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AKSJESELSKAP SOM EIERFORM - BRANNSTASJON  
 
 
Vedlegg: 
Notat om etablering av aksjeselskapsformen som et eiendomsselskap, utarbeidet av KS-
advokatene, datert 16.11.2016. 
  
Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 
Kommunal eiendomsforvaltning, utgitt av Statens Bygningstekniske etat ved KoBE, veileder 
i etablering, drift og utvikling av kommunale eiendomsforetak. 

 
Sammendrag: 
Etter en samlet vurdering ser ikke rådmannen at aksjeselskap er en hensiktsmessig eier-
form for bygging, drift og vedlikehold av en brannstasjon. Et aksjeselskap vil egne seg best 
der det skal drives virksomhet med økonomisk formål.  
 

Den nye brannstasjonen bygges, driftes og leies ut i regi av Øyer kommune, ved enhet for 
kommunale eiendommer. Investeringen lånefinansieres og rente- og avdragsutgifter 
dekkes gjennom økte husleieinntekter. 
 
Rådmannen inngår leieavtale med Lillehammer Region Brannvesen i tråd med saksutredn-
ingen før byggearbeidene startes opp. 
 
Saksutredning: 
Kommunestyret gjorde i sak 109/16 Økonomiplan 2017-2020, punkt 21, vedtak om at råd-
mannen skal legge frem egen sak for å utrede nærmere hvorvidt aksjeselskap er en hen-
siktsmessig eierform for bygging, drift og utleie av brannstasjon. 
 
Generelt sett er det flere ulike måter kommunen kan organisere sin eiendomsforvaltning 
på. Kommunestyret kan i stedet for å legge forvaltningsansvaret for formålsbyggene til 
rådmannen som en virksomhet/enhet slik vi kjenner i dag, velge å bruke en modell som et 
kommunalt foretak, et IKS, et aksjeselskap eller en stiftelse. Et eksempel på en stiftelse er 
Øyer Kommunale Boligstiftelse. Den organisasjonen vi har i dag gir størst integrering av 
eiendomsforvaltningen som en del av kommunen, kommunal styring av forvaltningen og 
sterkest politisk styring. I det andre ytterpunktet vil stiftelser gi en organisasjonsform med 
størst grad av selvstendige enheter, forretningsmessig drift og uavhengighet i forhold til 
organisasjonen Øyer kommune. 
 
KoBE sin veileder sier at aksjeselskap er en eierform benyttet for enkelteiendommer der 
kommunen eier sammen med andre offentlige eller private interessenter. Ellers kjenne-
tegnes aksjeselskapsformen ved eiernes begrensede økonomiske ansvar. Eierne er ikke 
ansvarlig for selskapets forpliktelser utover innskutt kapital. 



 
KoBE siteres videre: Man må dog være oppmerksom på mva-reglementet og skatt som vil 
kunne slå inn når man går ut på det åpne marked med lokaler for utleie. Det kan derfor 
være hensiktsmessig å opprette aksjeselskap for utleievirksomhet av bygg med ikke-
kommunale leietakere. 
 
