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Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden:

1. Stadsfastighetsndmnden indexerar driftkostnaderna i sjalvkostnadshyran med ett
viktat index mellan PKV och KPIF.

Sammanfattning

Stadsfastighetsnamnden finansieras av intakter, varav merparten kommer fran
hyresintakter fran andra kommunala namnder genom sjélvkostnadshyra.
Stadsfastighetsnamndens sjalvkostnadshyra bestar av flera delar. Den del som avser
driftkostnader ska, baserat pa utfallet 2024, indexeras for att motsvara sjalvkostnad 2026.

| foreliggande drende har forvaltningen i enlighet med processen beraknat
sjalvkostnadshyra pa senast tillgangliga Prisindex kommunal verksamhet (PKV) fran
Sveriges kommuner och regioner (SKR). De senaste aren har namnden beslutat att
anvanda PKV och detsamma har anvants for att rakna upp kommunbidragen i
kommunfullmé&ktiges budget. | &rendet redogors &ven for andra index och for de
ekonomiska konsekvenserna for stadsfastighetsndmnden och for hyresgésterna.

For att fa en helhetsbild infor beslut om index har forvaltningen gjort en forsta preliminar
berékning av hela sjalvkostnadshyran 2026. Beroende pa hur namnden beslutar beraknas
darefter den faktiska hyran. Eftersom hyresberakningen ar en forsta prelimindr berakning
kan den komma att férandras av andra faktorer an indexeringen innan slutgiltigt utskick
till hyresgasterna. Namnd far information om slutgiltigt utskick till hyresgasterna pa
namndmétet i april.

Det ar svart att foresla ett index som fullt ut motsvarar namnden sjalvkostnad, men
forvaltningens bedémning ar att det &r rimligt att anvanda ett viktat index mellan PKV
och KPIF.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Hyresgdsternas ekonomiska forutsattningar for 2026 ar inte kanda forrén
kommunfullmaktige har fattat sitt budgetbeslut i slutet av 2025. Under flera ar har
namnderna som far kommunbidrag kompenserats enligt PKV, vilket torde innebéra att
effekten av en sadan indexering av driftkostnaderna i sjalvkostnadshyran blir neutral for
hyresgéasterna. PKV kan dock komma att forandras eftersom det &r sannolikt att
kommunfullmaktige kommer att anvénda ett PKV som berdknas senare under 2025
eftersom SKR gor uppdateringar under aret.
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For 2025 uppréknades dvriga namnders ramar med 0,2 procent. Senast tillgangliga PKV
for 2025 ar nu 0,0 procent, saledes lagre &an 6vriga namnders upprakning for 2025. Detta
innebdr att en upprakning av driftkostnaderna med senast kdanda PKV resulterar i att
driftkostnaderna inte antas 6ka mellan 2024 och 2025, till skillnad fran hyresgasterna som
fatt en hojning med 0,2 procent i kommunfullmaktiges budgetbeslut.

Indexering med PKV kan innebdra att forvaltningen behover effektivisera eller
genomfora besparingar eftersom forvaltningen koper varor och tjanster pa en marknad
som har en annan prisbild &n en genomsnittlig kommun. Eventuella sadana effekter
kommer i sa fall att tas omhand i budgetarbetet. For att battre spegla sjalvkostnaden for
stadsfastigheters verksamhet foreslas ett viktat index mellan PKV och KPIF.

Berakningarna utgar fran fastighetsbestandet vid arendets handlaggning och kan komma
att forandras om/nér fastighetsbestandet forandras. Skillnaderna ar i normalfallet av
mindre karaktar.

Skillnader i index far valdigt litet genomslag i hyran for respektive hyresgast. Skillnaden
for stadsfastighetsnd&mnden blir avsevart mer betydande eftersom hela
minskningen/ékningen hanteras inom driftkostnader, som utgér cirka 20 procent av
namndens totala kostnader.

Beddmning ur ekologisk och social dimension

Arendet har ingen direkt paverkan pa dessa dimensioner, men beroende pa hur val
indexeringen speglar namndens sjalvkostnad kan det paverka dessa dimensioner om
forvaltningen behover spara eller effektivisera for att klara budget i balans med beslutat
index. Det tas i sa fall omhand i budgetarbetet infér namndens budget 2026.

