliga administrativa
rutiner i projektverksamheten och darfor hade beraknat for 1ag hyra for genomférda och
planerade reinvesteringar, vilket paverkar berakningen av kapitalkostnader. Under hosten

Goteborgs Stad Stadsfastighetsnamnden, tjansteutlatande

3(8)



2024 genomfordes ett omfattande arbete med att rapportera in fardigstallda projekt och att
fa korrekta datum for nar projekt planeras att fardigstallas, Det innebér att hyresgasterna
betalat for lag hyra tidigare, vilket nu justeras fran och med 2026.

Investeringar for ny- och ombyggnationer bestélls av hyresgésten. Reinvesteringar
beslutas av stadsfastigheter i syfte att sakerstalla véarde och funktion dver tid. Hyresgasten
kan inte vélja bort reinvesteringar, men de genomfors i dialog med hyresgasten.

Underhall

Den storre delen av underhallet i sjalvkostnadshyran bestar av kapitalkostnader for
genomfdrda eller planerade atgarder enligt investeringsnomineringar. En mindre del av
underhallet kostnadsfors direkt och belastar arets resultat i sin helhet. Hur mycket
underhall som ska genomforas bestams med utgangspunkt i underhallsplanerna och
lamplig tidpunkt i dialog med hyresgésten. Hyresgasten kan inte vélja bort underhall.

Eftersom det &ar svart att géra en bra prognos for kommande ar per objekt fordelas
summan i proportion till utfallet tva ar tidigare. Pa det séttet blir det en réattvisande
sjalvkostnad over tid och hyran blir forutsdgbar for hyresgéasterna.

Media

Mediakostnader (el, varme, vatten) hanteras pa ett separat satt med en prognos i stallet for
att indexerast. Omraknat till procent innebar mediaprognosen att mediakostnaderna totalt
sett ar uppraknade med 13,75 procent jamfort med utfall 2024, for att uppna bedémd
sjalvkostnad 2026. Kostnaderna &r i princip identiska mellan 2025 och 2026. Beslut om
index for media dr baserat pa Goteborg Stads aktuella mediaavtal samt forvaltningens
senaste prognos. Mediaprognosen faststélls i oktober och eventuella skillnader i
exempelvis elpriset efter det hanteras inom stadsfastigheter, detta i syfte att fa en
forutsagbar hyra.

| den tidigare berdkningsmodellen, som &rves fran lokalnamnden, togs inte hansyn till att
elpriset kan fluktuera kraftigt beroende pa hur priser pa elmarknaden utvecklas. For 2024
ars hyra innebar det att mediakostnaderna var kraftigt underfinansierade och
stadsfastigheter fick genomfora betydande besparingar for att betala elen. Det innebér att
hyresgasterna betalade for lag hyra i forhallande till de faktiska elkostnaderna under
2024,

Driftkostnader exklusive media

Driftkostnader (exklusive mediakostnader) baseras pa utfall 2024 och indexeras for att
uppna sjalvkostnad tva ar senare. For att spegla saval den kraftiga sankningen av
kommunala personalkostnader (pa grund av kraftigt minskade pensionskostnader) och
den kommersiella marknad som stadsfastighetsnamnden verkar pa har ett genomsnitt
mellan Prisindex kommunal verksamhet (PKV) och Konsumentprisindex med fast ranta
(KPIF: inflation exkluderat bostadsrantor) anvants.

Det &r svart att ange ett index som helt speglar forvaltningens sjalvkostnad och som ocksa
upplevs rimligt for vara hyresgaster. PKV skiljer sig fran forvaltningens sjalvkostnad
eftersom forvaltningen i relativt hog grad koper tjanster och material pa en marknad som
har en annan kostnadsbild &n en genomsnittlig kommun. For 2025 ar PKV 0,0 procent pa

11 enlighet med de berakningsprinciper som stadsfastighetsnamnden beslutade 2023-10-26 § 169 i
samband med att uppdraget om berdkningsprinciper forklarades fullgjort. Kommunfullméktige
forklarade uppdraget fullgjort 2025-01-30 §29.
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grund av kraftigt minskade pensionskostnader, vilket far stort genomslag pa kostnaderna i
personalintensiva organisationer i en kommun men i lagre grad inom
stadsfastighetsforvaltningen som dven képer en betydande del av varor och tjanster pa en
marknad med annan pris- och l6neutveckling, som &r mer i linje med KPIF.

Driftkostnaderna 2024 &r uppraknade med 1,1 procent for att uppna sjalvkostnad 2025
och med 2,45 procent for att uppna sjalvkostnad 2026.

