3 A_"’ .

Stadsfastighetsndmnden P GOtebOfgS
Stad

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2025-02-20 Lisa Daleborn, 031-365 03 78

Diarienummer SFF-2025-00163 E-post: lisa.daleborn@stadsfast.goteborg.se

Information infor beslut om indexering
sjalvkostnadshyra

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden:

1. Stadsfastighetsndmnden antecknar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Stadsfastighetsnamnden finansieras av intakter, varav merparten kommer fran
hyresintakter fran andra kommunala namnder genom sjalvkostnadshyra.
Stadsfastighetsnamndens sjalvkostnadshyra bestar av flera delar. Den del som avser
driftkostnader ska, baserat pa utfallet 2024, indexeras for att motsvara sjalvkostnad 2026.
For att namnden ska kunna fatta ett valgrundat beslut pa namndmotet i mars delges har
information om hur index kan beréknas. | beslutsarendet i mars kommer férvaltningen att
berékna sjélvkostnadshyra pa senast tillgangliga Prisindex kommunal verksamhet (PKV)
fran Sveriges kommuner och regioner (SKR), men kan enkelt rakna om till annat index
om namnden beslutar detta.

De senaste aren har namnden beslutat att anvanda PKV och detsamma har anvénts for att
rakna upp kommunbidragen i kommunfullméktiges budget.

| &rendet redogors for de ekonomiska konsekvenserna for stadsfastighetsndmnden och for
hyresgasterna utifran nagra olika index for driftkostnaderna. Om namnden onskar ar det
enkelt att gora andra typer av berékningar pa samma underlag.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Hyresgasternas 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 for stadsfastighetsnamnden blir
neutral for hyresgasterna. PKV kan dock komma att forandras eftersom det ar sannolikt
att kommunfullméktige kommer att anvanda ett PKV som beréknas senare under 2025
eftersom SKR gor uppdateringar under aret.

For 2025 uppréknades 6vriga namnders ramar med 0,2 procent. Senast tillgangliga PKV
ar nu -0,3 procent, saledes lagre an évriga namnders upprakning for 2025. Detta innebar
saledes att en upprakning av driftkostnaderna med senast kanda PKV innebar en sankning
av driftkostnaderna till skillnad fran hyresgéasterna som fatt en héjning med 0,2 procent i
kommunfullméktiges budgetbeslut. Nasta PKV publiceras 25 februari.
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Indexering med PKV kan innebéra att forvaltningen behdver effektivisera eller
genomfora besparingar eftersom forvaltningen koper varor och tjanster pa en marknad
som har en annan prisbild 4n en genomsnittlig kommun. Eventuella sddana effekter
kommer i sa fall att tas omhand i budgetarbetet.

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 vél
indexeringen speglar namndens sjalvkostnad kan det paverka dessa dimensioner om
forvaltningen behodver spara eller effektivisera for att klara budget i balans med beslutat
index. Det tas i sa fall omhand i budgetarbetet infor namndens budget 2026.

Bilagor

1. Tjansteutlatande Information om Gvergripande 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 stadsfastighetsnamnden
fatta beslut om index.

Beskrivning av arendet

Sjalvkostnadshyrans delkomponenter

Sjalvkostnadshyran beréknas pa olika satt beroende pa kostnadsslag. Driftkostnader
exklusive mediakostnader (el, varme, vatten) indexeras baserat pa utfallet 2024 for att
uppna sjalvkostnad 2026. Indexeringen sker i tva steg, forst for att komma upp i 2025 ars
kostnadsniva och sedan en gang till for att komma upp i 2026 ars kostnadsniva.

Driftkostnaderna som ska indexeras utgor cirka 20 procent av den totala
sjalvkostnadshyran. Har ingdr inte el, varme, vatten och planerat underhall eftersom dessa
kostnader berdknas pa annat satt enligt den princip som stadsfastighetsnamnden beslutat.

Val av index

Prisindex Kommunal Verksamhet 2024 2025 2026 2027
Arbetskraftskostnad* 55 -15 3,7 3.2
vikt arbetskraftskostnad 69,1% 69,6% 68,6% 68,8%
Ovrig foérbrukning** 25 24 25 26
vikt 6vrig férbrukning 30,9% 30,4% 31,4% 31,2%
Prisindex kommunal verksamhet 46 -0,3 33 30

Figur 1. Indexering enligt senast tillgangliga PKV fran Sveriges kommuner och regioner. Uppdatering av
PKV kommer 25 februari.

