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Denne rapportens målgrupper er kontrollut valget, andre folkevalgte, tomteselskapet 
og administrasjonen i kommunen . Rapporten er et offentlig dokument og skal være til-
gjengelig også for media og andre interesserte.  
 
Behovene varierer, men her er en leserveiledning med to nivåer for hvor dypt rappor-
ten kan behandles: 
1. Innholdsfortegnelsen, sammendraget og høringsuttalelser 
2. Hovedrapporten med innledning, faktabeskrivelse  med vurderinger  og anbefa-

linger , samt vedlegg 
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Hovedbudskap  
Sandnes tomteselskap KF fremstår som et veldrevet selskap. Vi har derfor bare noen få anbefa-
linger. Tomteutvikling er ellers beheftet med en stor markedsrisiko som må hensynstas. Risiko-
styring har tomteselskapet håndtert gjennom utvikling og oppfølging av sentrale måltall, samt 
bevisste valg av samarbeids-/alliansepartnere ved etablering av datterselskapet og deltagelse i 
tilknyttede selskaper. 
 
Kort om foretaket  
Sandnes tomteselskap KF ble etablert i september 2008 som et kommunalt foretak un-
der Sandnes kommune. Tidligere har virksomheten vært organisert både som aksjesel-
skap og kommunalt foretak i erkjennelsen av å kunne bruke selskapet/ foretaket som 
en del av kommunens aktiv e boligpolitikk.  
 
Rollen til foretaket er tilretteleggi ng og salg av tomter til bolig, næring, offentlige bygg 
og andre offentlige formål. Økt tilførsel av rimelige boliger er et prioritert boligsosialt 
virkemiddel for at flere skal kunne kjøpe sin egen bolig.  Med sammenslåingen (fusjo-
nen) med Sandnes indre havn KF samlet kommunen, som konsern, oppgavene med å 
ivareta grunneierrollen knyttet til erverv, prosjektering og utvikling av byggeklare om-
råder ett sted.  
 
Det er utarbeidet eierstrategi for tomteselskapet for å avklare og gi strategiske styrings-
signaler og forventninger til  foretaket. Sentralt her er kommuneplanen, samt kommu-
nens utbyggingspr ogram og økonomiplan. Det er satt opp strategiske mål som bl.a. går 
på tilgang på utbyggingsareal og markedsandeler, økonomiske prinsipper i utbyg-
gingspolitikken for de ulike tomtetyper og resultatkrav til  foretaket. Det skal brukes 
prosjektkonkurranser ved salg av boligtomter.  
 
Foretakets markedsandel vedrørende boligtomter er i dag på ca. 20 %. Dette er godt 
under eierstrategiens målsetting på 40 %. En større økning vil kreve betydelig  mer ka-
pital  og kapasitet enn foretaket har i dag. Foretaket har for tiden lite av næringstomter, 
men satser på å øke denne andelen fremover etter hvert som nye områder reguleres.  
 
Foretaket skal være selvfinansierende og ha en forsvarlig egenkapital. I den forbindelse 
har foretaket utarbeidet måltall for drift en når det gjelder lønnsomhet, likvidi-
tet/finansieringsevne og soliditet . Måltallene er godkjent av bystyret. Med selvfinansi-
erende menes det at kommunen ikke tar ut utbytte eller gir tilskudd til virksomheten. 
Kommunen har imidlertid gitt foretaket et ansvarlig lån på 130 millioner kroner som  i 
dag avdras og forrentes (saldo pr. 2. tertial 2014 er 121 millioner kroner). Foretaket har 
også et internt lån til Sandnes Havn KF på 135 millioner kroner fra fusjonen med 
Sandnes indre havn KF. 
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En todelt rolle 
Tomteselskapets formål er å utføre kommunens utbyggingspolitikk. Foretaket har også 
tjent betydelig  på å utvikle tomter  på rett tidspunkt . Men tomteutvikling vil alltid være 
beheftet med en stor risiko ettersom en aldri vet hvordan markedet utvikler seg.  Ved 
en langvarig større nedgang i markedet kan det medføre at en må sitte på tomtene, 
hvilket illustrerer den risiko som ligge r i eiendomsmarkedet. Foretakets soliditet er 
derfor et vik tig nøkkeltall.   
 
Overskuddet i foretaket var særlig stort i 2013 med 117 millioner kroner. Dette skyldes 
at det var store salg av næringstomter det året. Ellers har overskuddet vært på 30-40 
millioner kroner i 2011/2012. Overskuddet for 2014 er foreløpig på 25 millioner kroner 
(status pr. 2. tertial 2014).  
 
Våre funn beskrives i det nedenstående  
 
Hvordan er foretaket styrt? 
Styringen av foretaket følger lovregler og vedtekter.  
 
Det bemerkes likevel at det ikke er utarbeidet styreinstruks. En styreinstruk s klargjør 
og dokumenterer styrets arbeid og myndighet. Styreinstruks er kun lovkrav for aksje s-
elskaper med ansatte representert i styret (aksjeloven § 6-23), men KS Eierforum anbe-
faler styreinstruks for alle selskaper. Styret har dessuten ikke foretatt sk riftlig egenvur-
dering  av utført arbeid  og kompetanse. Kommunens eierpolitiske strategi (eierskaps-
melding)  har i de overordnede eierstrategier med krav om at styrene skal foreta skrift-
lige egenvurderinger. Egenvurderingene bør være årlig iht. KS Eierforum s ine anbefa-
linger.  
 
Hvordan følger foretaket opp formålet i vedtektene og vedtak gitt av kommunen?  
Foretakets oppfølging av vedtekter og eierstrategi kan anses som god.  
 
Foretaket utarbeider  handlingsplan (strategiplan) for å oppnå formålet i vedtektene og 
ambisjonene i eierstrategien. Handlingsplanen er bygd opp omkring eierstrategien slik 
at temaene i planen vil være sammenfallendende med eierstrategien. I foretakets årsbe-
retning kommenteres oppfølgingen av foretakets formål og de forskjellige delene i ei-
erstrategien. Rapporteringen til bystyret iht. eierstrategien dekkes av foretakets årsbe-
retning, årsregnskap og tertialrapportering.  
 
Foretaket ivaretar sin rolle som boligsosialt virkemiddel gjennom sitt p rosjektkonkur-
ransekonsept. Prosjektkonkurranser m edfører at utbyggerne konkurrerer om tomtene 
ut fra hvem som etter en samlet vurdering anses å ha de billigste boligene kombinert 
med den beste kvaliteten. Poenget med prosjektkonkurranser er å gjøre boligene billi-
gere for boligkjøperne (primært yngre førs tegangsetablerere). Boligene her skal tildeles 
og selges av byggefirmaene iht. tomteselskapets (kommunens) tildelingsregler. Foreta-
ket erfarer at boligene ved prosjektkonkurranser blir 15 -25 % rimeligere enn tilsvaren-
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de boliger bygget på samme tid. Vi har her vurdert og kontrollert foretakets prissam-
menligninger fra våren 2014 uten at det ble avdekket avvik av betydning. Det er ellers 
vanskelig å vurdere kvaliteten på foretakets prissammenligninger, men det må antas at 
prosjektkonkurransekonseptet er med på å presse boligprisene ned. 
 
Tomteselskapet har våren/sommeren 2014 hatt en spørreundersøkelse overfor deltake-
re/utbyggere ved prosjektkonkurranser. Utbyggerne virket i stor grad fornøyde med 
gjennomføringen av prosjektkonkurransene, men flere mente at det var en utfordring å 
levere kvalitetsboliger til lave priser . 
 
Hvordan håndterer foretaket etikk, arbeidsmiljø og miljøvern?  
Foretakets håndtering av etikk (nærstående forhold og habilitet) anses tilfredsstillende. 
Dette praktiseres av foretaket iht. lovre gler. Vi har heller ingen anmerkninger til hvor-
dan foretaket håndterer arbeidsmiljø /HMS  og miljøvern. Disse forholdene synes godt 
ivaretatt av foretaket. 
 
Hvordan følger foretaket opp lovregler om offentlige anskaffelser og offentlighet?  
Vi avdekket bare små avvik vedrørende foretakets praktisering av lovregler om offent-
lige anskaffelser. Dette gjaldt manglende protokoller ved to tilfeller. Foretaket har inn-
kjøp som tema på sine kontormøter. Kommunens innkjøpskompetanse benyttes også.  
 
Det er utfyllende in formasjon om foretaket og dets virksomhet på deres nettsider. Vi så 
imidlertid at det var en rekke aktuelle dokumenter som ikke lå der. Dette gjelder ved-
tekter, eierstrategi, styresaker, årsberetninger og årsregnskaper.  
 
Hvordan følger foretaket opp datte rselskaper og tilknyttede selskaper?  
Tomteselskapet kan danne datterselskaper når dette er hensiktsmessig med hen-
blikk på formålet med virksomheten. Foretaket kan også engasjere seg i virksomhet 
med relevans for formålet , enten selv eller i samarbeid med andre selskaper. Tom-
teselskapet har seks datterselskaper. I tillegg har tomte selskapet fire tilknyttede  selska-
per. Selskapene er et resultat av at det er andre utbyggingsselskaper involvert i de tom-
teområder som tomteselskapet besitter. Antallet selskaper har økt mye de senere år, 
men dette vil ellers kunne variere over tid.  
  
Risikovurderinger/risikoeksponeringer 
Risikoen i datterselskaper og tilknyttede selskaper er i utgangspunktet begrenset til ak-
sjekapitalen eller kjøpsprisen. Etter hvert kommer risiko en vedrørende de investe-
ringer som tomteselskapet gjør her. Dette blir på samme måte som tomteutvikling i 
tomteselskapet selv. Det vil også kunne være andre risikoelementer inne i bildet. Tom-
teselskapet har gitt store ansvarlige lån til selskapene. De var på 25,9 millioner kroner i 
2011, men det er lite av dette pr. dato (pr. 2. tertial 2014). Låneavtaler (ansvarlige lån) er 
regulert av aksjonæravtaler og er en del av finansieringen av  datterselskaper og til-
knyttede selskaper.  
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Rådmannen er tilfreds med revisjonens hovedbudskap om at Sandnes tomteselskap KF 
fremstår som et veldrevet selskap. Det er videre tilfredsstillende at revisjonen finner at 
kommunens etiske retningslinjer, reglene om offentlige anskaffelser, HMS, miljø mv. 
følges. Det pekes på noen forbedringer utover de konkrete anbefalingene. Dette er for 
forhold som rådmanne n er kjent med at foretaket allerede har satt i verk arbeid på, for 
eksempel rutiner for protokollføring ifm små anskaffelser. Videre er rådmannen for-
nøyd med at foretaket bruker det egenutviklede Tomteakademikonseptet som en arena 
både for utviklings - og forbedringsarbeid. Samhandlingen med andre internt blir her 
også godt ivaretatt, både gjennom deltakelse og som innledere.  
 
Revisjonen fremholder viktigheten både i eierstyring og styrets arbeid fokuset på at fo-
retaket utøver en risikoeksponert virksomhet . For rådmannen er det vesentlig at revi-
sjonen har vurdert f.eks. konsernregnskapet som er utviklet, etablerte internkontrollru-
tiner og målstyringen ihht vedtatt eierstrategi og de tre definerte måltallene for virk-
somheten samlet. At styringsvirkemidlene e r forankret i styret og implementert i sty-
ringen er rådmannen tilfreds med.  
 
Uten at det fremgår som konkrete anbefalinger fremholder revisjonen at det bør gjøres 
tiltak som i fremtiden sikrer annen representasjon enn styremedlemmet i generalfor-
samlingene i datterselskaper og tilknyttede selskaper. Rådmannen er enig i at det er 
god eierskapsutøvelse å unngå at styremedlemmer møter med fullmakt i eierorganet. 
Løsningen som benyttes pr d.d. er i hovedsak praktisk og ressursmessig begrunnet. 
Rådmannen vil ta opp styring av datterselskaper som et tema i forarbeidet med rulle-
ring av eierstrategien overfor KF tomteselskapet og søke å finne konkrete løsninger i 
samarbeid med foretakets ledelse og styre. Målsettingen er å ha dette på plass til vå-
rens generalforsamlinger i datterselskapene. Videre vil rådmannen sette opp temaet 
styring av datterselskaper og tilknyttede selskaper i kommende dialogmøte som av-
holdes felles med de daglige lederne i foretakene.    
   
