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Koncessionsavtal som finansiell leasing enligt RKR
R5

Nar en kommun upphandlar ett badhus som koncession klassificeras avtalet typiskt som finansiell
leasing enligt RKR R5, vilket innebdr att anlaggningens varde aktiveras i kommunens balansrakning.
Bilagan beskriver redovisningseffekten och vad kommunen bor sadkerstilla i upphandlingen. Valet
mellan koncession och egen regi kraver bredare analys av riskoverforing, reinvestering och
verksamhetsnetto.

Nar Kklassificeringen blir finansiell leasing

R5 anger sju indikatorer: dgandedverforing, avtalstid jamfort med ekonomisk livsldngd, nuvirde av
minimileaseavgifterna jamfort med verkligt virde, specialanpassning, annulleringsbestammelser,
garanterat restviarde och forlangningsmojligheter. Om ndgon ar uppfylld klassificeras avtalet som
finansiell leasing.

For badhus ar flera typiskt uppfyllda samtidigt: avtalstiden (30 ar av 40-50 ars livslangd),
specialanpassning (en badanldggning ar svar att anvinda till annat), och i férekommande fall
garanterat restvarde, forlangningsklausul eller kopoption.

Vad Kklassificeringen innebar i rakenskaperna

Tre konsekvenser. Anldggningens virde aktiveras pa balansrikningen — en nyttjanderatt pa
tillgangssidan och en motsvarande leasingskuld pa passivsidan. Aktiveringen satts till nuvardet av
minimileaseavgifterna, eller anldggningens verkliga virde om det ar lagre. Nyttjanderatten skrivs av
over avtalstiden. Leasingskulden klassificeras som rantebarande och ingar i kommunens nettoskuld.
Den arliga ersattningen fordelas i resultatrakningen mellan avskrivning pa nyttjanderatten, rantedel
pa leasingskulden, och en lIopande del dar tjanstedelen kostnadsfors ar for ar utan att kapitaliseras.

Rikneexempel

Antag 300 mkr investering, 30 ar, 3 procents ranta, 20 mkr arlig koncessionsersattning varav 40
procent (8 mkr) tjanst och 60 procent (12 mkr) fastighetskomponent.

Aktivering ar 0: nuvardet av fastighetskomponenten 12 mkr per ar under 30 ar vid 3 procent blir 235
mkr — 65 mkr lagre dn 300 mkr aktivering i egen regi. Tjanstedelen pa 8 mkr per ar kostnadsfors
l6pande och paverkar inte balansrakningen.
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Figur 1. Aktivering pa balansrdkningen dr 0.

Matt Egen regi Koncession Skillnad
Aktiveras ar 0 300 mkr 235 mkr -65 mkr
Resultatbelastningar1 25,1 mkr 22,9 mKkr -2,2 mkr
Resultatbelastning ar 16,4 mkr 16,2 mkr -0,2 mkr
30

Ackumulerat 6ver 30 &r 621 mkr 600 mkr -21 mkr

Tabell 1. Nyckeltal for riakneexemplet vid 40 procent tjdnst och 20 mkr/dr ersdttning. Skillnaden mellan modellerna dr 21
mkr éver 30 dr.

Resultatbelastning 6éver 30 ar: egen regi 621 mkr, koncession 600 mKkr. Skillnaden 21 mkr ar liten i
sammanhanget — den arliga koncessionsersattningen 20 mkr ligger nira egen regis snittkostnad
20,7 mkr per ar. Skillnaden ar nagot storre initialt (-2,2 mkr ar 1) och avtar successivt mot slutet
(0,2 mkr ar 30).

Rékneexemplet jamfor bara fastighetens kostnader. Tjanstedelen 8 mkr per ar tdcker operatdrens
verksamhetsdrift — personal, varuinkép och overhead. I egen regi har kommunen motsvarande
kostnader, men de antas balansera mot verksamhetens intdkter (entrébilljetter, simskola, café).
Antagandet ar en forenkling: vid faktisk upphandling behdver kommunen rdkna in sina egna
verksamhetskostnader for fullkostnadsjamforelse. Om verksamheten gar med underskott i egen regi
belastar det kommunens resultat utéver fastighetens kostnader; i koncessionsmodellen bar
operatoren den risken.

Referensfall
Tyres6 Aquarena togs i drift 2013. I arsredovisningen for 2024 omklassificerade kommunen avtalet

till finansiell leasing enligt R5, med 40 procent tjanst och 60 procent hyra, baserat pa en
kostnadsanalys av leverantorens rorelsekostnader. Rattelsen genomférdes enligt RKR R12.
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Figur 2. Tyresos kostnadsférdelning — grund fér 40 procent tjdnst.

Kostnadsanalysen visade att verksamhetsrelaterade kostnader (personal, varuinkoép, overhead)
utgjorde 47 procent av de totala kostnaderna for att driva anlaggningen, inklusive kapitalkostnader.
Tyresos val av 40 procent ligger nagot lagre och aktiverar dirmed mer pa balansrakningen.

