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1. Inngangur og afmörkun álitaefnis
1.1. Skeiða- og Gnúpverjahreppur („sveitarfélagið“) er í örum vexti vegna uppbyggingar á ferðaþjónustufyrirtækjum og fjárfestingum í innviðum. Með örum vexti í uppbyggingu fylgir fólksfjölgun. Hins vegar skortir framboð á íbúðum í sveitarfélaginu. Sveitarstjórn hefur óskað eftir því að KPMG Law („KPMG“) taki saman minnisblað um hugmynd sveitarfélagsins að stofnað verði sérstakt fasteignafélag sem mun halda utan um uppbyggingu á íbúðum í sveitarfélaginu til þess að auka framboð með skilvirkum og hagkvæmum hætti.
2. Stofnun fasteignafélags
2.1. Það eru um nokkur félagaform um að velja (ehf., hf., slf., sf. o.s.frv.) en fasteignafélög eru almennt í formi einkahlutafélaga. Einkahlutafélög eru einföld og sveigjanleg félagaform með takmarkaðri ábyrgð og starfa innan lagaramma laga nr. 138/1994 um einkahlutafélög („ehfl.“). Einkahlutafélög eru skattskyld eftir almennum reglum og þurfa að standa skila ársreikningum samkvæmt lögum nr. 3/2006 („árl.“).
2.2. Stofnkostnaður einkahlutafélaga er kr. 145.500 og lágmarks hlutafé til stofnunar er kr. 500.000. Greiðsla fyrir hlutafé getur til að mynda verið í formi reiðufjár, gatnagerðagjalda og/eða fasteigna í eigu sveitarfélagsins. Með því að stofna fasteignafélag, í formi einkahlutafélags, með lágmarkshlutafé verður sveitarfélagið eigandi fasteignafélagsins við stofnun þess. Það kann að vera praktískt í undirbúningsferlinu að koma félaginu á fót með þeim hætti, en ávallt þarf að hafa í huga að þátttaka sveitarfélagsins í slíku verkefni raski ekki samkeppni á fasteignamarkaði.
2.3. Ein af megin hugsunum með félaginu er að á hverjum tíma verði í gangi uppbygging á fasteignum, svo lengi sem mat félagsins og haghafa leiðir í ljós að þörf sé til staðar. Þá verður umfang framkvæmda ávallt miðað við að verktakar og þjónustuaðilar nærumhverfisins geti sinnt þeim með góðu móti, eins og heimilt og æskilegt er.
3. Fjárfestar og fjármögnun
3.1. Í kjölfar stofnunar fasteignafélagsins getur sveitarfélagið leitað eða auglýst eftir fjárfestum sem hefðu t.d. ákveðin tengsl við sveitarfélagið, til þess að taka þátt í uppbyggingu á íbúðum á svæðinu. Aðkoma fjárfesta færi að öllu jöfnu fram með þeim hætti að hlutafé félagsins yrði aukið. Í kjölfarið eða á síðari tímum getur sú staða myndast að sveitarfélagið verði minnihlutaeigandi í fasteignafélaginu.
3.2. Reglur einkahlutafélagalaga leyfa með ákveðnum hætti og aðgerðum að minnihlutaeigandi geti haldið yfirráðum sé þess óskað. Til þess að tryggja að sveitarfélagið geti ávallt farið með yfirráð í félaginu, þrátt fyrir að eiga minnihluta hlutafjár, er hægt að skipta hlutum félagsins í hlutaflokka, t.d. A og B flokka, með og án atkvæðisréttar, eða með mismunandi atkvæðisrétt, þar sem sveitarfélaginu er játaður ákveðinn lágmarks atkvæðisréttur á hverjum tíma. Jafnframt er hægt og æskilegt að hluthafar geri með sér hluthafasamkomulag, þ.e. samkomulag sem fjárfestar verða að gangast undir ef þeir vilja eignast hluti í félaginu. Með hluthafasamkomulagi er hægt að mæla nánar fyrir um meðferð atkvæðaréttar á hluthafafundum, innlausn hlutafjár, arðsútgreiðslu, stýringu og stjórnun félagsins, og annað sem æskilegt kynni að greipa í stein.
