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Notat om etablering av aksjeselskapsformen som et eiendomsselskap

Det vises til e-postkorrespondanse 10. november 2016 med forespgrsel om vi kan lage et kortfattet notat
om etablering av aksjeselskap. Det er oppgitt at aksjeselskapet er tenkt som et eiendomsselskap for ny
brannstasjon i kommunen. Investeringen er tenkt lagt til selskapet. Brannstasjonen skal leies ut til et
interkommunalt samarbeid etablert som § 27 samarbeid. Det er videre tenkt at flere eiendommer er
tenkt lagt til eiendomsselskapet. Vi er bedt om 3 redegjgre kort for om det er spesielle problemstillinger
rundt etablering av selskapet som ma tas hensyn til, herunder MVA- i forbindelse med investering, drift og
vedlikehold. Nedenfor gis fgrst en redegjgrelse for etablering, herunder fordeler og ulemper contra a ha
eiendommene liggende i kommunen. Deretter redegjgres det for forhold knyttet opp mot MVA
problematikk.

Om etablering av aksjeselskap som et eiendomsselskap — herunder fordeler og ulemper.

Aksjeselskap styres av lov om aksjeselskaper og er et eget rettssubjekt. Det vil si at et aksjeselskap kan sta
som eier, herunder eier av eiendom og kan padra seg forpliktelser, og vaere part i avtaler og prosesser.

Det kan veere flere eiere i et aksjeselskap og eierskapsrettigheter er knyttet til aksjer. Eierne kan vaere
bade juridiske rettssubjekter og enkeltpersoner. Et aksjeselskap kan ha bade offentlige og private eiere.
En aksjoneer kan fritt overdra sin aksje til andre med mindre annet er avtalt. Dersom det ikke er tenkt at
aksjer skal kunne overdras (omsettes) til andre, ma dette derfor reguleres i vedtektene.

Det er ogsa enkelt 3 skifte eiere eller apne for nye eiere i et AS. Hver aksje skal ha normalt lik kroneverdi.
En aksje gir som regel like rettigheter i selskapet (§ 4-1). Ettersom antall aksjer styrer den enkelte eiers
pavirkningsmuligheter overfor selskapet, betyr det at en eier som har mer enn 50 % av aksjene ogsa har
majoriteten av stemmene pa generalforsamlingen. Annet kan fastsettes i vedtektene innenfor aksjelovens
rammer.

Det er ikke oppgitt om @yer kommune skal sta som eier alene av brannstasjonen. Hvis det er meningen at
deltagerne i brannsamarbeidet ogsa skal sta som eiere av brannstasjonen, ma disse inn pa eiersiden som
aksjonzerer. | sa fall ma det tas stilling til hvordan aksjene skal fordeles mellom kommunene. Det vil si om
aksjene skal fordeles likt. Skal @yer kommune sta alene som eier, vil kommunen veere eneaksjonzer og
eier av hele selskapet. Selve eiendommene vil eies av selskapet. Det vil si at selskapet enten star oppfgrt
star som hjemmelshaver, eller utgver eierbefgyelser over eiendommer som legges inn i selskapet
gjennom en tinglyst uradighetsavtale. Det siste vil vaere aktuelt for a spare dokumentavgift. Eksempelvis,
dersom kommunen eier eiendom i dag som skal eies av selskapet, vil uradighetserklaering vaere en Igsning
ut fra et gkonomisk synspunkt.
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Aksjeselskap er utviklet for virksomhet med gkonomisk formal, men kan ogsa brukes for virksomhet med

Ikke- gkonomisk formal. Aksjeselskap er godt egnet som selskapsform nar det gjelder forvaltning av
eiendommer som er ment & gi inntekter, ikke bare utgifter. Det vil si neeringseiendommer og boliger for
utleie, mens formalsbygg (skole, sykehjem) ikke er egnet lagt i et aksjeselskap, da disse byggene ikke gir
inntekter, men er avhengig av tilfgrsel av midler gjennom arlige budsjettvedtak.