Bilaga

1. Tjansteutlatande Information om évergripande process for sjalvkostnadshyra,
stadsfastighetsndmnden 2024-11-28
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Arendet

Stadsfastighetsforvaltningen ska varje ar indexera tidigare utfall for driftkostnaderna for
att uppna kommande ars sjalvkostnadshyra. Enligt processen ska namnden fatta detta
beslut.

Beskrivning av arendet

Sjalvkostnadshyrans delkomponenter

Sjélvkostnadshyran beréknas enligt nedan princip och komponenter. Detta &rende
behandlar den nedersta morkbla delen i figuren. Beloppen avser preliminar hyra 2026
berédknat med PKV som index for driftkostnaderna.
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Figur 1. Berdkningssétt sjalvkostnadshyra
Val av index
Prisindex kommunal verksamhet 2024 2025 2026 2027 2028
Arbetskraftskostnad* 5,8 -11 3,2 3,8 3,3
vikt arbetskraftskostnad 69,1% 69,6% 68,6% 68,8% 69,0%
Ovrig férbrukning** 2,5 2,7 2,5 2,6 2,6
vikt 6vrig forbrukning 30,9% 30,4% 31,4% 31,2% 31,0%
Prisindex kommunal verksamhet 4.8 0,0 3,0 3,4 3,1

* Lonekostnadsférandring inkl. férandring i arbetsgivaravgifter.
** 40 % lonekostnadsforandring och 60% KPIF

Figur 2. Indexering enligt senast tillgangliga PKV 25 februari frn Sveriges kommuner och regioner.

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
grund av kraftigt minskade pensionskostnader, vilket far stort genomslag pa kostnaderna i
personalintensiva organisationer i en kommun men i lagre grad inom
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stadsfastighetsforvaltningen som dven képer en betydande del av varor och tjanster pa en
marknad med annan pris- och I6neutveckling.

Inflationsmatt

2023 2024 2025 2026 2027
Inflation, KPIF 6,0 1,9 2,2 1,9 2,0
Inflation, KPI 8,5 2,8 0,4 1,8 2,1
Inflation, KPI, juni 9,3 2,6 0,2 1,9 2,1

Figur 3. Nyckeltal fran Sveriges kommuner och landsting, baserat pa flera olika kallor

Eftersom PKV sannolikt inte motsvarar forvaltningens sjalvkostnad kan andra
inflationsmatt anvandas sasom KPI eller KPIF. KPIF ligger hogre an KP1 och PKV. De
beréknas pa olika satt och i KPIF exkluderas effekten av bolanerantor, varfor KPIF &r mer
relevant for den marknad som stadsfastigheter koper varor och tjanster pa. Inflationen i
juni har stor paverkan pa kommande ars pensionsskuld, varfor den ar extra intressant for
kommunal verksamhet. Den htga inflationen 2023 innebar en betydande 6kning av
personalomkostnadspalagget (PO-palagget) for 2024 ars personalkostnader. Nar
inflationen gick ner minskade kommunernas PO-paldgg kraftigt, vilket paverkar
personalkostnadsutvecklingen mellan 2024 och 2025. Matten &r darfor inte jamforbara
och stadsfastighetsforvaltningen agerar pa en marknad som drivs av ordinarie inflation
och som inte har reducerade personalkostnader. KPIF &r det man i dagligt tal kallar for
”inflation”, déar effekten av bostadsrintor ar exkluderad och det 4r KPIF Riksbanken har
som mal ska ligga pa 2 procent.
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Indexering enligt PKV, tkr

Driftkostnader Indexerade
exkl. media utfall driftkostnader exkl.

Verksamhetsndmnder 2024 media

Aldre samt vard och omsorg 100 443 103 456
Forvaltningen for funktionsstod 64933 66 881
Socialforvaltningen Mordost 6 800 7004
Socialforvaltningen Centrum 4497 4631
Socialforvaltningen Sydvast 14553 14 989
Socialforvaltningen Hisingen 3640 3749
Exploateringsforvaltningen 579 597
Stadsbyggnadsforvaltningen 5679 5849
Idrotts-och foreningsforvaltningen 3294 3393
Stadsmiljéférvaltningen 6418 6611
Kretslopp och vatten 18 19
Forskolendmnden 145 063 145415
Grundskolenamnden 340 201 350 407
Uthildningsforvaltningen 61026 62 837
Kulturférvaltningen 5556 5722
Summa 762 699 785 580

Figur 4. Indexering av sjalvkostnadshyrans driftkostnader exklusive media baserat pa utfall 2024 indexerat
med 0,0 procent for att uppna sjalvkostnad 2025 och med 3,0 procent for att uppna sjalvkostnad 2026.
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Indexering enligt KPIF, tkr

Driftkostnader Indexerade
exkl. media utfall driftkostnader exkl.

