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39/15 Oppsummering av Handlingsplanen for 2015-2018

Finans og gkonomi

Vurdere selskapets gkonomiske situasjon ved 30 % reduksjon i salget:
Det er laget en simuleringsvariabel med reduksjon i pris og tid. Denne er ikke tatt i bruk da den er for
overordnet. Modellen md videreutvikles med tanke pa vurderinger pr prosjekt. Dette for & oke treffsikkerheten.

Arlig resultat pa 15 % av salgsinntekter:
Prognose for 2015 er 22%. Ser vi pa kommende gkonomiplan for 2016-2019 sa ligger resultatene noe under
15 %.

100 millioner stgrre enn summen av neste 2 ars forventede utbetalinger fratrukket 30 % av

forventede innbetalinger:
Prognose for 2015 er 51 mill. dvs. vi mangler 49 mill til & nd malltallet p& kr 100 mill.

EK andel pa minimum 45 %:
Prognose for 2015 er 77%. Tallet er inkl. ansvarlige pa kr 117 mill. Ser vi pa gjeldene gkonomiplan for 2015-
2018 vil soliditetsmalet pa 45 % bli oppnadd.

Videreutvikle konsernmodell for regnskapsrapportering, og gke kvaliteten i intern

rapporteringsstruktur:

Det er innfort rapporteringsverktay som ivaretar behovet for konsernrapportering. Modellen baserer seg pa en
forenkling og er ikke bygget pa fullstendig konsernkonto og elimineringsmetoder. Pa prosjektregnskap KF er
det ogsa utviklet modeller for a sikre oppfelging, kalkyler og likviditet pr prosjekt. Det jobbes for tiden med en
modell som skal styrke oppfelgingen av prosjektregnskapet i as. Se sak 42/15.

Salg og Markedsfering

Selge alle byggemodne tomter (bolig) til priser som er lavest i markedet:
Totalt 138 tomter solgt i prosjektkonkurranse i ar 2015

- 104 av 138 er lagt ut for salg

- 34av 138v1/lkorpmef0rsa|g| 2071_% RN \ ‘%_T“T"‘.‘ ~_

J
N

/ S




49 av 104 boliger som er lagt ut for salg er ikke solgt.
- Det er besluttet oppstart pa 23 av de 49 boligene som ikke er solgt.

Vi har ogsa kjopt 110 boenheter pa HUP1 pd Serbghagane.

Pa Bogafjell G3 har vi 12 usolgte boligtomter, som er i en pagaende prosjektkonkurranse. Innleveringsfrist
medio Desember.

Tidligere erfaring har vist at boligene i prosjektkonkurranser blir 15-25 % rimeligere enn tilsvarende boliger
bygget pa samme tid. Denne forskjellen er na jevnet mer ut, ettersom at utbyggerne utenom
prosjektkonkurransene er presset ned i pris for a fa solgt boligene.

Utvikle prosjektkonkurransekonseptet videre (senior, leie til eie, ungdoms, utleie konsept):
Vi ser at noen utbyggere sliter med salg av boligene i prosjektkonkurransene, og pa grunn av boligmarkedets
utvikling har vi matte tilpasse prosjektkonkurransene. Noen grep vi har tatt er prisjusteringer pa tomtene og
muligheter for utsatt betaling av tomtene.

Videre utvikling av konseptet er bygging av seniorboliger. Forste seniorprosjekt starter utbyggingen i disse
dager pa Serbohagane. Vi bruker dette prosjektet til en vurdering og videre utvikling av seniorboliger i
prosjektkonkurransene.

Konseptet «Leie til eie» er forste gang provd ut i samarbeid med OBOS pa Kleivane. Vi ser at prosjektet har
bydd pa et par utfordringer, blant annet en konflikt med finanstilsynet. Vi ser ogsa at prisen ma justeres og at
det ma endres litt pa modellen «leie til eie», da 11 av 13 solgte enheter ble fullfinansiert fremfor «leie til eie».
Videreutvikling av konseptet foregar ved vurdering av et lignende konsept pd Maudlandsveien (Hommersdk)
med BATE. Det vurderes om det skal legges opp til en 85 % husbankfinansiering.

I lopet av dret har vi ogsa veert i dialog med Husbanken for a fa forhandsgodkjenning til prosjekt med
husbankfinansiering. Det er to prosjekter, Kleivane B5 og Maudlandsveien, som vil bli praveprosjektene for
ordningen med husbankfinansiering.

