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1. Seerpreg/ kjennetegn ved
virksomheten

1.1 Etablering av foretaket

Sandnes bystyre vedtok den 12.09.1999 3 opp-
rette Sandnes tomteselskap KF. Utbyggings-
virksomheten i kommunen ble omorganisert
og skilt ut i eget kommunalt foretak i medhold
av. Kommuneloven®. Kommunens bokfgrte
realkapital i tomter til bolig-, naering- og offent-
lige tomter ble overfgrt fra balansen i bykassen
og lagt inn som apningsbalanse i foretaket. For
verdien av tomter ble det etablert et ansvarlig
lan pa kr 100 millioner mellom bykassen og
foretaket, pa betingelser om rente NIBOR +3
prosent og 30 ars avdragstid.

Bystyret vedtok 26.04.2005 a omdanne foreta-
ket til et heleid aksjeselskap. Fra stiftelsen av
aksjeselskapet i 21.06.2005 og frem til kom-
munestyrets senere omgjgring av sin beslut-
ning 09.09.2008 ble Sandnes tomteselskap AS
drevet som ordinaert skattepliktig aksjeselskap.
«Tilbakekjgpet» og omdanningen fra aksjesel-
skap til kommunalt foretak medfgrte at hele

! Kommunale foretak kom inn som nytt kapittel 11
i Kommuneloven med virkning fra 01.01.2000

tomteportefgljen ble verdifastsatt pa nytt av
tredjepart til markedspris grunnet overgangen
fra skattepliktig til ikke-skattepliktig virksom-
het. Siden 09.09.2008 har Sandnes tomtesel-
skap KF veert et kommunalt foretak i kommu-
nekonsernet Sandnes kommune.

Sandnes bystyre sitt formdl med & legge den

kommunale utbyggingsvirksomheten i et fore-
tak var @ styrke kommunens posisjon som et
korrektiv i utbyggingsmarkedet. At kommunen
kan utvikle og tilby byggeklare tomter ogsa i
nedgangstider viste seg & veere ngdvendige
boligpolitiske grep for a gi f@rstegangsetablere-
re et rimelig boligtiloud og sikre en sosial bo-
ligpolitikk i samsvar med statlig boligpolitikk og
forventinger satt til kommunene. Som en del
av kommunens omorganisering pa slutten av
90-tallet ble ogsa salg av byggeklare naerings-
tomter vedtatt fristilt for salg til markedspris.
Det kommunale foretaket fikk saledes til for-
mal & forestd kommunens grunneierrolle i
erverv, regulering og tomteteknisk utvikling i
bade utbyggingsomrader og arealer til offentlig
formal. Bystyret la ogsa til grunn at foretaket




skal veere en foretrukken samarbeidspartner
om utviklingen av stgrre omrader til bolig- og
neeringsformal. Det ble saledes i vedtektene
apnet for etablering av datterselskaper nar det
tjener formalet. Samtidig fastsatte bystyret
som premiss at foretakets oppgaver slutter ved
salg av byggeklare tomter, til huskjgper, nee-
rings- drivende eller husbyggerselskap. Ved
salg til huskjgper la bystyret kommunens tilde-
lingsregler til grunn, og tydeliggjorde at foreta-
kets malgruppe er fgrstegangsetablerere, og
unge/barnefamilier som er pa vei inn i bolig-
markedet.

Ved omdanningen i 2008 tilfgyde bystyret til
formalet at foretaket skal vaere en aktiv part-
ner i realiseringen av den Boligsosiale hand-
lingsplanen. | den reviderte eierstrategien ble
det presisert at arealer til offentlig formal
fremskaffes i samsvar med prinsippet om kost-
nadsdekning i tomteprisen.

Hgsten 2012 vedtok bystyret 3 fusjonere
Sandnes Indre Havn KF med Sandnes tomtesel-
skap KF. Foretaket overtok dermed ansvaret
for utvikling av Havneparken Sandnes. Samtidig
la bystyret til grunn at foretaket ogsa engasje-
rer seg i utviklingen av utbyggings- og trans-
formasjonsomrader i sentrumsomradet. Enga-
sjementet skjer som konsernprosjekter pa
oppdrag fra bystyret.

Dagens situasjon - utbyggingsomrader
Foretakets hovedvirksomhet i arsskiftet 2018/
2019 er konsentrert om areal- og tomteutvik-
ling til bolig-, nzering- og offentlig formal. Ut-
viklingen av store felt som Bogafjell, Sgrbg
Hove og Kleivane skjer i utbyggingsselskaper
sammen med andre private aktgrer. Ubebygde
arealer i feltene tilsvarer gitt et salg pa 70-110
boenheter arlig om lag 10 ars produksjon
fremover.

Reserven av nzeringsarealer utgjgr totalt ca 30
daa og er i naeringsomradene pa Hesthammar
og Stangeland. Utviklingen fremover av regio-
nalt naeringsomrade pa Vagle, gijiennom felles
selskap utgjgr kjernen i fremtidig utbud av nye
naeringsomrader/tomter.

Arealer til ulike offentlige formal utvikles i stor
grad som enkeltoppdrag gitt i gkonomiplan. |
revidert kommuneplan har bystyret lagt stra-
tegi for mer utvidelse av eksisterende skole- og
boas tomter, fremfor & dpne nye arealer. Area-
ler til smahus og andre boligsosiale formal
fremkommer som konkrete definerte arealer.

Dagens situasjon - sentrumsomradet

| Havneparken Sandnes er kommunekonsernet
den stgrste grunneieren’ og aksjonaeren i
Sandnes Indre Havn Infrastrukturselskap AS
(SIAS). Foretaket forvalter kommunens grunn-
eierrolle. Ved utgangen av 2018 er all kommu-
nalt eid grunn i Havneparken solgt til utbygge-
re/eiendomsutviklere.

SIAS har ansvaret for opparbeidelsen av felles
kommunalteknisk infrastruktur frem til kvartal-
ene i Havneparken. Gjennomfgringen skjer i
takt med fremdriften for kvartalene og det
betales refusjon til SIAS. Foretaket laner ut
prosjektmedarbeider til & ivareta daglig leder
oppgavene i SIAS.