Det ar svart att ange ett index som helt speglar forvaltningens sjalvkostnad och som ocksa
upplevs rimligt for vara hyresgaster. Prisindex kommunal verksamhet (PKV) kan skilja
sig fran forvaltningens sjélvkostnad eftersom forvaltningen i relativt hog grad képer
tjanster och material pa en marknad som kan ha en annan kostnadsbild an en
genomsnittlig kommun. For 2025 &r PKV negativt pa grund av kraftigt minskade
pensionskostnader, vilket far stort genomslag pa kostnaderna i personalintensiva
organisationer men i lagre grad inom stadsfastighetsforvaltningen som aven koper en
betydande del av varor och tjanster pa en marknad med annan prisutveckling.

Inflationsmatt

2023 2024 2025 2026 2027
Inflation, KPIF 6,0 1,0 1,8 1,8 2,0
Inflation, KPI 8,5 2,9 0,3 1,7 2,4
Inflation, KPI, juni 9,3 2,6 0,2 1,7 2,4

Figur 2. Nyckeltal fran Sveriges kommuner och landsting, baserat pa flera olika kallor
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KPIF ligger hogre &n KPI och PKV. De beraknas pa olika sétt och i KPIF exkluderas
effekten av bolanerantor, varfor KPIF ar 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 fér kommunal verksamhet.
Den hdga inflationen 2023 innebar en betydande 6kning av personalomkostnadspalagget
(PO-palagget) for 2024 ars personalkostnader. Nar inflationen gick ner minskar
kommunernas PO-palagg kraftigt, vilket paverkar personalkostnadsutvecklingen 2025.
Matten ar darfor inte jamforbara, men samtidigt ska stadsfastighetsforvaltningen agera pa
en marknad som drivs av ordinarie inflation. KPIF &r det man i dagligt tal kallar for
”inflation”, dar effekten av bostadsrantor ar exkluderad och det &r KPIF Riksbanken har
som mal ska ligga pa 2 procent.

Berakningar enligt forvaltningens olika forslag pa indexering

Indexering enligt PKV, tkr
Driftkostnader Indexerade
exkl. media utfall driftkostnader exkl.

Verksamhetsnamnder 2024

Aldre samt vard och omsorg 100 443 103 456
Farvaltningen for funktionsstid 64 933 66 881
Socialférvaltningen Nordost & 800 7004
Socialférvaltningen Centrum 4 497 4531
Socialférvaltningen Sydvast 14 553 14 989
Socialférvaltningen Hisingen 3 e40 3749
Exploateringsfarvaltningen 579 597
Stadshyggnadsfarvaltningen 5679 5 849
Idrotts-och fareningsfarvaltningen 3294 3393
Stadsmiljafarvaltningen 6418 fE11
Kretslopp och vatten 18 19
Farskolenadmnden 145 063 149 415
Grundskolengmnden 340 201 350 407
Uthildningsférvaltningen 61026 G2 857
Kulturfiarvaltningen 5 556 5722
Summa 762 699 785 580

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

Driftkostnader
exkl. media utfall

Indexerade

driftkostnader exkl.

Verksamhetsnimnder 2024 media

Aldre samt vard och omsorg 100 443 104 059
Fiérvaltningen for funktionsstéd 64933 67 270
Socialférvaltningen Mordost & 800 7045
Socialférvaltningen Centrum 4 497 4 658
Socialfdrvaltningen Sydvast 14 553 15077
Socialfdrvaltningen Hisingen 3 640 3771
Exploateringsfarvaltningen 579 /00
Stadshygenadsfirvaltningen 5679 5 233
Idrotts-och fareningsfarvaltningen 3294 3412
Stadsmiljofdrvaltningen 6418 & 650
Kretslopp och vatten 18 19
Farskolendmnden 145063 150 286
Grundskolendmnden 340 201 352 448
Utbildningsférvaltningen 61026 63 223
Kulturférvaltningen 5 556 5756
Summa 762 699 790 157

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

Criftkostnader Indexerade

exkl. media utfall driftkostnader exkl.
Verksamhetsnamnder 2024 media
Aldre samt vard och omsorg 100 443 102 452
Farvaltningen far funktionsstid 54 933 66 231
Socialférvaltningen Nordost & 800 B 936
Socialférvaltningen Centrum 4 497 4 586
Socialférvaltningen Sydvast 14 553 14 Ba4
Socialférvaltningen Hisingen 3 640 3713
Exploateringsfarvaltningen 579 591
Stadshygenadsfarvaltningen 5679 57492
Idrotts-och fareningsfarvaltningen 3294 3 360
Stadsmiljofdrvaltningen 6418 B 547
Kretslopp och vatten 18 13
Farskolendmnden 145 063 147 965
Grundskolendmnden 340201 347 005
Utbildningsférvaltningen 61026 62 246
Kulturférvaltningen 5 556 5 BRT
Summa 762 699 777953

