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1 Oppsummering

| 2025 har Stavanger Utvikling KF hatt et ar preget av hey utviklingsaktivitet, bade i foretaket
og i de underliggende aksjeselskapene, i et krevende eiendomsmarked. Arsregnskapet viser
et negativt resultat pa 22,4 mill. kroner, noe svakere enn budsjett. Resultatet ma ses i
sammenheng med kostnader knyttet til prosjektutvikling og ngdvendige forberedende
arbeider for fremtidig verdiskaping. Samtidig opprettholder foretaket en solid balanse med
god egenkapitalandel og tilfredsstillende likviditet.

Gjennom aret har foretaket arbeidet malrettet med a realisere eierstrategien. Dette omfatter
aktiv tilrettelegging for bolig- og naeringsutvikling, giennomfgring av sentrale
byutviklingsprosjekter og styrking av den finansielle og organisatoriske strukturen. Et viktig
strategisk grep i 2025 har veert etableringen av Stavanger Utvikling Holding AS, som samler
eierskap og legger til rette for mer effektiv kapitalforvaltning og tydeligere konsernstruktur.
Dette styrker foretakets evne til & handtere risiko og gjennomfgre langsiktige utviklingslgp i
trdd med kommunens mal.

Samlet sett vurderes maloppnaelsen i 2025 som god nar det gjelder fremdrift i prioriterte
utviklingsprosjekter, profesjonalisering av organiseringen og sikring av fremtidig
handlingsrom. Det gkonomiske resultatet er svakere enn budsjettert, men anses som
handterbart og i trad med foretakets langsiktige utviklingsmandat og eierstrategi.

2 Eksterne rammebetingelser og markedsutvikling

Til tross for geopolitisk uro var 2025 preget av makrogkonomisk stabilitet. De mer
optimistiske ekspertene spadde 2-3 rentekutt i Iopet av aret og dette ble ogsa fasiten etter at
sentralbanken justerte styringsrenten fra 4,5% til 4% i lgpet av aret. Gjennomsnittlig prisvekst
for hele kalenderaret 2025 endte pa 3,1% (3,2% aret far).

Selv om gkonomien i AS Norge (pga. en sterk olje og gassektor og annen eksportrelatert
virksomhet) har vist seg & veere seig mot de siste ars rentegkninger og prisstigning har dette
rammet eiendoms - og bygg og anleggsbransjen mye hardere enn gkonomien ellers.

2.1 Markedsutvikling

2025 var et av de svakeste arene for nyboligmarkedet i Norge pa mange ar. Hovedarsakene
er fortsatt hgyt renteniva, gkte byggekostnader og redusert kjgpekraft, seerlig blant
forstegangskjepere. Flere ar med lav boligbygging har bidratt til stor mangel pa boliger. Dette
reflekteres i en boligprisvekst pa 14 % i Stavanger i 2025 (hgyest i landet), mot 5-6%
nasjonalt.

Nybyggpremien' i Stavanger falt fra 47% i 2024 til rett over 30% i midten av 2025, men har
per februar 2026 gkt til 40% (landets hgyeste). Dette medfgrer et ekstremt press pa
bruktboligmarkedet og vi antar derfor at bruktboligprisene vil fortsette a gke fremover.

Pa sikt antar vi at nybyggpremien vil matte komme ned til et normalt niva pa rundt 25-30%,
og at dette vil fgre til gkt salg av nye boliger.

Stavanger Utvikling er godt posisjonert til & ta del i den antatt kommende oppturen i
nyboligmarkedet med vare prosjekter i Jattdvagen og Atlanteren fgrst og fremst.

Det makrogkonomiske bildet har ogsa hatt en negativ effekt pa nybygg innen
neeringsmarkedet. Jkt usikkerhet og kostnadsniva har medfert at det er mer krevende a
oppna tilfredsstillende lannsomhet i naeringseiendom.

' Nybyggpremie uttrykker hvor mye mer per kvadratmeter en ny bolig koster sammenlignet med en
brukt bolig.
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Transaksjonsmarkedet er fortsatt preget av lav aktivitet, og flere planlagte salg er enten
utsatt eller trukket som fglge av vedvarende avstand mellom selgers prisforventning og
kjgpers betalingsvilje.

Forventninger om at det ikke vil komme ytterligere rentekutt i innevaerende ar kan bidra til at
dette «gapet» vedvarer en stund til.

Samlet sett har 2025 vaert et krevende ar for eiendomsbransjen, der Stavanger skiller seg
positivt ut pga. var sterke posisjon innen olje og gass, samt arevis med stagnerte boligpriser.

Ekspertene ser for seg en fortsatt sterk olje og gass sektor i arene framover og dermed gode
utsikter for var region.
3 Formal og oppgaver

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

o0 Hirma,

Omrade- og Infrastruktur Arealer til offentlige Beerekraftig
eiendomsutvikling Bidra og legge il rette for formal boligforsyning

Eie, utvikle og realisere overordnet infrastrukturi Skaffe areal il offentlige formal Bidra til & bygge egnede boliger
kommunens pnor_lte_rte omrader — uavhengig i alle livsfaser i gode bomilje
utviklingseiendommer av eierinteresser

Figur 1: Foretakets kjerneoppgaver, hentet fra foretakets forretningsplan.