Rogaland Revisjon fremsetter tre anbefalinger og samtlige er rettet mot styret. 
Rådmannen velger å kommentere de samme anbefalingene fra «eier» siden: 
 
1. Styret bør utarbeide en styreinstruks.   
I arbeidet med Eierpolitisk strategi for valgperioden 2011 -2015 ble KS sin anbefaling 
om å stille krav om styreinstruks  i de kommunale foretakene vurdert. I vedtatt strategi 
er det ikke stilt slikt krav til foretaksstyrene. Begrunnelsen er at vedtektene for de 
kommunale foretakene er detaljert ut mht. styrets ansvar og myndighet samt at eier-
strategien utfyller vedtektene v ed å oppstille konkrete forventninger uttrykt som resul-
tatmål og med rapporteringskrav. I tillegg er et kommunalt foretak, til forskjell fra IKS 
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og AS, omfattet av kommunens til enhver tid gjeldende reglementer og rutiner. Dette 
gjelder en rekke områder f.eks. personal- og økonomiforvaltning, arbeidsgiverpolitikk, 
anskaffelsespolitikk, internkontroll mv.  
 
Av vedtektene følger at det tilligger styret å utvikle nødvendige interne rutiner i fore-
taket for å sikre en forsvarlig forvaltning ihht kommunens regelv erk. I Sandnes tomte-
selskap KF er det bl.a. utarbeidet internkontrollhåndbok. Videre er styrets krav til rap-
portering og innhold i denne utviklet og implementert.  
   
2. Styret bør årlig foreta skriftlige egenvurderinger.  
Rådmannen slutter seg til revisjonen sin anbefaling. Egenvurdering i styret er nedfelt 
som krav i Eierpolitisk strategi. Slik evaluering er en viktig del av utviklingen både av 
styrets arbeid og styret som samlet team. Det er pr d.d. ikke utviklet et målrettet opp-
legg for å gjennomføre styreevaluering i foretaksstyrer. I Sandnes tomteselskap KF er 
rådmannen gjort kjent med at styret vil foreta en slik evaluering innen utgangen av 
året. I denne sammenhengen er det gitt innspill til styreleder om et skjema som kan 
brukes. Erfaringene fra dette blir viktig for å kunne bistå foretaksstyrene med egnet 
verktøy for egenvurdering fremover. Rådmannen vil i dialog med de daglige lederne 
følge opp dette slik at det som tilbys fremover er mest mulig målrettet.  
 
3. Foretaket bør legge ut flere aktuelle dokumenter på sine nettsider. Dette vil gjøre den offent-

lige informasjonen om foretaket lettere tilgjengelig. 
Rådmannen slutter seg til revisjonen sin anbefaling. Praktisering av meroffentlighet er 
nedfelt og konkretisert i Eierpolitisk strategi, og temaet ble fu lgt opp i dialogmøte med 
de daglige lederne tidligere i år. Møteoffentlighet var da tema. Det er fulgt opp av fore-
takene ved at møter i styrene kunngjøres. Praktiseringen mht. hvordan utleggelse av 
innkallingen gjøres varierer. Rådmannen arbeider med å få til enkle løsninger via 
kommunens hjemmeside som også kan kobles til foretakenes egne nettsider. Sandnes 
tomteseselskap KF har tatt i bruk kunngjøring av styremøtene via kommunens hjem-
meside. Rådmannen er videre gjort kjent med at administrasjonen i foretak arbeider 
med tilrettelegging av egen hjemmeside som vil gjøre møteinnkallinger og annen sty-
ringsinformasjon offentlig tilgjengelig. Slik rådmannen ser det er det viktig at det 
kommer på plass slike løsninger, og enkle løsninger raskt er bedre enn å vente til større 
omlegginger av portaler og nettsider mv. Rådmannen vil fortsette dette arbeidet og 
dialogen sammen med de daglige lederne om praktisering av meroffentlighet i kom-
munes foretak.  
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Sandnes tomteselskap KF ble etablert i september 2008 som et kommunalt foretak un-
der Sandnes kommune. Dette var en omdanning av det tidligere Sandnes tomteselskap 
AS.6 Fra 2013 ble det foretatt en sammenslåing (fusjon) av Sandnes tomteselskap KF og 
Sandnes indre havn KF. Foretakets vedtekter og eierstrategi ble i juni 2013 endret som 
følge av dette. 
 

Rollen til foretaket er tilrettelegging og salg av tomter til bolig, næring, offentlige bygg 
og andre offentlige formål. Foretaket fungerer som et verktøy på vegne av kommunen 
for å sikre vekst i regionen ved å møte den stadig økende etterspørselen etter boliger. 
Økt tilførsel av rimelige boliger er et prioritert boligsosialt virkemiddel for at flere skal 
kunne kjøpe sin egen bolig. Med sammenslåingen (fusjonen) med Sandnes indre havn 
KF samlet kommunen, som konsern, oppgavene med å ivareta grunneierrollen knyttet 
til erverv, prosjektering og utvikling av byggeklare områ der ett sted. 
 
Foretakets formålsparagraf i vedtektene er følgende:  

 
Vedtektene i sin helhet har vi tatt med i vedlegg.  

                                                      
6 Sandnes tomteselskap ble opprinnelig etablert som et kommunalt foretak fra 2000. Selskapet var et foretak frem til juni 
2005 hvor det ble omdannet til et aksjeselskap. Selskapet ble på nytt omdannet til et kommunalt foretak i september 
2008. Aksjeselskapet fikk a ltså en kort levetid. Vi hadde i 2007 en selskapskontroll av Sandnes Tomteselskap AS. Etter-
som dette er ganske lenge siden og selskapet nå er omdannet, viser vi ikke her til funn derfra.      

Tabell 1  Foretakets formål -  Kilde: Foretakets vedtekter § 2  (formålsparagrafen)  

 
a. Foretakets formål er å bidra til å realisere kommunens utbyggingsvirksomhet gjennom å anskaffe og 
tilrettelegge arealer fram til byggeklare tomter i Sandnes kommune for bolig, næringsbygg og offentlige 
bygg, samt dertil nødvendige arealer til andre offentli ge formål, og overdra disse til tomtekjøpere og til 
kommunen.  
b. I tilfeller der foretaket allerede har aktivitet i kommunegrensen med nabokommuner kan foretaket 
inngå opsjonsavtaler som favner arealer i to eller flere kommuner. Muligheten benyttes i de t ilfeller der 
det er til fordel for en helhetlig utvikling i samsvar med fylkesdelplan for langsiktig byutvikling på Jæren. 
Initiativet skal skje i forståelse med nabokommuner, og engasjementet utløses ved invitasjon om sam-
arbeid fra nabokommuner . (tilføyel se iht. BS T vedtak 17.11.2009)  
c. Foretaket  er innenfor sitt arbeidsområde tillagt oppgaven med å være kommunens aktør og pådriver i 
utviklingen av senterområder og strategisk prioriterte konsernprosjekter i sentrumsutviklingen, særlig 
fokus har betydning en av å utøve grunneierrollen i konsernet .  
d. Foretaket  kan engasjere seg i virksomhet med relevans for formålet enten selv eller i samarbeid med 
andre selskap er.  
e. Foretaket kan danne datter selskap er når dette er hensiktsmessig løsning for formålet med  virksomhe-
ten.  
 
Det som er understreket tilkom ved vedtektsendringen i juni 2013.  
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Etablering av kommunale foretak er en beslutning om hvordan kommunen vil organi-
sere sin virksomhet og tjenesteproduksjon på. Formålet med etablering av kommunale 
foretak (KF) kan være begrunnet i særlovgivning eller ønsket om å skille ut utførerled-
det. For Sandnes tomteselskap var formålet å skille ut særskilt virksomhet hvor oppga-
vene i stor grad er en del av et større marked med private aktører. Tomteselskap dek-
ker også utføreroppgaver i kommunen hva gjelder fremskaffelse av tomter til offentli-
ge formål.  
 
Administrasjonen er inndelt i  ansvarsområder. Disse fremkommer av figuren neden-
for. Foretaket har sju ansatte. Dette er daglig leder, økonomisjef og fem prosjektledere. 
Merkantile tjenester som arkiv, regnskap og IKT kjøpes internt fra kommunen. Admi-
nistrasjonen er lokalisert i leide lokaler i Sandnes Brygge. 
 
Foretakets organisering kan vises  slik skjematisk:  

Figur 1  Sandnes tomte selskap  KF (ansvarsområder )  -  Kilde: Styrets årsberetning 2013  

 
 
Akkvisisjon gjelder foretakets kjøp av nye tomter. Tomteakademiet er foretakets egen 
interne kursvirksomhet. Dette gjøre s for å opprettholde og videreutvikle det faglige ni-
vået på medarbeiderne. Disse kursene kan også være åpne for foretakets samarbeids-
partnere. Utviklingen av Havneparken i sentrum tilkom foretaket ved fusjonen med 
Sandnes indre havn KF. Transformasjon gjelder omdanning/omforming og fortetting 
av allerede bebygde områder. 
 

Tomteselskapets formål er å utføre kommunens utbyggingspolitikk. Foretaket har også 
tjent betydelig  på å utvikle tomter  på rett tidspunkt . Men tomteutvikling vil alltid være 
beheftet med en stor risiko ettersom en aldri vet hvordan markedet utvikler seg.  Ved 
en langvarig større nedgang i markedet kan det medføre at en må sitte på tomtene, 
hvilket illustrerer den risiko som ligger i eiendomsm arkedet.  
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Tomteselskapet har selv eller kjøper tomter. Forut for de fleste kjøpene vil det være 
inngått opsjonsavtaler med grunneierne. 7 Disse avtalene kan inngås mange år før et 
kjøp blir realisert. Opsjonsavtaler utgjør bare mindre beløp. Vi har sett på to nyere av-
taler med opsjonspremier på hhv. 75 000 og 250 000 kroner. Det vil aldri bli kjøpt tom-
ter før den nødvendige detaljreguleringen er vedtatt. Tomtene utvik les av foretaket. 
Dette gjelder også kommunens VVA-anlegg mv.8 Tomtene selges så fort de er regulert 
og opparbeidet (ev. også i opparbeidelsesfasen). Foretaket står overfor plan - og byg-
ningsmyndighetene i samme posisjon som andre utbyggingsselskaper etc.  
 
Salg av næringstomter foretas til markedspris (anbud/takst), mens salg av boligtomter 
foretas ved prosjektkonkurranser ( prosjektsstyrte anbudskonkurranser ).9 Ved de pro-
sjektsstyrte anbudskonkurransene er prisen på tomtene satt til markedsverdi (takst). 
Kjøper (vinner) blir den som etter en samlet v urdering anses å ha de billigste boligene 
kombinert med den beste kvaliteten. Vi har i vedlegg t att med nærmere informasjon 
om foretakets prosjektkonkurranser. Salg av offentlige tomter foretas til selvkost (kost-
nadsdekning) samt et på forhånd avtalt påslag.  
 
Tomteselskapet har våren/sommeren 2014 hatt en spørreundersøkelse overfor deltake-
re/utbyggere ved prosjektkonkurranser. Utbyggerne virket i stor grad fornøyde med 
gjennomføringen av prosjektkonkurransene, men flere mente at det var en utfordring å 
levere kvalitetsboliger til lave priser . Vi har i  vedlegg tatt med oppsummeringen fra 
spørreundersøkelsen.10  
 
Etter hvert har en god del av virksomheten blitt etablert i datter selskaper og tilknytte-
de selskaper. Dette gjelder tomteområder som utvikles sammen med private eiere (ut-
byggere). Her utarbeides det alltid aksjonæravtale mellom eierne.11 Opsjonsavtaler be-
nyttes på samme måte som for tomteselskapet. Prosjektkonkurranser vedrørende salg 
av boligtomter brukes gjerne også her. Ut fra en risikovurdering kan det ved enkelttil-
feller vurderes salg direkte til en av eierne (utbyggingsselskap).  
 
