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1. Inledning

Statistiska centralbyran (SCB) tar pa uppdrag av Fastighetsentreprendrerna
tidigare Fastighetsservice Entreprendrernas Branschorganisation (Febo) fram ett
Fastighetsserviceindex. Syftet &r att mata andringar i kostnader for
fastighetsservicearbeten.

Fastighetsserviceindex kan anvéndas for justering av priser i olika typer av avtal.
Fastighetsserviceindex dr ett fastbasindex. Bastidpunkt &r oktober 2012. En
oversyn av indexmodellen har genomforts under 2017. Fran och med oktober 2017
foreligger darmed nya végningstal. Specifik beskrivning av dversynsprojektet
framgar av kapitel 5 i denna rapport.

2. Variabelinnehall

Foljande delindex har valts i samrad med Fastighetsentreprendrerna for att belysa
kostnadsutvecklingen i fastighetsservicebranschen. Ett totalindex for
kostnadsutvecklingen bildas genom att vaga ihop nedanstaende delindex med
vikter enligt genomférda specialundersdkningar.

Nedan foljer en redovisning med ingaende kostnadsslag samt vikter for perioden
2012-2016 samt de nya fran och med 2017.

Kostnadsslag Vikt fr.o.m. 2017 Gamla vikter
Personalkostnader 71,8 % 62,7 %
- Arbetare 49,1 % 34,5 %
- Tjansteman 21,3 % 28,2 %
- Utbildning 1,4 % -
Maskiner 2,0 % 2,6 %
- Avskrivningar 1,0% 1,3%
- Underhall 1,0% 1,3%
Arbetsklader/skyddsutrustning 1,1 % 1,0%
Lokaler 54 % 7.3 %
- Underhall 1,2 % 0,9 %
- Hyra 4,2 % 6,4 %
Bilkostnad exkl. drivmedel 7,6 % 10,5 %
Drivmedel 2.2% 5,4 %
Administration/overhead 9,9 % 10,5 %

FASTIGHETSSERVICEINDEX 100,0 % 100,0 %



3. Vad avser Fastighetsserviceindex att mata?

Fastighetsserviceindex avser att mata de kostnader som férekommer gallande
fastighetsservicearbeten. Fastighetsserviceindex bestar av sju olika kostnadsslag
(se variabelinnehall). Dessa kostnadsslag &r i sin tur uppbyggda av drygt 20
stycken olika delindex. De olika delindexserierna ar darefter uppbyggda av dels
prisuppgifter fran representativa aterforsaljare av maskiner, arbetsklader,
skyddsutrustning och bilar dels 16neuppgifter inklusive sociala avgifter, uppgifter
om lokalkostnader och administrativa kostnader. Stor anstrangning laggs ner pa att
indexserien skall bli sa tillforlitlig som majligt men i det enskilda fallet far
emellertid Fastighetsserviceindex alltid betraktas som en schablon och inte
nagon fullgod ersattning for foretagens egna priskalkyler.

3.1. Basar, periodicitet

Fastighetsserviceindex berdknas arsvis i oktober med basmanad oktober 2012.
Uppgifterna skall avse forhallandena den 1:a oktober. Presentation av resultatet
skall ske arsvis nar bearbetningar och erforderliga avstamningar &r klara, normalt
forsta veckan i november.

3.2. Vad samlas in?

Datainsamlingen &r en kombination av total- och urvalsundersokning. Vissa
uppgifter hamtas fran andra undersokningar pa SCB. Urvalsundersokningen
genomfors via foretagsurval. Varuurvalen foljer i aktuella fall representativa
produkter for fastighetsservice.

Priserna ar exklusive mervardesskatt och inhamtas fran det led som
fastighetsserviceforetagen koper ifran. Till viss del baseras prisutvecklingen pa
listpriser. Hansyn tas i mojligaste man till rabatter och andra skatter som direkt
paverkar fastighetsserviceforetagens kostnader. Priset avser fritt fabrik eller
tillverkningsort.