Innenfor sentrumsomradet har foretaket full-
fort konsernoppdragene om omraderegulering
av kommunens eiendommer pa Skeiane og for
Ruten. Pa Skeiane er eiendommene nord for
Jeervn solgt. Eiendommene i Haakon VII's gt
realiseres for salg til utbyggingsformal ila
2019/2020. Jf. plan for Ruten og etterfglgende
utredning om realisering av utbyggingsarealet
ligger dette frem i tid kfr. bystyrets vedtak i
juni 2019. Ruten byrom med offentlig park,
opparbeidelse av radhusplassen prioriteres de
fgrste arene.

1.2 Nye Sandnes - rammebe-

tingelser

Prinsippdokumentet for Nye Sandnes slar fast
at den nye kommunen skal ha et tomteforetak
som utfgrer oppgaver slik Sandnes tomtesel-
skap har gjort til nd i Sandnes kommune. Den
nye kommunen har samtidig pekt ut reiseliv,

2 Avtale mellom Sandnes Havn KF og Sandnes tom-
telselskap KF om utvikling av eiendommene ved-
tatt av bystyret juni 2011



opplevelse og turisme samt havbruksnaering
(bla sektor) som to nye satsingsomrader.

Felles Reiselivsstrategi er utformet varen 2019.
Foretaket har som ledd i dette utarbeidet kon-
sept for utvikling av Lauvvik som en fremtidig
turisme- og reiselivsdestinasjon. Arealet er
disponert til formalet i revidert kommuneplan.

Ny kommune har muligheter for utvikling av
landbaserte sjgretta neeringsarealer. Det er
ingen strategi for dette pr d.d. Sammen med
naeringsaktgrer og Sandnes Havn KF er det en
oppgave for foretaket & fa frem mulighets-
rommet frem mot neste kommuneplan.

1.3 Nye eksterne rammebeting-

elser

Regionalplan for Jaeren med sine retningslinjer
og bestemmelser er styrende for de samarbei-
dene kommunene, regionale myndigheter og
staten. Den til en hver tid vedtatte regional-
plan samordner nasjonale politikkomrader
regionalt, slik som jordvern, samordnet
areal/transport og nullvekstmal, miljg- og kli-
mapolitikk.

Gjennom kommunekonsernets vedtatte kom-
muneplan, utbyggingsprogram og @konomi-
plan samt kommunedelplan for Sandnes sen-
trum konkretiseres den regionale politikken.
Bystyret definerer her kommunens sentrale
rammebetingelser. Dette gir premissene for
foretakets virksomhet.

Konsentrert byutvikling

Ytre rammebetingelser for foretakets virksom-
het er i endring. Fra @ ha utviklet utbyggings-
omrader og felt, er det i Regionalplan for Jae-
ren og kommuneplan definert fremtidig byut-
viklingsakse i tillegg til konsentrasjon om by-
omforming av Sandnes sentrum og definerte
lokalsentre. Politisk hovedmal er at 50% av
utbyggingsarealene fremover realiseres innen-
for disse omradene. For foretaket betyr dette
omstilling bade mht arbeidsmater og kompe-
tanse, men ogsa i gkonomisk styring og gjen-
nomfgring. Transformasjonsomrader er ofte
komplekse og gkonomisk «fremtunge prosjek-
ter». Erfaringer viser at prosjektutviklingen er

tidkrevende. Dette endrer risikobildet. Med
begrensede arealer igjen for parallell utvikling
og salg utfordres foretaket pa a bygge en ny
samlet strategi for & mgte fremtidens oppga-
ver. At boligpris til huskjgper skal ligge vesent-
lig under markedspris fastholdes. Prosjektkon-
kurransemodellen ma videreutvikles for & mg-
te nye areal- og plankrav.

Gjennomfgringskraft i konsentrert byutvikling
henger sammen med aktiv tilrettelegging av
naeringsarealer/tomter. Dette for at virksom-
heter skal kunne bade flyttes og utvikles. Fore-
taket ma fremover engasjere seg i a fa frem
faktagrunnlag om behov og mulige Igsning,
som grunnlag for sa vel neeringsarealstrategi i
nye Sandnes som ny kommuneplan og regiona-
le planer.

Offentlige arealer

For leveranse av arealer til offentlig formal har
foretaket en tilneermet monopolsituasjon, all
den tid slike arealer enten fremskaffes av fore-
taket selv eller gjennom kjgp av arealer fra
datterskaper/tilknyttede selskaper.

Fremtidige behov forventes a i gkt grad & mat-
te lgses ved utvidelser av eksisterende kom-
munale eiendommer, samt a skaffe tomter i
sentrum og lokalsentrene og da gjerne i kom-
binasjonsbygg med ulike funksjoner. Ogsa
arealer til offentlig formal ventes a skje i form
av kvartalsutvikling slik tilfellet har veert med
nytt radhus og kvartalet S1 i Havneparken som
kommunen har ervervet.

Boligsosial handlingsplan

Bystyret har gitt foretaket en seerskilt oppgave
i 3 fremskaffe arealer og tomter som muliggjgr
giennomfgringen av vedtatt Boligsosial hand-
lingsplan, fremdriftsmessig, gkonomisk og om-
fang av boenheter. Strategi for a realisere ri-
melige tomter jf. kommuneplan til formalet er
ngdvendig arbeid fremover for 3 na malene.

1.4 Konsernstyring - hovedprin-
sipper

Sandnes tomteselskap KF er opprettet med
hjemmel i kommuneloven. Av dette fglger at



foretaket er del av kommunen som juridisk
enhet med kommunestyret som gverste be-
sluttende organ. Kommunestyrets myndighet
og eventuelle delegasjon skjer til foretakets
styre.

Foretaksstyret har ansvaret for a fglge opp den
lgpende styring av virksomhetene. Der kom-
muneloven og kommunekonsernets saks- og
delegasjonsreglement, gkonomireglement mv
tillater det, kan styret delegere myndighet til
daglig leder. Slik delegasjon skal vaere skriftlig.
Bruk av delegert myndighet skal rapporteres,
fra daglig leder til styret og fra styret til bysty-
ret.

Styring og drift av virksomheten er omfattet av
lov- og regelverk som kommunen forgvrig.
Dette gjelder blant annet Kommuneloven med
forskrifter om gkonomiforvaltningen, Offent-
leglova, Forvaltningsloven Lov om offentlige
anskaffelser. Videre gjelder kommunekonser-
nets til enhver tid vedtatte saks -og delega-
sjonsreglement, gkonomi- og finansforvaltings-
reglement, Arbeidsgiverpolitikk, Lgnnsstrategi,
Anskaffelsespolitikk mv.

