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55.2022

56.2022

57.2022

58.2022

Godkjenning av innkalling og saksliste

Forslag til vedtak
Innkalling styremgte 09.09.2022 godkjennes

Godkjenning av protokoll fra mgte 17.06.2022
Vedlegg - 1

Forslag til vedtak
Protokoll fra mgte 17.06.2022 godkjennes

HMS

Det er ikke meldt om skader eller hendelser som har betydning for liv/helse eller
arbeidsmiljg.

Forslag til vedtak
HMS rapport tas til orientering.

Rapportering drift

Daglig leder har startet arbeidet med a iverksette endringer i revidert strategi i vare
styringsdokumenter (forretningsplan, mm). Forretningsplan skal vedtas av styret.

Det er avtalt nytt samarbeidsmgte med kommunedirektar den 20. september.
SU vil holde en orientering for kommunalutvalget 1. november om foretakets
virksomhet.

Daglig leder har besluttet & starte rekruttering av person til vakant stilling —
prosjektleder infrastruktur. Stillingen har statt vakant siden mars 2022, men en ser
na at det er behov for denne ressursen. Pagaende arbeid i Jattavagen og
Atlanteren, samt kommende arbeider pa Madla Revheim krever gkt kapasitet.

Forslag til vedtak
Styret tar status selskapsdrift til orientering.
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Organisasjon —ressurser, kapasitet og kompetanse

| henhold til styreinstruks for Stavanger utvikling KF pkt. 4.3 skal en arlig vurdere
«foretakets organisasjon herunder vurdering av ressurssituasjon mht kapasitet,
kompetanse og finansielt».

Daglig leder henviser innledningsvis til eierstrategi av desember 2021,
forretningsplan datert styret mai 2017, samt vedtatt overordnede mal 2025 og arlige
mal 2022.

Generelt sett er det en kontinuerlig utfordring & balansere oppgaver i forhold til
forventinger — bade inn mot Stavanger kommune og ikke minst utad mot ulike
aktarer/interessenter.

Inn mot basisorganisasjon henger det fortsatt igjen noen utfordringer med
hovedvekt pa grensesnitt (roller/ansvar). Dette gjelder SUs grunneierrollen og
gjennomfgringsansvar og muligheten til & ivareta dette i samarbeidsprosjekter med
basis, der foretaket ikke er representert i styringsgruppen. Dette gjelder bl.a. i arbeid
med omradereguleringer med felles styringsgruppe for BMU og BSP (FSG).

En legitimering av foretakets rolle som en del av Stavanger kommune kan bl.a.
styrkes gjennom faste mgter med kommuneledelsen.

Ut mot private aktgrer mener daglig leder at SU har tatt og tydeliggjort sin posisjon
som tilrettelegger. Flere har forventinger til et starre kommunalt engasjement
generelt ved etablering av SU og dermed adresseres na lettere ansvar for
overordnet infrastruktur til SU. Det at foretaket nd ogsa skal ta en starre
tilretteleggerrolle for boliger for bl.a. skonomisk vanskeligstilte jf. FSK -sak “Et trygt
hjem for alle”, er ogsa med pa a utvide vart nedslagsfelt mot private aktarer.

SU forholder ser til de malene kommunestyret har satt gjennom eierstrategien,
samt foretaket langsiktige og arlige mal. Vi skal ha en ngktern og rasjonell
tilneerming til ressursbruk inn i prosjektene og forutsigbare gkonomiske rammer
gitt av kommunestyret. Inneveerende ar er det en malsetting om at SU vil bli
trukket mer inn i kommunedirektarens forarbeider med H@GP enn i 2021. Dette
vil veere med pa a kalibrere forventinger, mal og resultater

Kapasitet

Vi har i dag begrenset kapasitet til & svare opp alle de behov som kommer frem av
pagaende prosjekter og forventninger/ansker/behov som initieres av andre — bade
eksternt og fra basis. Her gjelder a holde fast foretakets arlige prioriteringer og
samtidig ha tilstrekkelig fleksibilitet og evne til & ta tak i viktige ad hoc saker..
Spesielt krevende kan vaere politiske vedtak i basis som gir direkte faringer inn mot
SU — og som ikke er avklart i forkant. Daglig leder vil ogsa henvise til et behov for a
informere bredere inn mot politiske organer om foretakets mal, ansvar og prosjekter,
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noe som vil gi kommunens politikere starre forstaelse for vare prioriteringer. Dette
forholdet er omtalt i forbindelse med behandling av ny eierstrategi.

