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Godkjenning av innkalling og saksliste

Forslag til vedtak
Innkalling styremgte 05.10.2021 godkjennes

Godkjenning av protokoll fra magte 10.09.2021
Vedlegg 1

Forslag til vedtak
Protokoll fra mgte 10.09.2021 godkjennes

Forslag til revidert eierstrategi og vedtekter — Stavanger utvikling KF
Vedlegg 4

Daglig leder henviser til tidligere behandling i styret - 12.03.2021, 18.06.2021 og Sist i
mgte 10.09.2021.

Det foreligger na en innstilling fra kommunedirektgren pa forslag til revidert
eierstrategi og vedtekter for Stavanger Parkering KF og Stavanger utvikling KF.
Saken behandles i Kommunalutvalget den 05.10.2021.

Kommunedirektgren innstiller overfor kommunalutvalget a ta saken til orientering og
at saken oversendes styrene i Stavanger Parkering KF og Stavanger utvikling KF for
uttalelsene far sluttbehandling (KU 26.10, 28.10, KS 15.11). Det er lagt opp til at
begge foretak behandles samlet videre.

Kommunedirektgrens innstilling felger vedlagt, likesa forslag til revidert eierstrategi
og vedtekter, alle datert 21.09.2021.

En oppdatering av delegeringsreglementer og budsjettreglement falger deretter.
Daglig leder legger til grunn a bli involvert/gitt mulighet til innspill i den anledning.

Stavanger Utvikling og kommunedirektgrens stab har i forarbeidet hatt et tett og
konstruktivt samarbeid. SU sine innspill er i all vesentlig grad blitt hensyntatt og
innarbeidet.

Kommunedirektgren redegjar i sin innstiling bakgrunn for saken og hva som i
hovedssak er endringer. Daglig leder henviser her til innstillingens pkt. 1.

Gjeldende eierstrategi var skrevet i lys av at SU var i en etableringsfase — dette er na
omskrevet ift dagens situasjon. Likeledes er det foretatt tilpasninger av eierstrategi
0g oppdatering til ny kommunelov.
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Utover dette er de viktigste endringene i eierstrategien knyttet til fglgende tema:
- strategiske mal (omformulering, redusert til 8)

- forholdet til basis v/ kommunedirektar - samhandling

- SU involvering i strategiske draftinger - rapportering av resultatoppnaelse

- rapportering

- draegfting av hvilke saker som bgr laftes opp til eier — kommunestyret

Revidert eierstrategi synliggjare og operasjonaliserer SU sine oppgaver overfart fra
Stavanger Boligbygg KF, likesa spgrsmalet om hvor langt og pa hvilke betingelser
SU skal delta i produksjonskjeden. Etter vart syn svarer vi ut de problemstillinger
som er reist i PWC rapporten fra juni 2020.

Daglig leder registrerer at eierstrategien ogsa gir feringer for hvordan
kommunedirektar/basis skal forholde seg til foretaket, jfr. samhandling, mgtepunkt,
mm. Vi har forventninger i den anledning.

Et sentralt moment i drgftingene har veert SU sitt handlingsrom mht saker av
prinsipielle/strategiske karakter, som starre gkonomiske disposisjoner, langsiktige
forpliktelser og vesentlig gkonomisk risiko mm. | dette inngar ogsa sterre
eiendomstransaksjoner gjennom etablering/delaktighet i aksjeselskap. Dette gjelder
spesielt forholdet til kommunestyret — mao hvilke saker forelegges kommunestyret.

Viser her til kommunedirektarens innstilling - se kap.3, Kommunestyret som gverste
myndighet.

Daglig leder konstaterer at kommunedirektgren ikke gnsker a tydeliggjere at
foretaket kan etablere aksjeselskap innenfor det vedtektsfestede formalet til foretaket
utover de som allerede fremgar av vedtektenes 83 og eierstrategiens omtale under
kap 3, underkapittel Samarbeid om utvikling av eiendommer. Her fastlegges
forutsetningsvis at Stavanger utvikling kan utgve sin virksomhet gjennom deltakelse i
aksjeselskaper.

| den anledning viser kommunedirektaren til forslag til eierstrategi — kap.4 — og
underkapittel Kommunestyret, siste avsnitt der det heter:

«Kommunestyret er foretakets gverste myndighet. Foretaket skal lgpende vurdere
hvorvidt saker bar laftes opp for behandling i kommunestyret. Dette kan veere saker
av en prinsipiell/ strategisk karakter eller uvanlig art. Det kan ogsa vaere saker som
gelder stgrre gkonomiske disposisjoner, langsiktige forpliktelser, vesentlig
gkonomisk risiko mv. Hensynet til effektive beslutningsprosesser skal balanseres
opp mot behovet for gode demokratiske prosesser»

Kommunedirektgren foreslar i sin innstilling at det fram mot sluttbehandlingen
innarbeides i eierstrategien en angivelse av typetilfeller med transaksjoner som
foretaket kan gjennomfare egenhendig eller som bgr behandles av kommunestyret.
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Daglig leder mener det er vanskelig & g& inn pa en opplisting av typetilfeller i
eierstrategien slik kommunedirektaren legger opp til, da det vil veere sveert forskjellig
innhold og forhold i de ulike transaksjoner.