Verksamhetsndmnder 2024 media

Aldre samt vard och omsorg 100 443 104 561
Forvaltningen for funktionsstod 64933 67 595
Socialfdrvaltningen Mordost 6 800 7079
Socialférvaltningen Centrum 4497 4681
Socialférvaltningen Sydvist 14 553 15149
Socialférvaltningen Hisingen 3 p40 3 789
Exploateringsforvaltningen 579 603
Stadsbyggnadsforvaltningen 5679 5912
Idrotts-och féreningsforvaltningen 3294 3429
Stadsmiljoforvaltningen 6418 6682
Kretslopp och vatten 18 19
Forskolendamnden 145 063 151011
Grundskolendmnden 340 201 354 149
Utbildningsforvaltningen 61026 63 528
Kulturférvaltningen 5556 5783
Summa 762 699 793970

Figur 5. Indexering av sjalvkostnadshyrans driftkostnader exklusive media baserat pa utfall 2024 indexerat
med 2,2 procent for att uppna sjalvkostnad 2025 och med 1,9 procent for att uppna sjalvkostnad 2026
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Indexering enligt KPI, tkr

Driftkostnader Indexerade
exkl. media utfall driftkostnader exkl.

Verksamhetsndmnder 2024 media

Aldre samt vard och omsorg 100 443 102 653
Forvaltningen for funktionsstod 64933 66 361
Socialforvaltningen Nordost 6 800 6950
Socialfgrvaltningen Centrum 4497 4595
Socialforvaltningen Sydvast 14 553 14 873
Socialforvaltningen Hisingen 3640 3720
Exploateringsforvaltningen 579 592
Stadsbyggnadsforvaltningen 5679 5 804
Idrotts-och foreningsforvaltningen 3294 3 366
Stadsmiljéférvaltningen 6418 6 560
Kretslopp och vatten 18 18
Forskolendmnden 145 063 148 255
Grundskolenamnden 340 201 347 685
Uthildningsforvaltningen 61026 62 368
Kulturférvaltningen 5556 5678
Summa 762 609 779 479

Figur 6. Indexering av sjalvkostnadshyrans driftkostnader exklusive media baserat pa utfall 2024 indexerat
med 0,4 procent for att uppna sjalvkostnad 2025 och med 1,8 procent for att uppna sjalvkostnad 2026
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Indexering enligt sammanvagd KPIF och PKV, tkr

Driftkostnader Indexerade
exkl. media utfall driftkostnader exkl.

Verksamhetsndmnder 2024 media

Aldre samt vard och omsorg 100 443 104 009
Forvaltningen for funktionsstod 64 933 67 238
Socialforvaltningen Nordost 6 800 7041
Socialférvaltningen Centrum 4497 4656
Socialférvaltningen Sydwast 14553 15 069
Socialférvaltningen Hisingen 3 640 3 769
Exploateringsforvaltningen 579 600
Stadsbyggnadsforvaltningen 5679 5880
Idrotts-och féreningsférvaltningen 3294 3411
Stadsmiljofarvaltningen 6418 b 646
Kretslopp och vatten 18 19
Forskolendmnden 145 063 150 213
Grundskolendmnden 340 201 352278
Utbildningsforvaltningen 61 026 63 192
Kulturférvaltningen 5556 5753
Summa 762 699 789775

Figur 7. Indexering av sjalvkostnadshyrans driftkostnader exklusive media baserat pa utfall 2024 indexerat
med 1,1 procent for att uppna sjélvkostnad 2025 och med 2,45 procent for att uppna sjalvkostnad 2026
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Total sjalvkostnadshyra med driftkostnader indexerat med PKV

Nedan tabell &r en preliminar total sjalvkostnadshyra dér driftkostnaderna ar beraknade pa
PKYV utifran att det ar indexet som anvéants de senaste aren. Skillnaden beréknas 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
budgetaret 2026.

Notera att det hela tiden sker forandringar i lokalbestandet, varfor det inte gar att gra
exakta jamforelser mellan aren. Nar lokaler tillkommer eller avgar paverkas hyran i
enlighet med den forandringen.