Berakningen av indextal for arbetsloner och tjanstemannaloner baseras pa de
forandringar som intréffar i gallande kollektivavtal och i sociala avgifter enligt lag
och avtal. Detta innebér att endast de avtalsenliga l6neférandringarna inréknas i
indextalen for 16ner, som géller i kollektivavtalet for fastighetsserviceféretagen.
Ny kostnadspost fran och med 2017 ar utbildning.

Index for maskinkostnader skall méta Fastighetsserviceforetagens kostnader for
tunga maskiner respektive handmaskiner.

Med arbetsklader/skyddsutrustning avses kostnader for bland annat arbetsklader,
skyddsskor, handskar, horselskydd och skyddsglasdgon.

Lokalkostnader &r en vésentlig post i foretagens kostnader. | indexet méter vi
underhall och hyra av lokaler.



Aven bilkostnader ar en icke forsumbar kostnadspost. | Fastighetsserviceindex
beaktas det i vad som framgar i punkten 4.5.

Drivmedel ligger som en separat kostnadspost i Fastighetsserviceindex. Vi beaktar
hér prisutvecklingen for diesel.

Administrations- och overheadkostnader forekommer givetvis éven i
fastighetsservicebranschen. Detta kostnadsslag foljer det som framgar i punkten
4.7.

Méttidpunkten &r den 1:a oktober.

Indextalen faststalls av SCB och publicering av resultatet skall ske arsvis nar
bearbetningar och erforderliga avstamningar &ar klara, normalt forsta veckan i
november.

3.3. Konstruktion

Fastighetsserviceindex dr ett fastbasindex enligt Laspeyres metod (se bilaga 2).
Bastidpunkt ar oktober 2012. Ett fastbasindex uppskattar prisforandringar jamfort
med bastidpunkten.

Fastighetsserviceindex ar ocksa ett faktorprisindex, det vill sdga ett inputindex.
Input ar de produktionsfaktorer som fastighetsservice omfattar.
Produktionsfaktorerna indelas i foljande kostnadsslag: personalkostnader,
maskiner, arbetsklader/skyddsutrustning, lokaler, bilkostnad exkl. drivmedel,
drivmedel och administration/overhead. Det &r de sammanvégda
kostnadsforandringarna som uppskattar prisforandringen.

Enligt definitionen pa ett faktorprisindex tas ingen hansyn till
produktivitetsutvecklingen som normalt har en fortgdende kostnadsdampande
effekt pa verksamheten. Det ar for att i nagon man kompensera for
produktivitetsutvecklingen som arbetslonerna berdaknas utan Iéneglidning.
Underlaget till kostnadsbudgeten for indexserien har erhallits fran en
enkatundersokning av medlemsforetag inom Fastighetsentreprenérerna tidigare
Fastighetsservice Entreprendrernas Branschorganisation (Febo).

3.4. Hur anvands indexet

Fastighetsserviceindex ar ett skraddarsytt index for generell kostnadsutveckling for
fastighetsservice, framtaget pa uppdrag av Fastighetsentreprendrerna (tidigare
Febo). Indextalen &r avsedda att anvéndas vid kostnadsreglering mellan
fastighetsserviceforetag och deras kunder, samt for analys. Indextalen bor inte
anvandas for kostnadsreglering mellan fastighetsserviceforetag och
materialleverantor. | den man sadana klausuler behéver anvéandas, bor dessa knytas
till nagot prisindex i producent- och importled.



4. Beskrivning av kostnadsslagen

4.1. Personalkostnader

Personalkostnader, &r det kostnadsslaget som har den stdrsta vikten i detta index,
med 71,8 procent. Den &r uppdelad enligt foljande férdelning:

Personalkostnader Vikt
Arbetare 49,1
Tjansteman 21,3
Utbildning 1,4

For arbetare sker insamling centralt fran géllande kollektivavtal for
Fastighetsserviceavtalet fran Fastighetsanstélldas forbund. Berakningen av indextal
baseras pa de forandringar som intraffar i gallande avtal samt i I6nebikostnader, det
vill sdga sociala avgifter enligt lag och avtal. Detta innebér att endast de
avtalsenliga loneforandringarna inrdaknas i indextalen for 16ner. Nagon hansyn till
I6neglidning beaktas saledes inte i detta index. Det har patalats att kostnadsposten
utbildning har saknats i Fastighetsserviceindex. Av den anledningen har den
kommit med som en tredje kostnadspost i detta kostnadsslag tillsammans med
arbetsloner och tjanstemannaldner.