Kommunens prioriterte utviklingsprosjekter, som Madla Revheim, Atlanteren og
Hinna Park 2.0, der SU har ansvar for all overordnet infrastruktur, fordrer
giennomfgringskapasitet. Derfor gker vi bemanning innenfor kommunalteknikk.. er i
gang med rekruttering til vakant stilling for prosjektleder infrastruktur.

Likesa har vi store prosjekt som na krever gkt utviklingskapasitet — som @stre Havn
og sykehusomradet pa Valand.

| forhold til det & skape best mulig balanse mellom kapasitet og oppgaver —ma vi
prioritere hardt mellom vare prosjekter, legge til rette for rasjonelle
arbeidsprosesser/ressursbruk og kommunisere ut var rolle og handlingsrom, bade
mot markedet og inn mot basis. Vi har varen 2022 ferdigstilt et
prosjektstyringsverktay som blant annet vil veere til stor hjelp for & optimalisere
ressursbruk ved vare prosjekter.

| 2021 styrket vi kapasitet og kompetanse innen eiendomsgkonomi. Vi har i dag to
arsverk til dette omradet. Vi har na et langt sikrere gkonomisk grep i vare
utviklingsprosjekter, samt om kjgp og salg. Dette har ogsa veert til stor nytte i de
selskapene som foretaket er medeiere i. Pr. dato anser vi a ha tilstrekkelig kapasitet
til & ivareta vare hovedansvarsomrader med tilhgrende arbeidsoppgaver.

Kompetanse

SU har i dag en organisasjon som bestar av medarbeidere med hgy kompetanse
som dekker de fagomrader som vi trenger for var virksomhet.

Utover egen kompetanse har vi sikret oss rammeavtaler knyttet til sentrale
fagomrader (juridisk, arkitekt, kommunikasjon, organisasjonsutvikling,
verdivurdering, gkonomisk radgiving, teknisk radgiving). Nye rammeavtaler vil bli lyst
ut i lgpet av hgsten, da eksisterende avtaler utlgper. Avtalene bidrar ogsa positivt
mht. kapasitet. Foruten personlig kompetanse, sa legger vi til grunn arbeidsmodeller
basert pa kunnskapsdeling. Daglig leder mener at dagens bemanning dekker de fag
som trengs for a ivareta SU ansvarsomrader og lgse foretakets oppgaver i.

@konomi

@konomiske rammer er gitt ved etablering (arlig investeringsramme 170 mnok, dog
samlet 500 mnok over en 4-ars periode). Likesa at eier legger til grunn at SU pa sikt
skal veere selvfinansierende. Vi skal drive forretningsmessig, veere en
kostnadseffektiv og leveringsdyktig aktar, og leverandgr av eiendommer til
kommunale og offentlige utbyggingsbehov (selvkost). Foretakets gkonomiske
lanerammer synes & dekke var virksomhet i dag. SU har ikke utnyttet lanerammen
ved at vi har veert bevist pa & begrense laneopptak til aktuelle behov. Justeringer
foretas pr. kvartal.
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Datterselskapet Jattavagen2 AS (J2) er finansiert ved delsalg av eiendom i
Jattdvagen gjennom selskapet Hinna Park Utvikling AS hvor foretaket na har en
50% eierandel. J2 sitt engasjement skal ikke belaste SU sin gkonomi. P& grunn av
kapitalkrevende utbyggingsprosjekter i tidlig fase vil det imidlertid g& noen ar
framover far J2 AS vil ha overskudd av kapital til & kunne bidra med utbytte til SU.

SU blir i stgrre grad utfordret til/bedt om a foreta starre strategiske kjgp pva.
Stavanger kommune. Dette er erverv av grunn uten at det foreligger en direkte
bevilgning fra kommunestyret. Slike bestillinger er en utfordring ettersom det
belaster foretakets arlige laneramme og at det er hayst usikkert nar oppgjer kan skje
inn mot bykassen. Dette er en tiltagende og uheldig utvikling da SU mister styringen
over egen gkonomi. Dette skal falges opp i samarbeidsmgter med kommunen der
en felles forstaelse forsgkes & oppna.