Utvikle Sandnes som en fremtidsrettet naeringsadresse:
Blinkfestivalen og Tour Des Fjords er gjennomfert. Vi har hatt profilering i laypene som er vist bade pa TV2 og

NRK. I forbindelse med Tour Des Fjords ble det ogsa laget en film «Kultour» fra Sandnes som ble sendt pa
TV2.

Vi har gjennom hele 2015 hatt tilgjengelige naeringstomter for salg. Vi har sentrumsnaere tomter i
Havneparken og kommende Ruten, men vi ser behovet for flere tomter langs dobbeltsporet og Buswayen.

Vi har annonsert naermgstomtene f@? salg i"avis- (Sta@ger Aftenblad) 08 pa finn.no, og har i ar inngatt et




Gjennom et samarbeid har vi utarbeidet en felles annonse for akterer som har starre sentrumsnaere
eiendommer i Sandnes, som rykkes inn i Dagens Neeringsliv og magasinet «Naering i Sandnes».

Bolig, naering og offentlige tomter

Tilby Sandnes Kommunes behov for tomter til boligsosiale plan:
Prosjektleder mater jevnlig pa boligsosiale mater og har dialog med kommunen for a tilby de tomter vi har
tilgjengelige. Tomteselskapet organiserer for tilrettelegging og salg av tomter til kommunen.

Utvikle fglgende selskap:

Hommersand Utvikling AS
Godkjent plan i November 2015, selskapet stiftes i 2016. 125 enheter.

Hammaren Utvikling AS

Selskapet er stiftet og 2 delfelt, Rossasen og Maudlandsveien, er godkjent. Hommersandslia del 1 blir godkjent
i2016.

Varatun Utvikling AS
Det er igangsatt arkitektkonkurranse for omradet «Varatunparken». Vinner vil annonseres 1.kvartal 2016.
Selskapet er ikke stiftet.

Vatne 1 Utvikling AS
Selskapet har posisjoner i omradet (del 1 Sandnes gst) Omradet er i kommuneplanen 2015. Videre

planlegging skal avklares.

Dale/Gramstad Utvikling AS.
Gramstad ble ikke tatt med i kommuneplanen 2015. Det har veert dialog med eier av Dale.

Videreutvikle fglgende prosjekt:

Serbo Hove
God aktivitet sd langt i prosjektet. Det tilrettelegges for nye tomter. Det tas en vurdering for videre fremdrift
som ma koordineres av fremtidige markedsutsikter. Flere delfelt er under regulering.

Kleivane
God aktivitet sa langt i prOSJe)det Det tllretteleggMye tomter. Det tas en vurdering for videre fremdrift
som mad koordineres av remudlgg ma’rkedsutykter Flere delfelwt er und\r\regulermg

Brattebo Gard P




NJU, Nord Jeeren Utvikling
Restrukturering av selskapet. Reforhandling av opsjonsavtaler for 4 tilpasse overordnet fremdrift i prosjektet.

SIAS
Infrastrukturutbygging i full gang. 1. delfelt overleveres Mars 2016. Fremdrift og kostnader gar etter planen.

Sandnes @st Utvikling AS
Boligdelen mot avslutning. Forventer godkjent plan for naeringsdel pa 100 mal lapet av varen 2016.

Havneparken
Innflytning av ferste byggetrinn (Havnespeilet) Mars 2016. Revisjon av omradeplan er startet og skjer i regi av

Sandnes Byutvikling AS hvor Sandnes Tomteselskap KF er 9% aksjonaer.

Austrétt Utvikling AS
Omradeplanen og detaljplan for forste delfelt er godkjent. Opparbeidelse av infrastruktur starter varen 2016

og salgsstart av boliger vil skje i 2017.

Bogafjell Vest Utvikling AS (BVU)
Godkjent reguleringsplan pa felt G5 (56 enheter) november 2015.

Felt G4 (32 enheter) er under regulering. Forelgpig ingen oppstart.

Kvelluren NP
Vurderes omregulert fra naeringsformal til boligformal.

Beerheim Utvikling AS
Det er ikke inngatt nye opsjonsavtaler innenfor planomradet.

