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1. Innledning

Arsrapporten for 2023 skal vise foretakets aktivitet i aret som er gatt og skal angi resultatene
av tiltakene og satsingene som er omtalt i Handlings- og skonomiplan 2023-2026.

Styret i Stavanger utvikling KF er tydelig pa at foretakets satsing — bade generelt og gjennom
konkrete prosjekter — skal gjenspeile Stavanger kommune sine satsingsomrader - gode
hverdagsliv, grenn spydspiss og regionmotor.

Med referansen til satsingsomrade gode hverdagsliv inngar blant annet tiltakene som
fremmer helse og livskvalitet, utdanning, baerekraftig by og aktivt lokalmilja. Her bidrar
foretaket gjennom strategiske oppkjep og utvikling av egen eiendomsportefalje til 4
tilrettelegge for en god sosial infrastruktur (barnehager, skoler, idrett, sykehjem, mv.)

blant annet med tomt for sykehjem i Jattavagen, arealer for ny legevakt ved det nye
sykehuset pa Ullandhaug, og tilrettelegging for Ungdom og fritid pa Nytorget og for offentlige
funksjoner (mulig tinghus, politikammer) pa eiendommene langs Lagardsveien.

Satsingsomradet grenn spydspiss skal gjere det enklere for innbyggerne a ga, sykle, reise
kollektivt og kjare utslippsfritt, forvalte sj@arealer pa en forutsigbar og baerekraftig mate, samt
ivareta og/eller utvikle grentarealer. Utviklingen av Hinna park svarer godt pa disse
utfordringene, som knutepunkt midt i bandbyen, der baerekraftig byutvikling og grann
mobilitet er hovedmalsetninger. Vart arbeid med tilrettelegging av overordnet infrastruktur
pagar for fullt.

Satsingsomradet regionmotor innebaerer blant annet at det skal vaere attraktivt & etablere
og drive naeringsvirksomhet i regionen og det skal utvikles nye naeringer. Foretaket vil
gjennom sin eierandel i Hinna Park Utvikling Holding AS vaere en offensiv naeringsutvikler og
styrke neeringsklyngen i Hinna Park. Selskapet iverksetter na bygging av et stort
neeringsbyggprosjekt (Valhall 1 — 70.000 m2) som skal huse Aker BP og Aker Solution nar
det er ferdig i 2024/2025. Pa sikt tilrettelegges det for til sammen ca. 12 000 arbeidsplasser i
Hinna Park. Foretaket driver ogsa med annen strategisk nzeringsutvikling bl.a. i samarbeid
med Entra pa Nytorget for kvartalet med det gamle politkammeret om en mulig realisering av
Mediebyen. Pa brannstasjonstomten i Lagardsveien regulerer na foretaket for kontor/offentlig
funksjoner.

Okonomi

Arsregnskapet for Stavanger utvikiing KF viser et overskudd pa kr 18,4 mill. som overfares til
egenkapital. Hovedarsaken til det positive regnskapsmessige resultatet skyides i all
hovedsak eiendomssalg til en ekstern akter. Salget skapte en nettoinntekt pa kr 30,8 mill.
som er med pa a finansiere foretakets driftsutgifter, samt muliggjer arets avsetning til
egenkapital. For a kunne handtere endringer i budsjettforutsetninger er det viktig & ha
tilstrekkelig likviditet. Tilstrekkelig likviditet er ogsa viktig for a kunne betjene kortsiktige
forpliktelser, inkludert laneavdrag som er gkende grunnet arlige laneopptak, samt endringer i
budsjettforutsetninger. Laneavdrag i 2023 utgjer kr 12,3 mill.

Investeringsniva i 2023 er pa kr 131,2 mill. Investeringene er finansiert med
infrastrukturbidrag (kr 74,8 mill.) og Ian (kr 56,45). Etter arets laneopptak utgjer samlet gjeld
til Stavanger kommune kr 366,3 mill.

SU sin egenkapitalprosent utgjer 56,6 %, og er redusert med 4,1 % i forhold til aret far.
Likviditetsgrad 2 er uendret i forhold til regnskapsaret 2022 og er pa 3,4 %. Med tanke pa
foretakets likviditet og evne til & dekke sine kortsiktige forpliktelser, samt a veere
selvfinansiert pa sikt, er det behov for & styrke likviditeten uten a ta opp nye lan.
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Markedsverdi av eiendomsportefaljen er nok hayere enn balansefart verdi tilsier. Hvert ar
giennomfarer foretaket en fullstendig gjennomgang av alle eiendommene med den hensikt &
angi naveerende markedsverdi og potensiale for verdigkning. Dette sees i sammenheng med
kommunens byutviklingsstrategi og har stor betydning for foretakets @konomi.

Innsats

Arsrapporten 2023 viser stort aktivitetsniva og malrettet arbeid mot vedtatte satsinger og mal.
En god innsats og samarbeid, bade internt i SU, i kommunen og med eksterne partnere har
veert avgjerende for en god maloppnaelse.

2. Formal og oppgaver

Stavanger utvikling KF (SU) skal veere et sentralt verktgy for a realisere kommunens bolig-
og utbyggingspolitikk. Foretaket ble etablert 1. juli 2016 som et kommunalt foretak under
Stavanger kommune med hjemmel i kommunelovens kapittel 11.

Stavanger utvikling KF sine kjerneoppgaver er a:

1) utvikle kommunens utbyggingsomrader, strategiske byutviklingsprosjekt og andre
utviklingseiendommer

2) tilrettelegge for overordnet infrastruktur i utbyggingsomrader

3) skaffe eiendommer til kommunale og andre offentlige utbyggingsbehov og

4) bidra til en beerekraftig boligforsyning

Til grunn for foretakets virksomhet ligger kommunens bolig- og utbyggingspolitikk som
kommer frem i kommuneplanen, temaplaner, handlings- og gkonomiplaner mm.

Foretakets virksomhet skal primeert uteves i Stavanger med utgangspunkt i foretakets
eiendomsportefglie. SU kan ogsa eie og erverve eiendommer og innga samarbeidsprosjekter
i andre kommuner, sa sant dette kan bidra til regional tilrettelegging av ensket byutvikling.
Foretakets kan danne datterselskap nar dette er hensiktsmessig. Bystyret vedtok revidert
eierstrategi og vedtekter i mgte den 28.03.2022.

Med utgangspunkt i eierstrategi har SU utarbeidet en forretningsplan for virksomheten.
Bystyrets 9 overordnede malsettinger er gjort om til arlige operasjonelle mal og tiltak. Styret
vedtok disse i januar 2023. Strategiske mal og tilharende maloppnaelse omtales under punkt
6 i dokumentet.

Foretakets visjon - Vi skaper en attraktiv by
Foretakets verdier - Handlekraft, ansvarlig og modig
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3. Organisasjon og utvikling

3.1. Styret

Bystyret i Stavanger oppnevnte i 2023 styre- og varamedlemmer til kommunale foretak for
perioden 2023 - 2027. Fra 01.01.2024 bestar styret i SU av syv medlemmer - fem
folkevalgte, en ekstern og et styremedlem valgt av ansatte. Styremedlemmene har
personlige varamedlemmer. | statsrad 16. oktober ble styrelederen utnevnt som
kunnskapsminister og hennes vara deltok i styremeter ut aret. Dermed bestod styret av tre
menn og fire kvinner i perioden januar-oktober, og fire menn og tre kvinner ut aret.

Styret har utarbeidet styreinstruks. Det er tegnet styreansvarsforsikring for styrets
medlemmer og for ansatte som deltar i underliggende selskaper (AS).

Det er i 2023 avholdt 7 styremater.

3.2. Administrasjon
Ved utgangen av 2023 var 16 stillingshjemler disponert med 15 2 arsverk. ¥z arsverk holdes
midlertidig vakant. 5 kvinner og 11 menn.

Det er inngatt egne tjenesteavtaler med stettefunksjoner i Stavanger kommune, som
omfatter blant annet regnskap/lenn, IT, arkiv, bedriftshelsetjeneste.

3.3. Organisasjon
Foretaket har en strategisk ledergruppe. Ledergruppen skal bista daglig leder med en
helhetlig, langsiktig og strategisk ledelse av foretaket.