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

Foretakets virksomhet skal primaert utgves i Stavanger med utgangspunkt i foretakets
eiendomsportefglje. SU kan ogsa eie og erverve eiendommer og innga samarbeidsprosjekter
i andre kommuner. Foretaket kan etablere og eie aksjeselskap nar dette er hensiktsmessig
for foretakets virksomhet. Bystyret vedtok revidert eierstrategi og vedtekter i mgte den
28.03.2022.

Med utgangspunkt i eierstrategien har SU utarbeidet en forretningsplan for virksomheten.
Bystyrets ni overordnede mal er omformet til langsiktige mal (2030) samt arlige operasjonelle
mal og tiltak, som styret vedtok sist i januar 2025. Vedtatte mal og tilhgrende maloppnaelse
omtales i punkt 6 i dokumentet.

Ved behandlingen av budsjettet for 2025 besluttet bystyret at SU skal etablere en
utbyttestrategi i lapet av aret. | trad med gjeldende eierstrategi er det utarbeidet en
utbyttestrategi for SU basert pa felgende prinsipper:

e Jkonomisk bezerekraft
e Resultatavhengighet
e Kapitalbehov og gjennomfgringsevne

Foretakets utbyttestrategi ble vedtatt i bystyremgte 15. desember 2025 under sak om
Arsbudsjett 2026 og Handlings- og gkonomiplan 2026—2029.
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Foretakets visjon - Vi skaper en attraktiv by
Foretakets verdier - Handlekraft, ansvarlig og modig

4 Organisasjon og utvikling

4.1 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 - fire menn og tre kvinner.
Styremedlemmene har personlige varamedlemmer.

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

Det eri 2025 avholdt 7 styremgater.

4.2 Administrasjon

Det har i lgpet av 2025 veert endring i administrativ ledelse ved at tidligere daglig leder, Hans
Kjetil Aas, gikk av med pensjon i mars, og ny daglig leder, Odd Egil Flokketveit, tiltradte 1.
september 2025. | mellomfasen var Jrjan Berven konstituert daglig leder. Overgangen har
veert planlagt og har ikke pavirket den lgpende driften av foretaket.

| lepet av 2025 hadde foretaket et gjennomsnitt pa 14 arsverk beregnet over aret, fordelt pa 16
stillingshjemler. Av disse var 2 stillingshjemler midlertidig vakante i lgpet av aret. Ved utgangen
av aret hadde foretaket 15 ansatte, fordelt p4 5 kvinner og 10 menn.

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

Foretaket har ogsa lgpende eksterne rammeavtaler innen aktuelle fagomrader og tjenester.

4.3 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 2025 eier/medeier i flere aksjeselskaper gjennom
Stavanger Utvikling Holding AS som ble opprettet i 2025. Eierinteressene i de underliggende
selskapene forvaltes gjennom denne strukturen. Det vises til naermere omtale i kap.9.

| tillegg har foretaket samarbeidsavtaler med:

e Stavangerregionen havn IKS (utvikling av Jstre Havn)
e Helse Stavanger (avtale om planutvikling sykehusomradet pa Valand)

Stavanger utvikling er partner i stiftelsen Gragnn By.

4.4 Organisasjonsutvikling
A rekruttere og beholde kvallifisert arbeidskraft er viktig for at foretaket skal kunne utfgre sitt
oppdrag.

Foretakets eierstrategi legger faringer for at foretaket skal veere en ledende,
kostnadseffektiv, framtidsrettet, leveringsdyktig og aktiv padriver, samt en foretrukken
arbeidsgiver. SU er opptatt av & opprettholde og videreutvikle et hayt faglig niva.

Det er avholdt flere interne fagseminar som bygger opp rundt kompetanseutvikling. Likesa er
det avholdt samlinger knyttet til fremtidige mal for foretaket. Alle ansatte har individuelle
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planer for kompetanseutvikling. | tillegg til kompetanseheving bidrar dette ogsa til bedre felles
forstaelse av foretakets oppgaver, samt til gkt samhandling.

Foretaket har i dag en samarbeidsavtale med Senter for Eiendomsfag. Avtalen gjelder
tilrettelagte studier og videreutvikling for ansatte som gnsker videreutvikling innen fagene
eiendomsutvikling, eiendomsforvaltning, eiendomsfinans og tilsvarende.

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

5 Arbeidsmiljg og ytre milja

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

Foretaket legger vekt pa a fremme likestilling og hindre forskjellsbehandling i strid med
likestillingsloven. Ansatte i SU, med unntak av daglig leder, lgnnes i kapittel 5 der Ignnen
fastsettes lokalt av daglig leder etter foregaende lgnnssamtaler. Ved lgnnsfastsetting tas det,
uavhengig av kjgnn, hensyn til resultatoppnaelse, kompetanse og ansvaret til den enkelte,
samt kompleksiteten i stillingen.

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

Styret anser arbeidsmiljget som godt.

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

Sykefraveeret i 2025 var pa 2,59 %. Ingen av sykefravaerene er arbeidsrelatert.
Foretaket har avtale med Bedriftshelsetjenesten om leveranse av bedriftshelsetjenester.

Det er utnevnt bade verneombud og brannvernleder. | 2025 gjennomfarte foretaket
vernerunde og oppfalging med bedriftshelsetjenesten, med saerlig fokus pa forebyggende
tiltak. Hovedtemaene var ergonomi og sittestilling pa kontoret, samt praktiske tips og
veiledning fra fysioterapeut for & forebygge belastningsskader. Foretaket felger kommunens
rad og retningslinjer for bruk av hjemmekontor.