Offensiv satsing pa utvikling av nytt naeringsareal:

Vagle Neeringspark AS

2 delfelt har fatt godkjent detaljplan. Solgt 2 tomter og har 2 tomer for salg. Det er inngdtt nye opsjonsavtaler i
omrddet.

Lauvik
Inngatt opsjonsavtale med en bedrift som driver med «sjoneer virksomhet».

Beerheim
Det er inngatt opsjonsavtale for naeringsareal med hensikt om a fa med arealet inn i interkommunal

kommunedelplan for Forus Sl/ KDB:f‘E)’ru’s)_ [ TT—




Foss Eikeland

Salg pagar. 5 bedrifter har flyttet inn/bygging pagar.

| tomteselskapets prosjekt inngar ogsa ridesenteret, nar dette flytter skal dette bli neeringstomter. Til sammen
gjenstar det da a selge ca. 50 mal.

Stangeland
Forste innflytting November 2015. 2 tomter igjen a selge.

Offensiv satsing pa anskaffelse av SK behov for «rgd» tomter:
Vi har ervervet en skoletomt og en barnehagetomt i Skaarlia, tomt til svemmehall pa Iglemyr, Figgjo skoletomt
og tomt for boliger for funksjonshemmede pa Aase Gaard.

Det er igangsatt arbeid med a finne tomt til ny sentrumsskole.

Tomteselskapet har stor fokus pa a fremskaffe egnede tomter for robuste boliger og har overfor Sandnes
Eiendomsselskap spilt inn folgende omrader: Varatunparken, Bogafjell ved pumpestasjon, Dybingen, Vatne,
Sviland, Gramstad og Skarlia (Au06), Brattebg. Etter var vurdering er dette tilstrekkelig for a dekke
kommunens behov for 18 boenheter.

Organisasjon

Prioritere mer offentlighet i KF-et:

Saksdokumentene utarbeides med en offentlig- og en unntatt offentlig del, hvorav den offentlige delen har blitt
publisert pa var nettside (fra september 2015).

Eierstrategi, Forvaltningsrevisjon 2014, Regnskap T1 og prognose 2015, Vedtekter, Arsberetning og
Arsregnskap 2014 er lagt tilgjengelig for nedlastning fra var nettside.

Programfeste og gjennomfgre tomteakademiets planen, inkludert fokus pa daglig leder
rollen i AS' ene:

Tomteakademiet har i lopet av 2015 arrangert 6 akademi. Temaer som er gjennomfort er:

- Hvordan skape gode bomiljg? (Januar)
- Grunnforhold og masser (Mars)
- Transformasjon (Juni)

- Regnskapsforstaelse (September)
- Public 360 (November)
- Lyse (Desember)




- Fylkesdelplan 2013-2040
- Havneparken
- Kurs for daglig leder og styremedlemmer (fordypning og forstaelse)

Temaene som ikke er gjennomfert i ar, vil vi ta med videre til neste ar. Grunnen for at ikke alle kurs er
gjennomfart er en vurdering underveis om hva som bar prioriteres etter virksomhetens drift.

Kurset «Regnskapsforstaelse» som ble avholdt i september, var et kurs med formal om a gi de daglig lederne
en bedre forstaelse for regnskapet i sitt AS.

Offentlig anskaffelse gjennom nye klarere rutiner:

Det er per november pagaende en utarbeidelse av konkurransegrunnlag for offentlig anskaffelse av en
rammeavtale for overordnet planlegging/regulering, detaljreguleringsplan og teknisk planlegging. Kunngjoring
av konkurransen skjer i uke 49 og tilbudsfrist er satt til 11. Januar 2016.

Var rammeavtale for advokattjeneste utleper Februar 2016, men vi har valgt & avvente en ny anskaffelse inntil
nye regler gjeldene blant annet advokattjenester trer i kraft varen 2016.

Implementere nye internkontrollrutiner:

Basert pa tidligere utarbeidet internkontrollrutiner, er det laget et forlap i prosjektgjennomferelsen som er
implementert i Public 360. Internkontrollrutinene er ikke fornyet etter dagens standard, dette er arbeid vi i
disse dager kartlegger og vil ga i gang med i 2016.