Tomteselskapet kjøper også boligtomter fra datter selskaper og tilknyttede selskaper 
(dvs. for videresalg). Næringstomter selges direkte fra datter selskaper og tilknyttede 
selskaper. Kjøp, salg og tilrettelegging av offentlige tomter skjer normalt i tomte selska-
pet, men det kan også foregå i regi av datter- eller tilknyttet selskap. I eierstrategien går 
det frem at tomteselskapet skal være den foretrukne aktør og tilrettelegger av kommu-
nens behov for offentlige tomter.  

                                                      
7 Med opsjonsavtale menes her en avtale mellom en grunneier og en eiendomsutvikler om utvikling av en eiendom, 
med en rett for utvikleren til å kjøpe eie ndommen. Opsjonsavtaler er hensiktsmessig dersom det knytter seg usikkerhet 
til eiendommens utnyttelse, typisk at eiendommen må omreguleres før den kan bebygges. Fordelen med en opsjonsav-
tale fremfor en vanlig kjøpsavtale er først og fremst at opsjonsavtalen gir partene en langt større forutsigbarhet og flek-
sibilitet, f.eks. i forhold til utfallet av reguleringsarbeidet og svingninger i markedet. Kilde: Sentrale utfordringer ved 
bruk av opsjonsavtaler (Estate magasin 5/2008). 
8 Kommunens VVA -anlegg mv. gjelder veg, vann, avløp, park etc. Disse anleggene overføres kommunen vederlagsfritt. 
9 Disse prosjektkonkurransene blir gjerne også kalt «Sandnes-modellen».  
10 Spørreundersøkelse gjennomført av AD Moment AS.  
11 Aksjonæravtaler brukes for å regulere aksjonærenes berettigelse og myndighet over et aksjeselskap og aksjene i sel-
skapet. Dette gjelder både i forholdet eierne imellom og overfor eventuelle långivere og andre som ikke eier aksjer i sel-
skapet. I stor utstrekning er det anledning til, og i mange tilfeller  formålstjenlig, å inngå slike avtaler.  Kilde: Altinn.no  
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Sandnes tomteselskap som et kommunalt foretak er en del av kommunen som juridisk 
enhet. Foretaket er dermed ikke skattepliktig. Dette gjelder selv om foretaket i ut-
gangspunktet driver skattepliktig virksomhet. Kommunenes skatteplikt er svært be-
grenset og gjelder bare enkelte inntektstyper. Det vises til skatteloven § 2-38.1 og § 2-5.  
 
Omsetning av fast eiendom/tomter er utenfor merverdiavgiftslovens virkeområde , jf. 
merverdiavgiftsloven § 3 -11.1. Dette inkluderer også VVA -anlegg mv. som opparbei-
des i denne forbindelse. Tomteselskapet har dermed heller ikke fradrag for inngående 
merverdiavgift ved innkjøp til foretakets drift. Det er noe avgiftspliktig utleie av pro-
sjektledelse til andre. Inngående merverdiavgift knyttet til  denne aktiviteten er svært 
lite. Det foretas derfor ikke noen beregning av dette. Tomteselskapet er utenfor kom-
pensasjonsreglene for merverdiavgift, jf.  merverdiavgiftskompensasjonsloven § 4.12  
 

Det inngås utbyg gingsavtaler13 mellom tomte selskapet og kommunen for de enkelte 
tomteområder. Utbyggingsavtalen regulerer rekkefølgekravene og hvilke kostnader 
som skal besørges av utbygger. Utbygger må normalt dekke teknisk infrastruktur  
(VVA -anlegg mv). Dette gjelder i alle tilfeller tiltak innenfor planområdet. Ved tiltak 
utenfor planområdet vil det kunne være et forhandlingsspørsmål.14 Teknisk infrastruk-
tur skal imidlertid eies og drives av kommunen.  
 
Utbyggings selskaper har noe ikke fradrag for merverdiavgift ved opparb eidelse av 
VVA -anlegg mv. Kommunen vil ha fradrag for merverdiavgift en for anskaffelser som 
gjelder vann og avløp, da den driver med omsetning på disse områdene. For veg og 
park vil kommunen ha rett til kompensasjon for merverdiavgiften. Det er imidlertid 
flere muligheter for at det her skal oppnås fradrag/kompensasjon  for merverdiavgift  
slik at de tekniske anleggene ikke blir dyrere enn nødvendig . Tomteselskapet benytter 
seg av administrasjonsavtaler. Ved administrasjonsavtaler står kommunen som bygg-
herre for anleggene og inngår kontrakt med entreprenørene om utbyggingen av de 
tekniske anleggene. Entreprenørene sender sine fakturaer til kommunen. Kommunen 
vil så fakturere tomte selskapet med tilsvarende beløp eksklusive merverdiavgift (så-
kalt anleggsbidrag).15 Administrasjonsa vtalene eliminerer altså avgiftsbelastningen for 
de anleggene som overføres kommunen.  

                                                      
12 Kompensasjon for merverdiavgift ytes bare i den utstrekning anskaffelsen skjer til bruk i den kompensasjonsberetti-
gede virksomheten. Det gis ikke kompensasjon for merverdiavgift på anskaffelser til  bygg, anlegg eller annen fast eien-
dom for salg eller utleie. Det gis heller ikke kompensasjon dersom det drives økonomisk aktivitet og denne aktiviteten 
kan være i konkurranse med virksomheter som ikke er kompensasjonsberettiget. 
13 Utbyggingsavtale er en avtale mellom kommunen og grunneier / utbygger om utbygging av et område som har sitt 
grunnlag i kommunens planmyndighet og gjelder gjennomføring av kommunal arealplan. Utbyggingsavtale kan om-
fatte teknisk infrastruktur og grøntområder, boligpolitiske tiltak  og andre tiltak som er nødvendige for gjennomføring 
av den konkrete arealplanen. Sosial infrastruktur kan ikke tas med. Kilde: Veileder utbyggingsavtaler (KRD mai 2006)  
14 I prinsippet skal utbygger dekke alle kostnader til nødvendig teknisk infrastruktur både innenfor og utenfor planom-
rådet. Men både kommunen og andre som eksempelvis vegvesenet, kan i varierende grad være med på å finansiere 
tekniske tiltak dersom dette anses rimelig i forhold til utbyggingen.  
15 Anleggsbidragsmodellen har vært benyttet i f lere år. Modellen er stadfestet av Skattedirektoratet en rekke ganger. 
Modellen innebærer at kommunen er byggherre for den offentlige infrastrukturen og utbygger betaler anleggsbidrag til 
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Selskapsforhold gjelder i prinsippet alle forhold ved styringen av foretaket, men vi velger her å 
dele dette videre opp iht. veileder for ordinær selskapskontroll og de spesifiserte problemstilling-
ene i kontrollen. Problemstillingene som gjelder datterselskaper og tilknyttede er tatt opp for seg 
i punkt 2.3.  
 

Samtlige forhold rundt regist rering og etablering av foretaket er i orden. Foretaket dri-
ver i tråd med vedtektene. Det er et løpende og tett samarbeid mellom styreleder og 
daglig  leder i foretaket. Styrehonorarer er samlet på 134 160 kroner for 2013. Lønn til 
daglig leder er samme år på 1 344 533 kroner inkludert styrehonorar i tre datter selska-
per. I tillegg har han andre ytelser med 240 664 kroner (primært pensjonsytelser).  
 
Styret i foretaket består av fire menn og tre kvinner. Kjønnsrepresentasjonen er i sam-
svar med kommuneloven § 80a. KS Eierforum anbefaler at styremedlemmer i kommu-
nale selskaper registreres i KS sitt styrevervregister. Alle kommunens fem egne faste 
styremedlemmer er registrert i KS sitt styrevervregister. Registrering av styreverv ska-
per åpenhet rundt hvilke rolle r folkevalgte/lokale politikere har i samfunnslivet . Dette 
er viktig for å unngå mistanke om rolleblanding . Selve styrevervene (rollene) for de 
enkelte selskapene vil fremkomme på nettsider som Proff.no o.l.  
 
Styret har ikke utarbeidet styreinstruks. Styre t har jevnlig muntlige oppsummeringer 
av forbedringspotensialer i styremøtene, men de har ikke foretatt skriftlig egenvurde-
ring. I styresak 39/12 var det forslag om at styret skulle foreta en årlig egenvurdering. 16 
 
Foretaket utarbeider en fire-årlig handli ngsplan (strategiplan) . Denne er oppdelt i om-
rådene boligareal, næringsareal, offentlig areal, økonomi og drift. Det tas videre ut-
gangspunkt i ambisjoner iht. eierstrategien. Handlingsplanen er således bygd opp om-
kring eierstrategien slik at temaene i planen vil være sammenfallendende med eierstra-
tegien. Temaene fremkommer i tabellen som følger.  
 
  

                                                                                                                                                            
kommunen tilsvarende utbyggingskostnadene uten merverdiavgift. Anleg gsbidrag til opparbeidelse av infrastruktur 
med hjemmel i plan - og bygningsloven anses ikke som omsetning og skal ikke avgiftsberegnes. 
16 Utdrag fra styreprotokollen  (07.11.12): «Evaluering av styrearbeidet. Det vil være naturlig at styret vurderer sitt ar-
beid en gang pr år. Saken tas opp i desember, eller første møte i 2013.» 
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I eierstrategien er det også tatt med styrets ansvar for foretaksstyringen og samarbeid 
mellom kommunen og tomte selskapet ved strategiske saker. Vi har tatt med hele eier-
strategien i vedlegg. 
 
Kom muneplanen  gir de langsiktige mål og strategier for utviklingen i Sandnes. Gjen-
nom prioriterte dybdeområder er særlige områder satt i fokus. Mål og strategier knyt-
tet til disse er direkte styringssignaler til foretaksstyret i sitt strategiske arbeid.  
 
Planens generelle tema om tjenester og arealforvaltning, legger tilsvarende rammebe-
tingelser for hvordan bystyret vil styre sammenhengen mellom tjenestebehov og areal-
utvikling innenfor tilgjengelige økonomiske rammer. Bystyret legger til grunn at fore-
taksstyret følger opp disse i sitt arbeid med akkvisisjon og utvikling av frigitte utbyg-
gingsarealer og transformasjonsområder. 
 
Utbyggingsprogrammet  er hjemlet i kommuneplanens bestemmelser og detaljerer de 
første 4-6 årene av kommuneplanen iht. dens arealplan, bestemmelser og retningslin-
jer. Av programmet fremgår kommunens strategi og virkemidler for gjennomføring av 
en helhetlig utbyggingspolitikk, derav er målgruppen både private aktører og tomte s-
elskapet. Plandelen av programmet angir prioritering av/rekkefølg e på utbygginger av 
boligområder og tilhørende offentlige områder, samt områdenes utbyggingstempo av-
stemt ift. behovet for utbygd sosial infrastruktur i omsøkt område. Videre omfattes næ-
ringsområder generelt og prioriterte næringsarealer for realisering i kommunal regi 
spesielt. Sentrum og senterområder omhandles særskilt i utbyggingsprogrammet, her-
under kommunens engasjement og prioritering som  både planmyndighet og tilrette-
legger. 
 

Poenget med prosjektkonkurranser er å gjøre boligene billigere for boligkjøperne (pri-
mært yngre førstegangsetablerere). Boligene her skal tildeles og selges av byggefirma-
ene iht. tomteselskapets (kommunens) tildelingsregler. Foretaket erfarer at boligene 
ved prosjektkonkurranser  blir 15-25 % rimeligere enn tilsvarende boliger bygget på 
samme tid. Det tenkes da på kvm-prisen, og hvor det ikke ses på ev. forskjeller i boli-
genes kvalitet e.a. Dette ville det imidlertid vært vanskelig å måle på en objektiv måte. 
Foretaket arbeider ellers med å videreutvikle prosjektkonkurransekonseptet.  
 
Foretakets prissammenligninger  
Foretaket utarbeider jevnlig en oversikt over prissammenligninger med markedet. Den 
siste oversikt en er fra våren 2014, og viser at foretakets boliger  da var i snitt 32 % rime-
ligere i 17 boligområder og 10 % dyrere i tre boligområder. Snittet for alle områdene er 
en besparelse på 26 %. Vi har ikke veid tallene ( boligenes prisklasse). Oversikten tar 
utgangspunkt i salgspriser for boliger oppført etter foretakets prosjektkonkurrans er 
målt mot salgsprisen for tilsvarende boliger med faste priser (betegnet markedsver-
dier). Samme boligområde brukes om mulig. Finn.no brukes for å samle inn dataene. 
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Organisasjon  
Det er ingen uavklarte ansettelsesforhold. Det er ikke inngått bonusavtaler med noen 
av de ansatte. 
 