Berakning av I6ner for tjansteman foljer tjanstemannaavtalet som galler for
Unionen, Ledarna och Sveriges Ingenjorer. Aven har tas hansyn till sociala avgifter
enligt lag och avtal.

| indextalen for 16nekostnader géllande arbetare tas hansyn till:

Loénekostnader

Kontantlon

OB-erséttning

Semesterersattning

Arbetstidsforkortning

Lodnebikostnader

Forsakring om avgangsbidrag (AGB)

Omstéllningsforsakring Medlemsféretag i Svenskt Naringsliv
Avtalsgruppsjukforsakring (AGS)

Auvtalspension SAF LO

Trygghetsforsékring vid arbetsskada (TFA)
Tjanstegrupplivforsakring (TGL)

Premiebefrielseférsakring

Sociala avgifter enligt lag



| indextalen for 16nekostnader géllande tjanstemén tas hansyn till:
Loénekostnader

Kontantlon
Semesterersattning

Lonebikostnader

Forsékring om avgangshidrag (AGB)

Omstallningsférsakring Medlemsforetag i Svenskt Naringsliv
Avtalsgruppsjukforsékring (AGS)

Avtalspension SAF LO

Trygghetsforsékring vid arbetsskada (TFA)
Tjanstegrupplivforsakring (TGL)

Premiebefrielseforsékring

Sociala avgifter enligt lag

4.2. Maskiner

Enligt undersdkningen som genomforts 2012 hos ett antal fastighetsserviceforetag
framkom att maskinkostnaderna i genomsnitt uppgar till 2,6 procent. Under den
aktuella 6versynen har andelen fér maskiner minskat till 2,0 procent, varav
avskrivningar uppgar till 52,2 procent och underhall till 47,8 procent.

I avskrivningar tas hansyn till de vanligaste tunga maskinerna samt de vanligaste
handmaskinerna. For underhall av maskiner tas hansyn till 16n samt slitdelar enligt
nedanstaende uppstéllning.

Maskiner Vikt Vikt
Avskrivningar 52,2
Underhall 47,8
- Underhall L6n 60
- Underhall Slitdelar 40

4.3. Arbetsklader/skyddsutrustning

Kostnadsslaget Arbetsklader/skyddsutrustning handlar om de vanligaste
férekommande arbetskl&derna respektive skyddsutrustning som kravs for att
bedriva verksamheten. Kostnadsslaget har en total vikt pa 1,1 procent i
Fastighetsserviceindex.



4.4. Lokaler

Kostnadsslaget for lokaler har i Fastighetsserviceindex en vikt pa 5,4 procent.
Kostnadsslaget skall i mojligaste man spegla medlemsféretagens mest véasentliga
kostnader for lokaler. Utformningen av detta kostnadsslag ser ut enligt foljande:

Lokalkostnader Vikt Vikt
Hyra 2
- Lokalhyror, kontor 80

- Lokalhyror, annan lokaltyp 15

- Vérme, El & bransle 5

Underhall 22,8

4.5, Bilkostnad, exkl. drivmedel

Kostnadsslaget Bilkostnad berédknas exklusive drivmedel. Enligt
enkatundersokningen hos foretagen uppgar kostnaden i genomsnitt till 7,6 procent
av de totala kostnaderna. Poster som ingar for att spegla foretagens
kostnadsutveckling ar bland annat avskrivning, ranta, fordonsskatt, forsakring,
dack, parkeringstillstand, transelskatt och nyttotillstand.

Innehallet och fordelningen ser ut enligt féljande:

Bilkostnad, exkl. drivmedel Vikt
Avskrivning 0,7
Fordonsskatt 3,5
Forsakring 7,4
Déck 4,9
Parkeringstillstand 17,3
Leasing 52,3
Parkeringskostnader 5,3
Trangselskatt och nyttotillstand 8,6
4.6. Drivmedel

Drivmedel har alltsa i denna modell fatt ett eget kostnadsslag med en vikt av 2,2
procent. Det som undersoks ar prisutvecklingen for diesel.



