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BESTAMMELSER RORANDE REDOVISNING AV OM-
NY- OCHTILLBYGGNADER SAMT INVESTERING-
AR | FORHYRDA LOKALER

Grénsen mellan vad som definieras som investering (kapitalplacering) respektive dvriga
atgirder i en fastighet, t ex drift och underhall, &r inte alltid entydig. Ur ett redovisnings-
perspektiv skiljer sig dock en investering frdn andra atgérder genom att den aktiveras och
leder till en att det bokforda virdet okar. Direfter skrivs investeringen av arligen och
redovisas som en kostnad i resultatrikningen.

Stadens utgangspunkt dr att ny-, om- och tillbyggnader i férhyrda lokaler ska redovisas i
enlighet med den kommunala redovisningslagen och god kommunal redovisningssed.
Kommunfullmiktige har mojlighet att fatta beslut om avsteg fran vad som normalt betrak-
tas som god redovisningssed. Redovisning av investeringar och &vriga atgirder i de loka-
ler som stadens verksamheter disponerar ska goras pé ett s& konsekvent siitt som mdjligt
for att underliitta uppf6lining och jamforelser.

En forutséttning for att en atgird ska klassas som investering &r att tillgdngen har en eko-
nomiska/funktionell livsldngd och avskrivningstid om minst tre ar. Vidare giller ett lagsta
virde for investeringen om ett basbelopp, exkl. moms. Endast virdeh&jande atgarder far
redovisas som investering. En atgird som betalas genom att kostnaden ldggs pa hyran
behdver inte betyda att det bokforda virdet Skar. Det 4r fastighetséigaren som beslutar om
en bestilld atgiird 4r en virdehgjande investering.

Med underhdll avses i regel atgéirder som syftar till att aterstilla eller bibehalla en fastig-
het i dess ursprungliga skick. Sadana atgérder kostnadsfoirs direkt det ar de utfors och ér
siledes inte investeringar. En verksamhetsanpassning i en forhyrd fastighet dr vanligtvis
inte vérdehGjande.

Av ovan foljer att staden méste ha “kontrol}” &ver en tillgdng som &r féremal for invester-
ing och efterfdljande avskrivning. For atgérder i lokaler, som ska klassas som investering-
ar, fordras dirfor ett framéatsyftande hyresforhallande om minst tre ar,



Endast stadens lokalhallande nimnder har investeringsbudget for atgérder i egna lokaler,
Ovriga namnder har ingen investeringsbudget avseende lokalatgirder. I den man Svriga
namnder bestiller och direktfinansierar atgirder i férhyrda lokaler sker detta med medel
avsedda fr den érliga driften. Lokalkostnader av I5pande karaktir, t ex hyror och drift-
och underhallsatgirder som &r hyresgéstens ansvar, ska betalas via driftbudgeten. Staden
kan som hyresgist ha ataganden for reparation och underhéll av mindre omfattning. Vida-
re kan kostnader for inredningsarbeten av smérre forindringskaraktir vara sddana som
bestrids av hyresgésten.

Ligenheter som staden innehar med bostadsritt via fastighetsnimnden (inkluderar siven
gruppbostider, férskolor, m.fl) dr likstéllda, ur den férhyrande nimndens perspektiv, med
Ovriga férhyrda lokaler vad giller redovisning av drift- och underhalls- respektive inve-
steringsatgérder.

Ny-, om- och tillbyggnader av lokaler ska i princip alltid genomftras av fastighetsigarna
och betalas via hyra eller hyrestilligg,

Staden har ramavtal med Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) och Micasa Fastighe-
ter i Stockholm AB gillande skollokaler och sdrskilda boendeformer m.m. Avtalen #r
beslutade av kommunfullméktige och reglerar bl.a. hur bestéllda atgirder ska ersittas.
Ramavtalet med SISAB ér fullt ut baserat pa sjalvkostnad. Ramavtalet med Micasa 4r
baserat pé sjilvkostnad till de delar dir finansiering inte ryms inom ramen for bruksvér-
det. I bigge avtalen giiler att uppkomna kostnader betalas genom tilligg pa hyran. Hyres-
tilligget berdknas som ett 1an med rak amorteringsplan dir dterbetalningstiden ir relaterad
till en rimlig brukstid for atgérden. Den samlade lanebilden for ett objekt, bade vad giller
anskaffning och olika atgirder/investeringar, utgtr direfter i huvudsak det bokfsrda vir-
det mot vilket bolaget gor avskrivningar.