Etikk (n ærstående forhold og habilitet ) 
Foretakets etiske retningslinjer følger av «Etiske retningslinjer og varslingsrutiner» ut-
arbeidet av Sandnes kommune. Disse gjelder for all virksomhet i kommunen herunder 
de kommunale foretakene.  
 
Følgende temaer behandles: 

 
Om inhabilitet for foretakets ansatte og medlemmer av foretakets styrende organer 
gjelder kommuneloven § 40 nr. 3. Foretaket er en del av kommunen som rettssubjekt 
og er dermed fullt ut omfattet av forvaltningsloven, jf. loven § 1, og habilitetskravene i 
loven § 6 (med unntak for § 6.1e). I foretakets vedtekter står det at kommunelovens be-
stemmelser om habilitet skal følges ved behandling av saker i styret, og at tilsvarende 
gjelder forvaltningslovens og offentlighetslovens bestemmelser. Ved eventuell inhabili-
tet fratrer vedkommende styremedlem i den enkelte sak. Men det har så langt ikke 
vært saker hvor et styremedlem har fratrådt en sak pga. inhabilitet. Det har heller ikke 
vært saker hvor det har vært tvil om inhabiliteten.  
 
Daglig leder og medlemmer av styret har ingen avtaler med eller oppgaver for foreta-
ket (utover sin stilling og sine verv).  Det ses da bort fra datterselskaper og tilknyttede 
selskaper (omtalt for seg under punkt 2.3) .23 Daglig leder og medlemmer av styret har  
heller ingen lån eller lignende gitt av foretaket.  
 
 

                                                      
23 Daglig leder er - med unntak for to selskaper - styreleder i datter selskaper og tilknyttede selskaper. Det nevnes også 
at tomteselskapets prosjektledere er daglige ledere i fem datterselskaper og et tilknyttet selskap. Prosjektlederne har 
dessuten et styreverv i hvert av datterselskapene (med et unntak ). 

Tabell 6  Etiske retningslinjer og varslingsrutiner -  Vedtatt av bystyre t 14.09.10  

 
Etiske retningslinjer  
1.  Innledning  
2.  Begrepsskille etikk og moral  
3.  Åpenhet, redelighet og ærlighet  
4.  Habilitet  
5.  Sensitive opplysninger  
6.  Lojalitetsplikt  
7.  Ytringsfrihet  
8.  Mottak av gaver og  andre fordeler  
9.  Annet lønnet arbeid  
10.  Konsekvens (av brudd på retningslinjene)  
11.  Utdypende retningslinjer (valgfritt for virk-

somhetene)  
Vedlegg: Relevante lover og regler  

 

 
Varslingsrutiner  
1.  Innledning  
2.  Medarbeidernes ytringsfrihet  
3.  Varsling om kritikkverdige for hold  
4.  Plikt til å varsle  
5.  Forbud mot gjengjeldelser  
6.  Måten det skal varsles på  
7.  Hvem skal det varsles til ved intern varsling  
8.  Behandling av varselet  
9.  Ekstern varsling (varsling til andre 

myndigheter)  
10.  Skjemaoversikt (skjemaer til bruk ved 

varslingen)  
Vedlegg: Re levante lover og regler  
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det har vært tema hos Tomteakademiet. Samtlige prosjektledere er informert for å iva-
reta sin rolle som innkjøper.  Foretaket støtter seg ellers til den kompetanse det er på 
området i kommunen.   
 
Ved regnskapsrevisjonen etterspør vi konkurranse og protokoller når vi kommer over 
leverandører hvor det er kjøpt for mer enn 100 000 kroner (og det ikke er rammeavta-
ler). Det har i liten grad vært slike tilfeller. Ved denne forvaltningsrevisjonen er det sett 
nærmere på foretakets anbudsgjennomføring. Alle anskaffelser kunngjøres og gjen-
nomføres i tomteselskapets navn.  
 
Kommunalte kniske anlegg og prosjektkonkurr anser 
Vi har sett på kunngjøring og konkurransegrunnlag for kommunaltekniske anlegg  
(VVA -anlegg mv.) og innbydelse og protokoll vedrørende prosjektkonkurranser . 
 
Kommentarer til k ommunaltekniske anlegg   
Tomteselskapet må iht. administrasjonsavtaler utarbeide anbuds-/tilbuds grunnlag i 
samsvar med regelverket for offentlige anskaffelser for aktuelle kontrakter (dvs. tek-
niske anlegg). Anbuds-/tilbudssammenstillinger fremlegges for kommunen som bygg -
herre med forslag til avtaleinn gåelse. Dette forholdet følges altså opp av kommunen.  
 
Kommentarer til prosjektkonkurranser  
Ved prosjektkonkurranser deler tomte selskapet opp boligområdene. Vanligvis blir bo-
ligområdene oppdelt i fra 4 -60 boenheter. Oppdelingen foretas bl.a. for at flere utbyg-
gere skal få mulighet til å være med på konkurransene (dvs. både små og store utbyg-
gere).27 Dette gir også en økt konkurranse. Prosjektkonkurransene gjelder salg av tom-
ter og er ikke en del av foretakets kjøp. Det eksisterer derfor ingen terskelverdier iht. 
lovregler om offentlige anskaffelser, men lovens grunnleggende krav til konkurranse 
vil måtte gjelde (loven § 5). Kunngjøring av konkurransene foretas på foretakets nettsi-
der, og alle de antatt aktuelle utbyggerne får også tilsendt konkurranseinnbydel sen (fo-
retaket har adresseliste). Det er ingen kunngjøring i Dof fin/TED.  
 
Andre innkjøp ( primært tjenestekjøp gjennom rammeav taler)  
Vi har også gått gjennom foretakets reskontrospesifikasjon (leverandører) for 2013 
samt status for 2014 (første halvår). Vi tok for oss 16 av de største leverandørene.28 Alle 
disse hadde salg til tomteselskapet større enn 100 000 kroner i perioden. De fleste 
andre leverandører hadde bare mindre  beløp. De undersøkte leverandørene hadde 
som oftest rammeavtaler  med tomteselskapet.29 I all hovedsak gjelder dette ulike slags 
tjenester. Vi har her sett på anbudsinnbydelser og anbudsevalueringer. Det ble bare 
avdekket ett avvik. Dette gjelder kjøp av renholdstjenester. Foretaket opplyser at det 

                                                      
27 Oppdelingen av prosjektkonkurranser er basert på gjeldende arealplaner og reguleringsbestemmelser, naturlig geo-
grafisk inndeling, variasjon i størrelse på utbyggerne (konkurransedeltakerne) og m arkedsmessige vurderinger. 
28 Leverandører for kommunaltekniske anlegg (VVA -anlegg mv.) vil ikke fremkomme på reskontrospesifikasjon (leve-
randører) da disse sender sine fakturaer til kommunen som så fakturerer tomteselskapet for nettoen (uten mva.) Det 
vises til administrasjonsavtaler og anleggsbidrag omtalt foran. Det er da kommunen som står på leverandøroversikten.  
29 Dette omfatter også rammetilbydere på 2. og 3. plass som kan benyttes med godkjenning fra rammeavtaleinnehaver. 
Det kan gjelde ved kapasitetsproblemer eller ved behov for spesialkompetanse. 
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ble innhentet tilbud fra flere her og at ti lbyder ble valgt ut fra pris, men at det ikke ble 
laget protokoll. Det har ikke lyktes foretaket å få tak i kopi av tilbudene. Det vil høsten 
2014 bli satt i gang ny anbudsrunde for renhold stjenester. For Bygg-Kon sitt engasje-
ment i forbindelse med rivning  av lagerbygg i havnen, har vi ikke fått noen protokoll, 
men dette er en anskaffelse som ble foretatt av Sandnes indre havn KF før fusjonen 
med tomteselskapet. 
 
Vi har videre sett om det er klager på foretaket til KOFA (Klagenemnda for offentlige 
anskaffelser). Med unntak for en sak for lenge siden, finner vi ikke foretaket påklaget 
til KOFA. 30 
 
Vurderinger av foretakets  praktisering av lovregler om offentlige anskaffelser  
Vi avdekket bare små avvik vedrørende foretakets praktisering av lovregler om offent-
li ge anskaffelser. Dette gjaldt manglende protokoller ved to tilfeller. Foretaket har inn-
kjøp som tema på sine kontormøter. Kommunens innkjøpskompetanse benyttes også.  
 

Foretaket er omfattet av lovregler o m offentlighet, jf. loven § 2. Begrunnelsen er den 
samme som for lovregler om offentlige anskaffelser, at foretaket er en del av kommu-
nen som rettssubjekt. Foretaket vil uansett kunne forholde seg til unntaksbestemmel-
sene i offentlighetslovens kapittel 3. I foretakets vedtekter står det at offentlighetslo-
vens bestemmelser skal følges ved behandling av saker i styret. 
 
Foretaket har egne nettsider på internett. Det er der informasjon om foretaket og tom-
teområder som de har under arbeid.  
 
Tomteselskapet har valgt en markedsmessig profil for sine nettsider. Det er ikke ved-
tekter, eierstrategi, styresaker, årsberetning og årsregnskap her. Kunngjøring (offent-
liggjøring) av styremøter foretas på kommunens intranett. Foretaket skifter dataleve-
randør nå i høst 2014, og vil bygge opp nettsidene på nytt. Det vil da ses på muligheter 
til en mer aktiv bruk av nettsidene til informasjon.  
 
Foretaket bruker samme saksbehandlingssystem som kommunen (Public 360). Saksdo-
kumenter skal journalføres iht. bestemmelsene i offentlighetsloven. Innsyn kan da fore-
tas etter bestemmelsene i offentlighetsloven og reglene om partsinnsyn i forvaltnings-
loven. Foretaket tilbyr innsyn i offentlig journal når dette  etterspørres. Siden 2009 har 
det kun vært ett tilfelle.  
  

                                                      
30 Dette er sak helt tilbake til 2004. KOFA sitt vedtak: «Avvist - saken ubegrunnet eller kan klart ikke føre frem.»  
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Foretakets årsbudsjetter/HØP  og årsregnskaper behandles også av bystyret som en del 
av kommunens konsern. Det samme gjelder tertialregnskapene. 
 
Forskrift om særbudsjett, særregnskap og årsberetning for kommunale foretak  
Foretaket er underlagt forskrift om særbudsjett, særregnskap og årsberetning for 
kommunale foretak. Det gis her anledning til å føre regnskapet etter regnskapsloven 
(kommunale foretak som driver næringsdrift), jf. forskriften § 19. Dette har da foretaket 
gjort. Forskriftsbestemmelsen har noen særkrav for foretak som følger regnskapsloven. 
Dette har ikke så stor praktisk betydning. Det går mest på utarbeidelse av en investe-
ringsoversikt med finansiering og at budsjettall også skal vises i resultatregnskapet. 
Foretaket har ikke egne investeringer av betydning (med unntak av investeringer i dat-
terselskaper og tilknyttede selskaper). Budsjettall vises i resultatregnskapet. 
 
Oversikt over d riften  kan vises slik grafisk : 

Figur 2  Sandnes tomte selskap  KF -  Hovedstørrelser driften 2011 -2013  (tall i tuse n kr)  

 
 
Kommentarer til foretakets  resultatregnskaper  2011-2013 (morselskapet) 
Foretakets inntekter kommer fra salg av tomte r. Det aller meste gjelder salg av bolig-
tomter med 464 millioner kroner. Salg av næringstomter har vært på 112 millioner 
kroner. Alt dette relaterer seg til 2013. Salg av tomter til offentlige formål har vært på 
80 millioner kroner.   
 