Politisk organisering
Fra 21.10.2019

Kontrollutvalg KOMMUNESTYRET e —
Oppgave- interkom
fellesskap. politisk rad

Nye Sandnes

| L
Administrasjons-
utvalg

| [
Utvalg for Utvalg for Utvalg for
U:::ﬁ:r lcj,walg,?: by-og milj og kultur, nring
ppveks! samfunnsutvikling tekniske saker og innovasjon

@konomisk er foretaket opprettet med grunn-
lag i at det skal veere selvfinansierende over
tid, derav budsjetteres det ikke med forvent-
ning om arlig overfgring av opptjent arsover-
skudd til bykassen. Arsoverskuddet tillegges
foretakets egenkapital. P4 den maten forven-
tes foretaket & ha en egenkapital som mulig-
gj@r langsiktig og strategisk akkvisisjon for ut-
byggingsarealer pa vegne av kommunekonser-
net generelt, og i fremskaffelsen av arealer til
offentlig og boligsosialt formal spesielt.




2. Kommunestyrets eierstrategi
overfor foretaket

Formalet med en eierstrategi

Sandnes kommunestyre uttrykker giennom
denne eierstrategien sine strategiske styrings-
signaler og klargjgr forventningene kommune-
styret har overfor styret i dets Igpende arbeid i
foretaket.

Ved eventuell motstrid mellom eierstrategien
og foretakets vedtekter, vedtak fattet av bysty-
ret eller ufravikelige bestemmer i lovgivningen,
viker eierstrategien for disse.

Eierstrategien har til formal a definere kjerne-
virksomheten i foretakets virksomhet. Den
regulerer kapitalstrukturen i foretaket, herun-
der transaksjoner med datterselskap og fore-
taket og mellom foretaket og bykassen. Med
eierstrategien angir bystyret ogsa rammene for
sin utgvende eierstyring og styrets ledelse av
foretaket, og den er styrende for den underlig-
gende driften som skjer i foretakets dattersel-
skaper. Eierstrategien skal revideres ved be-
hov, etter initiativ fra styret eller bystyret.

2.1 Styringsprinsipp - overordnet

Ved a veere et foretak i kommunekonsernet
som juridisk enhet, er kommunestyret gverste
besluttende organ for Sandnes tomteselskap
KF. Foretaket har fglgelig ikke en eier slik tilfel-
let er for selskaper som er egne rettssubjekt.

Styringen av foretaket fglger av Kommunelo-
vens bestemmelser med styringslinje mellom
kommunestyret og styret i foretaket.

2.2 Finansielle prinsipp - overordnet

Det finansielle prinsippet som ligger til grunn
er at foretaket skal vaere selvfinansierende
over tid. Foretakets regnskapsmessige arsre-
sultat fgres mot egenkapitalen i sarregnska-
pet.

Fra overfgringen av tomteverdier ved oppret-
telsen av foretaket Igper et ansvarlig |an hvor
foretaket arlig betaler rente NIBOR + 3 prosent
og avdrag til bykassen. Lanesaldo pr
31.12.2018 utgjorde kr 99,667 mill.

Havneparken

Sandnes bystyre vedtok i juni 2011 avtale mel-
lom Sandnes Havn KF og Sandnes tomteselskap
KF om det gkonomiske oppgjgret mellom fore-
takene knyttet til transformasjon og arealutvik-
lingen av Havneparken. For arealene som
Sandnes tomteselskap KF utvikler og selger er
lanet pr 31.12.2018 pa kr 93,16 mill. Lanet
renteberegnes med 3 maneders NIBOR frem til
avdragsbetaling. Avdrag betales etter hvert
som delfelt blir overdratt og betalt av utbyg-
ger.




Datterselskaper i foretaket

Etter innstilling fra foretaksstyret tilligger det
kommunestyret selv @ beslutte deltakelse i
selskap/kjgp av aksjer i selskap som foretaket
engasjerer seg i, herunder finansiering av ak-
sjekapitalen. Jf. Kommunelovens bestemmel-
ser og reglene om offentlig stgtte er det be-
grenset adgang til 3 gi garantier, tilskudd eller
inngd annen form for gkonomisk avtale mel-
lom foretaket (kommunekonsernet) og datter-
selskaper/ tilknyttede selskaper. Kommunead-
vokaten skal konsulteres om disse forholdene
fgr slike saker fremmes for styret og kommu-
nestyret.

Det skal i forkant vaere gjort og vedlegges do-
kumentert risikovurdering ved inntreden/ kjgp
av aksjer i nye selskaper. Risikovurderingen
skal min. gjgre rede for den finansielle (likvidi-
tet), gkonomisk og markedsmessige risikoen
som knytter seg til engasjementet for foretaket
og kommunekonsernet. Konsekvenser for fore-
takets gkonomiske utvikling og Kommunesty-
rets mal overfor foretaket skal fremga av risi-
kovurderingen.

Direkte konsernoppdrag

Formalet med konsernoppdrag er a fa utfgrt
oppgaver som er av strategisk betydning for
kommunekonsernet. De kan veere bdde kom-
munegkonomisk, tjenesteutviklings- og/ eller
samfunnsutviklingsmessig begrunnet.

Der kommunestyret gir foretaket direkte opp-
drag om utfgrelse av konsernprosjekter fgres
palgpte brutto utgifter i foretaket og avregnes
mot brutto inntekter ved sluttoppgjgret til
bykassen dvs. nettoinntektsoppgjgr, eventuelt
oppgjgr mot budsjettert utgiftsprosjekt i by-
kassen for prosjekter som gar over flere ar,
foretas tertialvis oppgjgr underveis og oppdra-
get skal vaere budsjettert i bykassen og foreta-
ket. | rene salgsprosjekter foretas det gkono-
miske oppgjgret i samsvar med overtakelses-
tidspunkt i salgsavtaler og med netto inntekts-
oppgjar.

Konsernoppdrag gis normalt ifm gkonomiplan
og perioderapportering, eventuelt ved sluttbe-
handling av kommuneplan/ stgrre kommunal
reguleringsplaner.