Ved opprettelsen av et aksjeselskap skal selskapet ha en minimumskapital pa NOK 30 000,- og
aksjekapitalen fordeles pé flere aksjer. Aksjekapitalen finansieres av aksjonaerene. Dette kan veere enten
som kapitalinnskudd eller tingsinnskudd. Nar det opprettes som et eiendomsselskap, vil det ikke vaere
ngdvendig med kapitalinnskudd. Her kan eiendommen(e) innga som del av aksjekapitalen som
tingsinnskudd.

Eierne har begrenset ansvar for aksjekapitalen (§1-2). Dette vil normalt veere en fordel for eierne. Dersom
eiendommene ligger i kommunen og det drives utleievirksomhet/naeringsvirksomhet i lokalene, vil
kommunen sta ansvarlig fullt ut for gkonomien. Nar eiendommer ligger i et aksjeselskap, vil eiernes
ansvar vaere begrenset til aksjekapitalen. Her er det verdt 3 merke seg at det kan vaere fornuftig a skille
eierskap og drift slik det er tenkt. N3 er det slik at drift av branntjenester er en kommunal oppgave, sa
dette er drift som ikke kan ga konkurs. Dersom det legges inn andre eiendommer i selskapet som det skal
drives neeringsvirksomhet i, bgr driften helst drives av andre rettssubjekter (egne driftsselskap). Dette
fordi naeringsvirksomhet kan vaere forbundet med mer eller mindre risiko. Skulle driften matte innstille/ga
konkurs, gér ikke eiendommene tapt sa lenge eiendom og drift er i adskilte selskaper.

Etter aksjeloven § 3-4 skal selskapet til en hver tid ha en forsvarlig egenkapital og likviditet ut fra risikoen
ved om omfanget av virksomheten i selskapet.

Et aksjeselskap skal ha vedtekter som grunnlagsdokument. Vedtektene skal angi selskapets virksomhet.
Det vesentligste her vil vaere formalet med virksomheten.

Et aksjeselskap vil i motsetning til kommunen vaere skattesubjekt. Det vil si at selskapet betaler skatt i
motsetning til kommunen. Dette kan vaere en ulempe som ma vurderes opp mot gevinsten ved a forvalte
eiendom i selskap. Vanligvis vil dette veies opp av risikomomentet. Det vil si at det & redusere gkonomisk
risiko ved & begrense det gkonomiske ansvaret anses som viktigere enn skatteulempen.

@verste organ er generalforsamlingen, med alminnelig instruksjons- og omgj@ringsrett overfor andre
selskapsorganer, men med unntak for utbytte. Det er styret som vedtar utbytte, og generalforsamlingen
kan ikke vedta hgyere utbytte enn styret har foreslatt. Det vil si at eierbefgyelsene blir indirekte via
generalforsamlingen. Det vil innebzere at kommunen ikke kan drive direkte politisk styring overfor styret i
selskapet. Eierstyringen ma g via generalforsamlingen. Direkte politisk styring er mindre viktig overfor et
rent eiendomsselskap. Tap av direkte styring anses derfor som mindre viktig her.

Styret er selskapet gverste ledelse, og forvaltningen av selskapet hgrer under styret (§ 6-12). Styrets
medlemmer velges av generalforsamlingen (§ 6-3) og styret skal bestd av ett eller flere medlemmer (§ 6-
1). Styret representerer selskapet utad (§ 6-30).

Daglig leder ansettes av styret (§ 6-2), med mindre myndigheten gjennom vedtektene er lagt til
generalforsamlingen.
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Et aksjeselskap kan stille garantier for andre selskaper. Eksempelvis stilles ofte garantier fra et morselskap
til datterselskap. Dersom dette ikke er @nskelig, ma dette reguleres i vedtektene.

Et aksjeselskap kan ikke omdannes til annet enn et allmennaksjeselskap etter aksjelovens kapittel 15.
Eierne kan derfor ikke beholde kontinuitet dersom selskapet senere gnskes omdannet til eksempelvis et
interkommunalt selskap (IKS). Som et rent eiendomsselskap anses vel en omdanning som lite sannsynlig.

Ved utleie av eiendom, kan det vaere en fordel at eiendommen legges i eget selskap. Da synliggjgres
kostnadene slik at en unngar mistanke om ulovlig kryssubsidiering. Dette vil ogsa veere en fordel i forhold
til & unngd mistanke om ulovlig stgtte.