4.7. Administration/Overhead

Nést efter I16nekostnader ar administration och overhead det storsta kostnadsslaget
med en totalvikt av 9,9 %. Har avses alla dvriga kostnader som inte kan hénforas
till ndgon annan kostnadspost sasom revisor, foretagsforsakringar, IT,
marknadsforing, personalvard, representation m.m. De administrativa kostnaderna
i Fastighetsserviceindex &r redovisade och fordelade enligt foljande:

Administration/Overhead Vikt
Auktoriserad revisor 10,7
Foretagsforsakringar 5,3
IT 29,1
Marknadsforing 3,5
Personalvard 47,8
Representation 3,6

5. Oversynsprojekt 2017

Fastighetsserviceindex har under 2017 hunnit blivit fem ar gammalt. Det finns en
allman metodstatistisk rekommendation att fastbasindex bor ses éver med femars
intervaller. Detta pa grund av kostnadsforskjutningar inom branschen, andrad
teknik, nya lagar och férordningar etc.

Det kan forstas foreligga dven andra anledningar till att beh6va gora
kvalitetsgenomlysningar pa ett branschindex som I6pande anvands for att mata
forandringar i kostnader for fastighetsservicetjanster och for justering av priser i
olika typer av avtal. Exempelvis har kunden Fastighetsentreprendrerna under
senare tid pa grund av sammanslagning av medlemsforeningen fatt en konstaterad
forandrad medlemsstruktur, vilket kan ha paverkat kostnadsbilden generellt. Av
den anledningen var bade Fastighetsentreprendrerna och SCB dverens om ett
oversynsprojekt gallande viktstrukturen i Fastighetsserviceindex. Detta for att
sakerstalla att innehallet i Fastighetsserviceindex stimmer med aktuell
kostnadsbild hos medlemsforetagen.

Uppdraget i 6versynsprojektet omfattade en validering av nuvarande indexmodell.
Framst gallde det viktstrukturen som foreslogs ske genom en
kostnadsundersokning bland medlemsféretagen. Darutéver uppdrogs at SCB att
folja upp dagens ingaende kostnadsslag, for att se om innehallet stammer eller bor
kompletteras.

Som opartisk myndighet staller SCB en rad krav pa en indexmodell som l6pande
skall anvandas i avtalssammanhang. Det ar alltsa flera kriterier som SCB maste
uppfylla som leverantor av sadan statistik. Undersokningen foreslogs ske hos
samtliga medlemsforetag exklusive de fem foretag som redan lamnat uppagifter till
SCB.

| arbetet med att se dver viktstrukturen och innehall i Fastighetsserviceindex har en
liten referensgrupp med representation fran SCB och fastighetsbranschen funnits.



Personerna i referensgruppen deltog i utformning alternativt gav synpunkter av
den kostnadsundersokningsblankett och foljebrev som sedan skickades ut till
medlemsfdretagen. Referensgruppen hade &ven kontakt i slutet av projektet med
att ha synpunkter pa insamlat material, och hur det skulle paverka den nya
viktstrukturen.

5.1. Tidsplan

Tidsplanen med kostnadsundersokningen som underlag for att ta fram nya
vikter/kostnadsfoérdelning var att den skulle genomféras under perioden maj-
september 2017. De utvalda medlemsforetagen informerades av kunden i slutet av
maj och kontaktades av SCB i borjan vid manadsskiftet maj/juni. | uppdraget
ingick dven att kunden skulle tillséndas en faststélld dokumenterad indexmodell
nar projektet var Kklart.

5.2. Kostnadsundersokning

Det & medlemmarna i Fastighetsentreprendrerna som star for sakkunskapen om
fastighetsservicebranschen. Darfor ansags det naturligt att be dem om hjélp for att
erhalla ett bra underlag, precis pa samma vis som vi gjorde nér vi tog fram det
Fastighetsserviceindex fran borjan 2012.

Malsattningen var att ha representation fran foretag i olika storleksklasser.