Driftsresultatet var spesielt høyt i 2013 med 112 millioner kroner. Dette skyldes salg av 
næringstomter. Alt  salg av næringstomter i perioden ble foretatt i 2013. Dette ga både 
høyt salgsvolum og større fortjeneste. Det vil gjerne være større prosentvis fortjeneste 
ved salg av næringstomter enn boligtomter da det ved næringstomter ikke er spesielle 
bindinger for kjøper (utbygger ). Det er også generelt rimeligere å opparbeide nærings-
tomter (større bygningsenheter). Fortjenesten vil imidlertid variere for både bolig- og 
næringstomter alt etter hvordan markedet utvikler seg og hvor lang tid det er gått si-
den tomtekjøpet (inngangsverdier) .  
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Kommentarer til konsernets resultatregnskaper 2012-2013 
Konsernregnskapet for 2013 viser et noe svakere driftsresultat enn for tomteselskapet 
alene. Konsernoverskuddet (117, 013 millioner kroner) er tilnærmet lik overskuddet for 
tomteselskapet (117, 068 millioner kroner). For 2012 var konsernoverskuddet 3 millio-
ner kroner større enn tomteselskapets overskudd. Vi viser ellers til omtalen i punkt 2.3 
om årsresultat for datter selskaper og tilknyttede selskaper i perioden 2011-2013. 
 
Balansens inndeling i eiendeler, egenkapital  og gjeld : 

Figur 3  Sandnes tomte selskap  KF -  Hovedstørrelser  balansen 2011 -2013  (tall i tusen kr)  

 
 
Kommentarer til foretakets  balanse 2013 (morselskapet) 
Foretaket har en stor bankbeholdning. Den er på 143 millioner kroner ved utgangen av 
2013. Foretaket har som målsetning at det til enhver tid har en bankbeholdning som er 
100 millioner kroner større enn summen av neste to års forventede utbetalinger frat-
rukket 30 % av forventede innbetalinger. Målsetningen er et resultat av  eierstrategiens 
krav om at «foretaket skal være selvfinansierende», og den er godkjent  av bystyret. 
 
Den største balanseposten (eiendelen) er tomter med 315 millioner kroner, hvorav bo-
ligtomter er på 146 millioner kroner og tomt indre havn på 135 millione r kroner. Tomt 
indre havn gjelder både boligtomter og næringstomter.  I grove trekk utgjør boligtom-
tene 70 % og næringstomtene 30 %.  
 
Av gjelden på 325 millioner kroner, er 278 millioner kroner langsiktig gjeld. Det aller 
meste her er ansvarlig lån til kom munen og internt  lån til Sandnes Havn KF. Lånet til 
Sandnes Havn KF på 135 millioner kroner kommer fra fusjonen med Sandnes indre 
havn KF og gjelder tomt indre havn.  Verdien av tomten er verdsatt til markedspris på 
avtaletidspunktet. Ev. merverdier som fre mkommer etter at alle tomter er solgt , skal 
fordeles mellom selger Sandnes Havn KF med 60 % og kjøper (dvs. tomteselskapet i 
dag) med 40 %. Lånet forrentes, men vil først avdras i takt med salget av tomtene. 
Egenkapitalen er på 332 millioner kroner hvilket  utgjør ca. 50 % av balansen (finansie-
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ringen av foretaket). Ansvarlig lån til kommunen på 121 millioner kroner kan også ses 
på som en form for egenkapital.34 Foretaket har ikke gjeld til banker og kredittinstitu-
sjoner.  
 

Foretaket foretar fullstendige t ertialrapporteringer . Dette omfatter både tomteselska-
pets regnskap og konsernregnskap. Overskuddet for 2. tertial er på 25 millioner kroner. 
Tomteselskapets andel av konsernoverskuddet er på 28 millioner kron er. Bankbehold-
ningen er på 232 millioner kroner.  
 

 

Tomteselskapet kan danne datterselskaper når dette er hensiktsmessig med hen-
blikk på formålet med virksomheten. Foretaket kan også engasjere seg i virksomhet 
med relevans for formålet, enten selv eller i samarbeid med andre selskaper. Dette 
følger av vedtektene (formålsparagrafen). Nedenfor viser vi datter selskaper og til-
knyttede selskaper som tomteselskapet har. 
 

 
Merknad:  Oversikten er iht. tomteselskapets selskapsnote ved siste tertialrapportering (pr . 2 tertial). Ruten 
Parkering AS er egentlig registrert med Sandnes kommune som eier. Tomteselskapet betalte inn aksjekapi-
tal på vegne av Sandnes kommune. (Vedtak i bystyret 25.03.14 i sak 35/14). 

                                                      
34 Ansvarlig lån til eierne betraktes ofte som en mellomting mellom gjeld og egenkapital. Det forrentes og kan kreves 
betalt tilbake, men det har prioritet etter den øvrige gjeld og foran a ksjekapitalen. Ansvarlig lån til kommunen nedbeta-
les over 30 år. Lånet renteberegnes etter 3 måneders NIBOR + marginpåslag på 3 %. Avdraget i 2013 var på 4 mill. kr.  
35 Balanse er selskapets eiendeler pr. 31.12.13. Årsresultat er det samlede resultatet etter skatt for perioden 2011-2013. 
Negative resultater er vist med minus. Sandnes Indre Havn Infrastruktur AS tilkom tomte selskapet i 2013 ved fusjonen 
med Sandnes indre havn KF. Selskapene Sandnes Indre Havn Infrastruktur AS, Nord-Jæren Utvikling Sandnes AS og 
Kvelluren Næringseiendom AS har alle negative resultater, men ingen av disse selskapene har enda hatt noe tomtesalg. 

Tabell 10  Oversikt over tomte selskap ets datter selskap er og tilknyttede selskap er 35   
(tall i tusen kr)  

    
Årsresultat  

DATTER SELSKAP ER Etablert  Eierandel  Balanse  (2011 -2013)  

Sandnes Indre Havn Infrastruktur AS  2012  70,47 %  3 189  -1 103  

Brattebø Gård AS  2009  70,00 %  26 037  13 41 5 

Kleivane Utviklings selskap  AS  2011  64,50 %  198 378  1 809  

Sandnes Øst Utvikling AS  2011  60,00 %  21 486  3 002  

Bærheim Utvikling AS  2014  60,00 %  -  -  

Bogafjell Vest Utvikling AS  2014  60,00 %  -  -  

TILKNYTTEDE SELSKAP ER 
    

Ruten Parkering AS  2014  40,00 %  -  -  

Nord - Jæren Utvikling Sandnes AS  2012  39,60 %  23 912  -1 359  

Sørbø Hove AS  2007  36,00 %  152 324  15 463  

Kvelluren Næringseiendom AS  2005  34,00 %  10 173  -277  
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Tomteselskapet har seks datterselskaper. Dette er Sandnes Indre Havn Infrastruktur 
AS, Brattebø Gård AS, Kleivane Utviklings selskap AS, Sandnes Øst Utvikling AS, 
Bærheim Utvikling AS og Bogafjell Vest Utvikling AS. I tillegg har tomte selskapet fire 
tilknyttede  selskaper. Dette er Ruten Parkering AS, Nord -Jæren Utvikling Sandnes AS, 
Sørbø Hove AS og Kvelluren Næringseiendom AS. I brev fra Brønnøysundregistrene 
til tomte selskapet ble det presisert at kommunalt foretak (KF) ikke kan stå som stifter 
av aksjeselskap. For nye aksjeselskaper som initieres av tomteselskapet vil styret her 
godkjenne etableringen, mens selve stiftelsen må utføres av kommunen .  
 
Selskapene er et resultat av at det er andre utbyggingsselskaper involvert i de tomte-
områder som tomteselskapet besitter. Antallet selskaper har økt mye de senere år, men 
dette vil ellers kunne variere over tid.  
 
Det er ingen datterselskap hvor tomte selskapet er eneeier. Eierbrøken vil variere fra 
selskap til selskap ut fra risiko - og strategiske vurderinger.  
 
Tomteselskapets datterselskaper og tilknyttede selskaper har som formål å kjøpe og 
selge nærmere angitte utbyggingsområder. Det er 3-6 styremøter pr år. Det er for alle 
selskapene avgitt rene revisjonsberetninger for regnskapsåret 2013 (det ses da bort fra 
de tre selskapene som først ble etablert i 2014).36 Tomteselskapet har valgt å ha samme 
regnskapsfører og revisor for alle selskapene, med unntak for selskaper hvor de har li-
ten eierandel. 
 
Al le disse selskapene er skattepliktige da de driver skattepliktig virksomhet og ikke er 
en del av kommunen som rettssubjekt. Kommunen inngår utbyggingsavtaler og admi-
nistrasjonsavtaler med selskapene på samme måte som for tomteselskapet. Anleggsbi-
drag iht. administrasjonsavtaler sikrer dermed også her fradrag og kompensasjon for 
merverdiavgift på kommunens VVA -anlegg mv. 
 
Etablering av datterselskaper/tilknyttede selskaper og anskaffelser her vil ofte ikke 
være omfattet av lovregler om offentlige anskaffelser , da disse selskapene driver næ-
ringsvirksomhet . Dette gjelder selv om etablering av selskapene er etablert med ut-
gangspunkt  i tomteselskapets politiske formål. Praktisering av lovregler om offentlige 
anskaffelser anses likevel formålstjenlig så lenge tomteselskapet har eierandeler av be-
tyd ning.37 Når det gjelder kommunaltekniske anlegg (VVA -anlegg mv.) vil selskapene 
iht. admin istrasjonsavtaler med kommunen, følge lovreglene om offentlige anskaffel-
ser. Anbuds -/tilbudssammenstillinger fremlegges for kommunen som byggherre med 
forslag til avtaleinngåelse. Dette blir på samme måte som for tomteselskapet. 
  

                                                      
36 Ekstern revisor var Ernst & Young med unntak for Kvelluren Næringseiendom hvor det var BDO . 
37 Det vises her til en vurdering som Ernst & Young  har gjort for tomteselskapet (styresak 18/14 fra 28.05.14). 
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Foretaket har vurdert disse forbedringspunktene. Statusen er følgende: 

 
Kommentarer til foretakets  status vedrørende forbedringspunktene  
Tomteselskapet anså de eksisterende rutinene som tilfredsstillende. Vi ser ikke umid-
delbart noen grun n til å overprøve denne vurderingen.  Det er riktignok kun Bærheim 
Utvikling AS og Bogafjell Vest Utvikling AS som er offentlig heleide. De private eierne 
i de andre selskapene er imidlertid gjerne store kjente utbyggings selskaper. 
 

 
Tomteselskapets funksjoner i datter selskaper og tilknyttede selskaper 
Vi tar først med en oversikt som viser hvilke funksjoner som tomte selskapet har i sine 
datterselskaper og tilknyttede selskaper. Det er også tatt med om det er private eiere. 
 

 

                                                      
39 Daglig leder er tatt fra tomte selskapets administrasjon (prosjektledere) ved seks av selskapene. Styreleder er for alle 
selskapene tatt fra tomte selskapets administrasjon (daglig leder)  med unntak for Sandnes Indre Havn Infrastruktur AS 
hvor tomteselskapet ikk e har styrelederen. I tillegg har tomteselskapet andre styremedlemmer i datterselskapene. Disse 
styremedlemmene er også tatt fra tomteselskapets administrasjon (prosjektledere), med unntak for et styremedlem i 
Sandnes Indre Havn Infrastruktur AS som er tat t fra kommunen (eksternt styremedlem) . Daglig leder i Sandnes Indre 
Havn Infrastruktur AS er også tatt fra kommunen. Ruten Parkering AS har verken daglig leder eller styremedlemmer 
fra tomteselskapet. 

Tabell 11  Statusen for forb edringspunktene i risikoanalysen ad. eierskap i andre selskap er  
(pr. høsten 2014)  

 
Alliansepartnere:  Det er ofte store statlige og kommunale aktører som tomte selskap et velger å jobbe 
sammen med om utvikling av tomteområder. På bakgrunn av statlig og komm unalt eierskap har tom-
te selskap et ansett risikoen for lav ang ående  økonomiske utfordringer.  
 
Finansiell informasjon:  Innhenting av finansiell informasjon bruker tomte selskap et på større entre-
prisekontrakter. Da blir det som regel innhentet kredittvurdering er. Ellers foretas vanlig oppslag på 
regnskap når regnskapene foreligger i Brønnøysund.  