Stavanger utvikling er ved utgangen av 2023 eier/medeier i falgende selskaper:

1) Jattavagen2 AS (100 %)
2) Hinna Park Utvikling Holding AS og tilhgrende underliggende selskaper
(50 % gjennom Jattavagen2 AS)
3) Lagardsveien Tomter AS (100 %) med datterselskap Lagardsveien 32 AS (100 %)
4) Stokkavik AS (8,9 %)
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Figur 1 Organisasjon - selskapsstruktur

| tillegg har foretaket samarbeidsavtaler med:

e Stavangerregionen havn IKS (utvikling av @stre Havn)

e Coop Norge Eiendom AS/Madla Handelslag AS (utvikling av «idrettens hus» pa
Forumtomten)

e Nytorget 1 AS (planutvikling av Nytorget C11)

e Helse Stavanger (avtale om planutvikling sykehusomradet pa Valand)

Det arbeides med avtale med Helse Stavanger for realisering av eiendommer innenfor
omradet. Framdrift og nye byggetrinn pa Ullandhaug har konsekvenser for eiendomsbehov
ogsa ved SUS Valand, og er inntil videre stilt i bero i pavente av endelige avklaringer om
sykehusets egne behov.

Stavanger utvikling er partner i stiftelsen Gragnn By.
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3.4. Organisasjonsutvikling

A rekruttere og beholde kvalifisert arbeidskraft er viktig for at foretaket skal kunne utfare sitt
oppdrag. Knapphet pa arbeidskraft farer til ekt konkurranse pa enkelte omrader og farst etter
1 ars arbeid fikk vi h@sten 2023 ansatt en ny person med ansvar for overordnet infrastruktur.

Foretakets eierstrategi legger feringer for at foretaket skal vaere en ledende,
kostnadseffektiv, framtidsrettet, leveringsdyktig og aktiv padriver, samt en foretrukken
arbeidsgiver. SU er opptatt av 4 opprettholde og videreutvikle et hgyt faglig niva. Det er
avholdt flere interne fagseminar som bygger opp rundt kompetanseutvikling. Likeséa er det
avholdt samlinger knyttet til fremtidige mal for foretaket. Alle ansatte har individuelle planer
for kompetanseutvikling. | tillegg til kompetanseheving bidrar dette ogsa til bedre felles
forstaelse av foretakets oppgaver, samt til gkt samhandling.

Stavanger utvikling er lokalisert i leide lokaler i Stavanger sentrum - Bergelandsgata 30.

4. Arbeidsmiljg og ytre miljg

Vedtatt arbeidsgiverstrategi til Stavanger kommune, med «Etisk standard for ansatte» ligger
til grunn for foretakets arbeid. Dette innebeerer at foretaket skal ha en hgy etisk standard.

Foretaket legger vekt pa a fremme likestilling og hindre forskjelisbehandling i strid med
likestillingsloven. Ansatte i SU, med unntak av daglig leder, lgnnes i kapittel 5 der lannen
fastsatt lokalt av daglig leder etter foregaende lgnnssamtaler. Ved lznnsfastsetting tas det
hensyn til resultatoppnaelse, kompetanse og ansvaret til den enkelte, samt kompleksiteten i
stillingen uavhengig av kjenn. Likelgnn er et tema som draftes i lannsavtaler for
lennsforhandlingene der ansatte har anledning til & koble pa tillitsvalgte.

Daglig leder utarbeider planer for kompetanseutvikling individuelt med alle ansatte, der
utgangspunkt er ansattes @nske og behov for kompetanseutvikling innenfor foretakets
ansvarsomrade.

Det er gjennomfart medarbeidersamtaler. Resultatene tilsier at det er en hay grad av
medarbeidertilfredshet. Styret anser arbeidsmiljget som godit.

Foretaket driver et systematisk HMS-arbeid med sgkelys pa kartlegging, risikovurdering,
planlegging og iverksetting av nedvendige tiltak for a sikre at kravene til helse, miljg og
sikkerhet fglges.

Sykefraveeret i 2023 var pa 5,9 %. Dette inkluderer en langtids sykemelding. Ingen av
sykefravaerene er arbeidsrelatert.

Foretaket har avtale med Bedriftshelsetjenesten om leveranse av bedriftshelsetjenester.

Det er utnevnt bade verneombud og brannvernieder. | 2023 er det gjennomfart vernerunde.
Foretaket falger kommunens rad og retningslinjer for bruk av hjemmekontor.

Foretaket falger regelverket for offentlige anskaffelser og kommunens anskaffelsesstrategi
ved innkjgp. Erfaringer tilsier at godt gjennomfarte anskaffelser ogsa sikrer kvaliteten pa
tienestene som skal leveres.

Det er i 2023 inngatt nye rammeavtaler pa felgende tjenester: advokat, tekniske radgiving,
arkitektur, planarbeid og klima/milje (ny). Det er utarbeidet konkurransegrunnlag for
anskaffelse av rammeavtale for eiendomsekonomi og verdivurdering. Avtale forventes
inngatt ila Q1 2024.

Styret godkjente Handbok internkontroll HMS i desember 2020.
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Det arbeides for & fa i stand gode rutiner og prosedyrer for i minst mulig grad & pavirke ytre
milje ved fremtidige prosjekter.

5. Aktiviteter 2023

5.1. Omrade- og eiendomsutvikling

Hinna Park/Jattavagen — Arealene innenfor fase 2 i Jattavagen eies na av Hinna Park
Utvikling Holding AS (HPUH) som igjen er eier av bl.a. Hinna Park Utvikling AS (HPU). HPU
har ansvar for, og rettighetene til, & videreutvikle byggeomradene i Jattavagen. Hele planen
har et utbyggingspotensiale for bolig/nzering pa ca. 205.000 m? BRA, som tilsvarer ca. 1500
boliger og 6000 arbeidsplasser. SU er representert i styret i HPUH tilsvarende
eierposisjonen.

| 2023 har HPU hatt fokus pa arbeidet med bygging av Valhall-prosjektet som innebzerer ca.
55.000 m? kontor og neeringsarealer i tillegg til p-anlegg mv under bakken. Byggene skal
huse Aker BP og Aker Solutions med ca. 3.400 arbeidsplasser. Byggeprosjektet er i rute og
skal veere klart for innflytting henholdsvis desember 2024 og sommer 2025.

| forbindelse med prosjektgjennomfaringen etablerte HPU selskapet Valhall 1 AS som stéar
som utbygger. Det har i byggeperioden vaert behov for tilfarsel av egenkapital til
utbyggingsselskapet fra eierne som forutsatt. Var andel av kapitalbehovet, i henhold til
eierbreken, er det lagt opp til at skal dekkes av midler Jattavagen2 AS har til disposisjon.

| 2023 har HPU ogsa gjennomfart prosjektering av boliger i reguleringsplan 2761. Denne
omfatter arealet ser og ost for Skratarnet og bestar av til sammen ca. 230 boliger, 5.000 m?
naeringsareal samt store offentlige grentomrader og torg. Farste byggetrinn med 56 boliger
ble lagt ut for salg i september 2023 gjennom selskapet Odden 1 AS. Ved arsskiftet var det
solgt 24 leiligheter. Det arbeides for en byggestart Q2/Q3 2024.

Madla Revheim - | henhold til omradeplanen kan det bygges inntil 4000 boliger i tillegg til
naering og offentlige formal som skole, barnehager, sykehjem og idrett. SU eier ca. 9 % av
utbyggingsarealet innenfor planomradet, noe som muliggjer 200-250 boliger. Utbygging av
eiendommen er betinget av at eksisterende hayspentledning omlegges i jordkabel. Det vil
tidligst skje i 2034. Det pagar fremdeles forhandlinger mellom Stavanger kommune, SU og
private utbyggere om en utbyggingsavtale for hele Madla-Revheim. Det er inngatt forelapige
utbyggingsavtaler for felt B1 og B2. | 2023 ble det inngatt avtale med Rogaland
fylkeskommune om gjennomfering/finansiering av rundkjering Madlaveien x Regimentsveien.

| rollen som tilrettelegger av overordnet infrastruktur, har foretaket indirekte bidratt med
igangsatte boliger pa Madla- Revheim med ca. 50 boliger (Ineo og Masiv) som ble ferdigstilt i
2023 og @vrige 200 boliger i 5-arsperioden.

Atlanteren — totalt ca. 880 boliger, derav ca. 450 boliger pa felt som SU eier. @ster Hus er
godt i gang med & bygge de farste 67 boligene pa det farste feltet og er i startfasen med
detaljregulering av de tre neste feltene. SU har i 2023 startet arbeidet med en
utbyggingsstrategi for var andel.

Nytorget — reguleringsplan for C11 Nytorget ble vedtatt i bystyret september 2023. SU har
hatt ansvaret for dette planarbeidet i samrad med SVG Property. Sammen har vi i tiden etter
dette arbeidet videre inn mot partene NRK / Schibstedt med mal om a realisere Mediebyen.
Det er et mal om byggestart Q1 2024.