I likhet med manga andra statistiska undersokningar som genomfors bade till
individer och foretag/organisationer ser vi tyvarr en nedgang i svarsfrekvensen.
For denna undersdkning kontaktade vi 19 stycken medlemsféretag och erhdll, efter
omfattande paminnelsearbete via e-post och telefon, 9 stycken svar. Av dessa var 6
stycken helt kompletta. 2 stycken svar inneh6ll partiellt bortfall dar vi &nda efter
viss imputering kunde anvanda svaren. Sammanfattningsvis hade vi darmed 8 svar
av 19 vilket resulterar i en svarsfrekvens pa 42 procent.

Vad blev da resultatet av kostnadsundersokningen? Ja den framsta skillnaden
jamfort med grunddata fran 2012 ar att foretagen konstaterar en hogre l16neandel.
Efter genomford dversyn okar den andelen fran 62,7 procent till 71,8 procent.
Dessutom tillkom en kostnadspost under I6ner géllande utbildning. Den relativt
kraftiga 6kningen fick till foljd att i princip samtliga 6vriga kostnadsslag fick en
lagre viktandel jamfort med ursprungsmodellen. Undantaget var arbetsklader och
skyddsutrustning som steg marginellt fran 1,0 procent till 1,1 procent.

| 6vrigt minskade viktandelarna for:

Maskiner fran 2,6 procent till 2,0 procent

Lokaler fran 7,3 procent till 5,4 procent

Bilkostnad exkl. drivmedel fran 10,5 procent till 7,6 procent
Drivmedel fran 5,4 procent till 2,2 procent
Administration/overhead fran 10,5 procent till 9,9 procent
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6. Kvalitet och sammanfattning

Fastighetsserviceindex ska méta kostnadsutvecklingen for hela riket for
fastighetsservicearbeten med oktober 2012 som basmanad. Indexet beraknas enligt
ovan angivna forutsattningar.

Vad som publiceras ar totala Fastighetsserviceindex samt delindex for
personalkostnader, maskiner, arbetsklader/skyddsutrustning, lokaler, bilkostnad
exkl. drivmedel, drivmedel och administration/overhead. Dessa delindex bestar i
sin tur av ett antal delindex som ej publiceras. Publiceringen sker arsvis med
oktober som matmanad.

Det &r var uppfattning att efter genomfort dversynsprojekt sa haller
undersokningen som helhet en for &ndamalet god kvalitet, &ven om vi hade 6nskat
en hogre svarsfrekvens pa var kostnadsundersokning. Undersékningen omfattar
alla vasentliga kostnadsslag for fastighetsservicearbeten. Omvaérldsférandringar
gor det nodvandigt viktsystemet att dven fortsattningsvis ses dver med jamna
mellanrum, da felaktiga vikter kan leda till att kostnadsforandringarna dver- eller
underskattas. SCB rekommenderar att vikterna ses 6ver minst vart femte ar.

Nastan alla undersokningar idag ar behaftade med bortfall. Bortfallet beror pa att
uppgiftslamnare inte alls eller for sent lamnar in uppgifter till undersokningen. Var
erfarenhet fran denna och liknande undersokningar, &r att bortfallet ar begransat
och inte har negativ inverkan pa skattningen.



Bilaga 1 Referensgrupp vid 6versynen av Fastighetsserviceindex

Thérése Lindroos Fastighetsentreprentrerna
Jonas Jonsson SCB
Stefan Pettersson SCB
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Bilaga 2 Indexkriterier

Vad ar en indexserie?
Alla indexserier har 100 som indexbas, motsvarande ett visst ar eller viss manad.
Man kan tolka indexserien som uttryckt i procent av indexbasen.

Forandringen mellan tva tidsperioder beraknas som kvoten mellan index for dessa
perioder.

Det ar mycket latt att rakna om en serie med en ny tidsperiod som bas. Det ar bara
fraga om en enkel omproportionering.

Lankar, viktbaser och prisbaser

Saval Producentprisindex (PPI) som Konsumentprisindex (KPI) raknas primart
med priset i december varje ar =100 med fasta vagningstal fram till december
nasta ar. Nasta ar borjas en ny serie med december = 100. Dessa ettarsserier kallas
indexlankar och &r ibland osynliga for anvandaren. For att bilda en 1ang indexserie
multipliceras (kedjas) dessa forandringar ihop till en publicerad serie. Vi kallar
darvid indexet for ett kedjeindex. December kallas for lankarnas prisbas.

