Stadsfastighetsnamnden

Tjansteutlatande Handlaggare: Lisa Daleborn, 031-365 03 78
Utfardat 2024-04-04 E-post: lisa.daleborn@stadsfast.goteborg.se
Diarienummer SFF-2024-00159

Indexering sjalvkostnadshyra — aterremitterat
arende

Forslag till beslut

I stadsfastighetsndmnden:

1. Stadsfastighetsnimnden beslutar att indexera utfallet 2023 for
sjdlvkostnadshyrans driftkostnader med 4,5 procent for att uppné
sjdlvkostnadshyra for ar 2024

2. Stadsfastighetsnimnden beslutar att indexera utfallet for 2023 uppréknat till 2024
ars niva enligt ovan beslut for sjilvkostnadshyrans driftkostnader med 2 procent
for att uppna sjalvkostnadshyra for ar 2025

3. Stadsfastighetsforvaltningen fér i uppdrag att berékna hyran i enlighet med beslut
om indexering samt att delge stadsledningskontoret och hyresgister hela den
berdknade sjalvkostnadshyran 2025. Stadsfastighetsndmnden faststéller darefter
sjdlvkostnadshyran for 2025 pa ndmndmotet i maj.

Sammanfattning
Stadsfastighetsndmnden aterremitterade drendet Indexering sjdlvkostnadshyra 2024-03-22
§ 47 for att kompletteras i enlighet med yrkandet fran M, L, KD och D.

Stadsfastighetsndmndens sjalvkostnadshyra bestér av flera delar. Den del som avser
driftkostnader ska, baserat pa utfallet 2023, indexeras for att motsvara sjdlvkostnadshyran
2025. Det innebar att 2023 ars utfall indexeras tva ganger (en for respektive ar).

Foregéende och innevarande ar anvéndes Prisindex kommunal verksamhet (PKV) och
detsamma har anvénts for att rdkna upp kommunbidragen i kommunfullméktiges budget
de senaste tva dren.

Senast tillgdngliga PKV anger att kostnaden for personal inte kommer att 6ka 2025.
Forvaltningen gor en annan beddmning och foreslar dérfor ett hogre index dn PKV, i niva
med inflationsmalet, fér 2025.

I drendet redogors for de ekonomiska konsekvenserna for stadsfastighetsnimnden och for
hyresgisterna utifrin det index som forvaltningen har foreslagit. Arendet har
kompletterats med data for mojligheten att berékna med andra index. De
verksamhetsméssiga konsekvenserna av eventuell annan indexering &r svéra att
overblicka (exempelvis presenterade Vision ett yttrande utifran l6nerdrelsen 2025) och
far tas omhand i kommande budgetarbete.

Goteborgs Stad Stadsfastighetsnamnden, tjansteutlatande 1(7)



Beddmning ur ekonomisk dimension

Indexering med PKV for 2024 innebér att forvaltningen behdver effektivisera sin
verksamhet, men &r ocksa hogre dn den prognostiserade 6kningen av skattekraften.
Indexering i nivad med Riksbankens inflationsmal for 2025 ar mer osdker beroende pa hur
lonerorelsen utvecklas och hur mycket inflationen sjunker. PKV ér 2024 vésentligt hdgre
an inflationen och 2025 ar PKV ldgre 4n inflationen.

Om indexet &r langt ifran forvaltningens verkliga sjdlvkostnad kan besparingar behdva
genomforas for att klara budget i balans. Det har i sa fall negativ péverkan pa sévél
stadsfastighetsndmnden som hyresgésterna.

Driftkostnaderna dr en del, men inte den mest betydande, av sjélvkostnadshyran som
debiteras hyresgisterna (verksamhetsndmnderna). Ju lagre indexet dr, desto lagre blir
hyran.

Beddmning ur ekologisk och social dimension

Arendet har ingen direkt paverkan pa dessa dimensioner, men beroende pa hur mycket
forvaltningen behdver effektivisera for att klara beslutat index sa kan dessa dimensioner
komma att paverkas. Det tas i s fall omhand i budgetarbetet infor némndens budget
2025.

Bilagor
1. Tjansteutldtande stadsfastighetsforvaltningen, 2024-03-22
2. Yrkande frain M, L, KD och D
3. Yttrande fran Vision
4. Protokollsutdrag stadsfastighetsndmnden, 2024-03-22, § 47

Goteborgs Stad Stadsfastighetsndmnden, tjansteutlatande



Arendet

Stadsfastighetsforvaltningen ska varje ar indexera tidigare utfall for driftkostnaderna for
att uppnd kommande &rs sjilvkostnadshyra. Forvaltningen foreslar att nimnden fattar
detta beslut.