Madle kundetilfredshet
I Juni 2014 ble det arrangert en sporreundersgkelse til vdre kunder; utbyggerne. Det var 16 utbyggere som
deltok i undersokelsen. Resultatet viser at utbyggerne i stor grad forneyd er med gjennomfarelsen av

prosjektkonkurransene til Tomteselskapet.
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41/15 Driftsrapport

Prosjektrapportering AS
Varen 2015 ble det utarbeidet nye modeller til bruk ved prognose, budsjett, prosjekt og verdifastsettelse.

Prosjekter lkke startet Pabegynt Ferdigstilt *  Trefinansielle modeller knyttet
til egenkapitalverdi,

Verdsettelsesmodell STS o verdwl{rdetrlng € prognos.e ! :STS
er ferdigstilt og brukes aktivti
dag

Prognosemodell STS s

¢« Prognose i datterselskaper og
tilknyttede selskaper er
oppdatert

Verdivurdering Skeiane

¢ Konsernregnskap og —prognose

Prognose datterselskaper og v er oppdatert

tilknyttede selskaper
e P ¢  Standardisering av

rapporteringsrutiner fra dgtre og
Konsernregnskap og -prognose W TS er utsatt til hgsten
Standardisering av ¢ Risikosimulering er pabegynt, og
rapporteringsrutiner fra detre og v forventes ferdigstilt i juni
15

*«  Eneventuell forlengelse av
. . engasjementet med PwC
Risikosimulering : o
bestemmes i lgpet av mai/juni

==

www.sandnes-tomteselskap.no SANDNES
TOMTESELSKAP KF

Innleid bistand fra PwC =

| denne fasen ble KF prioritert og tomteselskapet gnsket & se modellene i bruk over tid for a kunne vurdere
treffsikkerheten. Vi har na brukt modellene til budsjett 2016-2019 og er tilfreds med funksjonalitet og
bruksomrader og ensker derfor a ga videre med modellutvikling ogsa i AS. Vi har sett en trend over flere ar at
omsetning i starre grad flyttes fra egne prosjekter i KF til drift i AS.
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Med okt omsetning i AS sa ensker vi & gi daglig leder i selskapene et bedre verktoy for a falge opp
prosjektregnskapet. | dag rapporter vi pa tertial ref. rapporteringsfrekvens til Sandnes Kommune. | et marked
med storre usikkerhet og hurtige endringer er det derfor viktig & kunne fange opp overforbruk/produksjonen
pa et sa tidlig tidspunkt s& mulig.

Med utgangspunkt i Kleivane Utviklingsselskap as sa har vi utviklet en modell som tar utgangspunkt i kalkylen
som vi baserer investeringen pa (Startkalkyle). Startkalkylen tar i stor grad utgangspunkt i de store linjene med
tanke pa utnyttelse (Salg), produksjon (opparbeidelse) og administrasjon.

I den nye rapporter utvider vi detaljeringsnivaet til a kunne sammenlignes med bokfaringsdimensjonen dvs.
konto, prosjekt, etappe. Pa denne maten far vi god oversikt over palepte kostnader malt mot budsjett.
Differansen fremkommer som rest a utfore.

Avvik pa rest a utfere i forhold til kalkyle vil kunne benyttes til & drive analysearbeid og korrigere drift for a

sikre kontroll pa sluttsum opparbeidelse og salg. Det er ogsa forventninger om kunne nyttegjare informasjon
til etterkalkulasjon. A sikre relevante erfaringstall/ngkkeltall i plan og produksjonsfasen sikrer bedre kontroll
pa kommende prosjekt.

Modellen vil ta hayde for optre/‘l«ﬁ)ggéfén og-li
hvor utgangspunktet er Faktor T Enebolig] :
el



Det vil bli laget en rapportpakke som inneholder.

1. Forutsetninger: Input pa eksterne [anebetingelser, avkastningskrav for og etter skatt (risikofri rente+
risikopaslag, skatteprosent) Prosjektets levetid, antall boenheter, utbyggingstakt, palepte kostnader
som ikke kan reverseres. Her vil en ogsa finnes oversikt over salgspriser og faktorer pr boligmix.

2. Likviditetsbudsjett/Rest & utfare: periodisert kalkyle inkl. total kalkyle, palapte koster, rest & utfare,
opptrekk byggelan og naverdien av en fremtidig kontantstrom. Bukes ogsa i statusmeter med bank.
Utarbeides for prosjektets levetid.