Den period véagningstalen representerar kallas for indexlankens viktbas.

Fastighetsserviceindex daremot ar ett fastbasindex. Ett fastbasindex uppskattar
prisforandringar jamfort med bastidpunkten.

Sammanvéagning av varugrupper och representantvaror

Inom en indexlank bestar ett prisindex av ett stort antal varugrupper och
representantvaror. Var och en av dessa har ett vagningstal som motsvarar dess
andel av indexets totalt tdckta varumangd. Ett prisindex berdknas som en
produktsumma av vagningstal och prisforandringar for varorna.

Laspeyres och Paasches index
Ett prisindex har normalt foljande principiella struktur:

> Pris Volym,
> Pris Volym,

0 &r prisbas, 1 jamforelseperiod och b viktbas. Om prisbas och viktbas
sammanfaller kallar vi index for Laspeyres index:

Prisindex,, =

. i > Pris Volym,
aspeyres prisindex, , =
Peyres p "t > Pris Volym,

Om i stéllet jamforelseperiod och viktbas sammanfaller kallar vi det for Paasches
index.
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N > Pris Volym,
Paasches prisindex ,, = —t
D Pris Volym,

En viktig egenskap hos Laspeyres index (men ej Paasches) &r att det kan skrivas
som en produktsumma av vardevikter ganger prisforandringar:

(Pris*Volym), Pris,
> (Pris*Volym), Pris,

Laspeyres prisindex,, = » |

Eller med nedanstidende exempel:

VARA pris, kr/kg volym, kg varde, kr
TIDPUNKT 0 1 0 1 0 1

APPLEN 15 10 3 6 45 60

BANANER 10 20 5 2 50 40

10*3+20*5 130

= =137%
15*3+10*5 95

1: Laspeyres prisindex,, =

L 19, 0 .20 191570
45+50 15 45+50 10 95

2: Laspeyres prisindex,, =

Pris-, volym- och vardeindex. Fastprisberakningar

Det &r ofta av intresse i ekonomisk statistik att skilja ut den reala utvecklingen
ur en nominell vardeutveckling genom sa kallad deflatering. SCB:s
nationalrakenskaper beraknas till exempel saval i I6pande som i fasta priser.
Detta bygger pa identiteten

Pris*Volym=Vérde
Om man nu vill att forandringarna skall folja samma logik som nivaerna far man
Prisindex*Volymindex = Vérdeindex

Detta ar dock inte fullt lika enkelt som det later, utan kraver att man tanker sig
for litet. Vardeindexet ar dock enkelt:

D Pris Volym,
> Pris Volym,

Vardeindex ,, =

Ett volymindex &r som ett prisindex fastan tvartom:

. wming > Pris Volym,
aspeyres volymindex, , =
bey y ' > Pris Volym,

> Pris Volym,
> Pris Volym,

Paasches volymindex,, =
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Vi ser nu att

Laspeyres prisindex * Paasches volymindex = Vardeindex samt att
Laspeyres volymindex * Paasches prisindex = Vérdeindex

Men det gar inte lika bra att till exempel rakna bade pris och volym enligt
Laspeyres index.

Vill man ha ett index som &r konsekvent i det har avseendet far man anvanda det
s& kallade Fishers index.

Fishers index = ,/Laspeyres index * Paasches index
(samma for priser som volymer)

Vad menas med en indexreglering?

Indexreglering ar en upprakning alternativt nedrakning av ett pris eller en
kostnad fran en tidpunkt till en annan framtida tidpunkt. Priset (kostnaden) blir
da bestamt dels av prisnivan vid tidpunkten for regleringstillfallet, dels av hur
index forandras.

Indexreglering &r saledes en del av en prissattningsform, som vi kan kalla for
indexreglerat pris.