Beskrivning av arendet

Sjalvkostnadshyrans delkomponenter
Sjalvkostnadshyran berdknas enligt nedan princip och komponenter. Detta drende
behandlar den nedersta morkbla delen i figuren och beloppen avser hyran 2025.
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Figur 1. Berdkningssitt.

Val av index

Det ar svart att ange ett index som helt speglar forvaltningens sjdlvkostnad och som ocksa
upplevs rimlig for vara hyresgéster. Prisindex kommunal verksamhet (PKV) &r i
normalfallet lagre dn forvaltningens sjalvkostnad, eftersom vi i relativt hog grad kdper
tjdnster och material p4 en marknad som har en annan kostnadsbild 4n en genomsnittlig
kommun.

Prisindex kommunal verksamhet
PKV

2023 2024 2025 2026 2027
Arbetskraftskostnad* 7.0 5,2 -0,2 2,2 3,6
vikt arbetskraftskostnad 68,6% 69,0% 69,1% 68,4% 68,4%
Ovrig forbrukning** 4,0 29 25 2,5 25
vikt évrig férbrukning 31,4% 31,0% 30,9% 31,6% 31,6%
Prisindex kommunal verksamhet 6,1 4,5 0,6 2,3 3,3
* Lonekostnadsforéndring inkl. férandring i arbetsgivaravgifter.
** 40 % lénekostnadsférandring och 60% KPIF

Figur 2. Indexering PKV.

PKV fo6r 2025 &r negativ for personalkostnaden, vilket inte bedoms réttvisande eller
rimligt for stadsfastighetsforvaltningen. Vi har dérfor valt att titta pa andra index,
exempelvis inflationen:
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Nyckeltal
2023 2024 2025 2026 2027 2028

KPI 8,6 29 1,2 1.8 2,1 2,0
KPIF 6,0 1.7 1,7 2,0 2,0 2,0
Figur 3. Nyckeltal med inflationsprognos Konjunkturinstitutet.

For att forsoka spegla savil kommande l6nerorelse som inflationen pa de tjénster och
material som forvaltningen kdper pd marknaden har vi valt att foresla att riksbankens mal
for inflationen pa 2 procent anvénds for att indexera avseende &r 2025 och inte PKV.

Minskat realt skatteunderlag

Utifrén ett hela-staden-perspektiv kan man politiskt behdva beakta skatteunderlagets
prognostiserade utveckling. Nedan bedomning &r frdn SKR och visar pé ett minskat realt
skatteunderlag for kommunsektorn:
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Figur 4. Minskat realt skatteunderlag, Prognos frén Sveriges kommuner och landsting

Berakningar enligt forvaltningens forslag pa indexering

Nedan tabell ar berdknad pa forvaltningens forslag till indexering. Skillnaden berdknas pé
det hyresutskick som gjordes i oktober 2023, sa kallat Utskick 2 for hyran 2024. Detta &r
den mest relevanta jamforelsen for att forsta skillnaden i1 kostnader mellan innevarande ar
och budgetaret 2025. Notera att det hela tiden sker férdndringar i lokalbestandet, varfor
det inte gar att gora exakta jamforelser mellan &ren. Nér lokaler tillkommer eller avgar
paverkas hyran i enlighet med den forandringen. Réntan dr berdknad till samma niva som
innevarande &r: 2,25 procent. Om kommunfullméktige skulle foréndra internréntan i sitt
budgetbeslut for 2025 behover stadsfastighetsforvaltningen rikna om hyran for 2025 i
enlighet med det beslutet. Samtliga belopp &r i tusentals kronor. Total hyresdkning ar 5,1
procent. Detta kan jadmforas med tidigare érs totala hdjningar som var 9,3 procent mellan
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ar 2022 och 2023 samt 14,1 procent mellan ar 2023 och ar 2024. Notera att det beslut om
index som stadsfastighetsnaimnden foreslas fatta enbart paverkar kolumnen “drift” nedan.