2.3 Foretaket i kommunekonsernet

2.3.1 Foretakets formal

Foretakets formal jf. vedtektene § 2 er a bidra
til @ realisere kommunens utbyggingsvirksom-
het gjennom & anskaffe og tilrettelegge arealer
fram til byggeklare tomter/arealer i Sandnes
kommune for bolig, naeringsbygg og offentlige
bygg, reiseliv/opplevelse/turisme og ngdvendi-
ge arealer til andre offentlige formal. Byggekla-
re tomter/arealer overdras til tomtekjgpere og
til kommunen. | fremskaffelse av tom-
ter/arealer til boligformal er foretakets pri-
maeroppgave rimelige boliger til ferstegangse-
tablerere, barnefamilier og kommunens bolig-
sosiale formal.

Foretaket er innenfor sitt arbeidsomrade tillagt
oppgaven med a utgve kommunens grunneier-
rolle og vaere padriver i utvikling og transfor-
masjon av utbyggingsomrader, senteromrader,
i byutviklingsaksen og strategisk prioriterte
konsernprosjekter jf. godkjent kommuneplan
og sentrumsplan.

Utviklerrollen som foretaket har innebeerer at
kommunestyret kan gi foretaket oppdrag om a
selge kommunalt eid bebygd eiendom nar den
har et utbyggingspotensiale, alene eller som
del av et stgrre omrade.

Foretaket kan engasjere seg i virksomhet med
relevans for formalet enten selv eller i samar-
beid med andre aktgrer. Hovedprinsippet er at
foretaket utgver tomteutviklerrollen frem til
salg av byggeklart areal. Der plankrav medfg-
rer at felles parkeringsanlegg ma oppfgres for
salg, kan foretaket delta i byggingen av anleg-
get. Det skjer i regi av datterselskapet nar ut-
byggingsarealer utvikles av selskapet. | omra-
der der foretaket er utvikler alene skjer byg-
ging av felles parkeringsanlegg i regi av eien-
domsenheten i kommunekonsernet.

Innenfor ny kommune sin satsing pa reiseliv,
opplevelse og grenn turisme er foretakets pri-
maeroppgave a utgve kommunens grunneier-
rolle og derigjennom bidra til regulering og
klargjgring av godkjente omrader/arealer for
utbygging av destinasjoner, tilrettelegging for
opplevelse og eller grgnn turisme. Realise-
ringen av klargjorte omrader/arealer tilligger
kigper/utvikler og eller forvaltningsenhetene i



kommunekonsernet. Foretaket kan ogsa delta
i utviklingen f.eks. som aksjoneer i felles sel-
skap/partner i formelt samarbeid i tilfeller der
offentlig engasjement kan styrke gjennomfg-
ringen. Risikovurdering skal fremga av styrets
anbefaling til kommunestyret i slike saker.

Der foretaket har aktivitet i kommunegrensen
med nabokommuner kan det inngas avtaler
som favner arealer i to eller flere kommuner.
Muligheten benyttes i de tilfeller der det er til
fordel for en helhetlig utvikling i samsvar med
Regionalplan for Jaeren og eller Regionalplan
for Ryfylke. Initiativet skal skje i forstaelse med
nabokommuner. Engasjement i arealutvikling
utover kommunegrensen kan kun skje ved
invitasjon om samarbeid fra kommunestyrer i
nabokommuner.

2.3.2 Organisering, ledelse og styring

Foretakets organisering

Kommunestyret er foretakets gverste organ.
Sandnes tomteselskap KF sitt styre rapporterer
til kommunestyret. Styret har videredelegert
myndighet til daglig leder som har ansvaret for
ledelse og styring av foretakets ansatte og den
lgpende drift. Prosjektlederne i foretaket kan
leies ut til datterselskaper i funksjonen som
daglige leder ved behov. Det skal inngas avta-
ler pa markedsvilkar for slik utleie. Fullstendig
organisasjonskart, se vedlegg 1.

Utviklingen i foretaket viser at hovedtyngden
av tomte- og arealproduksjonen skjer gjennom
utbyggingsselskaper i samarbeid med andre
aktgrer. Det betyr at foretaket i dag er et kon-
sern. Fullstendig konsernorganisering i foreta-
ket, se vedlegg 2.

Styring av foretaket og dets virksomhet
Kommunestyret skal utgve en aktiv og forut-
sigbar styring av foretaket med utgangspunkt i
eierstrategien og anerkjente prinsipper for god
eierstyring jf. kommunekonsernets eierpolitis-
ke strategi.

En av de viktigste oppgavene for kommunesty-
ret er a velge et styre som har kompetanse,
erfaring og kapasitet ut ifra foretakets egenart.
Valgnemda forbereder valg av foretaksstyret.

Kommunestyret kan fastsette kriterier for
nemdas arbeid.

Valgnemda skal sikre at det er et lovlig sam-
mensatt styre. Kriteriene bgr videre omfatte
forventinger til kollegiets kompetanse og erfa-
ring innenfor relevante omrader for virksom-
heten Sandnes tomteselskap KF driver og de
behov foretaket har til en hver tid.

Foretakets styre, dets leder og nestleder velges
av kommunestyret ved konstitueringen av ny
valgperiode. Funksjonstid er 4 ar og felger
valgperioden jf vedtektene §5.3. dvs. at nyvalgt
styre tiltrer umiddelbart etter at det er valgt.
Styret bestar av 5-8 medlemmer med personli-
ge varamedlemmer, herav 5 politikere og 2
andre folkevalgte. De fast ansatte i foretaket
har rett til & velge 1 styremedlem med vara-
medlem. Kommunedirektgren har jf. ny kom-
munelov §9-16 rett til 3 ha en observatgr i
styret med mgte og talerett i styremgtene.
Ordfgrer har mgte, - tale- og forslagsrett i sty-
remgtene jfr. ny kommunelov§ 6-1

I den Igpende styring av foretakets datterselsk-
aper tilligger det foretaksstyret a pdse at virk-
somhetene drives pa forsvarlig mate og i sam-
svar med lov- og regelverk. De samme krav til
styresammensetning som kommunestyret har
for foretaksstyret, skal praktiseres i styringen
av datterselskaper. Saker av uvanlig art og stor
betydning i datterselskap skal foretaksstyret
behandle og fremme for bystyre til endelig
avgjgrelse. Etablering av nye, avvikling av eksi-
terende og oppkjgp/nedsalg av aksjer i datter-
selskaper avgjgres av kommunestyret etter
innstilling fra foretaksstyret da gkonomiske
konsekvenser og forpliktelser gar utover bud-
sjettaret.