Risiko- og sarbarhetsanalyse (ROS-analyse) ble gjennomfart i 2025 og presentert for styret i
styremgtet i desember.

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

Styret godkjente Handbok internkontroll HMS i desember 2020.

Det arbeides for a fa i stand gode rutiner og prosedyrer for i minst mulig grad & pavirke ytre
miljg ved fremtidige prosjekter.

6 Aktiviteter 2025

Foretakets eiendeler i balansen bestar hovedsakelig av tomter og eiendommer som inngar i
selskapets utviklingsportefglie. SU KF har samlet tomtereserve pa om lag 550 dekar,
inkludert arealer gremerket kommunale formal.
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Tomtereserven bestar av flere omrader som er planlagt for fremtidig utbygging, blant annet:
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), Jattd Nord (17 daa), Husabgryggen Sgr (16 daa), Hillevag (14 daa) og
Lagardsveien (13 daa).

| lgpet av 2025 har foretaket gjennomfart bade salg og erverv av eiendommer. Oversikt over
transaksjonene fremgar av tabellen nedenfor.

Eiendomstransaksjon Gnr/Bnr Omrade Formal
m Ervervelse 17/17 Ullandhaug Tomt til ny legevakt
Internt salg 7/1537 Austbg Smahus
Internt salg 29/719 Tasta Smahus
Internt salg 17117 Ullandhaug Tomt til ny legevakt
m Eksternt salg 38/1335 Madla/Revheim
m Eksternt salg 6/920 Husabgryggen
m Eksternt salg 6/921 Husabgryggen
m Eksternt salg 6/922 Husabgryggen
m Eksternt salg 6/923 Husabgryggen
m Eksternt salg 6/924 Husabgryggen

Tabell 1: Gjennomfarte salg og erverv i 2025

Tomtereserven inkluderer ogsa eiendommer som inngar i foretakets eierposisjoner i Hinna
Park Utvikling Holding AS (via Jattavagen2 AS), Forum Tjensvoll AS og Stokkavik AS.
Gjennom disse eierinteressene har foretaket innflytelse pa utviklingen av omradene og kan
sikre at prosjektene gjennomfgres i samsvar med kommunens plangrunnlag,
verdiskapingsmal og prinsipper for beerekraftig arealutvikling.

Samlet gir dette foretaket et godt utgangspunkt for & mate fremtidig bolig- og naeringsbehov,
samtidig som det understgtter kommunens langsiktige strategiske mal for utvikling og
forvaltning av kommunale eiendommer.

HINNA PARK 2.0/JATTAVAGEN 2

LANG@Y

HUNDVAG
BJ@RN@Y

VASS@Y

& TASTA ROALDS@Y  LIND@Y
<l BUGY HELLES@Y |

5 ”‘\ ENG@Y E
d KALV@Y

Infrastruktur

Hinna Park/Jattavagen — Stavanger Utvikling KF er, via eierskap til Stavanger Utvikling
Holding AS og videre Jattavagen2 AS, eier av 50% av Hinna Park Utvikling Holding AS
(HPUH). Arealene innenfor fase 2 i Jattavagen eies av dette selskapet, som igjen er eier av
bl.a. Hinna Park Utvikling AS (HPU).

HPU har ansvar for, og rettighetene til, & videreutvikle byggeomradene i Jattavagen. Hele
omradet har opprinnelig et utbyggingspotensiale for bolig/naering pa ca. 205.000 m? BRA,
som tilsvarer ca. 1500 boliger og 6000 arbeidsplasser. SU er representert i styret i HPUH og
underliggende datterselskaper tilsvarende var eierposisjon (50%).
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| 2025 har HPU hatt fokus pa ferdigstilling av Valhall-prosjektet (Gnist) som innebeerer ca.
70.000 m? kontor og neeringsarealer. 1. byggetrinn ble overlevert leietager Aker BP 2. januar
2025. iht. kontrakt. Trinn 2 ble overlevert etter avtale i juni 2025. Her er bade Aker BP og
Aker Solutions leietakere. Begge bygg er fullt utleid og har ca 3.500 arbeidsplasser.

| 2024 startet HPU, ved selskapet Odden 1 AS, bygging av 1. byggetrinn av boliger

(56 enheter) — kalt Odden. Odden boligomrade ligger sgr og @st for Skratarnet og bestar av
til sammen ca. 230 boliger, 5.000 m? nzeringsareal samt store offentlige grantomrader og
torg nar alt er ferdig. Byggetrinn 2 med 39 boliger ble igangsatt i 2025, samt at det ble vedtatt
salgsstart for trinn 3 (37 boliger) i januar 2026. Pr januar 2026 er det dermed 132 boliger
under bygging og salg i dette omradet.

SU star for bygging av den felteksterne overordnede infrastrukturen i Hinna Park. | 2025 er
ledningsanlegg, adkomstvei, torg og park, Fjordparken, pa Odden ferdigstilt og siste etappe
av lednings- og veianlegget Avlgp Hinna er godt i gang. Detaljplaner for grentdraget ved
Gnist er ferdigstilt og forberedes for anbudsutsendelse.