Vad kommunen bor sakerstalla i upphandlingen

Specificera tjansteomfattningen kvantitativt i avtalet — kvantifierade oppettider, bantimmar och
malgrupper, med ett bestimt justeringsutrymme — ger revisorn material att prova
komponentindelningen mot. Rdkna fram redovisningseffekten innan avtalet tecknas sa att den ar
kind innan beslut fattas. Stim av med kommunens revisor innan avtalet tecknas, bade
klassificeringen och komponentindelningen. Avstamning i forvdg ar enklare dn invdndning i
efterhand.

Exempel — avtalsbilaga om tjinsteomfattning

Bilaga: Funktionsbeskrivning — tjansteomfattning (utdrag)
Oppettider: vardagar 06:00-22:00, helger 08:00-20:00.

Bantimmar per vecka: 65 timmar motionssimning, 35 timmar simskola och vattengymnastik,
resterande tid allmanhetens bad.

Skolbad: 33 timmar per vecka under terminstid.
Foreningar: 24 timmar per vecka for simklubbar och vattenidrottsféreningar.

Justeringsutrymme: kommunen kan, utan ny féorhandling, justera tjansteomfattningen inom +15
procent av angiven omfattning. Férandringar utover detta intervall foranleder forhandling om
ersattningen.

Uppf6ljning: operatdren rapporterar manadsvis bantimmar, besok och avvikelser till kommunen.

Liknande formuleringar finns i Kalmar 2021 och Upplands-Bro 2026.

Kallor
RKR R5 Leasing (2025); RKR Idéskrift Redovisning av leasing- och hyresavtal (2023); LKBR

(2018:597) 4 kap. 7 § och 11 kap. 10 §; Tyresé kommun, Arsredovisning 2024; KEF, Hyres- och
leasingkontrakt enligt RKR R5 (2022).
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Antaganden och beridkningar

Rdkneexemplets antaganden

Anldggningen 4r 5 000 m* BTA med 30 &rs avtalstid. Investeringen 300 mkr bestar av entreprenad
52,2 kkr/m? plus 15 procent byggherrekostnader. Diskonteringsrinta 3 procent (kommunens
marginella lanerdnta). KPI- och AKI-upprakning antas neutralisera inflationen i kalkylen. Drift och
underhall i egen regi 4,8 mkr per ar (I6pande) plus 1,25 mkr per ar (planerat underhall som 30-
arssnitt) = 6,05 mkr per ar. Verksamhetens nettoresultat 0 mkr (intikter antas balansera
verksamhetskostnadernaiegen regi). Koncessionsersattning 20 mkr per ar, varav 40 procent (8 mkr)
tjanst och 60 procent (12 mkr) fastighetskomponent. Reinvestering ar 25 (90 mkr) ligger utanfor
detta rakneexempel.

Aktivering enligt R5

R5 foreskriver att aktiveringen ska vara det lagre av nuvdrdet av minimileaseavgifterna och
leasingobjektets verkliga varde. Nuvérdet av fastighetskomponenten 12 mkr per ar i 30 ar vid 3
procentblir 12 x 19,60 = 235,2 mkr. Verkligt varde ar 300 mkr. Aktivering = min(235,2; 300) = 235,2
mKr.

Resultatbelastning, egen regi

Avskrivning linjart 6ver 30 ar = 300 / 30 = 10 mkr per ar. Rinta = 3 procent pa utestaende laneskuld
(skulden minskar 10 mkr per ar). Ar 1: rianta 0,03 x 300 = 9,0 mkr; &r 30: ranta 0,03 x 10 = 0,3 mkr.
Drift och underhall 6,05 mkr per ar. Ar 1: 10 + 9,0 + 6,05 = 25,1 mkr. Ar 30: 10 + 0,3 + 6,05 = 16,4 mkr.
Summerat over 30 ar: 300 + 139,5 + 181,5 = 621 mkr.

Resultatbelastning, koncession (effektivrdntemetoden)

Avskrivning linjart pa aktiverat belopp = 235,2 / 30 = 7,84 mkr per ar. Rintedelen berdknas pa
utestdende leasingskuld; amorteringsdelen dr 12 mkr minus rantan. Tjanstedelen 8 mkr per ar
kostnadsfors Iopande utan att kapitaliseras. Ar1:7,84 + 7,06 + 8 = 22,9 mkr. Ar 30: 7,84 + 0,36 + 8 =
16,2 mkr. Summerat 6ver 30 ar: 30 x 20 = 600 mkr.

Tyresos 40-procentsandel

Andelen 40 procent tjanst baseras pa driftkostnadsanalysen for Tyresé Aquarena 2013.
Verksamhetsrelaterade kostnader (personal 6,2, varuinkép 1,1, ovriga rorelse 1,0, overhead 4,2) =
12,5 mkr. Fastighetsrelaterade kostnader inklusive kapital (drift 3,8, reparation 1,4, avskrivning 4,8,
ranta 4,3) = 14,3 mkr. Tjansteandel inklusive kapitalkostnader = 12,5 / 26,8 = 47 procent. Tyresos val
av 40 procent ligger lagre och aktiverar dirmed mer pa balansrakningen.
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