Trehusene i Kongsteinsgata planlegges na rehabilitert til kunstnerresidenser. Rehabilitering
av disse ses i sammenheng nybygg for ungdom & fritid + Metropolis. BMU byggeprosjekter
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har etter vedtatt plan startet opp videre prosjektutvikling med mal om realisering noen ar frem
i tid.

Pa felt BS1 er det arbeidet videre med plan for rehabilitering av Jugendbygget og Nedre
Dalgate 2. SU vil i 2024 startet rehabilitering av sistnevnte, i det ligger ogsa forskottering av
kostnader til dette arbeidet. Hele omradet vurderes na a kunne inneholde ulike
kulturprogram. Det er utviklet et konsept for a etablere kunstskolen sammen med Rogaland
kunstsenter (RKS) og studio 17. Disse tre har gjort styrevedtak pa dette konseptet. Man vil i
2024 arbeide videre med dette med mal om realisering.

Teknikken Sor er et pilotprosjekt for sosial baerekraft og offentlig-privat samarbeid. Her
legges det til rette for beboermangfold og fellesskap med fellesrom og meteplasser ute og
inne. Tomten ble solgt gjennom en apen tilbudskonkurranse til Ineo eiendom AS januar
2022. Planen ble sendt inn til endelig behandling desember 2023. Planlagt byggestart 4.
kvartal 2024 med ferdigstillelse 1. byggetrinn 4. kvartal 2026.

Lagardsveien — SU jobber aktivt med a utvikle foretakets eiendommer i Lagardsveien
(brannstasjonstomten (E7) og eiendommen ser for Skattens Hus (KB4) i henhold til
rammene i kommunedelplan (KDP) Sentrum. Eiendommene er aktuelle for bade nytt
Tinghus og Stavanger Politistasjon. Detaljregulering av felt E7 er igangsatt av vart heleide
prosjektselskap Lagardsveien 32 AS, med mal om vedtatt plan i lepet av 2024. Prosjektet tar
sikte pA BREEAM sertifisering, med et betydelig innslag av gjenbrukte bygningsmaterialer,
herunder teglstein fra ulike rivingsprosjekter i Stavanger.

Bekkefaret — Pa grunn av skende flyktningkrise, samt gkende boligke for innbyggere som
trenger kommunal bolig, har vi i samrad med BMU besluttet a sette utviklingen av Bekkefaret
i bero. Vi antar at denne midlertidigheten kan vare 1-3 ar. Det er enighet mellom SU og BMU
om & gjenoppta prosessen med utvikling av Bekkefaret sa snart vi har kontroll over
kommunens boligmangel. Den samlede fremtidige utviklingen pa Bekkefaret vil matte
inkludere utvikling av hayblokka til annet formal enn gjeldende bruk, samt rivning av de to
gamle barnehagene. Det pagar prosess med ny omradereguleringsplan. Det er uavklart nar
planen blir vedtatt. SU har her bidratt med flere delutredninger, blant annet med en
mulighetsstudie i 2022.

Ullandhaug/universitetsomradet — Stavanger kommune er deleier (15 %) i de eiendommer
som Rogaland fylkeskommune (RFK) besitter. SU er gitt i oppdrag a representere Stavanger
kommune som grunneier. Det er et formalisert samarbeid med RFK om strategisk prioritering
av omrader eid i fellesskap og byggemodning av disse. SU har i 2023 forhandlet med Helse
Stavanger og RFK om kjep av tomt til legevakt, og haper a lande avtalen ferste halvar 2024.
| tillegg har SU veert i dialog med Forus Neeringspark om kjep av aksjer i Innovasjonsparken
AS. Videre har SU i samarbeid med grunneiere, SIS og RFK arbeidet for kjgp av tomter til
studentboliger. Begge sakene viderefgres i 2024.

@stre Havn — SU har i flere ar lagt ned store ressurser sammen med Stavangerregionen
havn IKS (SRH) om tidligfaseutvikling av byutviklingsomradene i @stre Havn. | 2023 besluttet
eierne i SRH at eiendommene | @stre Havn skal overdras til Stavanger kommune. Det er
uttalt at Stavanger Utvikling skal ha ansvaret for utviklingen av eiendommene, og der
utviklingen av eiendommene skal i prosjektselskaper og med mal om samarbeid med
eksterne eiendomsutviklere. Arbeidet med @stre Havn vil kreve betydelig innsats fra
Stavanger Utvikling i 2024.

Sykehusomradet Valand — SU disponerer pa vegne av Stavanger kommune ca. 44 daa av
sykehusomradet pa Valand som har et areal pa til sammen ca. 150 daa. Det gvrige areal
eies av Helse Stavanger (HS).
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| 2021 ble det inngatt intensjonsavtale mellom SU og HS om @ sammen bidra inn i
planarbeidet med omradereguleringsplan (BSP). Det arbeides med en tilleggsavtale om
realisering av eiendommene pa omradet.

HS har forutsall i sin beslutning om flytting (2025) og nytt sykehusbygg pa Ullandhaug, at
eiendommen pa Valand skal selges for a delfinansiere nybygg. Det er derfor avgjgrende at
omradereguleringsplanen har god framdrift.

| 2023 har SU og HS hatt jevnlige mater med BSP for a bidra med sin kunnskap inn i
planarbeidet. SU og HS har bidratt med flere planrelaterte utredninger/analyser. | 2023 har
BSP utarbeidet og fatt vedtatt planprogram for omradereguleringsplanen.
Omradereguleringsplanen skal etter gjeldende framdriftsplan veaere ferdigstilt Q2 2026.

Forumtomten - SU har i 2023 jobbet med samarbeidspartnerne Coop Norge Eiendom AS
om realisering av prosjektet pa Stavanger Forum. Detaljreguleringsplan ble vedtatt i 2023.
Arbeidet med prosjektet fortsetter i 2024.

Asen — 12023 har SU i samrad med BMU arbeidet aktivt med a kartlegge mulighetene for
fremtidig samlokalisering av kommunale driftsenheter pa Asen. jfr. Sentrallagertomten pa
Forus og relokalisering av VA-verket. Eier av aktuell eiendom har besluttet a ikke selge til SK
— sak avsluttet fra SU sin side.

Austbo naeringsomrade - SU arbeidet i 2023 med a fa oppfert et naeringsbygg pa ca. 2000
BRA for utleie til Tannhelse Rogaland FKF, Hundvag fysikalske institutt, Hundvag legesenter
og Tannlegene i Velvaeregarden. Det har forelapig ikke veert mulig & komme videre med
prosjektet pa grunn av hgye byggekostnader.

Stokkavik (Sola kommune) - SU eier 8,9 % av utbyggingsselskapet Stokkavik AS som er
eier av et samlet utbyggingsareal pa ca. 300 dekar. Arealet inngar i omraderegulering for
Stokkavik som ble godkjent hasten 2023. Planen legger til rette for mellom 680-850 nye
boliger, neering og offentlig tjenesteyting. Omradeplanene ble vedtatt i 2023, og arbeidet med
farste detaljplan har startet opp.

5.2. Overordnet teknisk og grenn infrastruktur
Hinna park /Jattavagen - Stavanger utvikling har ansvar for 4 bygge den overordnede
offentlige infrastrukturen i omradet, noe som innebaerer en betydelig forpliktelse (kr 500 mill.).

Infrastrukturen finansieres med kostnadsbidrag fra utbyggere. Alle nadvendige avtaler er
inngatt. Ettersom innbetalinger ligger noe frem i tid, har SU i tidlig fase forskuttert
kostnadene.

| tillegg til prosjekteringsarbeid for hovedanlegg pa Odden pagar arbeid med bygging av kai,
sjafylling og ledningsanlegg innenfor plan 2761, Odden, avigpsanlegget “Avlgp Hinna” og

infrastrukturtiltak tilherende Aker sitt nye kontorbygg.

Madla Revheim - SU inngikk hgsten 2019 en intensjonsavtale med Hafrsby AS (na Hafrsby
utbyggingsselskap), Madla byutvikling, Masiv og Coop om finansiering og bygging av
overordnet infrastruktur for planomradet. Totalt utgjer kostnader til overordnet infrastruktur i
starrelsesorden en milliard kroner som adresseres utbyggere i omradet. Avtalen gir rammer
og grunnlag for formelle utbyggingsavtaler. Avtaleforhandlinger pagar fortsatt — ansvar BMU.