MADLA REVHEIM

—
HUNDVAG L e
BJGRNDY =
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BUBY HELLESDY §
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3 KALVOY
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MADLA Y
{5
)

\
. /HINNA
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¢ 7 N ‘\GAIJSEL

Y\ 9
i \rorus|

Madla Revheim - | henhold til omradeplanen kan det bygges inntil 4000 boliger i tillegg til
neering 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 hagyspentledning omlegges i jordkabel. Det vil
tidligst skje i 2034.

Det er inngatt forelgpige utbyggingsavtaler med utbyggere av delfelt B1 og B2. Videre
forhandlinger om utbyggingsavtaler er stilt i bero som fglge av bystyrets vedtak i juni 2024,
der det blir reist spgrsmal om revisjon av omradeplan (planvask). Orienteringssak om
endring av omradeplan 2424 Madla Revheim ble lagt fram for Utvalg for by- og
samfunnsutvikling i mete 19.02.2026. Malet med planrevisjonen er a legge rammer for en
mer gjennomfarbar utbygging av delfeltene pa Madla Revheim, ved & redusere samlet
kostnadsniva. Planendringen vil omfatte:

o Vurdering av rekkefglgekrav
e Vurdering av arealbehov for offentlige formal
e Avklaring av rammer for ivaretakelse av karbonrike areal

Oppstart av planarbeid vil bli meldt far sommeren 2026, og med fgrstegangsbehandling
tidligst innen ca. 1 ar. Fremdrift i arbeidet med planrevisjon er usikker og vil avhenge av
ressurssituasjonen internt i BSP.

| pavente av avklaring planrevisjon har SU prioritert a falge opp delfelt B1 og B2, og i
samarbeid med utbyggerne sikre gjennomfgring av ngdvendige rekkefalgetiltak.
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Farste del av hovedgrgntomrade i tilknytning til felt B1 er ferdigstilt og overlevert til
Stavanger kommune. Hovedgrgntomrade lengst sar mot Regimentveien er opparbeidet
parallelt med byggetrinn 1 av delfelt B2, og vil bli overlevert til Stavanger kommune i Igpet av
varen 2026.

SU har inngatt avtale med Rogaland fylkeskommune om finansiering av rundkjering i krysset
Regimentveien - Madlaveien. Dette er et sentralt rekkefglgetiltak for utbyggingen pa Madla-
Revheim. Fylkeskommunen har nylig sluttf@grt anbudskonkurranse og valgt entreprengr.
Oppstart anleggsarbeid planlegges i lapet av varen 2026. Ny rundkjgring inkludert ny
pumpestasjon for Madla-Revheim, Madlaleiren og tilgrensende bebyggelse, forventes
ferdigstilt i Igpet av 2027.

Detaljregulering av farste del av senteromradet S1a er klar for sluttbehandling i lapet av
farste halvar 2026. Delfelt 6a og 6b pa nordsiden av Revheimsveien har fatt klarsignal til a
starte detaljregulering. Samtidig pagar det planarbeid for Bussveien langs Revheimsveien.
For Bussveien er det signalisert mulig farste gangs behandling av detaljplan i siste del av
2026.

SU sin hovedoppgave i 2025 har veert & koordinere de ulike utbyggerne og planprosessene
pa Madla-Revheim. Videre i 2026 blir var hovedprioritet a falge opp bygging av nytt kryss
Regimentveien - Madlaveien, sikre at utbygging og planlegging av igangsatte delfelt ikke
stopper opp i pavente av varslet planrevisjon og ellers bidra inn i BSP sitt arbeid med
revisjon av omradeplanen.

ATLANTEREN

LANG@Y
HUNDVAG

BJORNDY . . =
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Omradet Atlanteren omfatter totalt om lag 880 boliger, hvorav ca. 450 boliger er lokalisert
pa felt som SU eier. | tillegg eier SU tomter avsatt til etablering av nytt sykehjem, utvidelse av
Skeie skole samt en dagligvareforretning.

Dster Hus har ferdigstilt de farste 67 boligene og jobber videre med detaljregulering av de tre
neste feltene, med et samlet potensial pa maksimalt 90 boliger.

| 2025 har SU jobbet med & legge til rette for salg av foretakets farste felt. Dette gjelder deler
av felt FT til dagligvare /- og boligprosjekt, samt boligfeltene BH og BI1.

Det er i lgpet av 2025 blant annet gjiennomfgrt en markedsdialog med utbyggerbransjen,
samhandlet med kommunen om konkurranseprogram og varslet planoppstart for
eiendommer som inngar i vare to prosjektkonkurranser.

Per februar 2026 har SU to prosjektkonkurranser ute der malet er & selge felt for utbygging
av ca. 100 boliger og en dagligvareforretning.

Avtalene med vinnere av prosjektkonkurransene anslas inngatt farste halvar 2026 med
oppstart regulering i andre halvar 2026. Byggestart antas & komme tidlig i 2028 pa vare felt.
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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).

| 2021 ble det inngatt intensjonsavtale mellom SU og HS om samarbeid i forbindelse med
planarbeidet med omradereguleringsplan (BSP).

| november 2025, sto fagrste trinn av sykehuset pa Ullandhaug ferdigstilt. Pa Valand er na
deler av sykehusvirksomheten fraflyttet. Regjeringen arbeider med a utrede ny
finansieringsmodell for sykehusetablering, noe som kan pavirke fremdriften i ferdigstillelsen
av sykehuset pa Ullandhaug og tidspunktet for full frigjering av arealene pa Valand. Salg av
eiendom pa Valand vil vaere en sentral faktor for tempoet i denne prosessen.

| 2025 har SU og HS hatt jevnlige mater med BSP for & bidra med sin kunnskap inn i
planarbeidet. Hasten 2025 ble planforslaget 1. gangs behandlet og var pa haring fram til
arsskiftet. SU og HS mener planforslaget, slik det forela til haring, har et betydelig
forbedringspotensial og at det i foreliggende form i stor grad fremstar som ikke
gjennomfagrbart. Omradereguleringsplanen skal etter gjeldende framdriftsplan vaere
ferdigstilt Q2 2026, men framdriftsplanen vil trolig bli justert.