Det er styret sitt ansvar @ utforme de underlig-
gende mal og strategier for virksomheten |f.
foretakets vedtekter og eierstrategi samt gko-
nomiplan. Kommunestyret forventer at styret
er padriver for forbedringsarbeid og utvikling
generelt og gjennom samarbeid med andre
spesielt. Tiltak som fremmer boligsosial utbyg-
gingspolitikk skal gis et spesielt fokus



Meroffentlighetsprinsipper

Foretaket er omfattet av kravene i offentlig-
hetsloven. Av dette fglger blant annet tilgjeng-
eliggjgring pa egen nettside av mgteplan for
foretaksstyret, saksdokumenter og protokoller.
Offentlig postjournal for foretaket skal veere
tilgjengelig fra nettsiden. Styremgter og annen
mgteaktivitet i foretaket skal kunngjgres og
mgtene er apne hvis ikke annet fremgar av lov-
eller forskrift i behandlingen av en enkelt sak.
Det forutsettes at datterselskaper fglger be-
stemmelsene i offentlighetsloven § 3 og prakti-
serer meroffentlighet i trdad med lovens § 11.1
Dokumenter skal i stgrst mulig grad gjgres lett
tilgjengelige via foretakets nettside og eller pa
selskapenes egne nettsider.

Etiske retningslinjer

Det skal veere transparente beslutningsproses-
ser i saker som gjelder kommunekonsernet og
foretaket, og foretaket og dets datterselska-
per. Sandnes kommune sine etiske retningslin-
jer gjelder for foretaket og hele dets virksom-
het. Etiske retningslinjer skal forhindre fore-
komst av ugnskede hendelser som svart ar-
beid, sosial dumping eller korrupsjon.

Krav til foretakets samfunnsansvar
Foretaket og dets datterselskaper forvalter
betydelige verdier pa vegne av fellesskapet og
bidrar gjennom sin virksomhet til 3 legge
grunnlaget for framtidig vekst og utvikling i
regionen. | dette ligger ogsa oppfaelging av den
boligsosiale handlingsplanen. Foretaket og
selskapene skal av den grunn veaere bevisst sitt
samfunnsansvar. Samfunnsansvaret skal inte-
greres i foretakets strategiarbeid, den Igpende
virksomhetsstyringen og i rapportering. Fore-
taket bgr ogsa utarbeide etiske retningslinjer
tilpasset virksomheten som skjer i dattersel-
skapene. Det tilligger foretaksstyret sitt ansvar
3 pase at disse utarbeides og fglge opp de
etiske retningslinjene brukes.

Krav til egenkontroll og styring

Det skal vaere apenhet knyttet til kommunenes
eierstyring. Viktig verktgy for & oppna slik
apenhet er egenkontrollansvaret som tilligger
foretaksstyret. Styret skal pase at foretaket har
dokumentert delegasjon av fullmakter, regle-

ment for gkonomistyring, anskaffelser og risi-
kovurdinger ifm strategiske beslutninger samt
avvikshandteringssystem inkl. rapportering og
oppfelging utover det som fglger av konser-
nets reglement og rutiner. Det tilligger videre
foretaksstyret a pase at tilsvarende krav til
egenkontroll og styring skjer i datterselskape-
ne.

Krav til eierstyring av datterselskaper
Eierstyring skal kun utgves gjennom general-
forsamlingen som er selskapets eierorgan. Som
aksjoneaer skal eierskapet utgves i trad med
vedtekter og aksjonaeravtalen, sa lenge dette
er forenelig med relevante lover/forskrifter og
forpliktelser overfor tredjepart.

Aksjonaerene har rett til @ mgte i generalfor-
samlingen, enten selv eller ved fullmektig etter
eget valg. Det er ordfgrer som representer
kommunen i generalforsamlingen. Dersom
ordfgrer ikke har anledning til 8 mgte, utpeker
ordfgrer en fullmektig. Medlemmer og vara-
medlemmer til styret er avskaret fra & opptre
som fullmektig. Pa generalforsamlingen har
hver aksje en stemme. Innkalling og sakspapi-
rer til generalforsamlinger skal sendes ut uten
ugrunnet opphold senest to uker i forkant av
motet.

Pa vegne av kommunestyret kan foretaksstyret
ta initiativ til & innkalle samtlige aksjoneerer til
et eiermgte dersom det er behov for en ufor-
mell drgfting av en aktuell sak. Styret i selska-
pet kan ta tilsvarende initiativ. Formalet med
et eiermgte er a foreta prosessuelle avklaring-
er i aktuelle saker. Eiermgtet har ikke beslut-
ningsmyndighet. Pa eiermgter skal kommunen
vaere representert ved ordfgrer og radmann,
eller ved fullmektig.

Den enkelte aksjonaer kan ogsa ta initiativ til a
avholde egne kontaktmgter mellom selskapet
(v/ styreleder og daglig leder) og styret i Sand-
nes tomteselskap KF. Kontaktmgtene avgren-
ses til & gjelde informasjonsutveksling mellom
partene og bidra til a sette selskapets virksom-
het pa dagsorden.

Likebehandling av aksjonaerene dattersel-
skaper

Likebehandling av aksjonaerene er et grunnleg-
gende prinsipp i kommunekonsernets eiersty-



ring.. Foretaksstyre skal pdse at datterselska-
pene til enhver tid sgker a likebehandle aksjo-
nerene med hensyn til transaksjoner med
aksjoneerer, informasjonstilgang, involvering
mv. Aksjonzerene vil pa denne maten i all ho-
vedsak veere likeverdige samarbeidspartnere.

