FASTIGHETSKONTORET 2007-05-25

Redovisningsprinciper fér bedémning av vad som ska anses vara
investeringar, planerat underhéll och drift

Fastighetskontoret ldgger ned stora resurser pa upprustning och underhall av
fastighetsbestandet. Det kan ibland vara svért att avgdra hur respektive upprustning eller
underhall ska klassificeras i den ekonomiska redovisningen. Handlar det om en
investering eller ett planerat underhall? Aven for vissa typer av ombyggnader #r det
viktigt att klargéra om det handlar om investering eller inte.

Syftet med detta dokument dr att f& en gemensam grund att sta p& nér vi inom
fastighetskontoret bedomer hur respektive insats ska redovisas. Utdver redovisningen har
kommunfullmiktige faststillt anvisningar for t.ex. beslut, genomforande och uppf6ljning
av investeringar, ndgot som ej kommer att behandlas hér.

Det finns méanga situationer dir gransdragningen inte &r helt sjélvklar och vi kommer inte
att kunna klara ut alla frigetecken, men forhoppningsvis kan detta dokument hoja
medvetandet inom redovisningsomradet. Det behovs en stindigt levande diskussion
mellan projektavdelningen och ekonomienheten men dven inom ekonomienheten.

Investeringar

En investering innebdr anskaffning av en anldggningstillgdng. Med anldggningstillgéng
menas en tillging som &r avsedd for stadigvarande bruk eller innehav.' Med
stadigvarande innehav menas att anldggningstillgdngen har en ekonomisk livslingd pa tre
ar eller mer och som inte &r av ringa vérde. Definitionen av “ringa vérde” i detta
sammanhang dr, inom Stockholms stad, en beloppsgréns pa ett basbelopp exklusive
moms. Vid anskaftning av flera inventarier med ett naturligt samband ska anskaffningen
avse det samlade anskaffningsvérdet. Motsvarande géller anskaffning som kan anses vara
ett led i en storre investering.”

Atgirder som innebir standardforbittringar genom ny-, till- och ombyggnad ska bokforas
som investeringsutgift. Det dr endast mellanskillnaden mellan vad som kan betraktas som
vardehojande och normalt planerat underhéll som ska aktiveras som en
anldggningstillgéng.

Exempel pd investeringar:

Forbattring av materialkvalitéer.

Byte av tva- till treglasfonster i en fastighet.

Utbyte av barande delar (bjélklag, birande mellanvaggar, trappstomme, takresning).
Visentlig fordndring av planldsning.

Andring av byggnadens anvindning, exempelvis fran industri till bostider.
Tillbyggnader.

Generellt sa anses att investeringsatgéirder ar sddana atgérder som forbattrar en tillgangs
prestanda eller forlanger den berdknade nyttjandeperioden.

' Kommunal redovisningslag, kap. 6 § 1
* Stadsledningskontoret/Redovisningsstaben, CIRKULAR 2003:6
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Inom Fastighetskontoret finansieras de flesta investeringarna via hyror. Undantag kan
dock goras for investeringar som foranleds av exempelvis stadsmuseala skal.

Planerat underhéll

Planerat underhall utfors med en langre periodicitet 4n ett ar och omfattar aktiviteter for
underhall av mark, byggnad utvindigt, byggnad invéndigt och installationer. Planerat
underhall ar atgdrder inom den berdknade nyttjandeperioden, som erfarenhetsméssigt
maste vidtas med en byggnad nagon eller nagra ganger under byggnadens livslangd for
att vidmakthdlla eller dterskapa ursprungligt fysiskt skick. Utgdngspunkt for bedomning
ar senaste ny-, till- eller ombyggnad. Underhéllsinsatser aterkommer med regelbundna
intervaller och kan forutses och planeras. Underhéllskostnader kan dven vara kostnader
associerade med atgirder som syftar till att vidmakthdlla eller dterskapa tillgangens
egenskaper sa att dess prestationsformaga motsvarar den niva som géllde da den
ursprungligen anskaffades.