SU har mange store og ulike prosjekter — de fleste preges av lange prosesser og
usikkerhet i tidspunkt for gjennomfaring. Dette er store utbyggingsprosjekter med
tilhgrende store kostnadskrevende tiltak som strekker seg over lang tid.SU har i
disse prosjektene patatt seg forpliktelser, noe som forutsetter forutsigbare
gkonomiske rammer.

Siden foretaket skal utvise bade et samfunnsansvar, samtidig som virksomheten
skal drives etter forretningsmessige prinsipper, er gkning av egenkapital begrenset.
Dette skyldes fglgende forhold:

e En del av eiendomsportefglien er forbeholdt kommunen fremtidig
arealbehov

e Kommunen prioriteres alltid ifm eiendomssalg

e Salg til kommunen (internsalg) skjer etter selvkost

e Eiendomsportefalien har begrenset utleiepotensial og inntektsniva

Det jobbes kontinuerlig med eiendommene som ikke er avsatt til offentlige formal ift
verdigkning. Dette er prosesser som bl.a. ma vurdere markedshensyn,
utviklingspotensial og - tidspunkt, og som vil kunne gi gevinst pa sikt.

Deltagelse lengre i verdikjede i forbindelse med utvikling av eiendommer,
anskaffelse av neeringsareal og/eller utvikling av egne eiendommer som kan skape
fortlapende leieinntekter er tiftak som vil kunne gi effekt ift foretakets likvide
situasjon. | etableringsfasen av denne forretningsplanen vil det pa kort til middels
langsikt kreves vesentlig egenkapital da utvikling av eiendom er kapitalkrevende og
tilbakebetaling starter ikke fgr boligprosjekter overleveres til kundene og/-eller
naeringseiendom gar over i forvaltningsfase.

| praksis utsettes en lavere likviditet i dag (tomtesalg) til fordel for en hgyere likviditet
i framtiden. Malsetningen er likevel at egenkapitalbehovet med a vaere med lengre i
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verdikjeden skal dekkes med tingsinnskudd av egne tomter i utbyggingsprosjekter,
og minst mulig med tilfarsel av tilleggskapital i form av kontanter fra foretaket.

God markedsinnsikt og samarbeid med andre profesjonelle eiendomsaktgrer er en
forutsetning.

Dette er ogsa konkretisert i mal for 2022 og arene fremover som omtales naermere i
sak 61.2022 “Arsbudsjett 2023 og Handlings og gkonomiplan 2023-2026".

Forslag til vedtak
Styret tar fremlagte vurdering av organisasjon (kapasitet, kompetanse og gkonomi)
til orientering.

Tertial 31.08.2022
Vedlegg - 1

Hovedformalet med tertialrapporteringen er & svare pa fremdrift for handlings- og
gkonomiplanen, med fokus pa de malsettinger foretaket har satt for 2022, samt a
belyse eventuelle gkonomiske awvik.

Foretakets starste utgifter relaterer seg til investeringer. En gjennomgang av
investeringsportefglje per 31.08 viser ingen nevneverdige avvik mellom budsjett og
arsregnskap med unntak av budsjetterte refusjoner og anleggsbidrag. Arets
refusjoner og anleggsbidrag samlet sett vil bli om lag kr 87,9 mill. hgyere enn
budsijettert. Dette medfgrer at budsjettert laneopptak for 2022 faller bort.

Basert pa en gjennomgang av seerbudsjettet per 31.08 foreslas det & gke
driftsinntekter med kr 30 mill. @kningen skyldes hovedsakelig gkning av
salgsinntekter som falge av forventet salg av to eiendommer som ikke er
innarbeidet i arets salgsbudsjett, samt at to eiendommer som var planlagt solgt i
arene 2022 og 2023 har fatt justert oppgjarstidspunkt.

Pa utgiftssiden er det ikke ventet vesentlig avik mellom regnskap og budsjett, men
pa det naveerende tidspunktet er det vanskelig a ansla hvor stor andel av arets
lannskostnader vil bli periodisert.

| tillegg foreslas det noen fa tekniske justeringer. Foreslatte budsjettjusteringer vil
forbedre arsresultat med kr 30, 7 mill. Slik at det i 2022 avsettes kr 19,6 mill.til
egenkapital.

Forslag til vedtak

Styret i Stavanger utvikling KF tar tertialrapportering per 31.08.2022 til orientering og
fatter falgende vedtak - Budsjettjusteringer i henhold til tabell 1 og 2 godkjennes. Det
tas ikke laneopptak i ar.
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61.2022 Arsbudsjett 2023 og Handlings- og skonomiplan 2023-2026

62.2022

Vedlegg — 1

Forslag til Arsbudsjett 2023 og Handlings- og gkonomiplan 2023-2026 som legges
fram er en viderefgring av gjeldende handlings- og gkonomiplan.