Merkevarebygging - profilering

| kommunekonsernet har kommunestyret ved-
tatt a legge til foretaket a yte drlig tilskudd til
Blink festivalen. Bykassen bidrar parallelt med
egeninnsats ifm rigging av arenaen og ulik type
arranggrstgtte under selve festivalen. Oppga-
vefordeling, gkonomisk bidrag og egeninnsats
viderefgres. Formalet for konsernet er ekstern
profilering av Sandnes og regionen, som at-
traktivt bo- arbeids,- og neeringsomrade samt
for turisme/ opplevelse. Nye Sandnes vil ogsa
omfatte etablerte reisemal som Lysefjorden.
Eventuelle endringer som fglge av dette drgf-
tes i konsernet og fastsettes endelig av kom-
munestyret.

Neeringsadresse Nye Sandnes
Merkevarebygging krever malrettet, systema-
tisk og langsiktig arbeid. Malet er oppna flere
nye etableringer og skape grunnlag for utvik-
ling og satsing i eksisterende bedrifter. | verdi-
kjeden er foretakets produkt byggeklare nae-
ringsarealer til ulike kategorier virksomheter.
Kultur og nzering i linjeorganisasjonen yter
naeringsutviklingstjenester, byutvikling og tek-
nisk yter plan-, byggesak og tekniske tjenester
overfor aktgrene. Enhetlig profilering i merke-
varebygging av naeringsadressen nye Sandnes
er vesentlig for @ na malet om flere etable-
ringer, vekst og gkt verdiskaping og et mang-
fold av arbeidsplasser.

Reiseliv, opplevelse, turisme — Nye Sandnes

Nye Sandnes rar over et bredt spekter av mu-
ligheter bade geografisk og med de naturgitte
forhold. Reiselivsstrategien for Nye Sandnes gir
rammebetingelsene for foretaket sin innsats
med utgangspunkt i grunneier- og arealutvikler
rollen det har i kommunekonsernet. Samar-
beid med Region Stavanger, Reisemal Ryfylke,
Lysefjorden Utvikling, Stiftelsen Preikestolen
mv. er ngdvendig for at ny kommune skal na

malene med reiseliv, opplevelse og turisme
som et satsingsomrade. Malgrupper er bl.a.
helarsturisme og, familier, men ogsa gkt verdi-
skaping i grgnn turisme og opplevelser inngar.

2.4 Kommunestyrets produksjonsmal

og
resultatkrav

2.4.1 Grunnlaget for kommunestyrets
forventninger

@konomisk utvikling og produksjon

Siden fusjonen med Sandnes Indre Havn KF i
2012 og frem til i dag har utviklingen i regn-
skapsmessig resultat variert betydelig per ar.
Dette har sammenheng med tomteportefgljen
og hvor i produksjonslgpet arealene er. Samti-
dig ser en av fig. 1 nedenfor at fra 2016 har
konsernresultatet veert betydelig hgyere enn
den rene produksjonen som skjer kun i foreta-
ket.

Resultat
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Figur 1

Verdien av prosjektportefglien i foretaket ut-
gjorde ved utgangen av 2018 om lag 460 mill.
og salgskalkyler tett opp mot kr 600 mill. Det er
kontinuerlig fokus pa risikoeksponering. De to
sentrale tiltakene er fullstendig prosjektgjen-
nomgang hvert 3. tertial og forvaltning og sty-
ring av eierskapet i datter- og tilknyttede sels-
kaper. Aksjeandeler i hvert enkelt selskap vur-
deres Igpende mht a redusere risikoekspone-
ring. Konsernregnskap pr tertial avlegges til
foretaksstyret og tre styringsparametere® bru-

3 Lgnnsomhet: Resultat i prosent av salgsinntekt. Mal-
tall i/uten produksjon 10% / 0%



kes. | tillegg males resultatene pr selskap pa
utviklingstrend (grgnn, gul, rgd sone) med
tilhgrende tiltak.

Balanseverdi tomter

Figur 2

Utvikling av verdier i foretaket

At gkende andel av produksjonen skjer i dat-
ter-/tilknyttede selskaper gjgr ogsa at eiende-
ler i foretaket som konsern har gkt, og er na
klart stgrre enn foretakets egne sum eiendeler.
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Figur 3

Seerskilte forhold

Kommuneplanen vedtatt i 2019 og strategide-
len av revidert Regionalplan for Jaeren legger
rammene for fremtidig areal- og transportut-
vikling. Fremtidig utvikling skal skje innenfor
definert byutviklingsakse som innebaerer trans-
formasjon og byomforming, og en utvikling av
mer kombinerte formal. Hovedutfordringen for
foretaket er at gjennomfgringen av slike omra-
der bade som grunneier, forslagsstiller av regu-
leringsplan og tomteteknisk opparbeidelse er
bade tids- og kapitalkrevende og forbundet
med annen type risiko enn det som har veert.
Tradisjonell feltutvikling vil de neermeste arene
skje i de omradene som allerede er under ut-
vikling/i produksjon. Ny kommuneplan har

Soliditet: Egenkapital i prosent av totalkapital (sum
balanse). Maltall i/uten produksjon 30% / 40%
Likviditet: Kontantbeholdning minus opptrekk byggelan i
prosent av lanerammen. Maltall innenfor 80% av ram-
men.

Stokkeland som nytt omrade, oppstart ligger
etter 2028.

Arbeidet med transformasjon, fortetting og
byomforming krever en annen tilnzerming,
kompetanse og gjennomfgringsstrategi. En
sentral utfordring som er erfart er bl.a. komp-
lekse eiendoms- og interessemessige forhold.

Foretaket har startet opp arbeidet med a lage
en strategi- og handlingsplan for byutvikling,
transformasjon og fortetting langs kollektivak-
sene. Den vil bli foretakets strategiske verktgy
for & lgse oppgavene som kommunestyret har
gitt giennom de overordnede planene og for 3
na resultatmalene som er stilt overfor foreta-
ket.