Aven underhll som planeras men som, av ndgon anledning, miste utforas tidigare &n
planerat ingar (sa kallat tidigarelagt planerat underhdll.). Observera att kostnader for
personal, material, maskiner, fordon, arbetsledning och entreprendrer ingar.

Exempel pd planerat underhdll:

e  Ommurning av skorsten.

Omléggning av tak och golv.

Mélning och tapetsering.

Byte av ventilation (ej standardforbittrande insatser).
Reparationer av trasig inredning.

En del underhallsitgirder hojer standarden pa objektet istillet for att exakt aterskapa den
ursprungliga. Vid sadana fall ska merkostnaden tor den bittre standarden riknas som
investering och det resterande som planerat underhall.

Lokalanpassningar/Arbete &t vtomstéende

Kontoret genomfor dven ombyggnadsprojekt som inte dr virdehdjande for fastigheten.
Ombyggnaderna gors ofta pa uppdrag av hyresgésten eller i en lokal for att kunna fa in en
ny hyresgést. Vid bedomningen om det tillfor fastigheten nigot eller inte dr det viktigt att
fundera 6ver om ombyggnaden &r intressant 4&ven om man byter hyresgést. | méanga fall
byggs lokaler om for att passa nuvarande hyresgésts behov, t.ex. kan man flytta
innerviggar for att pa sé sétt fordndra planldsningen. Dessa dtgarder finansieras ofta
direkt av hyresgisten och blir ett sa kallat ”arbete &t utomstaende”. I vissa fall &r kontoret
tvunget att fordndra lokalen for att fa in en ny hyresgést. Dessa atgérder betalas inte direkt
av hyresgésten utan dr en forutsittning for den framtida hyresintdkten. Om ombyggnaden
kan ses som virdehojande ar det att betrakta som investering, i 6vrigt ska det kostnads-
foras direkt som lokalanpassning. I manga fall ar det en kombination av normalt planerat
underhéll och lokalanpassning. Kontoret ska skapa forutséttningar i redovisningen for att
det ska bli mgjligt att redovisa och folja upp lokalanpassningarna, forutsittningarna finns
for nirvarande inte.
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Exempel pa dtgdrder:
e Flyttning av innervéiggar i samband med omdisponering av lokaler.

En kombination av investeringar och underhéill

I vissa fall ar de atgirder som ska vidtas i en fastighet bade underhallsatgiarder och
standardforbdttringar genom ny-, till- och ombyggnad och ska bokforas som
investeringsutgift. Det dr endast mellanskillnaden mellan vad som kan betraktas som
virdehdjande och normalt planerat underhall som ska bokféras som en investeringsutgift
och aktiveras som en anldggningstillgang.

Drift, dvs fastighetsskétsel

Med driftkostnader avses kostnader for atgiarder med ett forvéntat intervall mindre dn ett
ar vilka syftar till att upprétthélla funktionen hos ett forvaltningsobjekt. I drift innefattas
fastighetsskatt, forsdkring, mediaforsorjning och fastighetsskotsel (REPAB, 2003).
Driftkostnader bokfors som kostnad det ar de utfors.

Ibland anvinds dven begreppet felavhjélpande underhéll. Detta dr underhallsinsatser som
syftar till att aterstilla en funktion som oforutsett natt en oacceptabel niva. Med oforutsett
avses att det inte 4r mojligt att forutse vilket forvaltningsobjekt som drabbas av
funktionsnedséttningen eller tidpunkten for denna. Felavhjilpande underhall utfors
normalt genom reparation eller utbyte efter felanméilan fran brukare, tillsynsrapportering
eller larm. Fastighetskontoret foljer REPABs rekommendationer och hanterar
felavhjdlpande underhall som en del av forvaltningens driftkostnader.
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