Tabell 12  Oversikt over tomte selskap ets funksjoner i datter selskap er og tilknyttede selskap er 
Kilde: BR - registrene supplert med opplysninger fra tomte selskap et 39  

 

DATTER SELSKAP ER Daglig leder  Styreleder  Styret  Private  

Sandnes Indre Havn Infrastruktur AS  
  

2 av 5  x 

Brattebø Gård AS  x x 2 av 4  x 

Kleivane Utviklings selskap  AS  x x 2 av 4  x 

Sandnes Øst Utvikling AS  x x 2 av 3  x 

Bærheim Utvikling AS  x x 2 av 3  
 

Bogafjell Vest Utvikling AS  x x 2 av 3  
 

TILKNYTTEDE SELSKA PER 
    

Ruten Parkering AS  
   

x 

Nord - Jæren Utvikling Sandnes AS  x x 1 av 7  x 

Sørbø Hove AS  
 

x 1 av 5  x 

Kvelluren Næringseiendom AS  
 

x 1 av 3  x 
 
Styret gjelder faste styremedlemmer.  Ingen av tomte selskap ets styremedlemmer sitter i styrene til dat-
ter selskap er og tilknyttede selskap er . 
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Regler for styresammensetningen  i datter selskaper og tilknyttede selskaper 
Styresammensetningen i disse selskapene skal representere aksjonærfordeling. Daglig 
leder skal ikke ha styreverv i eget selskap. Styremedlemmene velges på bakgrunn av 
kompetanse og tilgjengelighet. Utenforstående styremedlemmer kan benyttes ved be-
hov. 
 
Kommentarer til styresammensetningen  
Styrerepresentanter i datterselskaper vil ofte rekrutteres fra administrasjonen (ledel-
sen) i mor selskapet. Dette er en ganske vanlig praksis i Norge. Dersom det foregår 
transaksjoner mellom mor - og datterselskap - særlig monopolleveranser - bør det alltid 
vurderes om eksterne skal besitte flertallet av styreplassene i datterselskapet. Ved 
transaksjoner mellom mor - og datterselskap kan det spesielt oppstå mistanke om rolle-
blanding og inhabilitet i anbudsprosesser.  
 
Lovregler om a vtaler og transaksjoner mellom nærstående parter 
Det er lovbestemmelser om nærstående parter i aksjeloven § 3-8. Aksjeloven gjelder for 
tomteselskapet sine datterselskaper og tilknyttede selskaper. Morselskapet her er et 
kommunalt foretak (KF). Et morselskap skal normalt likevel ikke vurderes iht. aksjelo-
ven § 3-8. Vesentlige avtaler mellom mor selskapet (som aksjeeier) og de andre selskap-
ene skal godkjennes av de respektive generalforsamlingene dersom selskapenes ytelse 
har en virkelig verdi som utgjør over en tidel av aksjekapitalen. Det er også krav om 
redegjørelse av styret og registrering i foretaksregisteret (BR). Disse kravene gjelder 
imidlertid ikke  avtaler som inngås som ledd i selskapenes vanlige virksomhet, og in-
neholder pris og andre vilkår som er vanlig for slike avtaler.   
 
Transaksjoner mellom selskaper i samme «konsern» (dvs. mellom tomteselskapet og 
datterselskaper) 40 skal grunnes på vanlige forretningsmessige vilkår og prinsipper. Ve-
sentlige avtaler mellom konsernselskaper skal foreligge skriftlig. Det vises til aksjelo-
ven 3-9. I mange tilfeller vil det ikke finnes observerbare markedspriser for sammen-
lignbare transaksjoner. Hvor  det ikke finnes slike observerbare markedspriser, må 
vurderingen ofte bygge på skjønn. Vurderingen kan derfor være krevende å gjennom-
føre, og utfallet er i større grad avhengig av hvilke forutsetninger fastsettelsen av 
transaksjonens virkelige verdi bygge r på. 
 
For transaksjoner mellom tomteselskapet og tilknyttede selskaper er det ikke lovkrav 
om at avtalene skal grunnes på vanlige forretningsmessige vilkår og prinsipper, men 
avtalene er nå i prinsippet mellom to uavhengige parter. Ved disse avtalene kan det li-
kevel tenkes at den ene avtaleparten har fått gjennomslag for en avtale som er ugunsti-
ge for den andre avtaleparten (og dermed også dette selskaps eiere mv). 
 
Avtaler og transaksjoner mellom mor selskapet og de andre selskapene 
Det er inngått avtaler når det gjelder daglig leder -funksjonen (seks selskaper), kjøpsav-
taler for ferdig e byggeklare tomter (boligtomter) og låneavtaler (ansvarlige lån). Alle 
                                                      
40 Det er ikke her et vanlig konsern, ettersom det kommu nale foretaket er en del av Sandnes kommune. 
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avtaler er skriftl ige og signeres etter fullmakts rettigheter (dvs. daglig leder eller styre t 
i tomteselskapet). Avtalene godkjennes også i styret til datter selskaper og tilknyttede 
selskaper. 
 
Daglig leders tjenester prises ut fra markedsverdi og fordeles prosentvis etter arbeids-
belastning pr . selskap. Vederlaget skal dekke både direkte og indirekte kostnader. Av-
talene regulerer også fullmakt s rettigheter. De justeres årlig ut fra prisutvikling og res-
sursbehov. Avtalene følger samme MAL. Vi har sett på daglig leder avtaler som gjelder 
som gjelder Sandnes Øst Utvikling AS (datterselskap) og Nord -Jæren Utvikling Sand-
nes AS (tilknyttet selskap).  
 
Kjøpsavtaler for ferdige byggeklare tomter (boligtomter) reguleres i stor grad av aksjo-
næravtaler og prises ut fra kalkyler. Det legges til grunn markedsverdi + påslag. Kal-
kylene som danner grunnlag for salgspriser , er basert på grunnkjøp, opparbeidelse og 
infrastruktur samt administrasjon. I tillegg legges det inn et generelt avkastningskrav 
på 10 % for utviklings selskapene.41 Salgsprisen settes da som et resultat av denne kal-
ky len, men også justert for markedsmessige vurderinger. Det har vært brukt tredjepart 
i form av revisor og vurdering av prinsipper omkring verdisetting. Vi har sett på ver-
divurdering og kalkyler vedrørende Kleivane Utviklings selskap AS (datterselskap). 
Det er videre sett på kontrakter for både Klei vane Utviklings selskap AS (datterselskap) 
og Sørbø Hove (tilknyttet selskap). 
 
Låneavtaler (ansvarlige lån) er regulert av aksjonæravtaler og er en del av finansie-
ringen av datterselskaper og tilknyttede selskaper. Vanlig praksis er 3 mnd. NIBOR 
rente + 200 punkter. 
 
Vurderinger  vedrørende samhandlingen (avtaler og transaksjoner)  
Vi anser at alle avtaler og transaksjoner er en del av selskapenes vanlige virksomhet og 
at en vurdering mot aksjeloven § 3-8 derfor ikke er relevant , såfremt prisingen og vil-
kårene fremstår som normale. Vi har ingen anmerkninger til den måten avtaler og 
transaksjoner etableres. Dette synes å være avtaler og transaksjoner hvor prisingen og 
vilkårene er normale. Vi har heller ingen anmerkninger til  det materiellet som vi her 
har sett på. Daglig leder avtalene har fulgt samme mal. Prisingen er også temmelig lik.  
 

Eieroppfølgingen av datter selskaper og tilknyttede selskaper ivaretas av tomteselska-
pets representanter i generalforsamlingen. Eierorganet i et datterselskap vil ofte være 
styret i mor selskapet.42 Eierrepresentanten for tomteselskapets datterselskaper og til-
knyttede selskaper, er imidlertid ordføreren (dvs. som indirekte eier). Han har for alle 
selskapene gitt fullmakt til tomte selskapets daglige leder (som altså også er styreleder 

                                                      
41 Tomteselskapet har fått en uttalelse fra Ernst & Young om at påslaget kan forsvares overfor skattemyndighetene. 
42 Det er vanlig at styret i mor selskapet fungerer som generalforsamling, mens daglig leder og/ell er andre fra ledelsen i 
morselskapet utgjør styret i datter selskapet. Dette følger av aksjeloven § 6-16. Det kan her også vises til NOU 2004:07 
Statens forretningsmessige eierskap (konsernorganisering). 
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her). Unntaket er Sandnes Indre Havn Infrastruktur AS hvor det er gitt fullmakt til den 
ene av tomteselskapets to styremedlemmer. Det skal avklares med eier på forhånd 
hvordan en skal stemme ved vesentlige saker på generalforsamlingen, men det har så 
langt ikke vært slike saker. 
 
Norm alt  avholdes generalforsamlinger i mars hvor også årsregnskap blir godkjent.  I 
tillegg avlegges det løpende driftsrapporter som blir presentert styret i tomte selskapet. 
Fokuset er på tomteselskapets helhet og risiko. 
 
Styrene i datter selskaper og tilknyttede selskaper 
I styrene løses oppgaver til beste for selskapets utvikling og i samsvar med eiernes 
krav. Formelt sett skal da ikke styrene foreta eieroppfølging. De har imidlertid mulig-
het til å gi tilbakem elding til eierne om vesentlige forhold.  
 
Vurderinger vedrørende eieroppfølgingen  
Det er en god og tett oppfølging av datter selskaper og tilknyttede selskaper av styret i 
tomteselskapet. Men eierrepresentanten på generalforsamlingene er også styremedlem 
i de samme selskapene. En slik eierrepresentasjon bør i utgangspunktet unngås. Det 
har imidlertid kun vært kurante saker på generalforsamlingene. Aksjonæravtalene re-
gulerer ellers i stor grad forholdet eierne imellom.  Det er likevel viktig at en her er be-
visst på ikke å blande eier- og styrerol len.  
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Kommunale foretak er en del av kommunen som rettssubjekt . Foretakene er således 
underlagt bystyret  som øverste myndighet. Bystyret fatter bl.a. vedtak om etablering 
og avvikling, oppnevner styremedlemmer samt fastsetter den  ytre rammen for foreta-
kenes virksomhet og styrets myndighet.  I tillegg kommer behandling av å rsmeldinger, 
årsregnskaper og tertialregnskaper samt vedtekter og eierstrategi.  
 
Administrativ tilrettelegging skjer ved rådmannen.  Rådmannen har ikke instruksjons-
rett overfor daglig leder, men kan instruere styret og daglig leder til å utsette iverkset-
telsen av en sak til bystyret har behandlet den. I forhold til saker som skal behandles av 
bystyret skal saken forelegges rådmannen før styret behandler den slik at han kan få 
anledning til å uttale seg om saken.  
 

Vi har spurt eier (representert ved ordfører og rådmann ) om kommunens eieroppføl-
ging. Nedenfor tas det med et redigert utdrag  fra svarene. For spørsmålene kan vi vise 
til tabell V1 i vedlegg.   
 
Valg av selskap og selskapsform  
Med virkning fra 01.04.98 ble det iverksatt at kommunal tomteutvikling skulle skilles 
ut i egen seksjon under utbyggingsavdelingen. Høsten samme året vedtok bystyret 
fremtidig organisasjons - og ledelsesstruktur i Sandnes kommune, og med hjemmel i 
endringene i kommuneloven om innføring av kommunale foretak (KF) som organise-
ringsmulighet, besluttet bystyret å legge den kommunale tomteutviklingen i et kom-
munalt foretak.  
 
En vesentlig begrunnelse for beslutningen om å legge den kommunale tomteutvikling-
en ut i et kommunalt foretak, var den bakenforliggende utviklingen i tomte - og utbyg-
gingspolitikken og bystyrets vedtak i 1997 om å prioritere en sterk økning av kommu-
nens virksomhet innen tilrettelegging av tomteområder. Kommunens rolle som korrek-
tiv i markedet, særlig med tanke på de siste ti års svingninger skulle styrkes for å opp-
nå en jevn årlig boligproduksjon og en stabil og sunn prisutvikling.  
 
Selskapet var i perioden juni 2005-september 2008 et aksjeselskap. Vi går ikke her inn 
på bystyrets valg av denne selskapsformen i sin tid. Ved omdanningen i september 
2008 ble det gjort vurderinger av alternativene kommunalt foretak eller egen resultat-
enhet i kommunen . Utfra tomteselskapets formål og virksomhet samt betydningen av 
at utøvingen av  grunneierrollen må foregå i et marked, ble kommunalt foretak valgt. 
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Eierstrategier, retningslinjer og instrukser overfor foretak et 
Kommunens eierpolitiske strategi (eierskapsmelding)  gjelder også for kommunale 
foretak. I eierpolitisk strategi er det nedfelt at de kommunale foretakene er omfattet av 
kommu nens til enhver tid  gjeldende retningslinjer og reglement er, slik som arbeidsgi-
verstrategi, økonomireglement, anskaffelsesstrategi, etiske retningslinjer mv. samt ved-
tatte delegasjon fra bystyret iht. kommuneloven og kravene om meroffentlighet.  Råd-
mannen har nylig hatt en egen gjennomgang med de daglige lederne i foretakene om 
roller , oppgaver og ansvar iht. dette.  
  
