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STAVANGER UTVIKLING KF
Styremgte 11.03.2020

14.2020

15.2020

16.2020

17.2020

Godkjenning av innkalling og saksliste

Forslag til vedtak
Innkalling styremgte 11.03.2020 godkjennes

Godkjenning av protokoll fra mgte 24.01.2020
Vedlegg

Forslag til vedtak
Protokoll fra mgte 24.01.2020 godkjennes

Generalforsamling — Jattavagen2 AS

Mgteinnkalling er sendt ut til generalforsamlingens medlemmer den 18.02.2020.
Til innkalling foreligger godkjent Arsregnskap 2019 — godkjent i styret 11.02.2020,
samt revisors beretning datert 10.02.2020.

Arsberetning og revidert arsregnskap 2019
2 vedlegg

Kommuneloven regulerer innholdet i og behandling av foretakets arsregnskap og
arsberetning. Det skal for hvert kalenderar utarbeides et arsregnskap og en
arsberetning som avlegges innen henholdsvis 15. februar og 31. mars.

Arsregnskap og arsberetning skal vedtas av kommunestyret senest 30.juni etter
budsijett- og regnskapsaret. Kommunestyrets vedtak treffes pa grunnlag innstilling fra
foretakets styre.

| denne saken avlegges revidert arsregnskap 2019 og arsberetning for Stavanger
utvikling KF.

Det vedlegges ogsa revisjonsberetning der resultatene av regnskapsrevisjon er
rapportert, samt arsoppgjgrsnotatet som gir en oppsummering av arets revisjon der
fremlagte arsregnskap og arsberetning er kommentert.

Stavanger utvikling KF har tidligere etablert et datterselskap og et datter-
datterselskap (Jattdvagen2 AS og Jattavagen utvikling AS) for utvikling av
tomteomrader. Kommuneloven har i dag ingen krav om konsernregnskap slik at
foretakets offisielle regnskap dermed ikke viser konsernets fulle virksomhet.
Datterselskap og datter datterselskaps regnskaper viser negative resultat pa hhv.

kr 0,5 mill. og kr 0,2 mill. Egenkapitalen pr 31.12.19 er pa hhv. 803,5 mill. og 0,6 mill.

Arsregnskapet for Stavanger utvikling KF avlegges med et regnskapsmessig resultat
pa kr O etter at der er overfart kr 599 mill. til egenkapital.
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Styremgte 11.03.2020

18.2020

Arets regnskapsmessig mindreforbruk er av teknisk karakter som fglge av overfgring
av utviklingseiendommer i Jattavagen til Jattdvagen2 AS som tingsinnskudd.
Innbetaling for eiendommens verdi fra utbyggingsselskapet vil skje etter hvert som
utbygging skjer, og ligger noe fram i tid.

Egenkapitalprosent utgjar 74 %, og likviditetsgrad 2 utgjer 5,7 %. Med tanke pa
foretakets likviditet og evne til & dekke sine kortsiktige forpliktelser, samt & veere
selvfinansiert pa sikt, er det behov for a styrke likviditeten uten & ta opp nye lan.

Revisjonen har avlagt en normal revisjonsberetning. Etter revisjonens vurdering er
det ingen forhold som kontrollutvalget plikter & felge opp.

Forslag til vedtak
Styret godkjenner forslag til arsberetning og fremlagte regnskap for 2019
for Stavanger utvikling KF.

Mal 2020
Vedlegg

Daglig leder viser til sak 6.2020 — Maloppnaelse 2019.

Vare mal ma kunne knyttes til foretakets formal — SU skal veere et strategisk og
effektivt verktgy for a realisere kommunens bolig- og utbyggingspolitikk.

Likesa skal vare mal kunne adresseres under fglgende 3 aktiviteter:

1. Utvikle kommunens utbyggingsomrader, strategiske byutviklingsprosjekt og
andre utviklingseiendommer i foretakets portefglje.

2. Bidratil a legge til rette for overordnet infrastruktur i prioriterte omrader —
uavhengig av eierinteresser

3. Skaffe til veien egnede tomter for offentlige bygg og anlegg — kan gjares
giennom strategiske kjgp eller pa bestilling fra bystyret

Daglig leder henviser for gvrig til foretakets Forretningsplan — vedtatt i styret den
12.05.2017.