Motsatsen &r fast (fixt) pris, som bestar av ett grundpris och ett paslag
darutdver som maste bygga pa en skattning av pris- eller kostnadsutvecklingen
framover. Eftersom denna kan vara svar att bedoma uttrycker paslaget snarare
den risk for kostnadsstegringar som séljaren kanner. Det kan saledes ses som ett
riskpalagg.

Ett alternativ till indexreglerat pris ar I6pande rakning, som innebar att saljaren

far betalt for samtliga verifierade kostnader. Denne far alltsa full tackning for

sina kostnader.

I en klausul med indexreglerat pris kan vi definiera féljande begrepp:
Grundpris Det pris som indexpaslaget raknas pa (anbudspriset)

Slutligt pris  Grundpris plus indexpaslag i kronor

Bastidpunkt Den tidpunkt (vanligen anbudstidpunkt) som
motsvarar grundprisets prisniva

Avraknings-  Den tidpunkt (kan vara flera) som paslaget skall
tidpunkt berdknas till

Reglerings-  Perioden fran bastidpunkt till avrakningstidpunkt
period



15

Syfte med prisreglering
o Kopkraftsbaserad kompensation

Syftet med en prisreglering &r ofta val preciserat. Om det foreskrivs att till
exempel ett underhallshidrag skall indexjusteras sa att dess realvarde forblir
oforandrat, ar syftet med justeringen foljaktligen att bidraget skall representera
en oférandrad konsumtionsniva (kopkraft). Stiger priserna under en viss period
med sé&g fem procent, maste bidraget ocksa 6ka med samma procenttal for att
det skall ha samma varde for mottagaren som i borjan av perioden.

Kompensationsprincipen &r i detta fall enkel. Man dnskar ett skydd mot
vardeminskning till féljd av stigande priser. Vi kan kalla denna princip for
kopkraftsbaserad kompensation.

Kronans kopkraft uttrycker penningvérdet. Ju mer man kan kdpa for en krona,
desto hogre ar penningvardet. | dagligt tal menas med penningvardeforandring
hur kronans vérde férandras med hansyn till konsumentprisernas utveckling,
vilket méts av konsumentprisindex (KPI).

¢ Riskbaserad kompensation

Vid affarsavtal ar emellertid syftet med indexregleringen inte sa enkelt och
anledningarna ar flera.

Koparen onskar till exempel att indexklausulen ifraga inte skall kompensera
leveranttren for alla hans pris- och kostnadsokningar utan kanske enbart for
sadana (allméanna) kostnadsokningar som han sjélv inte kan paverka.

Koparen kan till exempel havda att séljaren redan i offerten bor gardera sig mot
stigande priser. Om priset likvél indexregleras, kan reglerna for vilken
kompensation som skall utga bestammas s att de skall tacka en prisokningsrisk
som a ena sidan saljaren inte (helt) vill bara och som & andra sidan koparen inte
helt &r villig att ta pa sig.

Index kan i dessa sammanhang fungera som en metod att fordela risk for 6kade
priser som kan ségas ligga mellan de ytterligheter som bestams av det fasta
priset och I6pande rakning. Fast pris innebar ju att avtalat pris ligger stilla under
den period avtalet omfattar. Leverantoren bar alltsa hela risken om priserna
stiger. Vid lopande rakning kan leverantoren genom prisandring erhalla
erséattning for samtliga kostnader. Vi kan kalla denna indexregleringsprincip for
riskbaserad kompensation.

Séljaren kan ha krav pa ersattning som ger honom oférandrad kopkraft i nagon
mening och detta kan han fa antingen med index eller genom att han sjalv i
anbudet garderar sig for kommande prisstegringar eller av en kombination av
dessa metoder.



s Sy centralbyran FASTIGHETSENTREPRENORERNA

Till medlemmar i Fastighetsentreprendrerna.

Stockholm den 7 juni 2017.

Fastighetsserviceindex

Statistiska centralbyran (SCB) tar fram ett Fastighetsserviceindex pa uppdrag av
branschorganisationen Fastighetsentreprendrerna. Basmanad for detta index ar oktober 2012.
Syftet ar att mata forandringar i kostnader for fastighetsservicetjanster. Fastighetsserviceindex
kan anvandas for justering av priser i olika typer av avtal.