TEKNIKKEN SQR/VALAN DSHAGEN
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Teknikken sgr / Valandshagen er na under bygging v/Ineo eiendom og entreprengr Sola
bygg.

Stavanger utvikling initierte dette pilotprosjektet for sosial baerekraft og offentlig privat
samarbeid gjennom en apen tilbudskonkurranse i 2021 og salg av tomten i 2022.
Boligprosjektet har hgye ambisjoner og falger opp kommunens visjon om «Vi bygger
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fellesskap». Her er til sammen 98 boliger fordelt pa seks boligklynger rundt et felles tun, alle
med fellesarealer orientert rundt tunet.

Farste byggetrinn vil sta ferdig hasten 2027 med til sammen 31 boliger i et felles borettslag.
Farste byggetrinn inkluderer et bofellesskap med seks selveide boliger for personer med
funksjonsnedsettelse, der Stavanger kommune skal drifte personalbasen og fellesarealene. |
tillegg inngar fem av til sammen ti startboliger for unge enslige og par under 35 som er 15 %
rimeligere enn de gvrige boligene i prosjektet. Fokus pa beboermangfold, delelgsninger og
gode fellesarealer har gjort dette til et nasjonalt forbildeprosjekt i Husbanken.

De neste byggetrinnene vil ferdigstilles i Igpet av 2028 og vil utenom ordinzere boliger med
fellesskap, inneholde fem startboliger samt et bofellesskap med 29 enheter (Gaining by
sharing) etter modell fra Vindmgllebakken, samt en nabolagspark som kan bli en attraktiv
mgateplass for hele nabolaget. Stavanger utvikling har i 2025 bidratt med kontraktsoppfaelging
og koordinering i forbindelse med integrering av et bofellesskap med kommunalt drevet base
i et ordineert borettslag.
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@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 av SRH at eiendommene i Jstre Havn skal overdras til Stavanger kommune. Dette
ble gjort i slutten av 2024, ved at SK etablerte en kommunal havnekasse.

Det er uttalt at Stavanger Utvikling skal ha ansvaret for utviklingen av eiendommene, og der
utviklingen av eiendommene skal skje i prosjektselskaper og med mal om samarbeid med
eksterne eiendomsutviklere. Vi har siden 2024 jobbet med detaljreguleringsplan for utfylling
pa Holmen. SU har mal om at slik planen er godkjent ila 2026. Nar plan for utfylling pa
Holmen er ferdigstilt vil arbeidet med detaljregulering av Bekhuskaien igangsettes. Arbeidet
med Jstre Havn vil kreve betydelig innsats fra Stavanger Utvikling i 2026.
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\37 Areal til offentlige formal
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Nytorget er under realisering gjennom utvikling av Mediebyen og opparbeidelse av torget.
Byggearbeider for Mediebyen ble igangsatt sommeren 2024. Prosjektet ferdigstilles forste
halvar 2026.

SU har bidratt i fa realisert prosjektet (konkurranse om mediebyen og reguleringsplan).
Prosjektet gjennomfares av SVG Property AS alene etter at SU har solgt seg ut. Torget
utvikles av BMU anlegg i trad med vinnerforslaget i konkurransen, hvor fase 1 (nedre del) og
2 (foran kirken og Mediabyen) skal veere ferdigstilt 1. halvar 2026. Fase 3 (foran Metropolis
og BS1) planlegges ferdigstilt nar Metropolis og BS1 er realisert.

Trehusene i Kongsteinsgata planlegges rehabilitert. De fire gverste husene planlegges til
korttids overnatting (leiligheter), og har som mal & kunne vaere en del av byens tilbud for
besgkende kunstnere bl.a. ifm. residensprogram jf. plan om visuell kunst. De to nederste
husene planlegges integrert i nybygg for Metropolis. Det er tett koordinering mellom SU og
BMU byggeprosjekter ifm. utviklingen av disse prosjektene. Rehabilitering og drift av de fire
gverste husene vil antakelig matte lases med privatfinansiering og drift. SU arbeider med a
avklare lgsning for finansiering og gjennomfaring i lapet av 2026.

| 2025 ble det fattet politisk vedtak om at felt BS1 kan realiseres gjennom en alternativ
giennomfgringsmodell med eget aksjeselskap, fremmed finansiering og utleie pa
markedsmessige vilkar. | forbindelse med behandling av HOP 26 ble det videre vedtatt at
kommunedirektgren kan innga leieavtale pa vegne av Rogaland kunstsenter og Studio 17.
Dette er na lagt til grunn for opprettelsen av Kunstkvartalet Nytorget AS og videre prosesser
mot en realisering av prosjektet pa felt BS1 i 2026.