For tomteselskapet særskilt er det, i tillegg til vedtektene , utarbeidet en egen eierstra-
tegi . Den fremholder bystyret s krav og forventninger til foretaket, samt konkrete ut-
valgte resultatmål som foretaket er forpliktet til å rapportere på til bystyret.  43 Med 
grunnlag i eierstrategien har styret i foretaket arbeidet med utviklingen av måltall for 
styring av virksomheten. Bystyret godkjente styrets forslag i forbindelse med økono-
miplanbehandlingen desember 2013, og hvor måltall for lønnsomhet, likviditet og soli-
ditet ble gjeldende f.o.m 2014. For selve måltallene kan vi vise til tabell 4 foran i rapp-
orten. Arbeidet med utvikling av verktøy for risikostyring og konsernregnskap pågår i 
styret. Arbeidet med utvikling av intern kontroll -system er godt i gang. Begge disse 
områdene er fokusområder fremholdt i eierstrategien fra bystyret.  
 
Rutiner for rapportering til eier av virksomheten  
Av vedtektene følger  det at bystyret hvert år  skal behandle foretakets økonomiplan og 
årsberetning iht. de frister som følger av kommuneloven  med forskrifter. Foretaket skal 
inngå i kommunens konsernrapportering 30.04. og 31.08. med budsjettjusteringer for 
budsjettåret jf. økonomireglementet. I september hvert år har foretaket vært pålagt å 
legge frem en strategirapport om  utviklinge n hittil i år og fra mtidsutsikter de neste 3-4 
årene. I ny eierpolitisk strategi ble rapporteringen i september tatt bort og erstattet av 
en samlet eierskapsberetning til bystyret. 44 
 
I revidert saksbehandlings- og delegasjonsreglement (med virkning fra 01.01.14) har 
bystyret delegert til formannskapet å utøve den løpende oppfølging og saksforberedel-
se av kommunens eierportefølje inkl. foretakene. I dette inngår også dialogmøte med 
formannskapet. Dette er innarbeidet i komm unens eierpolitisk e strategi. Foretakenes 
vedtekter på dette punktet blir ajourført i samsvar med bystyrets vedtak i saken om ei-
erpolitisk strategi for Sandnes kommune.  
 
Kriterier for valg av styre og b ruk av valgnemnd  
Bystyret vedtok senest i 2012 hvordan styresammensetningen i de kommunale foreta-
kene skal være: Et foretaksstyre skal ha 5-8 medlemmer, hvorav 3-5 er folkevalgte og 1 medlem 
oppnevnes av og blant de ansatte i foretaket når flertallet av de ansatte krever slik representa-
sjon iht. KL § 65, 3. ledd, øvrige styremedlemmer er eksterne. 

                                                      
43 I tabell 5 foran i rapporten er det tatt med en oversikt over innholdet i eierstrategien (eierstyringen).  
44 Selskapsdelen (presentasjonen av selskapene) utarbeides for seg som en årlig eierskapsberetning. Det fokuseres her 
på resultater av eierskapet (selskapenes tjenesteproduksjon og økonomi/risiko).  
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http://www.lovdata.no/all/tl-19920925-107-014.html
http://www.lovdata.no/for/sf/kr/tr-20040615-0904-003.html
http://www.lovdata.no/for/sf/kr/tr-20040615-0905-005.html
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Ajourførte vedtekter vedtatt av Sandnes bystyre 18.06.13. Vesentlige endringer er markert med understreket tekst. 
Vedtektene ble første gang vedtatt av Sandnes bystyre 09.09.08, justert den 17.11.09 og 18.12.12.  
  
§ 1 Navn og forretningskontor  
a. Foretakets navn er Sandnes tomteselskap KF.  
b. Foretakets forretningskontor er i Sandnes kommune.  
  
§ 2 Formål  
  
a. Foretakets formål er å bidra til å realisere kommunens utbyggingsvirksomhet gjennom å anskaffe og til-
rettelegge arealer fram til byggeklare tomter i Sandnes kommune for bolig, næringsbygg og offentlige  
bygg, samt dertil nødvendige arealer til andre offentlige formål, og overdra disse til tomtekjøpere og til 
kommunen.  
b. I tilfeller der foretaket allerede har aktiv itet i kommunegrensen med nabokommuner kan foretaket 
inngå opsjonsavtaler 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 fylkesdelplan for langsiktig byutvikling på Jæren. Ini-
tiativet skal skje i forståelse med nabokommuner, og engasjementet utløses ved invitasjon om samarbeid 
fra nabokommuner . (tilføyelse iht. BS vedtak 17.11.2009)  
c. Foretaket er innenfor sitt arbeidsområde tillagt oppgaven med å være kommunens aktør og pådriver i 
utviklingen av senterom råder og strategisk prioriterte konsernprosjekter i sentrumsutviklingen, særlig fo-
kus har betydningen av å utøve grunneierrollen i konsernet .  
d. Foretaket kan engasjere seg i virksomhet med relevans for formålet enten selv eller i samarbeid med 
andre selskaper.  
e. Foretaket kan danne datterselskaper når dette er hensiktsmessig løsning for formålet med virksomhe-
ten.  
  
§ 3 Ansvarsforhold  
a. Foretaket er opprettet i medhold av lov om kommuner og fylkeskommuner av 25. september 1992 
nr.102 med tilhørende forskrifter  
b. Foretaket er ikke eget rettssubjekt.  
c. Arbeidsgiveransvaret tilligger Sandnes kommune.  
d. Foretaket opptrer på vegne av Sandnes kommune og innenfor den til enhver tid delegerte myndighet 
og økonomiske ramme som er gitt av Sandnes bystyre.  
  
§ 4 Styrende organer  
Foretakets styrende organer skal være bystyret, eller det organ som bystyret delegerer myndigheten til, og 
styret.  
  
§ 5 Bystyret   
  
1. Bystyret skal hvert år:  
a) behandle foretakets økonomiplan og årsberetningen iht. de frister  som følger av kommuneloven med  
forskrifter.  
b) i september behandle foretakets strategirapport om utviklingen hittil i år og fr amtidsutsikter de neste 3-
4 årene.  
c) etter hhv. 30.4 og 31.8 behandle perioderapport og budsjettjusteringer for budsjettåret jfr. økonomireg-
lementet  
  
2.  Øvrige saker behandles iht. bestemmelser som fremgår av lovgivning, herunder  særlover og delegert 
myndighet innenfor foretakets virksomhetsområde.   
 
3.  Bystyret velger foretakets styre, dets leder og nesteleder.       



Rogaland Revisjon IKS 

FORVALTNINGSREVISJON - 50 - SANDNES TOMTESELSKAP 

Valgperioden for styremedlemmer følger kommunestyreperioden, når ikke annet følger av lov og for-
skrift . Valgperioden går frem til og med dato når nytt styre er valgt i forbindelse med konstitueringen av 
ny kommunestyreperiode .   
  
Den kommunale valgnemnda innstiller til bystyret på samlet styre  med både de folkevalgte og eksterne 
medlemmer og varamedlemmer til styret.  
  
§ 6 Styret   
Foretaksstyret består av 5-8 medlemmer med personlige varamedlemmer som velges av Sandnes Bystyre. 
Styret sammensettes av 5 representanter fra de folkevalgte og 2 eksterne representanter, samt 1 represen-
tant fra de ansatte. Eventuelt 4 (3) folkevalgte og 2 eksterne, samt 1 representant fra de ansatte, når slik re-
presentasjon kreves, jf. kommunelovens § 65 nr.3. (endring iht. BS vedtak 18.12.2012)  
  
§7 Styrets myndighet  
a. Styret skal lede foretaket i samsvar med foretakets vedtekter, de økonomiske rammer, retningslinjer, og 
delegert myndighet vedtatt av Sandnes bystyre, samt eierstrategien for foretaket. For øvrig følger den 
myndigh et som er fastsatt i kommuneloven og særlovgivning med relevans for foretaket.   
b. Styret skal utvikle og utarbeide planer for foretakets virksomhet i samsvar med vedtektenes § 2 og sørge 
for en forsvarlig organisering og forvaltning av tomte selskapet. Herunder påse at foretaket har rutiner 
mht . reglene for anskaffelser, merverdiavgift, finans - og risikostyring, HMS ansvar i operative enheter  mv.  
c. Styret skal føre tilsyn med daglig leders ledelse av virksomheten.  
d. Styrets myndighet omfatter også mynd ighet til å opprette og nedlegge stillinger og til å treffe avgjørel-
ser i personalsaker.  
  
§ 8 Styrets møter  
a. Styremøter skal avholdes i henhold til bestemmelsene i kommunelovens § 68.    
b. Møtene holdes for åpne dører. Kommunelovens bestemmelser om habilitet skal følges ved behandling 
av saker i styret. Tilsvarende gjelder Offentleglova og Forvaltningslovens bestemmelser. (tilføyelse iht. BS 
vedtak 17.11.2009)  
c. Rådmannen, personlig eller ved en av sine medarbeidere, og ordfører har møte- og tale rett i styremøte-
ne jfr. hhv. Kommunelovens § 23 nr. 3 og § 9 nr. 4.  
  
§ 9 Daglig leder  
a. Foretaket skal ha en daglig leder som ansettes av styret.  
b. Daglig leder forestår den daglige ledelse av foretaket og er direkte underordnet styret og skal følge de  
instrukser og pålegg som styret gir.   
c. Daglig leder skal sørge for at foretakets bokføring er i samsvar med lov og forskrifter og at formuesfor-
valtningen er ordnet på betryggende måte.  
d. Den daglige ledelsen omfatter ikke saker som etter foretakets forhold er av uvanlig art eller av stor be-
tydning. Slike saker kan daglig leder bare avgjøre om styret i det enkelte tilfelle har gitt myndighet til det 
eller styrets beslutning ikke kan avventes uten vesentlig ulempe for foretaket eller for Sandnes kommune 
som helhet. Styret skal i så tilfelle snarest mulig underrettes om saken.  
e. Daglig leder er styrets sekretær og forbereder og innstiller i alle saker for styrets behandling. Daglig le-
der har møte- og talerett i styrets møter, dersom ikke styret i enkelt saker vedtar at vedkommende ikke skal 
kunne møte. 
   
§10 Forholdet til rådmannen   
a. Rådmannen har innenfor styrets myndighetsområde ikke instruksjons - eller omgjøringsmyndighet 
overfor foretakets daglige leder. Rådmannen kan likevel instruere foretakets ledelse om at iverksettelsen 
av en sak skal utsettes til bystyret har behandlet saken.  
b. Før styret treffer vedtak i sak som skal behandles av bystyret skal rådmannen være gitt anledning til å 
uttale seg om saken. Rådmannens uttalelse skal legges frem for styret ved dets behandling av saken.  
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§11 Representasjon  
Styret, eller daglig leder etter fullmakt fra styret, representerer foretaket utad og inngår avtaler på vegne 
av kommunen innenfor foretakets formål.  
  
Daglig leder representerer foretaket utad innenfor saker som faller innenfor daglig leders myndighet.  
  
§ 12 Budsjett og økonomiplan, regnskap og revisjon  
a. Foretaket er pålagt å utarbeide økonomiplan og årsbudsjett for virksomheten ih t. kommunelovens be-
stemmelser med tilhørende forskrifter. Styrets forslag til økonomiplan og årsbudsjett godkjennes av bysty-
ret.   
b. Styret har plikt til å påse at det føres lovmessig regnskap og revisjon av foretaket.  
  
§13 Låneopptak  
Foretaket kan gjennom sitt forslag til økonomiplan foreslå låneopptak. Ramme n og betingelser fastsettes 
av bystyret.  
  
Foretaket skal i slike tilfeller fremme et helhetlig forslag som viser foretakets økonomiske evne til å betjene 
låneopptaket selv.  
  