Vare mal sier mye om vare fokusomrader og prioriteringer.

| sak om evaluering av mal 2019 (sak 06/2020), foreslas a viderefare de fleste av de
mal som ikke ble innfridd og som var i riktig prosess (planlagte aktiviteter). Et mindre
antall mal utgar ettersom temaet ikke lenger er aktuelt. Likesa er noen langsiktige
mal 2025 og arlige mal revidert mht. formulering som ikke var tydelig nok — uten &
miste innhold.
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19.2020

Daglig leder vil videre understreke behovet for & opprettholde fokus pa
boligutviklingsprosjekter i samarbeid med andre — eksterne og interne. Vi legger
fortsatt til grunn et neert samarbeid med Stavanger Boligbygg KF der det er naturlig.

| 2019 har vi startet et arbeid som knyttes til gjennomfaring av kommunens
boligpolitikk, var rolle i dette og ikke minst hvordan sikre best mulig samhandling. Her
inngar det & utvikle nye boformer (unge, eldre) og boliger for malgrupper som
bystyret har papekt trenger hjelp for & etablere seg. Dette arbeidet krever
koordinering og samarbeid med ulike aktgrer for & lykkes. Dette vil veere et prioritert
omrade for Stavanger utvikling i 2020.

Vi tydeliggjer ogsa gnsket om & innga en samarbeidsavtale for utvikling av
sykehusomradet Valand med Helse Stavanger. Et strategisk og viktig engasjement.

Av nye mal vil daglig leder henvise til styrets drgfting av strategiske kjgp og grunnlag
for slike. Daglig leder vil utarbeide en mere tydelig plan for strategiske kjgp og
tilrettelegging av egne eiendommer basert pa offentlige behov.

Likesa ser vi klart behovet for & utarbeide en forvaltningsplan for vare eiendommer.
Her inngar ogsa en vurdering av de eiendommer som er overfart fra Finngy og
Rennesgy kommuner. Vi slipper heller ikke traden med a vurdere planmessige grep
pa & hayne verdier av vare «strgtomter».

Ved drift og utvikling av SU ma vi prioritere & fa sluttfert arbeid med
prosjektstyringssystemer og prosesser/rutiner for prosjektrapportering.

For & n& malsetningen om selvfinansiering pa sikt, vil en ha starre fokus pa
optimalisering av driften, der det er mulig. En skal sgke kostnadsreduksjon der det er
forsvarlig, seerlig med tanke pa kostnader relatert til bygg som star tomme.
Foretakets lgpende kostnader dekkes ved gevinst ifm eiendomssalg og leieinntekter.
Gevinst ved eiendomssalg er avhengig om salget skjer internt i kommunen eller til
eksterne aktgrer, der bade tidspunkt og pris er markedsstyrt. | farste omgang vil det
rettes fokus pa inntektspotensiala knyttet til vare bygg/anlegg.

Mal for 2020 fremgar av vedlegg.

Forslag til vedtak
Styret vedtar mal for 2020 som fremlagt.

Styreinstruks
Vedlegg

Daglig leder anser det som naturlig at det nye styret vedtar sin egen styreinstruks.
Forrige styre vedtok sin styreinstruks den 2.sept. 2016.
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20.2020

Daglig leder har giennomgatt gjeldende styreinstruks mht. henvisninger ny
Kommunelov, navneendring til Kommunestyret og Kommunedirektar.

Utover det foreslar daglig leder etter drgfting med styreleder endringer av
styreinstruksens pkt. 12.3 og 12.4 mht fullmakter og belgpsgrenser for kjgp/salg.
Dette suppleres med nytt kulepunkt under pkt. 11.2 — daglig leders ansvar overfor
styret.

Forslag til vedtak
Styreinstruks for Stavanger utvikling KF vedtas som fremlagt.

H@P — oppfaelging tekstforslag — SU lengre i verdikjeden
Vedlegg

Stavanger kommunestyret fattes i mgte den 16.12.2019 — HGP 2020-2023 falgende
vedtak: Stavanger kommune gnsker at Stavanger Utvikling KF tar en mer aktiv rolle
som utbygger i egne prosjekter for & sikre at kommunen far en stgrre gevinst fra
utviklingen av egne omrader. En sak legges fram for behandling i kommunestyret.

Kommunedirektgren har bedt om en vurdering fra foretakets side. Daglig leder ser
det som naturlig at saken forelegges styret med tilradning overfor kommunedirektar.