SU har inngatt avtale med RFK om finansiering av rundkjering Madlaveien x Regimentsveien
(sentralt rekkefelgetiltak for utbygging MR). Prosjektering pagar. Planlagt oppstart
anleggsarbeid ved arsskiftet 2024/2025.
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Foerste del av hovedgrentomrade i tilknytning til felt B1 er ferdigstilt og overlevert til Stavanger
kommune. Prosjekteringsarbeid for hoved grantomrade tilherende delfelt B2 pagar.

Hillevag og Paradis — SU har en koordinerende rolle for & gjennomfgre sentrale deler av
overordnet infrastruktur i omradet. Det er inngatt utbyggingsavtaler om bygging av
undergangen i Sandvikveien med tilhgrende vegomlegginger. Kostnad - kr. 42 mill., hvorav
SU forskutterer kr 20 mill. | 2022 ble det besluttet at bygging av undergangen skulle legges
inn i samme entreprise som ny sykkel og gangvei i Sandvikveien. Anleggsarbeidet startet
hosten 2023 og forventes ferdigstilt i 2025.

5.3. Arealer til offentlige bygg og anlegg

Ny legevakt - Stavanger utvikling har i 2023 veert i dialog/forhandlinger med
Fylkeskommunen som hovedeier av arealene satt av til legevakt i reguleringsplan 2816 —
detaljregulering for Stavanger legevakt — felt PH4 og OPT2 - Universitetsomrade.
Reguleringsplan er ikke vedtatt.

Ny rettsbygning - SU hadde frem til mars 2020 en sentral rolle i forhandlingene om
etablering av ny rettsbygning pa Bekhuskaien. | 2022 startet Statsbygg opp arbeidet med ny
KVU - der SU har meldt inn eiendommer pa Lagardsveien som aktuelle lokasjoner. KVU ble
ferdigstilt i mars 2023, der Statsbygg har tomt pa felt KB4 (sar for Skattens hus) som
referansetomt for ny rettsbygning. SU er i lapende kontakt med interessentene i saken.

Ny politistasjon - Politiets fellestjenester inviterte i oktober 2021 eiendomsmarkedet til en
dialogkonferanse for a kartlegge om akterene kan imagtekomme Politiets behov for leie av
nye lokaler. Stavanger utvikling har tilbudt tomter pa Lagardsveien, bl.a. der brannstasjonen
har veert. SU har i 2023 ble organisert prosjektutviklingen i en aksjeselskapsstruktur for &
vaere best mulig rustet for den kommende konkurransen. Helt pa tampen av aret fikk vi
opplyst at politiets prosess blir utsatt noe i tid. Selskapet jobber fremdeles aktivt for & modne
prosjektet og komme i posisjon til 4 vinne frem med en leieavtale nar det blir aktuelt.

5.4. Baerekraftig boligforsyning

Stavanger utvikling har et langsiktig mat for 2025 knyttet til boligproduksjon - Vaere involvert i
30 % av ferdigstilte boliger. Det er stor usikkerhet knyttet til boligproduksjonen fremover pga.
bade stigende renter, heye byggekostnader og generell sterk prisvekst. Boligproduksjonen i
Stavanger i 2023 |4 vesentlig lavere enn aret far, pa 529 ferdigstilte boliger, men det kan se

ut som om dette kan bli den nye normalen.

| kommuneplanens samfunnsdel inngar satsningen - Gode hverdagsliv. Dette innebeerer at
det skal legges til rette for et tilstrekkelig antall boliger for alle livsfaser i varierte og trygge
bomilja. For SU betyr dette at foretaket skal bidra til at det bygges nok boliger, pa riktig sted
og som supplerer dagens boligtilbud. Dette betyr bl.a. satsning pa nye boliglgsninger som
bidrar til mer felleskap og deling. Fokusgrupper vil veere nyetablerere, vanskeligstilte og ikke
minst den stadig sterre gruppen seniorer. SU felger opp denne satsingen gjennom
deltakelse i den tverretatlige utbyggingsgruppen til Helse og velferd, samt gjennom konkrete
byggeprosjekter som foretaket giennomfarer pa vegne av kommunen.

SU sitt bidrag gjenspeiles bade gjennom utvikling av egne prosjekter/eiendommer og
tilrettelegging for overordnet infrastruktur for andre boligutbyggere i prioriterte omrader
(Hinna Park, Madla Revheim og Atlanteren som nzermere omtales i kap. 4.1 over).

SU realiserer prosjektene Gunnar Warebergs gate og Tastarustéd B7 som er en del av
kommunens investeringsprosjekter.
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Gunnar Warebergs gate omfatter to bofellesskap (14 boliger) for personer med
funksjonsnedsettelse. Byggingen er igangsatt 2022 med forventet ferdigstillelse i februar
2024.

Tastarusta B7 folger opp FSK saken «Lt trygt hjem for alle». Prosjektet omfatter 62
etablererboliger med 30 rekkehus og 32 boenheter fordelt pa 2 leilighetsbygg. SU har startet
forprosjektet inkiudert revidering av detaljreguleringsplan. Dette arbeidet ferdigstilles i mai
2024. Forventet byggestart hasten 2024 og ferdigstillelse rundt arsskiftet 2026/2027.

Gjennom selskapet Hinna Park utvikling AS har en fatt vedtatt reguleringen for «Odden» -
230 boliger av ulike boligtyper og storrelser. Salgsstart for farste byggetrinn pa 56 boliger var
i september 2023.

Teknikken sor — omfatter til sammen ca. 100 boliger. 1.byggetrinn planlagt ferdigstilt i Q4
2026. Her inngar et selveid bofellesskap (seks boenheter) for personer med
funksjonsnedsettelse, 10 etablererboliger i tillegg til inntil tre kommunale utleieboliger.

Bekkefaret og sykehusomrade Valand — SU har bidratt inn mot arbeidet med
omradereguleringsplanene. SU har betydelige eiendommer innenfor begge omradene. Det
vil mest sannsynlig ikke bli noen boligbygging i disse omradene i 5 -arsperiode. Dette bl.a.
pga. at det aktuelle boligutviklingsomradet i Bekkefaret er besluttet midlertidig benyttet til
flyktningeboliger, og pagadende omradereguleringer.

5.5. Tomtereserve

| balansen til SU ligger en samlet tomtereserve avsatt til utbygging i sterrelsesorden 550 daa,
inkludert areal avsatt til kommunale formal. Her inngar blant annet arealene i Madla Revheim
(81 daa), Atlanteren (81 daa), Sentrallagertomten Forus (45 daa), Finngy (36 daa),
Rennesgy (22 daa), Sykehusomradet Valand, (32 daa), Vassgy (30 daa), Bekkefaret (17
daa) Jatta Nord (17 daa) Husaberyggen Ser (16 daa), Hillevag (14 daa) og Lagardsveien (13
daa).

| tillegg kommer eiendommer som inngar i foretakets eierposisjoner i Hinna Park utvikling
Holding AS (via Jattavagen2 AS) og Stokkavik AS.

5.6. Kjgp og salg av eiendom

Foretaket skal fremskaffe eiendommer til kommunale formal etter bestilling fra bystyret. |
tillegg kan foretaket gjere strategiske kjep for & dekke fremtidige offentlige arealbehov eller
der foretaket av andre grunner finner det formalstjenlig. Interne salg til kommunen skjer til
selvkost. | 2023 er Sirikjaer-opsjonstomt solgt til en ekstern akter, mens en eiendom i Jatta
nord er solgt internt til kommunen. Eiendommen ble tidligere kjept til idrettsformal int. vedtak i
formannskapet, sak 100/21.

| 2023 er det ikke foretatt eiendomskjap.

5.7. Markedsutvikling

Stavanger utvikling er en del av bolig- og eiendomsmarkedet, og gjer selvstendige
vurderinger av markedet. Dette er av stor betydning ifm. forhandlinger knyttet til sterre
samarbeidsprosjekt (eks. Hinna Park Utvikling), konkrete kjgp/salg og ikke minst egne
vurderinger knyttet til verdiskaping for vare eiendommer.

2023 var preget av fortsatt kamp mot inflasjon og svekket krone. Inflasjonen i 2023 endte pa
4,8 % og kronen svekket seg med ca. 8 % mot Euro. Som en konsekvens steg
styringsrenten fra 2,75 % til 4,5 % i lepet av 2023. Det er na utsikter til avtakende inflasjon og
oppbremsing i norsk gkonomi. Dette taler for rentekutt ved de neste rentemgtene, men om
kronen forblir pa svake nivaer vil investeringsbeslutningene likevel bli vanskelige.
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Boliglansrenten ligger na rundt 5,5 % og vil stige til ca. 6 % i Izpet av Q1 2024 nar effekten
av den siste rentehevingen slar inn. Dette gjer det vanskelig for mange & opprettholde et
hayt forbruk som igjen ber resultere i lavere prisstigning og utsikter til rentekutt i 2024.