Fdrvaltning Drift Underhall Avskrivningar Rénta Kostnad inhyrda A%
N608 Forskolenamnden 216417 82 806 226757 98 002 130810 754793 8,8%
N609 Grundskolenamnden 478 346 114786 491 659 195529 176084 1456403 3,5%
N610 Utbildningsforvaltningen 8 15497 63990 21096 133 840 320144 3,4%
N160 Aldre samt vird och omsorg 170392 50510 107 047 31387 265311 625147 5,6%
N161 forvaltningen fr funktionsstad 96021 35553 75822 29411 191 889 428 696 5,7%
N164 socialforvaltningen Centrum 7192 1239 2470 520 53968 75490 5,5%
N166 socialférvaltningen Hisingen 5992 691 1564 355 36623 45226 -0,3%
N163 socialforvaltningen Nordost 11343 1900 3097 214 41 369 58523 4,8%
N165 socialforvaltningen Sydvast 36113 11835 14444 5000 54507 121 898 3,5%
N300 Stadsbyggnadsforvaltningen 8930 783 3404 1007 7417 21540 61,7%
N690 Kulturférvaltningen 8893 1473 5985 1956 70 18377 2,9%
NA400 Stadsmiljéférvaltningen 8785 1120 3565 1171 84 14726 -12,5%
N393 Idrotts-och féreningsforvaltningen 5093 919 2716 1232 49 10009 -1,9%
N200 Exploateringsforvaltningen 729 242 324 66 1515 2876 -8,0%
N560 Kretslopp och vatten 32 9 49 8 0 98 -15,6%
1140000 319363 1002895 388152 1103537 3953947 5,1%
A& 6,5% 29,5% 1,1% 0,8% 4,0% 5,1%
Figur 5. Beréknad sjdlvkostnadshyra 2025 i jaimforelse med sjalvkostnadshyra 2024 (tkr)
I driftkostnaderna ingér 4ven mediakostnader, som hanteras pé ett separat sitt med en
prognos i stéllet for att indexeras. Detta enligt de berdkningsprinciper som
stadsfastighetsndmnden beslutade 2023-10-26 § 169 i samband med att uppdraget om
berdkningsprinciper forklarades fullgjort.
Det innebér att den del som indexeras enligt forvaltningens forslag &r driftkostnader
exklusive media. I tabellen nedan redovisas stadsfastighetsforvaltningens berédkningar av
driftkostnaderna exklusive media. Mediakostnaderna é&r totalt sett uppriknade med ett
index pa 21 procent jamfort med utfall 2023, for att uppné beddmd sjélvkostnad 2025.
Beslut om index for media &r baserat pa Goteborg Stads aktuella mediaavtal samt
forvaltningens prognos och indexeras inte av ndimnden.
Utfall egna / inhyrda 2023 Indexerade belopp egna/inhyrda 2025
Forvaltning Drift exkl. media Media Summa Forvaltning Drift exkl. media Media Summa
N608 Forskolendmnden 145004 51596 196 600 N608 Forskolenimnden 153867 62550 216417
N609 Grundskolenamnden 328681 106176 434857 N609 Grundskolenamnden 349628 128718 478346
N610 Utbddningsforvaltningen 59232 18697 77928 N610 Utb@dningsforvaltningen 63055 22666 85721
N160 Aldre samt vird och omsorg 104614 48833 153447 N160 Aldre samt vird och omsorg 111191 59200 170392
N161 forvaltningen for funktionsstod 61304 25552 86856 N161 forvaltningen for funktionsstod 65044 30977 96021
N164 sodalforvaltningen Centrum 5146 1407 6554 N164 sodalforvaltningen Centrum 5486 1706 7192
N166 socialforvaltningen Hisingen 3977 1446 5423 N166 sodialforvaltningen Hisingen 4239 1753 5992
N163 sodalforvaltningen Nordost 7591 2703 10294 N163 sodalforvaltningen Nordost 8066 3277 11343
N165 sodalforvaltningen Sydvast 19156 12946 32102 N165 sodalforvaltningen Sydvast 20418 15695 36113
N300 StadsbyggnadsfGrvaltningen 6361 1779 8140 N300 StadsbyggnadsfGrvaltningen 6773 2156 8930
N690 Kulturforvaltningen 5298 2678 7976 N690 Kulturforvaltningen 5647 3247 8893
NA00 Stadsmijoforvaltningen 6565 1475 8040 N400 Stadsmiljoforvaltningen 6997 1788 8785
N393 Idrotts-och foreningsforvaltningen 3165 1419 4584 N393 Idrotts-och foreningsforvaltningen 33713 1720 5093
N200 Exploateringsfarvaltningen 474 186 660 N200 Exploateringsforvaltningen 504 226 729
N560 Kretslopp och vatten 17 12 29 N560 Kretslopp och vatten 18 14 32
Summa 756584 276906 1033490 Summa 804307 335693 1140000
Index 6,31% 21,23% 10,31%