2.4.2 Produksjonsmal

Boligpolitisk

Foretaket er kommunens virkemiddel til 3 rea-
lisere samfunnsoppdraget om & fremskaffe
rimelige boliger til fgrstegangsetablerere. Fo-
retakets verktgy er foruten malrettet akkvisi-
sjon og samarbeid med andre gjennom utbyg-
gingsselskaper, salgs- og utviklingsmetoden
prosjektkonkurranse. Det forventes derfor at
foretaket til enhver tid har en beholdning av
regulerte byggeklare arealer som muliggjor
utbud av tomter ogsa i perioder der utbyg-
gingsbransjen har nedgangstider/stillstand.
Foretaket skal med sin beholdning vaere kom-
munens korrektiv i marked.

e 40% av utbudet av byggeklare tomter /
boenheter i nye Sandnes

e levering av tomter til boligsosialt formal
ihht vedtatt @P (fremdrift, kostnader)

Naeringspolitisk

Kommunestyret forventer at foretaket til en-
hver tid har tilgjengelige, ferdig regulert og
byggeklart naeringsareal innen ulike kategorier,
men med saerskilt vekt pa kategori 2 og 3 samt
arealer godkjent til reiselivsformal, opplevelse
og grgnn turisme i kommuneplan. Den nye
kommunen vil ogsa forvalte ressurser innenfor
neeringer i bld sektor og byggerastoffer. Det
forventes at foretaket bruker sin grunneierrolle
aktivt i & fa frem for videre utvikling bade land-

12



baserte arealer til sjgretta nzeringer, byggera-
stoff og for kommunens tilrettelegging av
grgnn turisme og opplevelser.

e Kjernevirksomheten er kategori 2 og 3
arealer, men minst 1 omrade kategori 1
skal kunne tilbys aktgr med oppstart innen
1 ar enten alene eller i samarbeid med
andre

e FEtt ferdig utviklet areal i 4 ars perioden
(@P) for regulering til sjgretta naering som
kan utvikles nar det er kjgper klar

e Ett ferdig utviklet areal i 8 ars perioden (2 x
@P) for regulering til reiseliv/ opplevelse/
turisme som utvikles nar kjgper/utvikler og
forretningskonsept er klart

Offentlige formal

e Levering av byggeklare tomter/arealer ihht
vedtatt @P (lokalisering, fremdrift og kost-
nader)

2.4.3 Resultatmal

Foretaket skal giennom sin virksomhet bidra til

a realisere  kommunens mal om &

giennomfgre vedtatt kommuneplan og KDP-

sentrum og reguleringsplaner for lokalsentre-

ne. Resultatoppnaelsen innebaerer blant annet:

o Tilstrekkelig kapital og kapasitet

e Veare aktiv pa akkvisisjon i transforma-
sjonsareal

e Aktiv rolle pd regulering av byomfor-
mingsarealer

o Den foretrukne samarbeidspartner

o Aktivt sgke samarbeidspartnere om utvik-
lingen av enkeltomrader, markedsmessig,
og med profesjonelle utbyggere mv

e Samarbeid fra prosjektering til ferdig-
stillelse

Finansielle mal

Foretaket skal gkonomisk styre sin virksomhet
slik at ansvarlig 1an og konsernoppdrag til by-
kassen betjenes i samsvar med den til en hver
tid vedtatte gkonomiplan.

Kommunestyrets finansielle mdltall for foreta-

kets virksomhet fra og med regnskapsaret 2020

og ut gkonomiplanperioden er:

e Lgnnsomhet: Arlig resultat pd min. 10%
etter finanstransaksjoner

e [ikviditet: Til enhver tid ha kontantbehold-
ning som er kr 100 mill stgrre enn summen
av neste 2 ars forventede utbetalinger, fra-
trukket 30% av forventede innbetalinger.
Maltallet for perioden er kr 100 mill.

e Soliditet: Egenkapitalandel pa min. 45%

Med grunnlag i samfunnsoppdraget om frem-
skaffelse av rimelige boliger og prinsippet om G
veere selvfinansierende over tid er ngkternhet
og realisme sentrale beslutningskriterier for
vurderinger av risiko og gkonomisk styring i
foretaket. Av dette fglger at langsiktig mal er
Ignnsomhet pa min. 15%. Revidert kommune-
plan legger premisser for foretakets virksom-
het. Derfor skal de gkonomiske maltallene tas
opp til vurdering i det aret revidert kommune-
plan er godkjent. Eventuelle justeringer far
virkning for den kommende 4-arige gkonomi-
plan. Nye bestemmelser mv. som griper inn i
foretakets pagaende prosjekter vil med dette
fa ngdvendig gkonomisk vurdering og de fi-
nansielle maltallene bygger pa realistiske for-
utsetninger.

- Omstillings- og endringsfokus
Kommunestyret forventer at foretaket aktivt
utvikler lgsninger innfor sitt formal som bidrar
til kostnadseffektivitet i kommunekonsernet og
i sine leveranser av byggeklare tomter/arealer i
markedet. Utvikling av prosjektkonkurranse
modellen inngdr i dette. Samfunnsutvikleran-
svaret forventes ivaretatt bl.a. gjennom akkvi-
sisjon og utvikling av arealer i trad med nasjo-
nal klimapolitikk, tilrettelegging for utvikling av
naeringer i samsvar med behovene i grgnt skif-
te mv. Det er styrets ansvar a sette ngdvendige
mal for at foretaket administrativt har ngdven-
dig kompetanse, kapasitet mv. til & drive ngd-
vendig omstilling. Niva for kapasitet og ressur-
ser fremmes for kommunestyret i arlig gko-
nomiplan.

- Padriverrollen

Foretaket forventes a drive aktivt strategisk
utviklingsarbeid som bygger opp om Kkjerne-
virksomheten, og skaper gkt omstilling og
demper risiko pa lang sikt. Innsatsen ma sikre
samfunnsgkonomisk og samfunnsutviklings-
messig baerekraftige lgsninger som bidrar til a
realisere kommuneplanen, KDP sentrum og
regionalplanens malsettinger. | padriverrollen



ligger at arbeidet ogsa kan skje i samarbeid
med andre gjennom samarbeidsavtaler og eller
selskaper.

2.5 Kapitalstruktur og avkastningskrav

2.5.1 @konomisk fundament

Eierkrav er at gkonomisk styring skal veere
langsiktig og @konomisk beaerekraftig. Kjerne-
virksomhet skal ligge i bunn for videreutvikling
gjeldsutviklingen og g@vrige forpliktelser som
foretaket patar seg.

Foretaket er opprettet med grunnlag i a veere
selvfinansierende over tid. Med det menes at
bykassen ikke yter arlige tilskudd til foretaket
og det budsjetteres ikke med arlig overfgring
fra foretakets overskudd til bykassen. Situasjo-
ner med underskudd overstyres av bestem-
melser i lov- og regelverk og ma i slike tilfeller
folges. @konomiske oppgjer av konsern-
oppdrag felges opp seerskilt i samsvar med
prinsippene om nettooppgjgr av inntek-
ter/utgifter og slik det er naeermere definert i
det enkelte oppdraget/gkonomiplanvedtaket.