§14 Endringer av vedtektene  
Endringer av disse vedtektene kan kun vedtas av Sandnes bystyre.  
  
Styret skal gis anledning til å uttale seg om forslag til endringer av vedtektene før disse fremmes for be-
handling i bystyret.  
  
§15 Oppløsning  
Bystyret kan beslutte å oppløse selskapet Sandnes tomteselskap KF.  
Styret plikter å melde fra om oppløsning til Selskapsregisteret.   
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Ajourført eierstrategi vedtatt av Sandnes bystyre 18.06.13. Vesentlige endringer er markert med understreket tekst. 
Eierstrategien ble første gang vedtatt av Sandnes bystyre 09.09.08.  
 
1.  FORMÅ L   
Sandnes bystyre uttrykker gjennom denne eierstrategien sine strategiske styringssignaler og forventninger 
til foretaket.  
  
Utøvelsen av eierskapet, skal ha sitt grunnlag i denne, samtidig som den skal være dynamisk og klargjøre 
forventninger fra bystyret overfor styret i dets løpende arbeid i foretaket.  
  
Ved eventuell motstrid mellom denne og foretakets vedtekter , vedtak fattet av bystyret eller ufravikelige 
bestemmer i lovgivningen, viker denne for disse.  
  
2. EIERSTYRING  AV TOMTE SELSKAPET  
Formålet med selskapsdannelsen er nedfelt i vedtektene § 2. Der fremgår det at realisering av kommunens 
utbyggingsvirksomhet, enten selv eller i samarbeid med andre er bystyret s overordnede mål med oppret-
telsen av tomteselskapet. Dette betyr at med vedtak om kommuneplan, utbyggingsprogram og økonomi-
plan definerer også bystyret de sentrale rammebetingelsene for foretakets virksomhe t.  
 
Disse omfatter i korte trekk  følgende:  
  
Kommuneplanen gir de langsiktige mål og strategier for utvikli ngen i Sandnes. Gjennom prioriterte dybde-
områder er særlige områder satt i fokus. Mål og strategier knyttet til disse er direkte styringssignaler til 
foretaksstyret i sitt strategiske arbeid. Planens generelle tema om tjenester og arealforvaltning, legger til-
svarende rammebetingelser for hvordan bystyret vil styre sammenhengen mellom tjenestebehov og areal-
utvikling innenfor tilgjengelige økonomiske rammer. Bystyret legger til grunn at foretaksstyret følger opp 
disse i sitt arbeid med akkvisisjon  og utviklin g av frigitte utbyggingsarealer og transformasjonsområder.   
   
Utbyggingsprogrammet er hjemlet i kommuneplanens bestemmelser og detaljerer de første 4-6 årene av 
kommuneplanen iht. dens arealplan, bestemmelser og retningslinjer. Av programmet fremgår komm u-
nens strategi og virkemidler for gjennomføring av en helhetlig utbyggingspolitikk, derav er målgruppen 
både private aktører og tomteselskapet. Plandelen av programmet angir prioritering av/rekkefølge på ut-
bygginger av boligområder og tilhørende offentlige  områder, samt områdenes utbyggingstempo avstemt 
ift. behovet for utbygd sosial infrastruktur i omsøkt område . Videre omfattes næringsområder generelt og 
prioriterte næringsarealer for realisering i kommunal regi spesielt. Sentrum og senterområder omhandles 
særskilt i utbyggingsprogrammet, herunder kommunens engasjement og prioritering  både som planmyn-
dighet og tilrettelegger.   
  
Kommuneplanen legger til rette for utvikling av flere lokale sentre i kommunen. Bystyret legger til grunn at 
kommunen skal aktiv t delta i utviklingen av og realiseringen av disse områdene. Det forventes derfor at 
styret utarbeider en strategi for  å ta et fremtidsrettet grep om sitt engasjement og på den måten sørger for 
at tomteselskapet spiller en sentral rolle i realiseringen av senterområdene.  
  
Bystyret forventer at Sandnes tomteselskap KF engasjerer seg i utvikling av konsernets prioriterte strate-
giske prosjekter i by- og sentrumsutviklingen. Gjennom den årlige økonomiplanbehandlingen konkretiserer 
bystyret slike prioriteringe r, økonomiske rammer og mandatet for slike oppdrag til foretaket. Muligheter 
og rammebetingelser for arealtilgang vil være et sentralt element i disse oppdragene.    
  
Arealeffektivitet innenfor offentlige områder er gitt en særskilt prioritet i kommunepla n. Med dette menes 
muligheter for gjenbruk av arealer over tid, sambruk av funksjoner og uteområder etc. Bystyret forventer 
at styret følger opp disse målene i utførelsen av oppdragene om offentlige arealer. Over tid er det bysty-
rets mål at resultatene kommer til uttrykk gjennom en mer effektiv arealbruk til offentlig formål og med 
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Nedenfor har vi tatt med foretakets årsregnskaper for årene 2011-2013. 
 
Sandnes tomteselskap KF fusjonerte 01.01.13 med Sandnes indre havn KF. Dette endrer særlig balansestørrelsene i 
2013 for tomter og langsiktig gjeld (gjeld til Sandnes Havn KF). Økningen her er begge steder på 135 millioner kro-
ner.  
 

 
Merknad:  Aktivering rentekostnader  gjelder rentekostnader i forbindelse med tomteutviklingen . 
 
 
  

Tabell V 4  Sandnes  tomte selskap  KF -  Resultat regnskaper 2011 - 2013  (tall i tusen kr)  

 

 
2011  2012  2013  

Salgsinntekter  253  949  110 398  292 171  

Andre driftsinntekter  1 012  1 170  3 101  

Sum driftsinntekter  254 961  111 568  295 272  

    
Lønnskostnader  5 522  6 857  8 368  

Kostnader solgte tomter  211 310  77 173  167 832  

Avskrivninger  25  69  99  

Andre driftskostnader  2 391  4 717  6 7 04  

Sum driftskostnader  219 248  88 816  183 003  

    
Driftsresultat  35 713  22 752  112 269  

    
Renteinntekter  3 532  4 215  4 799  

Gevinst aksjesalg  
 

556  
 

Rentekostnader  4 860  5 675  6 425  

Sum finansposter  - 1 328  - 904  - 1 626  

    
Utbytte/overføring kommun en 8 000  

  
Bruk av disposisjonsfond  -8 000  

  
Aktivering rentekostnader  -4 860  -5 675  -6 425  

    
Overskudd  39 245  27 523  117 068  
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Merknad:  Tomter er verdsatt til laveste verdi av anskaffelesekost og virkelig verdi. 48  

                                                      
48 Anskaffelseskost består av kjøpspris med tillegg av utviklingskostnader og finansieringskostnader.  

Tabell V 5  Sandnes tomt eselskap  KF -  Balanseregnskaper 2011 - 2013  (tall i tusen kr)  

 

 
2011  2012  2013  

Inventar, bil  688  798  699  

Aksjer  i datter selskap er mv.  17 995  23 714  30 470  

Pensjonsmidler  196  134  39  

Utl ån Brattebø Gård AS  25 900  13 223  
 

Fordring Kleivane Utviklings selsk ap AS 28 428  
  

Fordring Sandnes boligbyggelag  24 375  
  

Fordring Nord -Jæren  Utvikling  Sandnes AS 
 

4 611  807  

Sum anleggsmidler  97 582  42 480  32 015  

    
Tomter  134 063  181 156  315 206  

Kundefordringer  3 384  6 292  15 315  

Andre fordringer  120 739  62 720  150 464  

Bankinnskudd, kontanter mv.  105 323  173 638  143 814  

Sum omløpsmidler  363 509  423 806  624 799  

    
SUM EIENDELER  461 091  466 286  656 814  

    
Innskutt egenkapital  100 323  100 323  100 323  

Opptjent egenkapital  114 056  111 579  231 234  

Sum egenkapi tal  214 379  211 902  331 557  

    
Diverse forpliktelser  15 000  15 000  22 000  

Langsiktig gjeld  28 427  
 

135 000  

Ansva r lig lån Sandnes kommune  100 000  125 667  121 334  

Sum langsiktig gjeld  143 427  140 667  278 334  

    
Leverandørgjeld  11 669  21 459  4 742  

Skyldig skattetrekk, arbeidsgiveravgift mv.  1 108  1 400  1 901  

Gjeld Sandnes kommune  mv.  8 050  17 997  8 458  

Forskudd solgte tomter  
  

13 451  

Annen kortsiktig gjeld  82 458  72 861  18 371  

Sum kortsiktig gjeld  103 285  113 717  46 923  

    
SUM EGENKAPITAL OG G JELD  461 091  466 286  656 814  
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Dette er iht. tomteselskapets årsregnskap for 2013 (note 7) og oppdatert med tertialrapport nr. 2 i 2014 (note 3). Det 
er her også en mindre eierandel på 6,68 % i Austrått Utvikling AS (nytt selskap etablert i 2014). Bokført verdi (kost-
pris) der er på 607 880 kroner. Bokført verdi for alle eide selskaper (aksjer) er således totalt 36 477 341 kroner. 
 
 Ervervet Kontor  Eierandel  
Kvelluren Næringseiendom AS  2005 Sandnes 34 %  
Sørbø Hove AS 2007 Sandnes 36 %  
Brattebø Gård AS 2009 Sandnes 70 %  
Kleivane Utviklings selskap AS 2011 Sandnes 64,5 %  
Sandnes Øst Utvikling AS  2011 Sandnes 60 %  
Nord Jæren Utvikling Sandnes AS 2012 Sandnes 39,6 %  
Sandnes Indre Havn Infrastruktur AS  2012 Sandnes 70,47 %  
Bærheim Utvikling AS  2014 Sandnes 60 %  
Bogafjell Vest Utvikling AS  2014 Sandnes 60 %  
Ruten Parkering AS 2014 Sandnes 40 %  
     
 Aksjekapital  Antall  

aksjer 
Egenkapital 

(100 %) 
Bokført verdi 

(kostpris)  
Kvelluren Næringseiendom AS  100 000 1 000 4 260 003 1 670 000 
Sørbø Hove AS 2 000 000 2 000 21 092 203 1 520 225 
Brattebø Gård AS 100 000 100 8 122 538 105 000 
Kleivane Utviklin gsselskap AS 5 000 000 5 000 21 789 372 12 900 000 
Sandnes Øst Utvikling AS  1 000 000 1 000 1 001 738 1 800 000  
Nord Jæren Utvikling Sandnes AS 7 000 000 7 000 22 821 783 9 574 231 
Sandnes Indre Havn Infrastruktur AS  1 000 000 100 000 2 991 792 2 900 005 
Bærheim Utvikling AS  300 000 300 000 1 480 000 3 300 000 
Bogafjell Vest Utvikling AS  2 500 000  250 2 451 203 1 500 000 
Ruten Parkering AS    600 000 
Sum Egenkapital og Bokført verdi    86 010 632 35 869 461 
 

Tomteselskapet har fått  utarbeidet konsernregnskap hvor datterselskaper og tilknyttede selskaper er tatt 
med. Dette skjedde første gang for 2012. I konsernregnskapet er det beskrevet konsolideringsprinsipper.  
 
Konsolideringsprinsipper  
Konsernregnskapet omfatter Sandnes tomteselskap KF og datterselskaper hvor tomte selskapet har be-
stemmende innflytelse som følge av juridisk eller faktisk kontroll. Det betyr at selskaper som eies med mer 
enn 50 % er konsolidert inn i konsernregnskapet som datterselskaper. I konsernregnskapet erstattes posten 
aksjer i datterselskap med datterselskapets eiendeler og gjeld. Konsernregnskapet utarbeides som om kon-
sernet var en økonomisk enhet. Interne transaksjoner og mellomværende mellom selskapene i konsernet 
elimineres. 
 
Investeringer i aksjer hvor tomteselskapet har betydelig innflytelse (tilknyttede selskaper) behandles etter 
egenkapitalmetoden i konsernregnskapet. Andel av årets resultat i tilknyttede selskaper resultatføres i 
konsernregnskapet. Betydelig innflytelse foreligger normalt når konsernet  eier fra 20 til 50 % av aksjene.  
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Nedenfor er det tatt med konsernregnskapet  (resultatregnskapet) for 2013 . 
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