Figur 6. Driftkostnader exklusive media fore och efter indexering (tkr) Utfall 2023. Drift exkl. media
uppréknat med 4,5 % resp. 2 % till 2025 ars hyresdebitering och media enligt berdkningsprincip beslutad
2023-10-26 § 169 som bygger pé en prognos for 2025.

Nedan bild visar hyran 2024 och berdknad hyra 2025 samt skillnaden i procent per
forvaltning. Bilden avser den totala hyran och inte enbart den del som indexeras.
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Figur 7. Sjélvkostnadshyra 2024 och 2025

Kénslighetsuppskattning

Forandrat index har utifran den totala hyran vildigt marginell paverkan péa hyresgésterna.
Diaremot ar paverkan storre pa stadsfastighetsndmnden som maéste bara hela differensen
inom sin egen driftbudget.

Skillnaden vid 6kat eller minskat index med totalt 1 procentenhet blir cirka 7,5 miljoner
kronor. Det motsvarar en hojning alternativt en sdnkning av den totala hyresdebiteringen
med mindre dn 0,2 procent. For stadsfastighetsforvaltningen blir den procentuella
skillnaden en hojning eller en sénkning med cirka 9 procent eftersom hela
besparingen/dkningen tillfaller driftbudgeten exklusive media.

Kanslighetsanalys vid forandrad indexering av totalt 1 procentenhet

Forvaltning 1 procentenhet ldgre  Differens mot forslag 1 procentenhet hogre  Differens mot forslag
N608 Forskolendmnden 152 704 -1164 155 604 1736
N609 Grundskolendmnden 346 134 -3495 352708 3079
N610 Utbildningsforvaltningen 62377 -678 63 562 507
N160 Aldre samt vard och omsorg 110169 -1022 112 262 1070
N161 forvaltningen for funktionsstod 64 559 -485 65 785 741
N164 socialférvaltningen Centrum 5420 -66 5523 37
N166 socialférvaltningen Hisingen 4188 -51 4268 29
N163 socialférvaltningen Nordost 7994 -72 8146 80
N165 socialférvaltningen Sydvast 20173 -245 20 556 138
N300 Stadsbyggnadsforvaltningen 6 699 -74 6 826 53
N690 Kulturforvaltningen 5579 -68 5685 38
N400 Stadsmiljoforvaltningen 6913 -84 7 045 47
N393 Idrotts-och féreningsforvaltningen 3333 -41 339 23
N200 Exploateringsforvaltningen 499 -5 509 5
N560 Kretslopp och vatten 18 0 18 0
Summa 796 759 -7 548 811 890 7583

Figur 8. Kénslighetsuppskattning vid fordndring +/- procentenhet

Forvaltningens bedomning

Forvaltningens forslag att anvinda PKV for 2024 och 2 procent for 2025 &r ténkt att vara
ett index som speglar en rimlig niva pa sjdlvkostnad, men samtidigt innebar
effektiviseringar. For 2025 finns det stora osékerheter i1 foreslaget index.
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Forvaltningen konstaterar att det &r ett politiskt avvégande att balansera mellan stadens
ekonomi och den egna nimndens finansiering eftersom skattekraften sannolikt kommer
att vixa i lagre omfattning &r forvaltningens sjélvkostnad.

Om stadsfastighetsforvaltningen skulle behdva genomfora besparingar for att
indexeringen inte tdcker den faktiska sjdlvkostnaden skulle merparten av detta behova ske
inom drift och underhéll, eftersom det &r den storre delen av forvaltningens verksamhet
och dér det 4r mojligt att snabbt dra ner pa verksamheten. Det far i sa fall negativa
konsekvenser for lokalerna och for de som anvénder dem. Att analysera detta blir i sé fall
en del av budgetarbetet infor 2025 och é&r inte mdjligt att genomfdra inom ramen for detta

drende.
Martin Blixt Lisa Daleborn
Direktor Avdelningschef ekonomi
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Goteborgs
Stad

Stadsfastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2024-03-22

§ 47 Arendenummer SFF-2024-00159

Indexering sjalvkostnadshyra

Beslut
1. Arendet aterremitteras till stadsfastighetsforvaltningen.
2. Stadsfastighetsforvaltningen far i uppdrag att aterkomma med kompletterande
information med inriktningen i brodtexten i yrkandet fran M, L, KD och D infor
nimndens sammantride i april.