3.3. Auk eiginfjármögnunar hluthafa má ætla að leita þurfi lánsfjármögnunar á hverjum tíma og eða eftir atvikum leitast eftir hverskonar stofn- eða fjárframlögum sem í boði eru og verða.
4. Kaupleigusamningar um íbúðir
4.1. Félagið mun annast uppbyggingu á því íbúðarhúsnæði sem verður til útleigu en ekki er endilega lagt upp með að félagið eigi til framtíðar allt það húsnæði sem verður byggt, heldur verði opið fyrir það að leigjendur geti að sínum vilja og eftir ákveðnum reglum fest kaup á íbúðareiningum. Þannig gæti leigusamband milli félagsins og íbúa verið í formi kaupleigusamninga, sem tryggir íbúa rétt til að kaupa íbúðina á ákveðnum tíma. Í kaupleigusamningum felst að leigutaki tekur eignina í upphafi á leigu og fær að nýta hana til íbúðar. Hluti af leigugreiðslum gengur upp í áætlað kaupverð og að liðnum ákveðnum tíma hefur leigutaki rétt á að kaupa eignina.
5. Fjármál sveitarfélaga – ákvæði laga
Til að tryggt sé að sveitarfélagið hugi að öllum formkröfum sem gerðar eru til slíkra verkefna er mikilvægt að ramma inn næstu skref verkefnisins. Í 65. gr. sveitarstjórnarlaga nr. 138/2011 er fjallað um ábyrga meðferð fjármuna en þar segir: 
„Sveitarstjórn skal gæta ábyrgðar við meðferð fjármuna sveitarfélagsins og varðveita fjármuni með ábyrgum hætti, svo sem á innlánsreikningum fjármálastofnana eða með því að kaupa ríkistryggð verðbréf. Sveitarfélögum er óheimilt að fjárfesta í hagnaðarskyni nema um sé að ræða verkefni sem þeim hefur með lögum verið falið eða heimilað að sinna. Þó er sveitarfélögum heimilt að taka þátt í verkefnum í ljósi brýnna samfélagslegra hagsmuna en þó þannig að áhætta vegna þátttöku í þeim gangi ekki gegn ábyrgri meðferð fjármuna.” 
Af þessu leiðir að mikilvægt er að sveitarfélagið meti ávinning samfélagsins af verkefninu. Slíkt mat felur þó ekki einvörðungu í sér fjárhagslegan ávinning heldur einnig samfélagslegan.
Almennt er þó litið svo á að þátttaka sveitarfélaga í slíkum verkefnum sé að jafnaði tímabundin og ef aðstæður breytast getur sveitarfélagið selt eignarhlut sinn að hluta eða öllu leyti eftir því sem aðstæður gefa tilefni til á hverjum tíma.
Hafa ber að auki í huga að félag í meirihlutaeigu sveitarfélagsins yrði hluti af B-hluta í reikningsskilum sveitarfélagsins.
Rétt er í tengslum við fjárfestingu sveitarfélagsins í verkefninu að huga að 66. gr. sveitarstjórnarlaga um miklar fjárfestingar og skuldbindingar. Í henni segir:
“Áður en sveitarstjórn tekur ákvörðun um fjárfestingu, framkvæmd eða aðra skuldbindingu sem nemur hærri fjárhæð en 20% af skatttekjum sveitarfélagsins yfirstandandi reikningsár er skylt að gera sérstakt mat á áhrifum hennar á fjárhag sveitarfélagsins. Hér undir falla m.a. framkvæmdir, fjárfestingar í eignum, samningar um þjónustu, sölu og endurleigu fasteigna, fjármögnunarsamningar, rekstrarleigusamningar og því um líkar ráðstafanir. Hér undir falla einnig ákvarðanir um veitingu ábyrgða skv. 69. gr. og þær ákvarðanir fyrirtækja og stofnana sveitarfélags sem leiða til þess að ábyrgðarskuldbindingar sveitarfélags hækka um sem nemur hærri fjárhæð en 20% af skatttekjum viðkomandi ár.