Total sjalvkostnadshyra 2026 per hyresgast

Nedan presenteras sjalvkostnadshyran per delkomponent och per hyresgast. Den
procentuella skillnaden beraknas pa det hyresutskick som gjordes i oktober 2024, sa
kallat Utskick 2, for hyran 2025. Detta ar den mest relevanta jamforelsen for att forsta
skillnaden i kostnader mellan innevarande ar och budgetéret 2026.

Notera att det hela tiden sker forandringar i lokalbestandet, varfor det inte gar att gora
exakta jamforelser mellan aren. Nar lokaler tillkommer eller avgar paverkas hyran i
enlighet med den férandringen. Aren ar darfor inte fullt ut jamforbara.

Samtliga belopp é&r i tusentals kronor. Total hyresékning ar 7,1 procent jamfort med
utskick 2 for 2025 (innevarande ar). Detta kan jamforas med tidigare ars totala héjningar
som var 9,3 procent mellan ar 2022 och 2023, 14,1 procent mellan ar 2023 och ar 2024
samt 5,1 procent mellan 2024 och 2025. Merparten av de tidigare stora
kostnadsokningarna beror pa inflationen for inhyrningar fran externa fastighetséagare samt
rantehdjningar. Mellan 2024 och 2025 var rantan oférandrad.

Utskick 1 2026, TKR

Forvaltning Yta, kvm YTA Drift exkl. media Media Underhdll  Avskrivningar Rinta Kostnad inhyrda Summa

MN160 Aldre samt vard och omsorg -0,4% 346822 105 165 62 002 70582 105 226 33760 266 009 642 745 4,9%
N161 Férvaltningen for funktionsstad -0,9% 191314 64947 32061 44 664 85444 39543 185 680 456 338 6,7%
MN163 Socialférvaltningen Nordost -3,6% 34118 7197 29435 3565 3 360 1171 33092 57335 1,1%
N164 Socialférvaltningen Centrum -4,3% 24437 4757 1730 1076 3080 1013 56967 68 622 1,3%
N165 Socialférvaltningen Sydvast 1,3% 70939 15434 15630 14 868 14755 5326 56857 122 870 6,4%
N166 Socialférvaltningen Hisingen -2,1% 22051 3857 1551 839 2236 1003 36163 45648 1,9%
MN200 Exploateringsfarvaltningen 54,8% 1257 607 277 506 322 61 1142 2914 34,7%
N300 Stadsbyggnadsfarvaltningen 0,0% 13179 5956 1959 1040 3689 1414 5596 15654 -1,0%
MN393 Idrotts-och foreningsférvaltningen 0,0% 8118 3463 787 839 3242 1573 51 9956 2,3%
MN400 Stadsmiljeforvaltningen 1,9% 14145 6731 1639 1351 5376 2604 89 17 790 19,8%
N560 Kretslopp och vatten 0,0% 38 19 14 11 48 8 0 100 0,7%
MB08 Farskolendamnden -1,3% 315808 148 958 64447 106 225 258092 124943 122302 825567 10,0%
MNB09 Grundskolenamnden -0,5% 8244397 348 214 133387 126 645 552889 246 736 163 211 1571083 7,4%
MN610 Uthildningsforvaltningen 0,0% 183519 64 156 25134 18 326 68 833 25804 132130 334402 6,0%
MN625 Arbetsmarknad och Vuxenutbildning 796 132 32 6 2 3311 3483

NB90 Kulturfarvaltningen -1,2% 11559 53814 2031 1001 7649 2920 72 19 487 3,8%
Summa 2062658 785 407 345599 391571 1118 265 487 880 1069 271 4197 993 1%
A% -0,6% 0,1% 0,6% 21,4% 11,1% 24,3% 0,0% 7,1%

Figur 2. Berdknad sjélvkostnadshyra 2026 i jamforelse med sjalvkostnadshyra 2025 (tkr).
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Nedan bild visar hyran 2025 och beréknad hyra 2026 samt skillnaden i procent per
forvaltning. Arbetsmarknad och vuxenutbildning ingick inte i sjalvkostnadshyran i
utskicket for 2025 och darfor saknas procentsats.
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Figur 3. Berdknad sjélvkostnadshyra 2026 i jamforelse med sjalvkostnadshyra 2025 (tkr). Arbetsmarknad och
vuxenutbildning ingick inte i sjlvkostnadshyran i utskicket for 2025 och darfor saknas procentsats