Det arbeides med & avklare en finansieringsmodell basert pa privat kapital, forutsatt at
prosjektet kan oppna tilstrekkelig leiegrunnlag og en gjennomfarbar prosjektkostnad.
Kunstskolen inngar ikke i den naveerende Igsningen, da prosjektet forutsetter tilstrekkelige
leieinntekter for & sikre finansiering. Malet er & avklare leiestruktur og gkonomisk beerekraft
gjennom 2026, slik at prosjektet kan realiseres dersom finansieringsforutsetningene
oppfylles.
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Lagardsveien — SU jobber med & utvikle foretakets eiendommer i Lagardsveien - E7
(brannstasjonstomten) og eiendommen sgr for Skattens Hus (KBA4) i henhold til rammene i
KDP Sentrum. Eiendommene har i lengre tid veert aktuelle for bade nytt Tinghus og
Stavanger Politistasjon. Tinghuset er na besluttet lokalisert pa en annen eiendom i
Lagardsveien, og politiet har forlenget sin leieavtale i dagens politikammer i 10 nye ar.
Hasten 2024 ble KBA4 introdusert som alternativ for ny videregaende skole i sentrum (RFK),
dette er en prosess som vi antar avklares i Igpet av 2026 der felt KBA4, slik vi ser det, er en
sveert egnet tomt til formalet.

Felt E7 utvikles av vart heleide prosjektselskap Lagardsveien 32 AS. Eiendommen er ferdig
detaljregulert, bebyggelse er revet, og forurensing fra brannstasjonsdriften er ryddet opp.
Lagardsveien 32 er na a regne for en byggeklar tomt. Det jobbes med alternativer for
realisering.

UNIVERSITETSOM RADET/U LLANDHAUG

HUNDVAG S orstd

BJORNOY

& VASS@Y
. ROALDS@Y  LIND@Y
O TASTA . ooy

R ENGOY

HELLES@Y

KALVDY

Ullandhaug/universitetsomradet — Stavanger kommune er deleier (15 %) i de eiendommer
som Rogaland fylkeskommune (RFK) besitter. SU er gitt i oppdrag & representere Stavanger
kommune som grunneier. | 2025 inngikk SU avtale om kjgp av tomt til etablering av
studentboliger. Tomten overfgres til Studentsamskipnaden som en del av et makebytte, der
kommunen samtidig overtar studenthjemmet ved Mosvangen.
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Tastarusta B7 bestar av 62 boliger fordelt pa 30 rekkehus og 32 leiligheter i blokk.
Stavanger Utvikling har i Igpet av 2025 solgt tomten med prosjekt til Sola Bygg AS. Salget er
pa vilkar av at dette fortsatt er et etablererboligprosjekt, der Stavanger kommune beholder
tildelingsretten gjennom etablererboligordningen. Boliger som ikke blir tildelt skal selges til
samme pris i markedet. Oppgjeret for tomten kommer i 2026.

Tildelingen ble gjennomfart for jul 2025. Av 154 pameldte ble 60 godkjent for trekning. Totalt
ble det tildelt 25 boliger, alle leiligheter. 27 personer havnet ogsa pa venteliste, alle utenom 1
pa de minste leilighetene pa 55,7 kvm. 6 boliger ble tildelt til pameldte med startlan.
Stavanger kommune har ogsa kjgpt 5 boliger, 3 rekkehus og 2 leiligheter.

Vi ser at interessen for de minste boligene har veert enorm, og skulle gjerne kunne tilbudt
flere av disse. En full evaluering utarbeides og presenteres for styret far sommeren 2026.

FORUM TJENSVOLL
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Omrade- og eiendomsutvikling

Forum Tjensvoll - Stavanger Utvikling eier Forum Tjensvoll AS sammen med Coop Norge
Eiendom AS. Selskapet utvikler et bygg pa i overkant av 5000 m2 pa Forum, der bygget
bestar av dagligvareforretning, treningssenter og kontor. Det har veert et krevende marked
for neeringsbygg utenfor sentrumskjernen de siste arene, der det ikke har blitt oppnadd
tilstrekkelig utleiegrad for & igangsette bygging. Selskapet er i lovende dialog med flere
aktuelle leietagere som forventes & konkluderes i lgpet av 2026.
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7 Maloppnaelse 2025

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 grunnlaget for en vurdering av foretakets evne til & na bystyrets
malsettinger.

7.1 Mal knyttet til plan og utviklingsarbeid rettes mot foretakets
formal og oppgaver

e Foretaket skal vaere en ledende, aktiv og fremtidsrettet aktar for & na kommunens
mal om boligproduksjon.

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

e Foretaket skal vaere en kostnadseffektiv og leveringsdyktig aktar, av eiendommer til
kommunale og andre offentlige utbyggingsbehov.

o Foretaket skal drives etter forretningsmessige prinsipper, og utvise samfunnsansvar
gjennom en utgvelse av virksomheten som bidrar til sosial og klimamessig baerekraft.

Malene realiseres gjennom foretakets prosjektportefglje, som bestar av komplekse
utviklingsprosesser med mange aktarer og langsiktig tidshorisont. Malsetningen om & na
kommunens boligproduksjon (jfr. punkt 1 over) skjer gjennom prosjektene i Jattavagen,
Madla—Revheim, Tastarusta B7, Ullandhaug (studentboliger) og Atlanteren, samt gjennom
aktiv bruk av eierradighet ved eiendomssalg. Overtakelsen av etablererboligordningen har
ytterligere styrket det boligsosiale arbeidet.