Transaksjonens gkonomiske betydning, risiko m.v. vil avhenge av hva selskapet
tenkes benyttet til i forbindelse med foretakets utvikling og salg av eiendommer,
starrelsen pa eiendommens verdi og utviklingspotensiale, eventuell inntektsstram
eller bruk i dag. Etablering av aksjeselskap krever i seg selv ikke mer enn kr 30.000 i
innskutt kapital.

Det vil i noen tilfeller kunne veere snakk om & skyte inn foretakets eiendom i et AS
(nyetablert eller eksisterende), for deretter & selge deler av selskapet/aksjene (i
realiteten eiendommen) til en ekstern aktar for felles videre utvikling, eller ved
tingsinnskudd fra foretaket & bli eier av en forholdsmessig andel av selskapets
aksjer. Stiftelse av nytt aksjeselskap kan skje alene eller sammen med andre som
har interesser i omradet/eiendommen. | stedet for a etablere et nytt AS kan det veere
aktuelt & skyte var eiendom inn i allerede eksisterende aksjeselskap for videre felles
utvikling. Herunder situasjoner hvor vi har inngatt avtale om a benytte eiendommen i
felles utvikling under forutsetning av gitte hendelser eller krav. (regulering, oppnadd
leiekontrakt osv.)

Vi konstaterer ogsa at det er stadig flere eiendommer som er eiet av aksjeselskap
som er seerlig etablert for dette. Da kjgper en formelt aksjene i selskapet i stedet for
den eiendom som er selskapets vesentlige aktiva og mal for et kjgp. Dette oppfatter
vi at allerede ligger i vart mandat.

Tingssinnskudd av eiendom skal skije til revisorgodkjent markedsverdi.
Foretakets, og dermed kommunens, risiko vil vaere begrenset til den verdi som er
lagt inn i selskapet.

Som det fremgar av ovenstaende er det en rekke ulike typetilfeller som det vil fare for
langt & eksemplifisere i en eierstrategi.

Daglig leder er av den oppfatning at det ovenfor siterte avsnitt i eierstrategien er
tilstrekkelig dekkende og vil ogsa omfatte tilfeller hvor foretaket deltar i etablering av
et aksjeselskap. Dersom kommunedirektgren likevel gnsker & utdype dette naermere
i nevnte avsnitt, vil daglig leder overfor styret i Stavanger utvikling tilra falgende
tillegg til dette overnevte avsnitt :

«Transaksjoner som awvviker fra gitte investeringsrammer eller som avviker fra
foretakets risikoprofil, skal som regel legges fram for Kommunestyret til behandling.
Foretaket kan, pa vegne av Stavanger kommune, etablere aksjeselskaper innenfor
formalet til sin virksomhet i tillegg til & veere eier eller medeier i aksjeselskap som
driver eiendoms- og utbyggingsvirksomhet. Foretaket skal vurdere om forhold som
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ligger til grunn for stifting av nytt aksjeselskap gir grunn til & bringe saken inn for
kommunestyret til behandling.»

Daglig leder vil her tilfgye at slike vurderinger tilligger styret & gjgre.

Siste avsnitt foreslas i kap.4 — og underkapittel Kommunestyret, foreslas derfor a ha
denne ordlyd:

«Kommunestyret er foretakets gverste myndighet. Foretaket skal lgpende vurdere
hvorvidt saker bear laftes opp for behandling i kommunestyret. Dette kan vaere saker
av en prinsipiell/ strategisk karakter eller uvanlig art. Det kan ogsa veere saker som
gelder stgrre gkonomiske disposisjoner, langsiktige forpliktelser, vesentlig
gkonomisk risiko mv. Transaksjoner som avviker fra gitte investeringsrammer eller
som avviker fra foretakets risikoprofil, skal som regel legges fram for Kommunestyret
til behandling. Foretaket kan, p& vegne av Stavanger kommune, etablere
aksjeselskaper innenfor formalet til sin virksomhet i tillegq til & veere eier eller
medeier i aksjeselskap som driver eiendoms- og utbyggingsvirksomhet. Foretaket
skal vurdere om forhold som ligger til grunn for stifting av nytt aksjeselskap gir grunn
til & bringe saken inn for kommunestyret til behandling. Hensynet til effektive
beslutningsprosesser skal balanseres opp mot behovet for gode demokratiske
prosesser»

Om overnevte forslag tas inn, vil en gi sin statte til fremlagte forslag til ny Eierstraregi
for Stavanger utvikling KF.

Daglig leder har ingen merknader til fremlagte forslag til reviderte vedtekter.

Daglig leder legger til grunn at delegasjonsreglement og budsjettreglement
underbygger fremlagte eierstrategi og vedtekter. Herunder ogsa at daglig leder gis
fullmakt til & signere pa alle typer transaksjoner som gjelder fast eiendom innenfor
foretakets virksomhet/portefolje.

Forslag til vedtak
Styret slutter seg til fremlagte forslag til revidert eierstrategi oig vedtekter for
Stavanger utvikling KF med det tilleggsforslag som det fremgar av saken.

Eventuelt

Stavanger 30.09.2021

Hans Kjetil Aas
daglig leder