LO har derimot vedtatt sine planer for Iannsoppgjer for 2024 og hovedkravet er gkt
kigpekraft. Usikkerhet knyttet til kronekursen, og mulig godt lennsoppgjer for 2024 gjer det
vanskelig & si noe om utvikling av styringsrenten framover. Det er dog konsensus i
markedene om at det vil komme rentekutt i 2024, men det er sprik i anslagene for nar farste
kutt kommer, og hvor mange kutt det blir i Igpet av 2024

Fortsatt krig i Ukraina, og en ny eskalering og krig i Palestina gjer verdensbildet ustabilt. Det
makrogkonomiske bildet er sveert sensitivt for geopolitiske endringer og vi géar fortsatt usikre
tider i mate.

5.7.1. Boligmarkedet i regionen

Aret endte marginalt pa den positive siden med en boligprisgkning pa 0,5% pa landsbasis.
Bruktboligmarkedet har med andre ord utviklet seg tilnaermet normalt gjennom 2023, men
likevel svakest siden 2017. Vi startet aret med en lettelse i utlansforskriften, der den sakalte
stresstesten ble lettet fra 5 til 3 prosentpoeng. Denne endringen tilgjengeliggjorde
finansiering for flere boligkjepere ved starten av aret, og det resulterte i en positiv prisvekst i
forste halvar. | lapet av forste halvar 2023 kunne vi ogsa se konturene av en avtakende
nybyggingsandel. Feerre nye boliger ble solgt og stadig faerre nye boliger ble igangsatt. Dette
var ogsa trolig med pa & presse flere kjgpere over i bruktboligmarkedet og dermed presset
opp prisene. Etter flere renteskninger gjennom aret fikk ogsa bruktboligmarkedet kjenne pa
det haye rentenivaet. Selv om stresstesten var myket opp var rentenivaet langt hgyere enn
de siste par arene.

Kristiansand og Stavanger er de eneste omradene i Norge som hadde en oppgang i
realboligprisene i 2023. Nominell boligprisstigning ble henholdsvis 5,4 % og 5,3 %. Med
inflasjon pa 4,8 % tilsvarer det ca. 0,5 % oppgang i realboligprisene. Til sammenligning endte
Oslo opp med en boligprisstigning pa 1,8 % og en negativ realboligpris.

@kning i byggekostnader, renter og generell gkning i konsumpriser har gjort at
nyboligmarkedet i 2023 har bremset betydelig opp. Det er 40 % faerre solgte nye boliger i
Norge i 2023 sammenlignet med 2022. Stavanger ser tilsvarende nivaer som landet ellers.

Selv om Oslo og Stavanger har relativt liten forskjell i lsnnsniva er det store forskjeller i
boligprisene. Dette indikerer at Stavanger har en del & ga pa i forhold til betjeningsevne.
Gjennomsnittlig bruktboligpris i Stavanger ligger na pa ca. 40 000 pr m?, mens nye boliger
ligger pa ca. 70 000 pr m2. Gjennomsnittlig bruktboligpris i Oslo ligger na pa ca. 95 000 pr
m?, mens nye boliger ligger pa ca. 120 000 pr m. Mens en kvadratmeter bruktbolig utgjer om
lag 55% av prisen pa en ny bolig i Stavanger, er det 80% i Oslo.

Vi antar derfor av boligprisene (spesielt pa brukt) vil ake vesentlig i Stavanger i arene som
kommer. Etter hvert nar gapet mellom brukt og nytt tettes vil det nadvendigvis matte medfere
heyere salgsvolumer pa nye boliger. Prognosene for olje og gass nzeringen er ogsa sterke
de neste 3-5 arene. Alt dette taler for et sterkt boligmarked i Stavanger regionen i arene som
kommer.
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5.7.2. Neeringsmarkedet
Makrobildet har hatt en negativ virkning pa naeringsmarkedet. @kt usikkerhet og okt
kostnadsniva har medfert at naeringseiendom er vanskeligere a regne hjem, og at prosjekter
settes pa vent. Transaksjonsvolumet i 2023 er historisk lavt. Vi ma tilbake til 2013 for a finne
lavere transaksjonsvolum enn den vi har hatt i 2023. Store deler av dette kan tilskrivesakte
kapitalkostnader, samt gkt kostnadsniva de siste par erene.

Det er et avvik mellom selgers prisforventning og kjgpers betalingsvilje basert pa en “ny
pkonomisk hverdag”. Nar nytt yieldniva i sterre grad er akseptert, tror vi at
transaksjonsvolumet vil veere noksa stabilt, men pa et lavere niva enn foregaende ar.

Nedgang i nybygging antas a holde arealledigheten i eksisterende bygningsmasse relativt
lav. Ledigheten har pa landsbasis likevel vaert noe skende i 2023 (1,2%). For
naeringseiendom vil gkte kapital- og driftskostnader i stor grad kunne absorberes av
indeksregulering av husleier pa lang sikt. Pa kort sikt har hgyere renteniva langt starre
negativ effekt pa kontantstrgmmer enn den positive effekten inflasjon har pa leienivaer. Dette
fordi et naeringsbygg har langt heyere gjeld enn arlig leieinntekt. Den heye inflasjonen gir
likevel gkte leieinntekter og gjer at naeringseiendom fortsatt vil veere en sikker havn for
mange investorer.

Samlet sett kan man se tilbake pa et utfordrende 2023. Men med en forventning om
stabilisering av renteniva og inflasjon tror vi pa mer balanse i markedene i tiden framover. Vi
tror ogsa at gapet mellom selgers prisforventning og kjepers betalingsvilje vil tettes, ettersom
det nye yieldnivaet vil bli akseptert i markedet, samtidig som antatte rentekutt framover vil
redusere yieldnivaene noe.

6. Maloppnaelse 2023

Bystyret i Stavanger vedtok den 28.03.2022 revidert Eierstrategi for Stavanger utvikling. Her
vedtok bystyret ni overordnede malsettinger for foretaket. Intensjonene ved disse er brutt opp
og tydeliggjort gjennom tilliggende langsiktige og arlige mal ved foretakets arlige malmatrise.
Disse danner igjen grunniaget for en vurdering av foretakets evne til & na bystyrets
malsettinger.

6.1. Mal knyttet til plan og utviklingsarbeid rettes mot foretakets formal og

oppgaver

1) Foretaket skal veere en ledende, aktiv og fremtidsrettet akter for 8 na kommunens mal
om boligproduksjon.

2) Foretaket skal vaere padriver for utvikling av strategiske byutviklings-/prosjekter — en
aktiv akter der det er formalstjenlig.

3) Foretaket skal veere en kostnadseffektiv og leveringsdyktig akter, av eiendommer til
kommunale og andre offentlige utbyggingsbehov.

4) Foretaket skal drives etter forretningsmessige prinsipper, og utvise samfunnsansvar

gjennom en utgvelse av virksomheten som bidrar til sosial og klimamessig beerekraft.

Malene oppnas gjennom prosjektene vare. Disse er komplekse, har mange ulike aktarer og
til dels lange prosesser. Malsetningen om a na kommunens boligproduksjon jfr. punkt 1 over,
svares ut bade gjennom prosjektene i Jattdvagen, Madla-Revheim, Atlanteren, samt bruk av
var eierradighet der det er formalstjenlig. Eksempel pa sistnevnte er krav ved salg av sendre
del av Teknikkentomten. Ved overtagelse av etablererboligordningen ble fokuset pa det
boligsosiale malet ytterligere forsterket.
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SU vil veere en padriver og aktiv akter giennom sentrale prosjekter som ligger til foretaket.
Her kan vi for 2023 spesielt trekke frem koordineringsarbeid Nytorget, tiloudte tomter for ny
politistasjon og ny rettsbygning, eiendomsutvikling pa Universitets- og sykehusomradet pa
Ullandhaug og bidrag til planarbeidet for dagens sykehusomrade pa Valand. Gjennom disse
prosjektene svarer vi ut punkt 2. i malsetningen over.

SU overvaker eiendomsmarkedet aktivt med sikte pa a4 na malsetningen om a veere en
kostnadseffektiv og leveringsdyktig akter. Bade i forhold til egne prosjekter og erverv av
eiendommer til kommunale og andre offentlige formal.

Det er startet arbeid med implementering av aktuelle beerekraftsmal i foretakets
forretningsplan, likesa kompetanseplan for alle ansatte knyttet til dette.