Foretaket utgver rollen som padriver gjennom sentrale utviklingsprosjekter, blant annet
engasjementet i Hinna Park, utviklingen av Nytorget, tilrettelegging for ny politistasjon og
rettsbygning, samt arbeid pa universitets- og sykehusomradene pa Ullandhaug og Valand.
Gjennom disse prosjektene svarer vi ut punkt 2. i malsetningen over.

SU felger eiendomsmarkedet tett for a sikre kostnadseffektiv giennomfering og strategiske
eiendomserverv bade til offentlige formal og egne utviklingsprosjekter. Arbeidet med a
integrere beerekraftsmal i forretningsplanen og styrke intern kompetanse er igangsatt.

7.2 Mal knyttet til drift, samarbeid og skonomi
o Foretaket skal veere selvfinansierende og i stand til & foreta strategisk kjap.
e Foretakets virksomhet skal preges av langsiktighet og mal om begrenset risiko.
e Foretaket skal arbeide for & optimalisere verdiene av foretakets/lkommunens
eiendommer.
e Foretaket skal vaere en sentral samarbeidspartner for eksterne aktarer innenfor bl.a.
bolig- og neeringsutvikling.

I henhold til eierstrategien skal foretaket vaere selvfinansierende og ha forsvarlig egenkapital
og likviditet sett i lys av virksomhetens omfang og risiko. Foretaket avlegger regnskap etter
regnskapsloven, og budsjettmodellen bygger pa at Iepende driftsutgifter finansieres gjennom
gevinster ved eiendomssalg og leieinntekter.

Finansieringsmodellen innebzerer en viss grad av uforutsigbarhet, da salgsgevinster
forutsetter transaksjoner med eksterne aktgrer. Leieinntektene fra utviklingseiendommer er
begrenset bade i niva og varighet. Tilstrekkelig likviditet er derfor avgjgrende for & handtere
svingninger i inntektsgrunnlaget, betjene kortsiktige forpliktelser og dekke gkende
laneavdrag som fglge av arlige laneopptak.

Eiendomsutvikling er kapitalkrevende i en tidlig fase, far avkastning gjer seg gjeldende. Som
ledd i & na malsettingene i de tre farste kulepunkter over har en i 2025 etablert Stavanger
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Utvikling Holding AS. Dette med tanke pa a nyttiggjgre de verdier som ligger i
utviklingseiendommene i foretakets portefalje til laneopptak for a finansiere virksomheten.
Holdingsstrukturen er neermere omtalt i kapittel 9.

For & na mal knyttet til drift og akonomi er det fastsatt felgende delmal:

e Minimum 40 % arbeidsoppgaver skal ga til investeringsprosjekter og arbeid som skal
viderefaktureres

e 20 % av foretakets arlige driftskostnader (eksl. eiendomsdrift) dekkes av
utleieinntekter

e Andel egenkapital pa 35 %

e Utarbeide utbyttestrategi

o Utarbeidet finansstrategi for Stavanger Utvikling Holding AS

Det malte kravet om at minimum 40 % av arbeidsoppgavene skal knyttes til
investeringsprosjekter og viderefakturerbart arbeid ble i 2025 ikke fullt ut oppnadd, da
andelen utgjorde 38 %.

Malet om at 20 % av driftskostnadene skal dekkes av utleieinntekter vil kunne bli pavirket av
etableringen av det nye holdingsselskapet, da enkelte eiendommer forutsettes overfart til
selskapet. Dette vil redusere foretakets leieinntekter, ettersom deler av dagens inntektsstrem
vil bli generert i holdingsselskapet.

Ved budsjettbehandlingen i desember 2024 vedtok bystyret at SU skulle utarbeide en
utbyttestrategi. Strategien ble ferdigstilt i 2025 og vedtatt til bystyret ifm budsjettbehandling
for 2026-2029. Strategien har som formal a sikre forutsigbarhet i eieruttakene, samt etablere
en tydelig balanse mellom utbytte og reinvestering i utviklingsprosjekter.

Utbyttestrategien skal bidra til & sikre at utbytte ikke svekker foretakets likviditet, soliditet eller
investeringskapasitet. Den skal samtidig legge til rette for at foretaket har tilstrekkelig
handlingsrom til & gjennomfgre utviklingsprosjekter, med mal om a styrke verdiskapingen og
legge grunnlag for et baerekraftig og langsiktig utbytte til kommunen.

Det er allerede vedtatt gkt utbytte fra neste ar. Dette kan utfordre foretakets kapitalgrunnlag
dersom utbyttet tas ut far tilstrekkelig resultat og likviditet er opparbeidet.

Finansstrategi for Stavanger Utvikling Holding er ogsa utarbeidet og vedtatt av selskapets
styre. Den utgjer et sentralt styringsverktay for a sikre kontroll pa risiko, kapitalstruktur og
kapitalbinding. Strategien fastsetter rammer for finansiering, gjeldsopptak og
likviditetsstyring, og skal bidra til en robust og forutsigbar gkonomisk utvikling.

7.3 Mal knyttet til SU som arbeidsgiver - organisasjon, personal, HMS
1) Foretaket skal vaere en foretrukken arbeidsgiver.

Vi har ikke hatt arbeidsrelatert sykefravaer i 2025. Tidligere medarbeiderundersgkelse i regi
av SK og medarbeidersamtalene viser at arbeidstakerne er sveert godt forngyde.