Figur 5. Indexering av sjalvkostnadshyrans driftkostnader exklusive media baserat pa utfall 2024 indexerat
med 0,3 procent for att uppna sjalvkostnad 2025 och med 1,7 procent for att uppna sjalvkostnad 2026
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Indexering enligt sammanvagd KPIF och PKV, tkr

Driftkostnader Indexerade

exkl. media utfall driftkostnader exkl.
Verksamhetsnimnder 2024 media
Aldre samt vard och omsorg 100 443 103 758
Farvaltningen for funktionsstéd 64933 67 076
Socialférvaltningen Nordost & 800 7024
Socialfarvaltningen Centrum 4 497 4 645
Socialfarvaltningen Sydvast 14 553 15033
Socialfdrvaltningen Hisingen 3 640 3760
Exploateringsfarvaltningen 579 599
Stadshyggnadsfarvaltningen 5679 5 866
Idrotts-och foreningsfarvaltningen 3294 3 403
Stadsmiljofarvaltningen 6418 6 630
Kretslopp och vatten 13 19
Farskolendmnden 145 063 149 351
Grundskclenamnden 340 201 351428
Uthildningsfarvaltningen 61026 683 040
Kulturfarvaltningen 5 556 5739
Summa 762 699 787 B9

Figur 6. Indexering av sjalvkostnadshyrans driftkostnader exklusive media baserat pa utfall 2024 indexerat
med 0,75 procent for att uppna sjalvkostnad 2025 och med 2,55 procent for att uppna sjalvkostnad 2026

Kéanslighetsanalys

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 samtliga hyresgéaster. Skillnaden for den totala hyran for hyresgésten blir i
princip inte métbar. For stadsfastighetsforvaltningen blir den procentuella skillnaden en

hojning eller en sankning med knappt 1 procent av driftbudgeten eftersom hela
besparingen/6kningen behdver hanteras inom denna.

Goteborgs Stad Stadsfastighetsnamnden, tjansteutlatande

7(8)



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 6. Kénslighetsuppskattning vid férandring +/- procentenhet jamfort med senaste PKV

Forvaltningens beddmning

Utifran att PKV har anvants i kommunfullméktiges budget under flera ar skulle det vara
enkelt och tydligt att dven i stadsfastigheters verksamhet anvanda samma index.
Samtidigt &r PKV inte fullt ut anpassat for stadsfastighetsndmndens verksamhet eftersom
namnden ocksa ar aktor pa en marknad med en kostnadsbild som i hogre grad foljer
inflationen. Inflationen ar betydligt hogre an PKV och stadsfastighetsnamnden blir inte
lika gynnade som personalintensiva organisationer nar pensionskostnaderna sanks.
Néamnden bor darfor 6vervaga om annat index ar mer l[ampligt for 2025 eftersom det ar ett
valdigt speciellt ar med sarskilda forutsattningar som grundas i den hdga inflationen och
dess effekt pa pensionsskulden. Indexering med PKV kan innebéra att férvaltningen
behover effektivisera eller genomfora besparingar i sin verksamhet, vilket i sa fall far tas
omhand i budgetarbetet infor 2026. Samtidigt kan det upplevas enkelt och tydligt att
stadsfastighetsndmnden anvander samma index som foér 6vriga namnders ramdkningar.
Eftersom arendet berdr finansiering 2026 vet vi dock forst nar kommunfullméktiges
budget beslutas senare under 2025 hur dvriga ndmnder kommer att indexeras for 2026.

Martin Blixt Lisa Daleborn

Direktor Avdelningschef ekonomi
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o Goteborgs

Stadsfastighetsnamnden s
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Tjansteutlatande Handlaggare: Lisa Daleborn, 031-365 03 78

Utfardat 2024-11-04 E-post: lisa.daleborn@stadsfast.goteborg.se

Diarienummer SFF-2024-01124

Information om 6vergripande process for
sjalvkostnadshyra

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden:

1. Stadsfastighetsndmnden antecknar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Stadsfastighetsndmndens kommunala verksamhetslokaler finansieras genom
sjalvkostnadshyra. Stadsfastighetsnamnden forklarade 2023-10-26 § 169 uppdraget inom
utvecklad ekonomistyrning som ror hyressattningen for fullgjort. Sjalvkostnadshyran
beréknas enligt dessa principer.

| detta drende presenteras pa ett dvergripande satt hur sjalvkostnadshyran tas fram, samt
hur stadsfastighetsndmnden fattar beslut om indexering av driftkostnader.

Beddmning ur ekonomisk, social och ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran dessa dimensioner
i detta informationsérende.
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Arendet

Stadsfastighetsforvaltningen beréknar sjalvkostnadshyra fér kommunala
verksamhetslokaler enligt beslutade principer. Arendet redogor for forvaltningens
arbetssatt samt beslut i ndmnd inom ramen for dessa beslutade principer.