Réntan ar enligt information fran stadsledningskontoret berdknad till 2,50 procent, vilket
ar 0,25 procentenheter hogre an 2025. Det innebar en procentuell 6kning pa cirka 11
procent. Om kommunfullmaktige skulle forandra internrantan i sitt budgetbeslut for 2026
behover stadsfastighetsforvaltningen rakna om hyran for 2026 i enlighet med det beslutet.

Samtliga belopp é&r i tusentals kronor. Total hyresokning ar 6,7 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 fastighetségare samt
rantehdjningar. Mellan 2024 och 2025 var rantan oférandrad. Eftersom
fastighetshestandet hela tiden forandras med tillkommande och avgaende objekt ar inte
aren fullt ut jamforbara.

Notera att det beslut om index som stadsfastighetsnamnden ska fatta enbart paverkar
kolumnen ”drift exklusive media” nedan.

Utskick 1 2026, TKR

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

M160 Aldre samt vird och omsorg -0,4% 346 736 103 456 61388 70137 108 092 35508 266025 644 605 5,2%
M161 Farvaltningen far funktionsstod -0,8% 185613 66 881 32157 45073 90297 40294 186 492 461193 7.8%
N163 Sacialférvaltningen Nordost -3,6% 34112 7004 2893 3525 3002 961 39094 56478 -0,4%
N164 Socialférvaltningen Centrum -4,3% 24437 4631 1733 1078 2744 812 56871 67870 0,2%
N165 Socialférvaltningen Sydvast 0,3% 70297 14989 15598 14 785 14312 5082 56717 121484 5,2%
N166 Socialférvaltningen Hisingen -2,1% 22051 3749 1553 841 1904 805 36164 45017 0,5%
M200 Exploateringsfarvaltningen 54,8% 1257 597 278 507 320 60 1142 2903 34,2%
N300 Stadsbyggnadsforvaltningen 0,0% 13179 5849 1962 1043 3668 1401 5597 13520 -1,6%
N393 Idrotts-och fareningsférvaltningen 0,0% 8118 31393 789 841 3291 1643 51 10008 2,8%
N400 Stadsmiljaforvaltningen 1,9% 14145 6611 1642 1355 5353 2591 89 17642 18,8%
N560 Kretslopp och vatten 0,0% 38 19 14 11 43 3 0 99 0,3%
N608 Farskolendmnden -0,3% 308 013 145415 64 766 106 862 251765 121659 123 208 817 676 8,9%
M609 Grundskolenamnden 0,6% 810 216 350407 133617 127917 541125 240721 163 252 1557039 6,5%
N610 Uthildningsférvaltningen 0,0% 183519 62 857 25156 18 369 73307 28489 132138 340315 7.9%
N625 Arbetsmarknad och Vuxenutbildning 796 131 32 4 1 1576 1744

N690 Kulturférvaltningen -1,2% 11559 5722 2062 1011 6871 2440 73 18179 -3,1%
Summa 2034084 785712 345 608 393 388 1106 103 482 474 1068 488 4181773 6,7%
A% 0,0% 0,1% 0,6% 22,0% 9,9% 22,9% -0,1% 6,7%

Figur 8. Berdknad sjélvkostnadshyra 2026 i jamforelse med sjélvkostnadshyra 2025 (tkr). Driftkostnader

exklusive media indexerat med PKV

Mediakostnader hanteras pa ett separat satt med en prognos i stallet for att indexeras.

Detta enligt de berakningsprinciper som stadsfastighetsnamnden beslutade 2023-10-26 §

169 i samband med att uppdraget om berékningsprinciper forklarades fullgjort.

Kommunfullmaktige forklarade uppdraget fullgjort 2025-01-30 §29. Omraknat till

procent innebar mediaprognosen att mediakostnaderna totalt sett ar uppraknade med

13,75 procent jamfort med utfall 2024, for att uppna bedémd sjalvkostnad 2025.
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Kostnaderna ar i princip identiska jamfér mellan 2024 och 2025. Beslut om index for
media ar baserat pa Goéteborg Stads aktuella mediaavtal samt forvaltningens prognos och
indexeras inte av ndmnden.