Et aksjeselskap kan oppl@ses og avvikles etter vedtak i generalforsamlingen. Dette er regulert i lovens
kapittel 16.

Merverdiavgift og merverdiavgiftskompensasjon

Lov om kompensasjon av merverdiavgift for kommuner ble innfgrt for & motvirke konkurransevridninger
som fplge av merverdiavgiftssystement gjennom at det ytes kompensasjon for merverdiavgift til
kommuner, fylkeskommuner og visse private og ideelle institusjoner.

Lovens virkeomrade er definert i § 2, og det fglger av denne bestemmelsen at den i utgangspunktet
gjelder for kommuner, fylkeskommuner og interkommunale og fylkesinterkommunale sammenslutninger.
Dersom virksomheten organiseres i et aksjeselskap gjelder loven kun dersom aksjeselskapet produserer
helsetjenester, undervisningstjenester eller sosiale tjenester som kommunen eller fylkeskommunen er
palagt & utfgre ved lov. Dette innebaerer at et aksjeselskap med det formal som er skissert her ikke vil
omfattes av merverdiavgiftskompensasjonsloven.

Aksjeselskaper kan omfattes av merverdiavgiftslovens bestemmelser. Hvorvidt et aksjeselskap omfattes
av merverdiavgiftslovens bestemmelser vil avhenge av den virksomhet selskapet driver.

Et eiendomsselskap som leier ut fast eiendom vil kunne frivillig registreres i merverdiavgiftsregisteret i
henhold til merverdiavgiftsloven § 2-3. | henhold til bestemmelsens fgrste ledd, bokstav b) og c) kan et
selskap (eller offentlig virksomhet) som leier ut bygg eller anlegg frivillig registreres dersom bygget eller
anlegget brukes av offentlig virksomhet der gverste myndighet er kommunestyre, fylkesting eller annet
syte eller rad etter kommuneloven eller kommunal saerlovgivning, eller dersom bygget eller anlegget
brukes av interkommunale eller interfylkeskommunale sammenslutninger organisert etter
kommuneloven eller kommunal szerlovgivning.

Utleie av fast eiendom til «ordinaere» naeringsdrivende som driver avgiftspliktig virksomhet kvalifiserer
ogsa til frivillig registrering etter merverdiavgiftsloven.

Ved utleie av fast eiendom til de formal som er beskrevet i de to foregaende avsnittene vil utleier kunne
kreve fradrag for inngaende merverdiavgift ved drift og vedlikehold av bygget. Utleier vil da matte
fakturere husleien med merverdiavgift, men dette vil leietaker kunne kreve kompensert i henhold til
merverdiavgiftskompensasjonsloven (under forutsetning at virksomheten er kompensasjonsberettiget).

| denne saken synes det som om det er en eksiterende eiendom skal overfgres til aksjeselskapet. Dersom
det er krevd fradrag/kompensasjon for inngdende merverdiavgift ved oppferingen, og dette er mindre
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enn 10 ar siden, vil overfgringen utlgse en justeringsforpliktelse i henhold til merverdiavgiftsloven
§ 9-2/merverdiavgiftskompensasjonsloven § 16. Justering kan unnlates dersom det inngas en
justeringsavtale i henhold til merverdiavgiftsloven § 9-3.

Etter dette vil en etablering av et eiendomsselskap i aksjeselskapsform ikke skape spesielle utfordringer i
forhold til merverdiavgift, men selskapet vil matte forholde seg til merverdiavgiftslovens bestemmelser og
ikke lov om merverdiavgiftskompensasjon. Det avgjgrende for hvorvidt aksjeselskapet kan frivillig
registreres, og saledes kan kreve fradrag for inngdende merverdiavgift er hvordan bygget/anlegget som
leies ut faktisk brukes.

Dersom dere har spgrsmal, kan spgrsmal vedrgrende selskapsorganiseringen rettes til advokat Erna M.
Larsen enten pa tif 90183527 eller epost: erna.larsen@ks.no. Er det spgrsmal knyttet til MVA, bes disse
rettet til advokat Anne-Lise Hellebostad enten pa tif 24132630 eller e-post: anne-lise.hellebostad@ks.no

Med vennlig hilsen
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Erna M. Larsen
Advokat
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