6.2. Mal knyttet til drift, samarbeid og skonomi

5) Foretaket skal veere selvfinansierende og i stand til & foreta strategisk kjap.

6) Foretakets virksomhet skal preges av langsiktighet og mal om begrenset risiko.

7) Foretaket skal arbeide for & optimalisere verdiene av foretakets’lkommunens
eiendommer.

8) Foretaket skal vaere en sentral samarbeidspartner for eksterne aktarer innenfor bl.a.

bolig- og neaeringsutvikling.

| henhold til foretakets eierstrategi skal foretaket veere selvfinansierende, ha forsvarlig
egenkapital og likviditet ut fra ansvarsforhold, samt risikoen ved og omfanget av
virksomheten. Foretaket farer regnskap etter regnskapsloven, og budsjettmodellen legger
opp til at lapende driftsutgifter finansieres med gevinst av eiendomssalg og leieinntekter.
Denne finansieringsmodell er svaert uforutsigbar da:

e en eventuell salgsgevinst bare kan oppnas ved salg av eiendommer til eksterne
aktorer
o [eieinntekter knyttet til slitne utviklingseiendommer er begrenset bade mht. leieniva og
tidshorisont
For a kunne handtere endringer i budsjettforutsetninger er det viktig a ha tilstrekkelig
likviditet. Dette er ogsa viktig for a kunne betjene kortsiktige forpliktelser, inkludert
laneavdrag som er gkende grunnet arlige laneopptak. God likviditet er ogsa viktig med tanke
pa at det er eiendomssalg til eksterne aktarer som finansierer driften.

Arsregnskapet for 2023 viser et positivt resultat pa kr 18,4 mill. som i all hovedsak skyldes
eiendomssalg til ekstern akter. Foretakets lgpende driftsinntekter (leieinntekter og salg av
tjienester) er ikke tilstrekkelige til & dekke Igpende driftskostnader og finanskostnader. SU har
derfor et mal om at en del av eiendomsportefaljen skal omfatte nseringsareal som skal skape
langsiktige, l@pende driftsinntekter. Dette vil bl.a. kunne skje ved utvikling av egne
eiendommer for langsiktig utleie som det planlegges for i Lagardsveien.

Foretakets eiendomsportefglje bestar av eiendommer der det foreligger et politisk vedtak om
transformasjon, utvikling, annet bruk eller relokalisering, samt eiendommer avsatt til
offentlige formal. Markedsverdi av eiendomsportefaljen er nok hgyere enn balansefart verdi
tilsier. Hvert ar gjennomfarer foretaket en fullstendig gjennomgang av alle eiendommene
med den hensikt & angi navaerende markedsverdi og potensiale for verdigkning. Dette sees i
sammenheng med kommunens byutviklingsstrategi og har stor betydning for foretakets
gkonomi.

Samhandling er trukket frem som et viktig tema i revidert eierstrategi. Dette gjelder seerlig inn
mot kommuneledelsen og tienesteomradene BSP og BMU. SU har tatt initiativ overfor disse
for & svare ut bystyrets forventinger. God samhandling og konserntenkning vil optimalisere
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kommunens ressursbruk, bidra til 8 avveie ulike sektor- og faghensyn og dermed ivareta et
helhetlig samfunnsperspektiv.

| 2023 har vi blitt mer synlige i sosiale medier (LinkedIn). Foretaket er ogsa positivt eksponert
gjiennom dellagelse i ulike konferanser mv. Vi blir invitert inn som deltaker i ulike
sammenhenger (storbynettverk, forskning og eiendomsutvikling mv). Dette tar vi som et tegn
pa at vi er blitt en mer synlig og sentral aktar, og ikke minst en gnsket samarbeidspartner
knyttet til by- omrade- og eiendomsutvikling.

6.3. Mal knyttet til SU som arbeidsgiver — organisasjon, personal, HMS
9) Foretaket skal vaere en foretrukken arbeidsgiver.

Vi har ikke hatt arbeidsrelatert sykefraveer i 2023. Medarbeidersamtalene viser ogsa at
arbeidstakerne er svaert godt forngyde.

Hasten 2023 fikk vi en ny person med ansvar for overordnet infrastruktur, etter et ars arbeid i
et saerdeles anstrengt arbeidsmarked.

7. @konomi

Regnskapet og arsberetningen avlegges i trad med regnskapslovens krav og i samsvar med
lov, forskrift og god regnskapsskikk.

Arsregnskapet for Stavanger utvikling KF viser et overskudd pa kr 18,4 mill. som overfares il
egenkapital.

Hovedarsaken til det positive regnskapsmessige resultatet skyldes i all hovedsak
eiendomssalg til en ekstern aktgr. Salget skapte en nettoinntekt pa kr 30,8 mill. som er med
pa a finansiere foretakets driftsutgifter, samt muliggjer arets avsetning til egenkapital.

Foretakets lgpende driftsinntekter (leieinntekter og salg av tjenester) utgjer kr 12,5 mill., og er
ikke tilstrekkelige til & dekke lapende driftskostnader og finanskostnader pa kr 25 mill.
Dermed er salgsinntekter til eksterne aktarer avgjerende for at foretaket kan fremlegge et
positivt regnskapsmessig resultat.

Grunnet uforutsigbarhet knyttet til salgsinntekter er det viktig & bygge opp egenkapital nar
muligheten er der. Dette for a na bystyrets malsetning om at SU skal veere selvfinansierende.
| tillegg er oppbygging av likviditet viktig bade i forbindelse med a finansiere lopende
driftsutgifter de arene en ikke oppnar salgsgevinst og for @ kunne betjene lan, kortsiktige
forpliktelser og endringer i budsjettforutsetninger. Laneavdrag i 2023 utgjer kr 12,3 mill.

Investeringsniva i 2023 er pa kr 131,2 mill. Investeringene er finansiert med
infrastrukturbidrag (kr 74,8 mill.) og lan (kr 56,45). Etter arets laneopptak utgjer samlet gjeld

til Stavanger kommune kr 366,3 mill.

SU sin egenkapitalprosent utgjer 56,6 %, og er redusert med 4,1 % i forhold til aret for.
Likviditetsgrad 2 er uendret i forhold til regnskapsaret 2022 og er pa 3,4 %. Med tanke pa
foretakets likviditet og evne til 8 dekke sine kortsiktige forpliktelser, samt a veere
selvfinansiert pa sikt, er det behov for a styrke likviditeten uten a ta opp nye l1an.

7.1. Regnskapsanalyse
| det falgende presenteres arsregnskapet for 2023 i form av utdrag fra de @konomiske

oversiktene og tilhgrende analyser. Vesentlige avvik mellom regnskapet og budsjett 2023 er
kommentert.
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Linje @konomisk oversikt - regnskap jRegnskap 2023 bud‘:;:ttte;tozs ' Awvik
1 Sum driftsinntekter 86 427 88 700 - 2273
2 Sum driftskostnader 66 546 70100 3554
3 Driftsresultat 19881 18 600 1281
4 Sum finanstransaksjoner 1454 3300 1846
5 Ordineertresultat . 18 427 15 300 3127
6 Overfort til annen egenkapital 18 427 15 300 3127
Tabell 1: Regnskap Stavanger utvikling KF Talli hele 1 000

7.1.1. Driftsinntekter

Driftsinntekter i 2023 er pa kr 86,4, mill. (linje 1 i tabell over). Inntektene er kr 2,3 mill. lavere
enn budsjettert, og framkommer som et resultat av forskjavet salgstidspunkt for enkelte
eiendommer og hayere refusjoner og hoyere leie- og salgsinntekter.

Sammenstillingsprinsippet er ett av fem grunnleggende prinsipper i regnskapsloven og tilsier
at utgifter skal kostnadsfgres i samme periode som tilhgrende inntekt. Eksempelvis
innebeerer dette at ved salg av en eiendom, skal alle utgiftene tilh@rende denne eiendommen
kostnadsferes i samme periode som en bokfarer inntekten for eiendommen.

Eiendomssalg i 2023 utgjer kr 69,6 mill., hvorav kr 35,3 mill. gjelder internsalg til kommunen.
Internsalget er relatert til salg av en eiendom i Jatta nord som er tidligere kjapt til
idrettsformal int. vedtak i formannskapet, sak 100/21. Resterende eiendomssalg gjelder salg
av Siriskjeer opsjonstomt til en privat akter. 80 % av salgssummen knyttet til denne
eiendommen er innbetalt i 2023 (ved overtakelsestidspunktet), mens resterende 20 %, av
salgssummen (justert for eventuelle endringer basert pa tillatt utbygging og KPI) vil bli
innbetalt ved godkjent rammetillatelse. Hele salgsinntekten er resultatfgrt i 2023. Dette er i
trad med opptjeningsprinsippet som tilsier at inntekt skal resultatfares nar den er opptjent.