Under senare tid har pa grund sammanslagning av medlemsféreningen medfért en forandrad
medlemsstruktur, vilket kan ha paverkat kostnadsbilden generellt. Darutéver kan
kostnadsforskjutningar generellt skett hos foretagen sedan 2012. Av den anledningen foreslar
bade Fastighetsentreprendrerna och SCB ett Gversynsprojekt for att sékerstalla att
viktstrukturen i Fastighetsserviceindex déverensstammer med genomsnittlig aktuell
kostnadsbild hos medlemsforetagen.

For att fa ett tillforlitligt och bra underlag for vart fortsatta arbete vill vi garna ha svar pa hur
er kostnadsstruktur sag ut under foregaende ar.

Din medverkan ar frivillig, men det ar angelaget att vi far en hog svarsfrekvens pa
kostnadsundersokningen. Det okar tillférlitligheten for vart nya index. Det ar uppgifterna i
bifogad undersokning vi behéver fa hjalp med. Vi 6nskar att ni uppskattar hur stor andel de
olika kostnadsslagen i genomsnitt paverkar era kostnader for fastighetsskotararbeten.
Vénligen skicka in efterfragade uppgifter till SCB senast den 22 juni 2017 via e-post.

Hur kommer de uppaifter Du ldmnar i undersdkningen att hanteras?

All informationshantering och befattning med det statistiska grundmaterialet vid SCB &r, med
hansyn till de krav som lagstiftningen staller, kringgéardade av ett system av sékerhets-
foreskrifter och tekniska skyddsatgarder. Det innebar att full sekretess rader avseende denna
insamling. Uppgifterna &r skyddade enligt 24 kap 88 offentlighets- och sekretesslagen
(2009:400).

Nar SCB har fatt Din undersokning noterar vi att Du svarat och sedan forstérs namn- och
identifikationsuppgifter. Svaren sammanstalls darefter och anvands som underlag for att
utforma Fastighetsserviceindex. Det ar alltsa endast SCB som kommer att ta del av
foretagens enskilda uppgifter.

Fragor med anledning av undersokningen kan stallas till:
Stefan Pettersson SCB, telefon 010-479 42 63, e-post stefan.pettersson@sch.se
Jonas Jonsson SCB, telefon 010-479 40 65, e-post jonas.jonsson@sch.se

Med vénliga hélsningar
Stefan Pettersson Thérése Lindroos
Jonas Jonsson Bertil Westerlund

Kostnader under kalenderaret 2016
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1 Hur férdelar sig era kostnader for
fastighetsskdtararbeten? Kostnadsslag Andel

Loner/Personalkostnadert

- Arbetare %

- Tjanstemanz %

- Utbildning %
Maskiner?

- Avskrivningar %

- Underha %
Arbetsklader/skyddsutrustning* ... %
Lokaler®

- Underhane . %

- Hyra %
Bilkostnad exkl. drivmedel” ... %
Drivmedel® . %
Administration/Overhead® ... %
Totalt 100 %

L1 I6ner/personalkostnader ingér sociala avgifter enligt lag och avtal samt kostnader for utbildning av personal.
2 Med arbetsloner avses fastighetsskotare, tradgardsarbetare, arbetande férman samt inhyrd/inldnad bemanning
3 Med tjansteman avses driftchefer, arbetsledare, kontorspersonal , agare samt kopta ekonomitjanster

4 Med maskiner avses avskrivningar, underhll for handmaskiner och tunga arbetsmaskiner

5> Med arbetsklader/skyddsutrustning avses exempelvis arbetsklader, skor, horselskydd, terminalglaségon etc.

6 Har avses de kostnader ert foretag har for egna lokaler

" Har avses de kostnader ert foretag har for underhéll av egna lokaler sdsom stadning och driftskostnader

8 Har avses kostnader for fordon, sésom avskrivning, ranta, fordonsskatt, forsakring, dack, reparation,
parkeringskostnader, trangselskatt och nyttotillstand

% Har avses kostnader for drivmedel till bilar och maskiner

10 Med Administration/Overheadkostnader avses kostnader for auktoriserad revisor, foretagsforsakringar, IT,
marknadsforing, personalvard, representation m.m.
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