Nedan bild visar hyran 2025 och beréknad hyra 2026 samt skillnaden i procent per
forvaltning. Bilden avser den totala hyran och inte enbart den del som indexeras.
Arbetsmarknad och vuxenutbildning ingick inte i sjalvkostnadshyran i utskicket for 2025
och darfor saknas procentsats.
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Figur 9. Berdknad sjélvkostnadshyra 2026 i jamforelse med sjélvkostnadshyra 2025 (tkr). Driftkostnader
exklusive media indexerat med PKV.
Kéanslighetsuppskattning
Forandrat index har utifran den totala hyran véldigt marginell paverkan pa hyresgasterna.
Daremot ar paverkan storre pa stadsfastighetsnamnden som maste bara hela differensen
inom sin egen driftbudget.
Skillnaden vid 6kat eller minskat index med totalt 1 procentenhet blir cirka 7 miljoner
kronor. For stadsfastighetsforvaltningen blir den procentuella skillnaden en héjning eller
en sankning med knappt 1 procent eftersom hela besparingen/6kningen tillfaller
driftbudgeten exklusive media.
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Kanslighetsanalys vid férdndrad indexering av totalt 1 procentenhet

1 procentenhet  pifferens mot PKV 1 procentenhet  Differens mot

Verksamhetsndmnder ldgre hégre PKV

Aldre samt vard och omsorg 102 452 -1 004 104 461 1004
Férvaltningen for funktionsstad 66 231 -549 67 530 649
Socialfarvaltningen Nordost 6336 -68 7072 68
socialférvaltningen Centrum 4 586 -45 4676 45
Socialforvaltningen Sydvast 14 344 -146 15135 148
Socialférvaltningen Hisingen 3713 -36 3786 36
Exploateringsférvaltningen 591 -6 603 B
Stadshyggnadsférvaltningen 5792 -57 53906 57
Idrotts-och féreningsfarvaltningen 3360 -33 3426 33
Stadsmiljaférvaltningen 6 547 -64 6675 64
Kretslopp och vatten 18 0 19 o
Farskolenamnden 147 965 -1 451 150 866 1451
Grundskolenamnden 347 005 -3 402 353 809 3402
Utbildningsfarvaltningen 62 2468 -610 63 467 610
Kulturfarvaltningen 5 667 -5 5778 56
Summa 777 953 -7 627 793 207 7627

Figur 10. Kénslighetsuppskattning vid férandring +/- procentenhet

Forvaltningens beddmning

Utifran att PKV har anvants i kommunfullméaktiges budget under flera ar skulle det vara
enkelt och tydligt att dven i stadsfastigheters verksamhet anvanda samma index.
Samtidigt &r PKV inte anpassat for stadsfastighetsndmndens verksamhet eftersom
namnden ocksa &r aktor pa en marknad med en kostnadsbild som i hdgre grad foljer
inflationen och som har haft 16nedkningar som inte paverkas av det kommunala
pensionssystemet. Inflationen ar betydligt hogre &nh PKV och stadsfastighetsnamnden blir
inte lika gynnade som personalintensiva organisationer nér pensionskostnaderna sanks.

Stadsfastighetsforvaltningen foreslar darfor att ett sammanvagt PKV och KPIF ar mer
tillampligt for namndens verksamhet, inte minst eftersom 2025 &r ett valdigt speciellt ar
med sarskilda forutsattningar som grundas i den héga inflationen och dess effekt pa
pensionsskulden. Indexering med PKV kan innebara att forvaltningen behover
effektivisera eller genomfora besparingar i sin verksamhet, vilket i sa fall far tas omhand i
budgetarbetet infér 2026. Samtidigt kan det upplevas enkelt och tydligt att
stadsfastighetsndmnden anvénder samma index som for 6vriga ndmnders ramokningar.
Eftersom arendet berdr finansiering 2026 vet vi dock forst nar kommunfullméktiges
budget beslutas senare under 2025 hur évriga ndmnder kommer att indexeras for 2026.

| &rendet redog0rs for de ekonomiska konsekvenserna for stadsfastighetsn&mnden och for
hyresgasterna utifran nagra olika index for driftkostnaderna. Hyresberakningen &r en
forsta preliminér berdkning och kan komma att férandras av andra faktorer an
indexeringen innan slutgiltigt utskick till hyresgésterna.

Efter detta arendes handlaggning visar arets prognos for kapitalkostnader hogre nivaer an
vad som syns i underlaget. Detta kommer att justeras i samband med att hyresutskick gors
till hyresgasterna i april. Namnd far information om slutgiltig hyra pa métet i april.

Martin Blixt Lisa Daleborn
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Direktor Avdelningschef ekonomi
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