Det foreslas & innarbeide kr 680 mill. i brutto investeringsutgifter i planperioden,
hvorav kr 235 mill.  2023. Det samlede investeringsnivaet i perioden er likt som
tidligere ar, mens arlig fordeling av budsjettmidler er tilpasset prosjektenes framdrift.
Om lag 36 % av investeringsrammen foreslas finansiert med refusjoner og
anleggsbidrag, og resterende 64 % med laneopptak.

| planperioden budsjetteres det totalt med kr 213,4 mill. i refusjoner og
utbyggerbidrag som i all hovedsak er knyttet til Jattdvagen. Dermed blir
finansieringsbehov for investeringsprosjekter i perioden er pa kr 466,6 mill. som
finansieres med laneopptak. | 2023 er det innarbeidet kr 149,5 mill. i laneopptak.

Forslag til seerbudsjett som legges fram er en viderefgring av gjeldende handlings-
og gkonomiplan, med justert salgstidspunkt for enkelte eiendommer. | planperioden
legges det opp til en styrkning av egenkapital pa totalt kr 52,2 mill. gitt at det ikke
forekommer vesentlige avvik i budsjettforutsetninger som er lagt til grunn.

Forslag til vedtak
Styret vedtar forslag til Arsbudsjett 2023 og Handlings- og gkonomiplan for
2023-2026 for Stavanger utvikling KF jf. tabell 1 og 2.

Valhall — status
Unntatt off,off.l. 8 23.1. ledd

Daglig leder henviser til sak 34.2022 og 48.2022 i styremgter henholdsvis 22.04.22
0g 17.06.2022. | mgtet gis en statusrapport.

Forslag til vedtak
Styret tar informasjon om prosjekt Valhall til orientering.
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63.2022

64.2022

65.2022

Opsjonstomt Siriskjeer —salg
(unntatt off,off.l. § 23.1. ledd)
Vedlegg — 2

Det har gijennom en tid veert forhandlinger om kjapekontrakt for opsjonstomten pa
Siriskjeer. Avtaleutkastet er na i hovedsak klart, selv om noen mindre punkter
gjenstar a fa avklart. Det er hensiktsmessig a fa styrets godkjennelse far neste
styremgte. Avtalen legges derfor fram for styret til behandling og godkjennelse.

Forslag til vedtak

Styret godkjenner framlagt avtaleutkast for salg av opsjonstomten ved Siriskjeer, og
gir daglig leder fullmakt til & fremforhandle gjenveerende avtalepunkter og innga
avtale med Solon Sgrvest AS langs de linjer som er skissert.

Kjgp av Dalsetveien 3 0g 5
(unntatt off,off.l. § 23.1. ledd)
Vedlegg -1

SU har fatt i oppdrag av kommunedirektgren a forhandle frem avtale med Haga
Bolig AS om kjap av Dalsetveien 3 og 5. Formalet med kjgpet er & utvide
Tyrihans Barnehage som grenser mot eiendommene. Partene er enige om at
eiendommene overdras for en samlet pris pa kr 15 550 000,-.

Styret legger til grunn at tomtekjgpet finansieres over kommunens budsjett og at
det innarbeides midler til formalet i farstkommende tertial.

Det vises til vedlagt notat for utfyllende informasjon.
Forslag til vedtak

Styret gir daglig leder fullmakt til & innga avtale med Haga bolig AS om kjagp av
Dalsetveien 3 og 5.

Verdisetting — avstaelse av arealer til bussvei
(unntatt off, off.l. § 23.1. ledd)
Vedlegg - 1

Det gis i eget notat informasjon om SU sitt utgangspunkt for verdifastsettelse
ved forhandlinger om avstaelse av arealer til Rogaland Fylkeskommune /
Bussveiprosjektet.

Forslag til vedtak
Styret tar saken til orientering.
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Kjgp og salg

Jatta nord, felt IB - SU forhandler med Jatta utbyggingsselskap om kjgp av den del
av felt 1B innenfor plan 2442, omradeplan for Jatta Nord, som kommunen ikke har
hand om. Eiendommen utgjer 5,4 dekar og er regulert til kombinert formal
idrett/bolig. Kjgpet forutsettes delvis finansiert ved overdragelse av
eiendommer(snipper) SU eier innenfor felt BT1 og BF1.