Ekonomiska parametrar som paverkar lokalkostnadsutvecklingen

Byggkostnadsindex
Nedan bild visar utvecklingen av byggkostnadsindex fran 2000 i jamforelse med KPI och
PKV. PKV sammanstalldes inte innan 2009 varfor grafen borjar forst da.
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Figur 4 Byggkostnadsindex, konsumentprisindex och prisindex kommunal verksamhet under 2000-talet

Investeringar (nya och redan genomférda) ar den enskilt storsta kostnadsdrivaren for
sjalvkostnadshyran. Under 2000-talet har det varit en mycket hog kostnadsutveckling
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inom byggbranschen, vilket resulterat i hoga investeringsutgifter och vid fardigstallandet
betydande kapitalkostnader. Stadsfastighetsforvaltningen ser nu att kostnadsutvecklingen
utvecklas mer gynnsamt i branschen och arbetar &ven med en plan for sénkta
produktionskostnader. Aven vid branschmassigt laga investeringsutgifter kommer en
ombyggd eller nybyggd lokal alltid vara vasentligt dyrare &n en lokal som byggdes for
exempelvis 60 &r sedan och ar i princip avskriven (det vill séga har mycket laga
kapitalkostnader). Sa lange stadsfastighetsnamnden fortsatter investera mer &n det
utrymme som avskrivningarna skapar kommer investeringarna att innebéra
hyreshéjningar.

Réanteutveckling

Stadsfastighetsnamnden betalar ranta pa samtliga avskrivningar, oavsett om dessa
finansierats av lan eller &r sjélvfinansierade av staden. Internrantan faststalls av
kommunfullméktige.
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Figur 5 Internranta samt prognos kontokreditsranta fran Goteborgs stads koncernbank

| berdkningen av den langsiktiga lokalkostnadsutvecklingen fran 2027 har forvaltningen
raknat pa ett genomsnitt av den prognostiserade kontokreditsrantan. Till skillnad fran
ovriga stadsutvecklande namnder utgar ingen sarskild kompensation till
stadsfastighetsndmnden eller dess hyresgaster vid férandrad internranta eller 6kade
kapitalkostnader pa grund av genomforda investeringar.

Lokalkostnadsutveckling 2026-2035

Férvaltningen har tagit fram en prognos som stracker sig fram till och med 2035, detta for
att hyresgaster och kommunstyrelsen ska fa en uppfattning om hur kostnaderna forvantas
utvecklas. Berakningarna ar gjorda utifran hyran 2026 och investeringsnomineringarna
som beslutades i stadsfastighetsndmnden i mars 2025. Réantan ar ett ungefarligt
genomsnitt av koncernbankens prognos uppgaende till 2,80 procent. For tillkommande
investeringsprojekt beraknas avskrivningarna pa helar eftersom det ar alldeles for
komplext att rdkna alla projekt samtliga ar med delarseffekt. Avskrivningarna for
tillkommande projekt ar darfor nagot évervarderade i berdkningarna. Vi har raknat i
I6pande priser med antagandet att inflationen for tillkommande driftkostnader &r 2
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procent. Ju langre bort i tiden prognosen stracker sig, desto mer oséker ar den pa grund av
att investeringsplanerna blir alltmer osékra.

Nedan tabell visar prognostiserad hyra per hyresgést till och med 2035.

TABELL KOMMER

Figur 6 Lokalkostnadsutveckling per ndmnd

Nedan tabell visar prognostiserad hyra for samtliga hyresgaster uppdelat pa olika delar av
fastighetshestandet och i olika kostnadsslag.

TABELL KOMMER

Figur 7 Lokalkostnadsutveckling per kostnadsslag

Alla hyresgaster far detaljerad information om sina egna hyror for saval den dvergripande
nivan som ner till varje enskilt objekt. Forvaltningen svarar lopande pa fragor som dyker
upp under aret. Om objekt tillkommer eller avgar forandras hyran, varfor detta arende
baseras pa information fran fastighets- och projektsystemen som var tillgangliga vid tiden
for arendets handlaggning. Dérefter kan forandringar ha intraffat som inte fangas i detta
arende.

Forvaltningens bedémning

Stadsfastighetsforvaltningen har beraknat sjalvkostnadshyra utifran de politiska beslut
som fattats om hur kommunala verksamhetslokaler ska finansieras. | den langsiktiga
lokalkostnadsprognosen finns det betydande osakerheter och manga olika antaganden,
varfor den ska lasas med viss forsiktighet och forandras framfor allt beroende pa
réanteutveckling och vilka investeringar som genomfors.

Martin Blixt Lisa Daleborn

Direktor Avdelningschef ekonomi
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