Rådmannen ba KS-advokatene om en uttalelse vedrørende opprettelse av et aksjeselskap 
for å bygge, drifte og leie ut brannstasjonen.  Notatet er vedlagt. Rådmannen nevner 
følgende moment fra uttalelsen: 
- Kommunen kan opprette et aksjeselskap som eiendomsselskap og være eneeier eller eier 
sammen med andre, enten kommuner eller personer. 
- Eierskapet kan endres over tid, antall aksjer kan endres og antall eiere kan endres. 
- Aksjeselskap er utviklet for virksomhet med økonomisk formål, men kan også benyttes for 
det motsatte. 
- Aksjeselskap er godt egnet som selskapsform der eiendommer skal gi inntekter, ikke bare 
utgifter.  
- Formålsbygg er ikke egnet lagt i et aksjeselskap da disse byggene ikke gir inntekter, men 
er avhengig av tilførsel av midler gjennom årlige budsjettvedtak. 
- Drift av branntjenester er en kommunal oppgave som det bevilges midler til gjennom 
årlige budsjettvedtak i kommunene. 
- Aksjekapitalen må være minst kr 30 000 eller som tinginnskudd (eksempelvis eiendom-
men)  
- Eiernes ansvar er begrenset til aksjekapitalen, men i det aktuelle tilfellet vil også 
kommunen måtte stå som garantist for låneopptaket. 
- Aksjeselskapet må til enhver tid ha forsvarlig egenkapital og likviditet ut fra risikoen ved 
omfang av virksomheten i selskapet. 
- Aksjeselskapet er skattepliktig, i motsetning til kommunen. 
- Kommunen kan ikke drive direkte politisk styring overfor styret i aksjeselskapet, samtidig 
som direkte politisk styring er mindre viktig overfor et rent eiendomsselskap. 
- Det må etableres et styre og en generalforsamling, samt ansettes daglig leder av styret, 
med mindre myndigheten gjennom vedtektene er lagt til generalforsamlingen. 
- Utleie av eiendommen gjennom et aksjeselskap vil være en fordel dersom det er mistanke 
om ulovlig kryss-subsidiering. Da synliggjøres kostnadene, og det vil også være en fordel for 
å unngå mistanke om ulovlig støtte. 
 
Når det gjelder merverdiavgift og merverdiavgiftskompensasjon konkluderes det slik:  
- Hvis kommunen gjennomfører investeringsprosjektet uten at nytt selskap blir etablert, vil 
investeringer, drift og vedlikehold være kompensasjonsberettiget, og Øyer kommune vil få 
fradrag for inngående merverdiavgift.  
- Dersom det etableres et aksjeselskap som fører opp, drifter og leier ut eiendommen, vil 
ikke merverdiavgiftskompensasjonsloven komme til anvendelse for selskapet, da aksjese-
lskap som hovedregel ikke er kompensasjonsberettiget, og selskapet heller ikke produserer 
de tjenester som fremgår av spesialbestemmelsen som omfatter aksjeselskaper. 
Kommunene som er leietakere vil imidlertid komme inn under kompensasjonsloven. 
- Selskapet vil frivillig kunne registreres i merverdiavgiftsregisteret iht. merverdiavgiftsloven 
§ 2-3, på bakgrunn av at leietaker driver kompensasjonsberettiget virksomhet (brannstasj-
on) i leieobjektet. Konsekvensen av dette er at selskapet likevel vil kunne kreve fradrag for 



inngående merverdiavgift i forbindelse med investering, drift og vedlikehold av eiendom-
men.  
- Leieavtale må foreligge i forbindelse med søknad om frivillig registrering, og det er viktig 
at denne registreringen er på plass før byggearbeider igangsettes. Dette er nødvendig for å 
få fortløpende fradrag for inngående mva. Hvis leieavtale/frivillig registrering foreligger 
senere vil inngående mva måtte søkes refundert etter justeringsreglene (dvs. i løpet av de 
kommende 10 år). Et resultat av frivillig registrering er at utleier vil måtte fakturere husleie 
med mva, og leietakerne vil få kompensert mva iht. merverdiavgiftskompensasjonsloven.        
 
Vurdering: 
Slik rådmannen ser det, kan aksjeselskap som eierform for eiendomsforvaltning i enkelte 
tilfeller ganger være fordelaktig. Det vil fortrinnsvis være i forbindelse med virksomhet som 
har høy risiko eller som har økonomisk formål, gjerne forbundet med risiko. En annen for-
del er at låneopptak til investeringen ikke blir synliggjort direkte i kommunens låneporte-
følje, men det er uansett kommunen som må garantere og hefte for låneopptaket, da 
aksjekapitalen alene ikke vil gi god nok sikkerhet for långiver. 
 
I gjeldende tilfelle er det ikke noen risikobasert virksomhet som skal foregå i eiendommen. 
Det skal inngås avtale med Lillehammer Region Brannvesen (LRB) om en langsiktig leie-
avtale på minst 30 år. Brannstyret er innstilt på å skrive en avtale som dekker utgifter til 
drift og investering av brannstasjonen på lik linje med hva LBR gjør overfor Lillehammer 
kommune når det gjelder brannstasjonen i Lillehammer.  
 