Samlede eiendomsinntekter i 2023 er kr 10,1 mill. lavere enn forutsatt, samtidig som
varekost knyttet til disse eiendommene er kr 9,4 mill. lavere. Dermed gir nettoeffekt av utsatt
salg i 2023 en reduksjon av regnskapsmessig resultat pa kr 0,7 mill. Nettogevinst av
eiendomssalg i 2023 er kr 30,8 mill., som er med & finansiere arets utgifter samt muliggjer
avsetning til egenkapital.

Anskaffelse av eiendommer til Stavanger kommune er en viktig oppgave foretaket har, og
foretaket jobber aktivt for & na malet om & veere en kostnadseffektiv og leveringsdyktig akter
av eiendommer til kommunale formal. Eiendommene til kommunen selges til selvkost og gir
ingen resultateffekt.

Leieinntekter i 2023 utgjer kr 6,1 mill. og er kr 1,1 mill. over budsjettet. Hoyere inntekter er en
kombinasjon av fornyelse av eksisterende avtaler etter utlapt kontrakt, samt nye avtaler som
er inngatt mot slutten av aret.

| tillegg til gjennomfaring av egne prosjekter bistar Stavanger utvikling i ulik grad i
giennomfaring av enkelte investeringsprosjekter i kommunen' og yter tjenester til
aksjeselskapene i Jattadvagen og Lagardsveien. Aksjeleskapene i Lagardsveien og
Jattavagen2 AS har ingen ansatte og alt arbeid utferes og koordineres av ansatte i
Stavanger utvikling KF, som blir viderefakturert til selskapene. Samlet salg av tjenester i

' Gjelder bl.a. ferdigstillelse av bofellesskap som er pabegynt i regi av Stavanger boligbygg KF og som né er
overfart til kommunen (Gunnar Warebergs gate og Solborg) og oppfalgingsansvar av ferdigstilte
etablererboligprosjekter (Husabaryggen,og Tastarusta B1). I tillegg har Stavanger utvikling prosjektledelse for
byggemodning av Madla Revheim omradet.
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2023 utgjer kr 6 mill. og er kr 2 mill. heyere enn forutsatt. Dette som falge av at antall
aksjeselskap har gkt i 2023 (Lagardsveien Tomter AS og Lagardsveien 32 AS).

| regnskapet for 2023 er det inntektsfert kr 4,7 mill. i diverse inntekter som ikke er
budsjetterte. Disse er knyttet til foretakets utgifter fra i ar som er viderefakturert. Denne
inntekten har dermed tilsvarende utgiftspost i regnskapet.

7.1.2. Driftskostnader

Driftskostnader (linje 2) i 2023 utgjer kr 66,5 mill.,, som er kr 3,6 mill. l[avere enn budsjettert.
Den starste kostnadsposten er relatert til varekostnad i forbindelse med salg av eiendommer
og er pa kr 38,8 mill.

| &r er det budsjettert kr 19,2 mill. i lannskostnader (inkludert sosiale utgifter og
styrehonorarer). Samtidig er det estimert at ca. 30% av lennsressurser skal ga til utvikling av
investeringsprosjekter, og at dermed om lag kr 5,5 mill. vil bli aktivert i balansen.
Regnskapsfart nettolgnn er pa kr 16,1 mill., hvorav lennskostnader utgjer kr 19,6 mill., mens
aktivert lann er pa kr 3,5 mill. Arsaken til at aktiveringsandel av lenn er kr 2 mill. lavere enn
budsjettet henger sammen med at en del av utviklingsarbeid er utfart av nyetablerte
aksjeselskaper i Lagardsveien. Som falg av dette er fakturert salg av foretakets tjenester
tilsvarende hgyere enn budsjettert. Det vises til nest siste avsnitt i kap.7.1.1 under omtale av
driftsinntekter.

Kostnader relatert til foretakets drift og virksomheten ellers er pa kr 7,5 mill., etter at andel for
indirekte kostnader pa kr 1,1 mill. er aktivert. De starste utgiftsposter i 2023 er relatert il
lokalleie (kr 2 mill.), kigp av regnskapstjenester, arkiv og bedriftshelsetjenester fra
kommunen (kr 1,3 mill.), eiendomsdrift (kr 2,6 mill.), samt diverse kostnader knyttet til drift av
virksomheten ellers (kr 2,7 mill.).

Til sammen er driftskostnader pa kr 66,5 mill., som er om lag kr 3,6 mill. lavere enn
budsjettert. Mindreforbruket framkommer som en kombinasjon av lavere bokfarte
varekostnader grunnet utsatt eiendomssalg, heyere netto lannskostnader som felge av
lavere andel til aktivering og ikke aktiverte investeringsutgifter. De to sistnevnte forholdene
har tilsvarende inntektspost i form av fakturerte tienester og mottatte refusjoner og dermed
gir ingen resultateffekt i 2023.

7.1.3. Resultat

Driftsresultat er lik foretakets inntekter pa den operative driften (omsetning), minus driftens
kostnader (varekostnad, lennskostnader, og andre driftskostnader). | 2023 er resultatet pa kr
19,9 mill. (linje 3). Driftsresultatet viser lannsomheten av selve virksomheten, men tar ikke
opp i seg finansielle kostnader og investeringer. Egne investeringer kan lanefinansieres,
mens laneavdrag skal trekkes av likvide midler. |1 2023 utgjer laneavdrag kr 12,3 mill.

Ordinzert resultat (linie 5) framkommer nar driftsresultatet justeres for betalte renter knyttet til
konsernintern gjeld og viser hvor mye foretaket sitter igjen med etter arets drift. i 2023 utgjer
ordineert resultat kr 18,4 mill. og er kr 1,8 mill. bedre enn budsjettert. Dette skyldes hayere
renteinntekter enn forutsatt. En gjennomgang av finansinntekten avdekket at foretaket har
fatt overfart renteinntekter av belgp innestaende pa skattekonto, men ikke renteinntekter av
belap innestaende pa driftskonto.

Stavanger utvikling KF er en del av Stavanger kommune som rettssubjekt, og derigijennom
ogsa en del av kommunens konsernkontosystem. Som en del av konsernkontosystemet har
foretaket, siden etableringen i 2016, ikke blitt belastet for debetrenter eller fatt godskrevet
kredittrenter for driftskontoen. Rentene var godskrevet kommunen.
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| 2023 utgjer renteinntekter knyttet til driftskontoen kr 3,1 mill., og er na godskrevet foretakets
regnskap. For perioden 2016 — 2022 utgjorde renteinntekter kr 4,7 mill. er fart mot
egenkapitalen og sammenligningstall for 2022 er omarbeidet i trad med NRS nr. 5. Det vises
til note 12 og 14 i arsregnskapet.

L J STAVANGER

Etter overfering til annen egenkapital (linje 6) utgjer arsresultat kr 0.

7.1.4. Investeringer

Samlet investeringsniva i 2023 var kr 131,2 mill. av en investeringsramme pa kr 204 mill.
Investeringene ble finansiert med mottatte refusjoner (kr 74,8 mill.) og lan (kr 56,45 mill.
Refusjonene er knyttet til infrastrukturprosjektene Atlanteren og Jattavagen, som er iht.
sammenligningsprinsippet i sin helhet balansefert som utsatt inntekt og har dermed ingen
resultateffekt.

7.2. Balanse

Balanseregnskapet viser den bokfarte verdien av foretakets eiendeler per 31. desember
2023 og hvordan eiendelene er finansiert med egenkapital og gjeld. @konomisk oversikt
balanse er vist i tabell 2.