Beskrivning av arendet

Berakningsprinciper och hyresavisering
Stadsfastighetsforvaltningen beraknar hyra utifran sjalvkostnadsprincip per objekt i sa
hog grad som det & mojligt. Olika komponenter berdknas pé olika satt:

¢ Inhyrningskostnader indexeras enligt respektive inhyrningsavtal

e Raéntan beslutas av kommunfullmaktige

e Avskrivningar for redan genomforda investeringar utgar fran anlaggningsregistret
och simuleras till hur det kommer att se ut 2025. For planerade reinvesteringar
simuleras avskrivningar utifran en ram per hyresgast. For planerade investeringar
simuleras avskrivningarna per projekt enligt den projektprognos som finns
tillganglig vid berékningstillfallet.

e Planerat underhall faststalls utifran underhallsplan och fordelas i proportion till
utfallet tva ar innan hyran ska aviseras.

e Mediakostnaderna prognostiseras och faststélls i oktober aret innan hyran
aviseras

o Resterande driftkostnader utgar fran utfallet tva ar innan hyran ska aviseras och
indexeras enligt beslut i stadsfastighetsnamnden for att uppna sjalvkostnadshyra

Om det sker forandringar i fastighetsbestandet under aret forandras hyran i enlighet med
forandringen (tillkommande/avgaende objekt). Nyinvesteringar som vid
berakningstillfallet bedoms fardigstallas under aktuellt ar raknas in i den preliminéra
hyran, men aviseras forst nar objektet tas i bruk.

Avisering av hyra sker kvartalsvis innevarande ar.

Beslut i stadsfastighetsnamnden

Den sista punkten ovan “Resterande driftkostnader” beslutas av stadsfastighetsndmnden.
Hyrespaverkan for hyresgasten utifran olika index &r relativt liten, men bedéms politiskt
viktig och beslutas darfor i namnd.

Forvaltningen tar infor beslutet fram olika scenarier for indexering, dar Prisindex
kommunal verksamhet (PKV) &r ett av dem, baserat pa det PKV som normalt sett finns
tillgangligt i mitten av februari fran Sveriges kommuner och landsting. For att ge
namnden majlighet till politiska samtal kommer ett informationsarende presenteras pa
februarindamnd, men med senare handlaggning &n den ordinarie processen. Beslut om
index fattas pa mars-namnden.

Pa mars-namnden beslutas dven investeringsnomineringarna. Forvaltningen tar fram ett
tjansteutlatande dar preliminar sjalvkostnadsyra beraknas baserat pa forslag till
investeringsnomineringar samt pa senast tillgangliga PKV (samma som i
informationsarendet ovan). Hela hyran presenteras som en del av beslutsarendet for
indexeringen for att ge ett heltdckande beslutsunderlag till namnden. I tjansteutlatandet
presenteras ocksa de olika scenarier som namnden fatt presenterat pa februari-namnden.
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Baserat pa beslut om index och investeringsnomineringar beraknas hyran for
nastkommande ar och kommuniceras till samtliga hyresgaster i april, sa kallat utskick 1.
Hyran antecknas av stadsfastighetsnamnden pa aprilngmnden. Information om hyran
skickas dven till stadsledningskontoret, som en del av deras arbete med underlag till
kommunstyrelsens budgetarbete. | april-arendet inkluderas dven en langtidsprognos.
Detta 4r ocksa en forutsattning for stadsfastighetsforvaltningens initiala budgetarbete.

| oktober gors utskick 2, som justeras for forandringar i fastighetsbestandet samt med
uppdateras mediaprognos. Alla hyresgaster informeras saval som
stadsfastighetsndmnden. Utskick 2 l&ggs in som hyresintékt for sjalvkostnadshyran i
stadsfastighetsnamndens budget.

Arshjul sjalvkostnadshyra

MARS/APRIL

Berakning av hyra

For
kommande ar APRIL

Information till ndmnd
och utskick 1 till
hyresgaster

MARS

Niamndbeslut indexering
och investerings-

Tar nomineringar
kommande &r

FEBRUARI OKTOBER
Informationsarende Infarmation till ndmnd

namnd index for och utskick 2 till
Faér
kommande ar

driftkostnader hyresgister

For
kemmande &r

JANUARI KVARTALSVIS

Utfall helar Avisering

Frén fére- Fér inne-
glende &r varande &r

Figur 1. Arshjul sjalvkostnadshyra.

Forvaltningens beddmning
Informationen om arbetssatt ges for att ndmnden ska ha god kdnnedom om forvaltningens
arbetssatt samt om och nar namnden forvantas fatta beslut.

Martin Blixt Lisa Daleborn

Direktor Avdelningschef ekonomi
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