Ullandhaug, tomt til legevakt .SU, HS og RFK er forelgpig enige om at ny legevakt,
pa gitte betingelser kan etableres pa areal som i omradeplan for universitetsomradet
har betegnelsen PH4. Partene forhandler frem en intensjonsavtale som vil bli
fremmet for politisk behandling.

Ullandhaug — kjgp av KT11.. Styret fattet faglgende vedtak den 11.03.22:

Videre forhandlinger stilles midlertidig i bero fra Stavanger utvikling sin side inntil
finansering er avklart. Styret ber daglig leder om & oversende saken til
kommunedirektaren for videre behandling. Styret er positiv til kjgp av eiendommer i
sin helhet, dog med fratrekk av SK sin eierandel.

Daglig leder har oversendt saken til kommunedirektaren for oppfalging.

Rogaland Fylkeskommune har anmodet om at partene forhandler frem en avtale
som kan fremmes til behandling i fylkesutvalget den 20.09.22. Det er imidlertid ikke
avklart nar saken kommer til behandling i Stavanger kommune.

Vikevag - som del av arbeidet med mulighetsstudie har SU veert i prosess mot
aktuell grunneier for strategisk kjgp. Objektet er deler av meierbygget (bankbygget) i
Vikevag sentrum. Mulighetsstudien har vist at en er avhengig av a disponere ogsa
dette bygget for & kunne realisere det som anses & veere hovedalternativet for den
kommunale utbyggingen i Vikevag. SU har kommet til enighet med grunneier om
kigp, mens endelig avtale og utbetaling av kjgpesum blir handtert av BMU.

Austbg — salg av deler av felt E1

SU har mottatt en henvendelse fra Hundvag fysikalske institutt (HFI) om kjap av
ubebygd del av felt E1 innenfor plan 1897 — reguleringsplan for Austbg
naeringsomrade. Eiendommen utgjer ca. 2,7 dekar, og er regulert til
forretning/kontor og annen servicevirksomhet. Utnyttelsesgraden er pa 70%.
Multum naeringsmegling vurderte verdien kr 5,5 mill i de lokaler som i HFI holder til i
dag til pa nabotomten. HFI har na vokst ut av sine lokaler.

De har i utgangspunktet ikke behov for hele tomten. De gnsker primeert et
samarbeidsprosjekt med Stavanger kommune. SU har tatt dette opp med Helse og
velferd, som har meldt tilbake at de ikke har behov for nye lokaler i omradet.

Daglig leder er imidlertid kjent med at Rogaland fylkeskommune har behov for
lokaler til ny tannklinikk pa Hundvag, og at anmodet FHI om & vurdere om det er
grunnlag for et samarbeid med RFK.
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68.2022

69.2022

Daglig leder mener det er viktig & legge til rette for at eksisterende virksomheter kan
bli veerende pa Hundvag, og vil derfor ga i forhandlinger med HFI om overdragelse
eiendommen forutsatt at de gnsker a erverve hele tomten. Et direkte salg. Det vil i
den forbindelse bli innhentet ny verdivurdering.

Forslag til vedtak
Styret tar saken til orientering.

Prosjektrapportering — fremdrift og gkonomi
Vedlegg — 1

Daglig leder legger med dette frem status utviklingsprosjekter.
Gjennomgas i mgtet.

Tidligere prosjektstatus vist gjiennom ppt. presentasjon og modul for
styrerapportering i vart prosjektstyringsverktgy (aktivitet, fremdrift og budsjett)
foreslas na slatt sammen. Dette for & forenkle rapportering til styret.

Ellers er det utarbeidet oversikt over beslutningstidspunkt, jfr. styrets forespgrsel om
dette i styremgte den 17.06.2022. Prosjektstatus vil ogsa gjere tilgjengelig for styret
pa styrets egen side i teams.

Forslag til vedtak
Styret tar saken til orientering.

Evaluering - studietur Oslo 15-16.08
Vedlegg - 1

Daglig leder gnsker noen refleksjoner fra styrets medlemmer i forhold til utbytte
av studieturen. Hva sitter vi igjen med av leering og kunnskap — hva kan
overfgres til foretakets prosjekter?

Program vedlagt.

Eventuelt

Stavanger 02.09.2022
Hans Kjetil Aas

daglig leder
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