Linje @konomisk oversikt -balanse | Ref:::ap Regg;'z‘ap Endring
Eiendeler

1 Anleggsmidler 775 575 759 069 16 506

2 Omlgpsmidler 991 356 853 809 137 547

Sum eiendeler 1766 931 1612878 " 154053

3 Egenkapital 999 922 978 885 21037

Langsiktig gjeld 694 702 576 365 118 337

5 Kortsiktig gjeld 72 307 57 628 14 679

Sum egenkapital og gjeld 1766 931 1612878 154 053

Tabell 2: Balanse Stavanger utvikling KF Tall i hele 1 000

Anleggsmidler (linje 1 i tabell over) er de eiendelene foretaket har til varig eie eller bruk.
Bokfart verdi av anleggsmidlene var pa kr 775,6 mill. ved utgangen av 2023 og bestar i all
hovedsak av aksjer pa kr 774 mill. Foretaket har aksjer i Jattavagen2 AS (kr 754,6 mill.),
Stokkavik AS (kr 3,8 mill.) og Lagardsveien tomter AS (kr 15,6 mill.). | tillegg til aksjer inngar i
denne posten lan til Stokkavik AS (kr 0,89 mill.), egenkapitalinnskudd til KLP (kr 0,5 mill.) og
inventar og bil (kr 0,26 mill.) Anleggsmidler er skt med kr 16,5 mill. i forhold til aret far som
folge av kapitalinnskudd pa kr 15,6 mill. ifm. opprettelse av aksjeselskapet Lagardsveien
tomter AS, samt lan til Stokkavik AS.

Omlgpsmidlene (linje 2) omfatter utviklingseiendommer og tomter, fordringer, bankinnskudd
o.l. Bokfart verdi av omlgpsmidlene var pa kr 991,4 mill. per 31. desember 2023, noe som er
en gkning pa kr 137,5 mill. fra 2022. Denne gkningen relaterer seg i all hovedsak til akning
av varebeholdning (utviklingseiendommer og tomter) med kr 95,1 mill., gkning av fordringer
pa kr 51,4 mill. og reduksjon av bankinnskudd pa kr 9 mill. Bankinnskuddet reduseres arlig
ifm. blant annet nedbetaling av investeringslan.

@kning av varebeholdning er relatert til arets investeringskostnader og balansekorrigering
fratrukket varekostnad for solgte eiendommer. Fordringer er foretakets pengekrav i
forbindelse med salg av varer og tjenester. Ved utgangen av aret utgjer fordringer kr 118,9
mill., hvorav de sterste er pa kr 53 mill. og er relatert til salg av Teknikken og Siriskjeer tomt.
Fordringer til naerstaende parter og innenfor konsernet utgjer til sammen kr 55,8 mill., kr 4,4
mill. er fordringer hos private kunder og kr 5,7 mill. er fordringer knyttet til moms. Etter en
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vurdering av kundefordringer er det avsatt kr 0,2 mill. til tap pa fordringer, slik at den totale
avsetningen i balanser ved utgangen av aret er pa kr 0,4 mill.

Egenkapital (linje 3) per 31. desember 2023 utgjer kr 999,9 mill., som er en gkning pa kr 21
mill. og gjelder avsetning av arets regnskapsresullal og korrigering av varelager mellom
kommunen og foretaket.

Langsiktig gjeld (linje 4) er per 31. desember 2023 kr 694,7 mill. Dette er en gkning pa kr
118,3 mill. i forhold til aret for. @kningen er relatert utsatt inntektsfaring jfr. Note 17 i
arsregnskapet (kr 74,8 mill.), arets laneopptak fratrukket betalt avdrag pa lan (kr 44,2 mill.)
og reduksjon av pensjonsforpliktelser (kr 0,7 mill.).

Kortsiktig gjeld (linje 5) er skt med kr 14,7 mill. fra 2022 til 2023 og gjelder hovedsakelig
gkning av leverandergjeld (kr 45,8mill.) og reduksjon av annen kortsiktig gjeld (kr 31,4 mill.).
Kortsiktig gjeld er gjeld som skal betales tilbake innen ett ar og utgjorde kr 72,3 mill. ved
utgangen av aret.

Forholdet mellom omlgpsmidler og kortsiktig gjeld kalles likviditetsgraden. Likviditet betyr
betalingsevne og er et gkonomisk utrykk for evnen til & dekke sine kortsiktige forventede og
uventede forpliktelser. Likviditetsgrad 2 tar utgangspunkt i de mest likvide omlapsmidiene,
der varelageret som regnes som de minst likvide omlgpsmidlene er trukket fra.
Likviditetsgrad 2 bar veere storre enn 1. Likviditetsgrad 2 var pa 3,4 ved utgangen av aret,
som er nesten uendret i forhold til aret for.

Foretaket méa ha en viss likvid beholdning siden inn- og utbetalinger ikke kommer pa samme
tidspunkt. Starrelsen pa denne beholdningen vil vaere avhengig av starrelsen pa inn- og
utbetalinger. Differansen mellom omlgpsmidler og kortsiktig gjeld (arbeidskapitalen) i
balanseregnskapet gir ogsa uttrykk for foretakets likvide situasjon.

Arbeidskapitalen ble gkt med kr 122,8 mill. i 2023, som fglge av at @kning av omigpsmidler (i
all hovedsak de minst likvide midler - varelager) var mye hayere enn gkning av kortsiktig
gjeld. Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld skte med henholdsvis kr 137,5 mill. og kr 14,7 mill.

Soliditet er i gkonomi et uttrykk for en bedrifts evne til & tale tap. En generell hovedregel er at
jo sterre andel egenkapital som finansierer selskapet, jo hayere og bedre er soliditeten.

Egenkapitalprosent i 2023 er 56,6 %. Dette er en reduksjon pa 4,1 % i forhold til aret for.

Rogaland Revisjon har gjennom revisjon oppnadd betryggende sikkerhet for at
resultatregnskap og balanse per 31.12.2023 ikke inneholder vesentlige feil. Det er derfor
avgitt en normal revisjonsberetning for 2023 uten forhold som kontrollutvalget plikter til &
falge opp iht. kontrollutvalgsforskriften § 8.

o H [a Y =Y
0. MNOJTOT

| henhold til vedtak i sak 47/23 «Stavanger utvikling KF — avklaring av mandat for kommende
anbudskonkurranse for nytt politihus» i bystyret er aksjeselskapet Lagardsveien Tomter AS
etablert i 2023. Selskapet eies 100 % av Stavanger kommune, men administreres fullt ut av
SuU.

| tillegg er det opprettet et prosjektselskap, Lagardsveien 32 AS (L32), som eies 100 % av
Lagardsveien Tomter AS. Det er dette selskapet, L32, som skal rigges for a sta for
forhandling med politiet, bygging av nytt politihus forutsatt leiekontrakt, samt forvaltning og
drift av dette med tanke pa et langsiktig eierskap.

Stavanger utvikling KF er dermed ved utgangen av 2023 eier/medeier i felgende selskaper:
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. Jattavagen2 AS (100 %) og gjennom dette selskapet eies 50 % i Hinna Park Utvikling
Holding AS med tilh@rende underliggende selskaper (se tidligere omtale).

l J STAVANGER

. Lagardsveien Tomter AS (100 %) med datterselskapet Lagardsveien 32 AS. Disse
selskaper har til formal & utvikle foretakets eiendommer pa Lagardsveien. Jf. omtale
tidligere i arsberetningen.

. | tillegg eies aksjeandel i Stokkavik AS (8.9 %).

Arsregnskapene for Jattavagen2 AS og Lagardsveien Tomter AS sluttbehandles i
generalforsamling i foretakets styremeote den 8.03.2024. Jattavagen2 AS hadde et positivt
arsresultat pa kr 31,4 mill. Det positive arsresultatet relaterer seg i all hovedsak til renter pa
selgerkreditt og bankinnskudd. Renter pa selgerkreditt blir tillagt saldo selgerkreditt
regnskapsmessig, men innebaerer ikke tilfarsel av likviditet far andel av kreditten blir innfridd.

Arsregnskapet for Hinna Park Utvikling Holding AS viser et resultat pa kroner 0,1 mill.

Lagardsveien Tomter AS — et prosjektutviklingsselskap etablert i 2023 — har tilnaermet 0 kr i
arsresultat i 2023. Det samme gjelder selskapet Lagardsveien 32 AS.

Stokkavik AS har i 2023 et negativt arsresultat pa kr 1 mill.

Kommuneloven har i dag ingen krav om konsernregnskap slik at foretakets offisielle
regnskap dermed ikke viser konsernets fulle virksomhet.

9. Forutsetninger for fortsatt drift

Stavanger utvikling KF har en positiv utvikling med et godt resultat og solid balanse.
Foretakets omlgpsmidler bestar i all hovedsak av tomter som ikke er de mest likvide
omigpsmidler som raskt kan omgjeres i kontanter. Med tanke pa foretakets likviditet og evne
til & dekke sine kortsiktige forpliktelser, samt betjening av framtidige laneforpliktelser er det
nagdvendig & bygge opp egenkapital for @ kunne realisere oppgaver tillagt av bystyret
giennom handlings- og gkonomiplaner.

Etter styrets vurdering er forutsetningene for fortsatt drift til stede.

Stavanger 08.03.2024
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