Styret draftet saken i mgte den 24.01.2020.

Daglig leder anser saken a veere av prinsipiell karakter som bergrer bade
Eierstrategi og Forretningsplan. Likesa prosess knyttet til utredning om kommunale
foretak — se sak 10/2020.

Oppsummert er daglig leder av den oppfatting av at det er et stort handlingsrom gitt i
foretakets eierstrategi, forretningsplan og skonomiske rammer til & innrette oss i
aktuelle omrader, ogsa med den hensikt ogsa a kunne ta ut en starre gkonomisk
gevinst. Daglig leder henviser for avrig til at det tilligger foretaket ogsa a optimalisere
verdier ved vare eiendommer — les ogsa best mulig avkastning.

Det tilligger styrets vurderinger a avgjgre hvordan dette utnyttes til enhver tid.

Derimot vil det veere begrensningen i det gyeblikk en utfordrer foretakets risikoprofil -
«begrenset risiko» og den erkjennelse av at SU ikke er rigget (kompetanse) som
boligutvikler med den oppgave til sist & selge boliger. Dette krever normalt ogsa et
starre kapitalbehov.

Til syvende og sist blir det et spgrsmal om hva som er/skal veere kommunens
kierneoppgave lgst gjennom Stavanger utvikling KF, og hva tilligger det private
marked. Eierstrategien understreker Stavanger utvikling som en tilrettelegger.
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21.2020

22.2020

Daglig leder mener at dersom SU skal ta et stgrre engasjement med gnske om a ta
ut en starre gevinst, med dertil gkt risiko og kapitalbehov, krever det avklaringer gitt
av kommunestyret giennom ny eierstrategi. Likesa behovet for & bygge opp
organisasjonen for slike oppgaver.

Daglig leder henviser til vedlagte notat som grunnlag for drgfting i styret.

Forslaqg til vedtak

Foretakets forsikringer

| henhold til styreinstruks for Stavanger utvikling KF pkt. 4.3 skal styret ha en arlig
gjennomgang av foretakets forsikringer. Styret behandlet tilsvarende sak i mgte den
11.03.2019 — sak 20.2019.

Falgende forsikringer som anses & veere aktuelle for SU:

1. Forsikring knyttet til eiendom
2. Pensjon- og forsikringsordninger
3. Styreansvarsforsikring eller Skadeslgserkleering

Pkt. 1 er ivaretatt gijennom portefgljeforsikring av kommunens eiendommer —
flateforsikring ved Stavanger Eiendom. SU blir arlig fakturert for vare eiendommer.
Pkt. 2 - ansatte inngar i kommunens ordninger gjennom KLP.

Til punkt 3 har det tidligere vurdert & ikke veere aktuelt & innga saerskilt
styreansvarsforsikring ved vare aksjeselskaper ettersom det ikke har foreligget
budsjett/verdier/forretningsplan for disse. Dette bildet har endret seg i 2019 ved
etablering av Jattavagen2 AS og Jattavagen2 Utvikling AS, der disse er
tilfart/disponerer betydelig verdier gjennom vare eiendommer. Ansatte i SU er
styremedlemmer i begge samt at daglig leder er styreleder. Daglig leder vil tilra at det
innhentes tilbud pa Styreansvarsforsikring.

Forslag til vedtak
Styret slutter seg til daglig leders vurderinger av selskapets forsikringer.

HMS

Det er ikke meldt om skader eller hendelser som har betydning for liv/helse eller
arbeidsmiljg. Daglig leder kan ellers opplyse om at sykefraveeret i 2019 var 0,73 %.

Forslag til vedtak
HMS rapport tas til orientering.
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23.2020 Kj@p og salg

Daglig leder vil i mgtet informere om pagaende prosesser ved kjap og salg av
eiendom.

Forslag til vedtak
Styret tar saken til orientering.

24.2020 Nytorget - status
Vedlegg ettersendes

Daglig leder gir en statusrapport i mgtet.

Forslag til vedtak
Styret tar saken til orientering.

25.2020 Prosjektstatus
Vedlegg

Det gis en naermere gjennomgang av enkelte investeringsprosjekter om ngdvendig i
mgtet.

Forslag til vedtak
Styret tar fremlagte prosjektgjennomgang til orientering

26.2020 Eventuelt

Stavanger 04.03.2020
Hans Kjetil Aas
daglig leder