Foretaket kan ihht kommuneloven ikke ta opp
lan. Laneopptak skal fgres opp i gkonomiplan
og tas opp av bykassen. Foretaket kan benytte
bykassens trekkrettighet pa kassakreditt ved
likviditetsmessige behov gjennom budsjettaret.
Rammen fastsettes av kommunestyret i gko-
nomiplanvedtaket etter innstilling fra foretaks-
styret.

Ansvarlig 1an og @vrige transaksjoner mellom
foretaket og bykassen skal fgres opp i foreta-
kets og bykassen gkonomiplan. Dette gjelder
0gsa budsjettering av konsernoppdrag. Bud-
sjetteringen skal fgres opp etter bruttoprinsip-
pet.

Finansforvaltningen utgves sentralt i kommu-
nekonsernet. Dette omfatter bade plasseringer
av overskuddslikviditet, lane- og bankavtaler.
Foretaket skal avgi arlig ramme for den dispo-
nible likvideten som kan innga i felles finans-
forvaltning. Nivaet fastsettes utfra dokumen-
tert vurdering av likviditetsbehov og risiko for
budsjettaret. Eventuelle justeringer foretas ifm
perioderapporteringen.

2.5.2 Avkastningskrav

Kommunestyret stiller ikke et eksplisitt avkast-
ningskrav overfor foretaket, utover overholdel-
sen av forpliktelsene som fremgar av ansvarlig
lan med arlig betaling av avdrag og rente NI-
BOR pluss 3% og leveranse pa de tre gkono-
miske maltallene.

Foretaket som konsern skal overfor sine datter-
selskaper/tilknyttede selskaper utgve en an-
svarlig utbyttepolitikk i samsvar med kommu-
nens eierpolitiske strategi.

Det betyr:

- lkke utnytte datterselskapene til fordel for
egen inntjening pa bekostning av malet om
rimelige bolig

- 10% resultat til sluttoppgjgr i datterselska-
pene er grunnlag for utdeling av utbytte

- Utbytte tas underveis nar det vurderes
som forsvarlig. Dvs av banken og styret i
fellesskap. Det skal ikke bygges opp ungdig
kapital i et datterselskap. Det skal ikke dri-
ves skatteplanlegging i datterselskapene.

- Unntak fra utbyttekrav i datterselskaper er
SIAS®. SIAS er et gjennomfgringsselskap der
utgifter finansieres utelukkende av tilsva-
rende refusjonsinntekter. Selskapet er
etablert med forutsetning om 3 overtid ga i
balanse.

2.5.3 Konsernbidrag

Kommunestyret yter som hovedregel ikke kon-
sernbidrag til foretaket. | saerskilte tilfeller som
f.eks. ved arsregnskapsmessig underskudd i
bykassen eller i foretaket kan behovet oppsta.
Det skal da Igses i samsvar med lov- og regel-
verk.

Foretaket yter ikke eller henter ikke konsernbi-
drag til datterselskaper. | helt spesielle tilfeller
f.eks. i alternativvurdering til en konkurs i et
datterselskap kan det veere finansielt og pro-
duksjonsmessig aktuelt. Lgsninger skal da skje i
samsvar med lov- og regelverk og for aksjonae-
ren Sandnes kommune fattes vedtaket av
kommunestyret etter innstilling av foretakssty-
ret.

4 SIAS: Sandnes indre havn Infrastrukturselskap AS



2.6 Endring av foretakets portefglje Vedlegg
1) Organisasjonskart - Sandnes tomteselskap

Fusjon KF, datert 31.12.2018

Myndigheten i kommunekonsernet til a beslut- 2) Oversikt — konsernet Sandes tomteselskap
te fusjon av to eller flere kommunale foretak KF med underliggende datter- og tilknyt-
tilligger kommunestyret selv. Fgr slik beslut- tedeselskaper pr 31.12.2018

ning tas, skal det foreligge en konsekvensvur- 3) Linker til viktigste lov- og regelverkshen-
dering (gkonomi, produksjon, forholdet til visninger

ansatte mv). og uttalelse fra bergrte foretaks- 4) Linker til overordnede reglement Sandnes
styrer. kommune

Det skal utarbeides et fullstendig avviklings-
regnskap inkl. balanse for hvert av foretakene
som grunnlag for fusjonen. Denne oppgaven
tilligger normalt foretaksstyret a utfgre og avgi.
For ansatte i bergrte kommunale foretak gjel-
der reglene i konsernets omstillingsavtale samt
Arbeidsmiljglovens bestemmelser.

Fisjon

For fisjon av deler av foretakets virksomhet,
enten til et nytt kommunalt foretak eller til
tjenesteomrade i linjeorganisasjonen gjelder
samme reglene om beslutning og gjennomfg-
ring som for fusjon, innenfor kommunekon-
sernet.

2.7 Awvikling av foretaket
Myndigheten i kommunekonsernet til & beslut-
te awvikling av kommunalt foretak tilligger

kommunestyret selv. Fgr slik beslutning tas, /‘@

skal det foreligge en konsekvensvurdering //iﬁ/'fgg'/& :

(gkonomi, produksjon, forholdet til ansatte (ﬂ@%%?[ﬁ 5 5

mv). og uttalelse fra foretaksstyret. %\gfi 7 :

Kommunestyret oppnevner avviklingsstyret, \\;z
S

som fortrinnsvis bgr vaere det sittende styret
da det innehar kompetansen til 8 foresta avvik-
ling av virksomheten pa effektiv og ordentlig
mate. Jf. lovens bestemmelser skal avviklings-
styret utarbeide og avlegge et fullstendig og
revidert avviklingsregnskap inkl. balanse samt
avviklingsberetning. Kommunestyret fastsetter
endelig  avviklingsregnskap.  Foretaksstyret
plikter @ melde foretaket inn til sletting. Gjen-
stdende eiendeler og gjeld, og gvrige aktiva fra
foretaket tillegges bykassen.

For ansatte i foretaket gjelder reglene i kon-
sernets omstillingsavtale samt arbeidsmiljglo-
vens bestemmelser.
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