Í mati skal gera grein fyrir kostnaðaráætlun og forsendum hennar, áhrifum á fjárhag sveitarfélags til lengri tíma og áhrifum af rekstrarkostnaði sé um hann að ræða. Í þeim tilvikum sem fjárfestingu, framkvæmd eða skuldbindingu er skipt á fleiri en eitt tímabil eða einingar skal líta á ákvörðunina í heild sinni. Mat skal framkvæmt af sérfróðum aðila sem ekki er tengdur sveitarfélaginu.”
Skatttekjur sveitarfélagsins samkvæmt samþykktri fjárhagsáætlun áranna 2026-2029 nema samtals 1.312 millj. kr. Fari hlutur sveitarfélagsins í verkefninu umfram 262 millj. kr. þarf sveitarfélagið að huga að gerð sérfræðiálits áður en ákvarðanir eru teknar um fjárhagslegar skuldbindingar sveitarfélagsins. 

6. Framhald mála
Líkt og að framan er getið þá er að mörgu að hyggja varðandi næstu skref. Án þess að fara ítarlega í hvert og eitt þeirra þá felast þau meðal annars í eftirfarandi viðfangsefnum:
· Fjárhagsáætlun er unnin fyrir óstofnað félag fyrir tímabilið 2026-2029. Áætlunin þarf að fela í sér áætlaðan fjárfestingarkostnað, vörður og tímalínu uppbyggingar, fjármögnun og rekstur.
· Tilboða í fjármögnun aflað.
· Sérfræðiálit unnið og kynnt í sveitarstjórn (ef viðeigandi).
· Lagt er til að unnar séu 3-4 sviðsmyndir verkefnis sem taki til helstu áhættuþátta. 
· Sviðsmyndir og fjárhagsáætlun er kynnt í sveitarstjórn og ákvörðun tekin um framhald mála. 
· Útbúin er fjárfestakynning sem rammar verkefnið inn með skýrum hætti.
· Auglýst er eftir áhugasömum fjárfestum til þátttöku í verkefninu.
· Stofnun félags og innheimta hlutafjárframlaga.
Að framangreindu loknu getur eiginleg starfsemi félagsins hafist. 

Virðingarfyllst,	
KPMG Law
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_____________________
Jónas Rafn Tómasson
Netfang: jtomasson@kpmg.is 


[bookmark: EndOfLists]Ráðleggingar okkar í þessari álitsgerð eru takmarkaðar við þær niðurstöður sem settar eru beint fram í skjalinu og byggjast á að allar staðreyndir, ályktanir og staðhæfingar sem þar eru settar fram séu fullnægjandi og réttar. Ef einhver fyrrgreindra staðreynda, ályktana eða staðhæfinga er ekki fullnægjandi eða er röng er afar mikilvægt að okkur sé gerð grein fyrir því þegar í stað þar sem það gæti haft veruleg áhrif á niðurstöður okkar. Ráðleggingar okkar byggjast á ákvæðum aðlaga eftir því sem við á: skatta]laga og reglugerða, úrskurðum yfirskattanefndar, fyrirmælum stjórnvalda, héraðsdómum, landsréttardómum og/eða hæstaréttardómum. Þessar heimildir geta breyst, afturvirkt og/eða að því er varðar framtíðina, og allar slíkar breytingar geta haft áhrif á gildi ráðlegginga okkar. Við munum ekki uppfæra ráðleggingar okkar í samræmi við breytingar á lögum eða reglugerðum eða vegna nýrra túlkana dómstóla eða stjórnvalda á þeim.
Vakni einhverjar spurningar við lestur þessa minnisblaðs, ef áhugi er á að fá nánari útskýringar eða víðtækari umfjöllun um einstaka atriði sem minnisblað þetta fjallar um, hvetjum við eindregið til þess að haft sé samband við okkur. Við munum fúslega veita nánari upplýsingar og frekari aðstoð.



	KPMG Law ehf. er samstarfsaðili KPMG ehf. á Íslandi, sem er aðili að alþjóðlegu neti KPMG, samtökum sjálfstæðra fyrirtækja sem aðild eiga að KPMG International Limited, ensku félagi með takmarkaða ábyrgð. KPMG International veitir viðskiptavinum ekki ráðgjöf. Ekkert aðildarfélag hefur heimild til að skuldbinda KPMG International eða annað aðildarfélag gagnvart þriðja aðila, og KPMG International hefur ekki heimild til að skuldbinda aðildarfélögin.
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