Handling
1. Stadsfastighetsforvaltningens tjdnsteutlatande
2. Yrkande fran M, L, KD och D, protokollsbilaga 1

Yrkanden
Mattias Tykesson (M) yrkar att drendet aterremitteras enligt yrkande fran M, L, KD och
D.

Propositionsordning
Ordf6rande Mattias Tykesson (M) tar upp yrkandet fran M, L, KD, D och finner att
niamnden beslutar i enlighet med detta.
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Stadsfastighetsnamnden ,\/;;; Goteborgs
(24 Stad

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2024-03-22

Justeringsdag:
2024-03-22

Underskrifter

Sekreterare
Jonathan Olsson

Ordférande Justerande
Mattias Tykesson (M) Joran Fagerlund (V)
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Stadsfastighetsnamnden

Aterremissyrkande M, L, KD
Sarskilt yttrande D
2024-03-20

Aterremissyrkande angdende indexering sjalvkostnadshyra,
arende 10

Forslag till beslut
| Stadsfastighetsnamnden

1. Arende 10 Indexering sjilvkostnadshyra, dterremitteras och Stadsfastighetsforvaltningen far i
uppdrag att aterkomma med ett nytt tjdnsteutlatande med fortydliganden vad géller de
ekonomiska konsekvenserna.

Yrkandet

For att kunna fatta ett beslut gallande indexering sjdlvkostnadshyra anser vi att namnden behover
fler kompletterande uppgifter i underlaget, nagot som i dagslaget saknas i tjansteutlatandet. Fragor
som vi onskar fa svar pa ar féljande:

- Vad innebar forslag till beslut for 6kade kostnader for respektive verksamhetsnamnd for ar
20242

- Vad blir konsekvenserna av att ga fram med en lagre respektive hogre indexupprakning for ar
20242

| tjansteutlatandet star det att besparingar kan goras for att nad en budget i balans om det ar en lagre
upprakning

- Vad ar det for typ av besparingar och vad ar konsekvenserna for stadsfastighetsférvaltningen
och hyresgasterna?

- Vad innebar det att stadsfastigheter har en nagot ”lagre indexering dn 6vriga staden”?

- Innebar det att stadsfastigheter behover “"hamta hem” mer medel for ar 2024?

- Har nagon dialog dgt rum med verksamhetsnamnderna angdende detta och ar de medvetna
om att en indexering kan komma att ske?
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Vision ser med oro pa forslag till beslut om indexering sjalvkostnadshyra som férvaltningen foreslar
namnden.

Beslutspunkt 2 innebar en indexering med 2% i enlighet med inflationsmalet. Som fortroendevald i
ett fackforbund som ar i avtalsrorelse just nu provocerar det lite att Iasa att kostnaderna inte ska oka
med mer dan 2% och att annars behover forvaltningen spara. Lyckas vi och andra forbund bra i
avtalsrorelsen, vilket vi saklart hoppas pa, sa kan bara en sadan sak gora att besparingar skapar sémre
arbetsmiljo for vara medarbetare och samre verksamhetslokaler for vara hyresgéster.

Ovriga férvaltningar som far budgetmedel p& mer “normalt” satt kan ju bade justera detta i
kommande budgetbeslut och med mer pengar under aret i extrabudgetar med mera. Men som vi
tolkar det satter detta ett tak som foérvaltningen behover forhalla sig till, oavsett faktiskt utfall, till
exempel att I6nekostnader 6kar mer an inflationsmalet. Dessutom ser vi inte att 6vriga kostnader
nodvandigtvis kommer ligga under 2% 6kning, till exempel material, transport eller t ex arbetskostnad
vid kop av tjanster. Vi hade darfor 6nskat att beslut om kostnadstaket inte beslutas forran
forutsattningarna ar mer kanda eller hojd tas sa det inte ligger ett besparingskrav innan ens budget
har borjat arbetas med. Eller saklart annat beslut som ger Vision samma trygghet for att stilla oron vi
har.

Oskar Amund

Vision Stadsfastighetsfoérvaltningen
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