Drift av branntjenester er et kommunalt ansvar og det er kommunene som gjennom sine 
årsbudsjetter bevilger midler til funksjonen. Rådmannen har ikke kjennskap til at denne 
tjenesten i uoverskuelig fremtid skal overføres fra kommunene til andre aktører.  
 
Det understrekes også fra KS-advokatene at kommunale formålsbygg ikke er egnet lagt i et 
aksjeselskap, da disse byggene ikke gir inntekter. Leieavtalen med LRB skal kun finansiere 
låneopptaket. 
 
Rådmannen er også skeptisk ut fra at det å velge aksjeselskap som eierform for brann-
stasjonen vil generere utgifter til drift av selskapet som honorar til styre og generalfor-
samling, regnskap og revisjon. Daglig leder-funksjonen må det også tas stilling til, for 
eksempel ved å legge den til en enhetsleder i linjeorganisasjonen. Det kan være krevende å 
skjøtte en slik rolle innenfor en tradisjonell kommunal organisasjon. 
 
Hvis det etableres et aksjeselskap med formål å eie, drifte og leie ut ny brannstasjon, vil det 
påløpe dokumentavgift på 2,5 % av eiendommens salgsverdi hvis hjemmelen ved en senere 
anledning ønskes tilbakeført til Øyer kommune. 
 
Etter en samlet vurdering kan ikke rådmannen se at aksjeselskap er hensiktsmessig eier-
form for bygging, drift og utleie av brannstasjonen. Et aksjeselskap gir i dette tilfellet ingen 
klare fordeler for bygging, drift og utleie framfor at rådmannen ivaretar oppgavene gjenn-
om sin organisasjon. Det er ingen økonomisk risiko for Øyer kommune å bygge brann-
stasjonen da alle kostnader skal dekkes av LBR over et avtalt tidsrom på minst 30 år.  
 



Rådmannen tilrår at det inngås leieavtale med Lillehammer Region Brannvesen i tråd med 
saksutredningen før byggearbeidet startes opp. Rådmannen gis fullmakt til å inngå leie-
avtalen.  
 
Kommunestyret godkjenner låneopptak på kr 9 millioner for bygging av brannstasjon. 
Rente- og avdragsbelastningen finansieres over tid gjennom økte husleieinntekter fra 
Lillehammer Region Brannvesen. Det forventes at bygging kan skje i løpet av sommeren 
2017 og at ny brannstasjon kan tas i bruk i siste kvartal 2017. 
 
 
Rådmannens forslag til innstilling: 

1. Den nye brannstasjonen bygges, driftes og leies ut i regi av Øyer kommune, ved 
kommunens enhet for kommunale eiendommer.  

2. Rådmannen gis fullmakt til å inngå leieavtale med Lillehammer Region Brannvesen i 
tråd med saksutredningen før byggearbeidene startes opp. 

3. Kommunestyret godkjenner låneopptak på kr 9 millioner for bygging av brann-
stasjonen. Rente- og avdragsbelastningen finansieres over tid gjennom økte hus-
leieinntekter fra Lillehammer Region Brannvesen. 

4. De samme fullmakter til rådmannen som framgår av pkt. 3 i vedtak om Økonomi-
plan 2017-2020 og Årsbudsjett 2017 gjelder for dette låneopptaket.  

5. Det foretas følgende budsjettjusteringer for 2017: 
 

Konto Ansvar Funksjon Tekst Utgiftsøkn./
Inntektsred. 

Utgiftsred./ 
Inntektsøk. 

16300 5500 3391 Husleieinntekter Lillehammer 
Region Brannvesen  

 58 000 

15001 9000 8701 Renteutgifter 20 000  

15100 9000 8702 Avdragsutgifter 38 000  

    58 000 58 000 

 
 
 
Eli Eriksrud Anne Hjelmstadstuen Jorde 
Konstituert rådmann 