3. Infrastruktur: Opparbeidelseskostnader med enheter, mengder og rundsumposter som er basert pa
konsulentene/daglig leder sine erfaringer og vurderinger. @kt detaljeringsgrad for a sikre storst mulig
treffsikkerhet, fordelt pa fellesanlegg, interne anlegg og delfelt.

4. Grunnkjop: Oversikt over grunneiere, tomtesterrelse og betingelser knyttet til opsjonsavtaler/kjop.

5. Salg/Bidrag: Oversikt over salgspriser, boligmix, delfelt og ferdigstillelse. Omsetning pr deltfelt blir
ofte brukt som grunnlag til fordeling av felleskostnader.

Kredittvurderinger/overvaking

| dag kjorer vi ordineer kredittvurdering, finansieringsbevis og skatteattester ved ordinzere kontrakter. Dette er
maleverdier som kan ha noe foreldet innhold og som det kan ga 1 ar til ny versjon foreligge.

Derfor har vi valgt a benytte oss av en leverander som tilbyr overvaking. Forelgpig har vi valgt a legge de
starste kunder, leverandorer og konsulenter inn til overvaking. Pa denne maten far vi melding om endringer

med de fleste viktige faktorer som har betydning for vare kontrakter og forpliktelser.
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Dashboard: En webside viser status pa portefoljen og oppdateres daglig.

Oversikt over hvilke endringer som rapporteres.

Velg endringer ® Vanlige endringer O Alarmendringer
] YWelg alle

¥ Megativ ratingendring [ meldt opplast

¥ Positiv ratingendring ¥ Fusjon/Fisjon

[ Utsatt ratingendring ¥ Endring styreleder

M Likvidert [l Endring daglig leder

¥ Konkurser ¥ Mavneendring

V] Betalingsanmerkninger V] Adressesndring

¥l Pantstillelser/Frivilige [l Nytt regnskap

¥l Revisor fratradt V] Endringer i regnskap

[+ Revisor fravalgt ¥ Kapitalnedssttelse/-forheyelse
] Styreformann fratradt ¥ Andre endringer

[ Hele styret fratradt

L] Lagre valg



Oversikt over prosjekter i arbeid som fortlopende vurderes ut fra markedssituasjoen.

Kleivane Utvikling AS (KU) B7 (31)

Bogafjell Vest Utvikling AS (BVU) G5 (36) 17 mill
Hammeren Utvikling AS 1 (HU) M (24) 9 mill @
Hammaren Utvikling AS 2 (HU) R (15) 18 mill 8
Sorbo Hove AS (SH) HUP1 (110) o
Sandnes st Utvikling AS (SOU) [ 2)

Hommersand, Bersagelveien 15 daa boli

Odd Inge Rodland

Havneparken Sandnes — statusrapport pr november 2015

1. SAKEN GJELDER

Notatet orienterer om prosjektstatus for utvikling av Havneparken og oppfelgning de avtaler som er inngatt.

2. KVARTAL 4 — NYTT RADHUS

Sandnes eiendomsselskap KF arbeider na med forprosjekt som skal veere ferdig januar 2016. i forbindelse med
dette foretas det nd grunnundersakelser pa tomten, dette skjer i god koordinering med Sandnes havn som
fortsatt disponerer omradet.

3. KVARTAL A5 — HAVNESPEILET

Bygging av Havnespeilet gar som planlagt, dato for innflytting er satt til 15.03.2016. Utbygger er opptatt av at
omrddene rundt ikke fremstdr som en

tomteselskapet bidrar til at dét blir satt opp et tett

/




4. KVARTALENE A6 og A7, BASE PROPERTY/INEO EIENDOM.

Detaljplanene for kvartal A7 (hotell) og kvartal A6 (boligblokk og kontorbygg) skal opp til ferstegangs
behandling i januar 2016. Utbygger er i dialog med potensielle leietakere pa naeringsarealene, men
forhandlinger vil ikke bli sluttfert for detaljplanene har veert oppe til forste gangs behandling og heringsfristen
er utlopt.

5. KVARTALENE NB1 — NB4 OG N1. SANDNES BYUTVIKLING

Planprogrammet skal opp til behandling og godkjenning januar 2016. Revidert omradeplan med detaljering
av forste delfelt skal etter fremdriftsplanen godkjennes i desember 2016.

Kruse Smith legger opp til at de kan starte salg i forste byggetrinn varen 2017.