I ramavtalen med SISAB och Micasa finns sérskilda regler gillande mindre projekt/bygg-
atgiirder som anger att samtliga atgérder understigande en kostnad om 0,5 mnkr ska kon-
tantfinansieras, detta oavsett om de &r att betrakta som investering eller underhall. Kom-
munfullméktiges beslut i dessa delar kan sdledes resultera i avsteg frin vad som betrakats
som god redovisningssed. Viljer en nimnd att helt eller delvis direktfinansiera en atgérd i
samband med fardigstillande si aktiveras i regel inte denna kostnad som ett bokfort virde
utan den direktavskrivs. Namnderna ska i bokslut sérskilt redovisa direktfinansierade
atgirder i fastigheter figda av SISAB och Micasa, som per definition kan betraktas som
investeringar, men som understiger en kostnad om 0,5 mnkr.

Avsittningar i bokslut har gjorts for att m&jliggéra utbyggnad av forskolor och sirskilda
boendeformer for personer med fysisk och psykisk funktionsnedséttning (inkl hemlésa)
samt omstrukturering av dldreboenden. Dessa anvinds som stimulansbidrag och bl.a. for
att halla nere framtida hyreskostnader.

I samband med nimndens genomforandebeslut av en atgérd ska en ekonomisk redovis-
ning foreligga. Av denna ska framga om kontantfinansiering ska gdras och bestimt be-
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lopp. Vidare maste framgé vad, eller vilka komponenter i projektet, kontantfinansieringen
avser. Vigledande for vad som kan kontanifinansieras bor vara att atgéirderna inte &r vér-
dehbjande for fastigheten och att den ekonomiska livsldngden #r begrénsad. Det &r inte
tillatet att kontantfinansiera for fastigheten vdrdehdjande atgirder, som har en ekono-
misk/funktionell livslingd dverstigande 3 ar, om staden #ger fastigheten eller om det finns
ett hyresforhéllande mellan parterna som garanterar eller héller fr sannolikt att fastighe-
ten ska nyttjas i minst 3 ir framdt. Efter att en atgérd (investering) tagits i bruk far inte
heller ytterligare kontantfinansiering goras som strider mot den ekonomiska plan som
faststillts vid anskaffningstilifillet.

I samband med att ett hyresférhallande avslutas kan det forekomma att inte betald (amor-
terad) del av ett hyrestilligg kvarstar och dirfor helt eller delvis ska slutbetalas. Sarskilt
nimndbeslut fordras for sidan slutbetalning,.

Projektkoder kan med fordel utnyttjas vid kontering for att underlatta uppfbljningen av
mer komplexa projekt. Huvudsakligen anvéinds féljande baskonton inom lokalhéllningen
(ur KommunBas-05):

46 1x Husbyggnadsentreprenader

Pa detta konto redovisas utgifter for ny-, tillbyggnads- eller forbéttringsarbeten av for-
hyrda lokaler. Hir avses byggnadsarbeten, rivningsarbeten, vvs- och elarbeten, inred-
ningsarbeten, malningsarbeten, etc. I regel géller att atgirderna dr férutsedda och planera-
de samt att periodiciteten 4r lingre &n ett ar,

60ix Lokalhyror

P4 detta konto redovisas hyreskostnader for hyrda lokaler. Som hyra redovisas det av
fastighetsigaren debiterade beloppet, bestdende av grundhyra och de hyrestilldgg som
ingér i hyresbeloppet, exempelvis vatten och aviopp, bransle med mera. (Kostnader for el
som kan sérskiljas redovisas pa konto 621.)

Aven hyreskostnader for garage och parkeringsplatser redovisas pa detta konto.

605x Fastighetsservice
Pa detta konto redovisas avgifter for sophdmtning och sotningstjdnster for fastigheter dér
kommunen bedriver verksamhet.

Hir redovisas &ven kostnader for reparation och underhall av fastigheter av mindre om-
fattning samt kostnader for reparationer av hyrda lokaler som inte &r hyresvirdens ansvar,
Pa kontot bokfdrs éven kostnader for inredningsarbeten av smérre forindringskaraktir. 1
regel giller att atgirderna utfdrs minst en gang per 4r eller fororsakas av oférutsedda hin-
delser, t ex skadegirelse, uppkomna defekter eller andra fel.
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