8 @konomi

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

8.1 Arsresultat
| dette kapitlet redegjares det for regnskapet 2025 og avvik fra revidert budsijett.

Arsresultat framkommer som differansen mellom foretakets samlede inntekter og kostnader i
lapet av regnskapsaret. Regnskapet for 2025 viser et negativt arsresultat pa kr 22,4 mill.,
som er kr 2,0 mill. svakere enn budsjettert.
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@konomisk oversikt regnskap 2025 budsjett 2025
Sum driftsinntekter 59 199 54 700 4 499
Sum driftskostnader 81 051 74 750 -6 301
Driftsresultat -21 852 -20 050 -1 802
Sum finanstransaksjoner -515 -300 -215
Arsresultat -22 367 -20 350 -2 017
Overfgring - - -
Bruk av annen egenkapital -22 367 -20 350 -2 017

Tabell 2: Regnskap Stavanger utvikling KF
Tall i hele 1000

Bokfarte driftsinntekter i 2025 er kr 4,5 mill. hgyere enn budsjettert. Avviket skyldes primaert
hagyere bokfgrt internt eiendomssalg enn forutsatt, samt ikke-budsjetterte refusjonsinntekter
knyttet til arbeid utfgrt for andre. Disse forholdene utgjer samlet kr 5,1 mill., med tilsvarende
merutgifter pa kostnadssiden. Avvikene har dermed ingen resultateffekt.

Eiendomssalg utgjer 74 % av foretakets samlede inntekter i 2025. Samlede salgsinntekter er
kr 44,1 mill., hvorav kr 23 mill. gjelder internsalg.

Av dette internsalget utgjer kr 22,6 mill. salg av tomt til ny legevakt. Tomten ble ervervet i
2025 til en hgyere nettopris enn opprinnelig forutsatt, som fglge av at innbetalingen il
rekkefglgetiltak (som skal giennomfgres av kommunen) ble lavere enn lagt til grunn ved
oppgjar. Selve tomteprisen og det samlede rekkefglgebidraget er uendret.

Internsalg gjennomfgres til selvkost. Som fglge av hgyere nettopris ved erverv ble ogsa
salgsprisen hgyere enn budsjettert. Salgsinntekten er benyttet til finansiering av kjapet.

| salgsinntektene inngar ogsa en etterbetaling pa kr 3 mill. knyttet til tidligere salg av
Teknikkentomten, som fglge av hgyere tomteutnyttelse enn forutsatt.

Bokfarte driftskostnader var 6,3 mill. kroner hgyere enn budsjettert i 2025. Kr 5,1 mill. av
dette merforbruket har en tilsvarende motpost pa driftsinntektssiden jf. omtale over
(merinntekt). Dette gjelder hovedsakelig hgyere varekostnader ved salg av eiendom til
selvkost, samt drifts- og forvaltningskostnader knyttet til utlegg pa vegne av andre.

| forbindelse med kartlegging av eiendomssalg ble det innhentet verdivurderinger for tre
boliger. For én av boligene viste verdivurderingen lavere eiendomsverdi enn balansefart
verdi, og det ble derfor foretatt en nedskrivning pa kr 0,8 mill.

Drifts- og forvaltningskostnadene gkte fra kr 11,4 mill. i 2024 til kr 27 mill. i 2025. Gkningen
skyldes i hovedsak rivning av brannstasjonen i Lagardsveien og rehabilitering av
Sveitservillaen. Det er avsatt kr 19,5 mill. til tiltakene i budsjettet for 2025, hvorav om lag kr
3,1 mill. av bevilgningen er ved utgangen av aret ubenyttet og forskjavet til regnskapsaret
2026.

Foretaket solgte i 2019 arealer i Jattdvagen. | henhold til inngatt salgsavtale er kjgpers
kostnader knyttet til handtering av forurensede masser begrenset til kr 0,5 mill. per byggefelt,
mens selger dekker gvrige kostnader. | 2025 er det betalt kr 1,7 mill. som foretakets andel av
kostnader til handtering av forurensede masser i Jattavagen. Kostnaden var ikke hensyntatt i
budsjettet for perioden.
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SU har ytelsesbasert pensjonsordning gjennom Kommunal Landspensjonskasse (KLP).
Endringer vedtatt i 2024 innebzerer livsvarig avtalefestet pensjon (AFP) for arskull fadt i 1963
og senere. Livsvarig AFP innebzerer at AFP ikke lenger er en midlertidig
tidligpensjonsordning frem til 67 ar, men et varig tillegg til alderspensjonen som utbetales
resten av livet. Dette medfgrer en langsiktig pensjonsforpliktelse for arbeidsgiver.

KLP har vurdert at forpliktelsen knyttet til livsvarig AFP ikke kan beregnes pa en tilstrekkelig
palitelig mate, og har derfor tatt den ut av sine beregninger. Som fglge av dette ble det
inntektsfart kr 4 mill. i regnskapet. Etter var vurdering medfarer dette at pensjonsforpliktelsen
og tilhgrende kostnad ikke fremkommer fullt ut i regnskapet.

Det er derfor estimert at foretakets andel av forpliktelsen til livsvarig AFP utgjer 7,1 mill.
kroner, og denne er avsatt i balansen. Foretakets andel er beregnet med utgangspunkt i
andel av premiereservene i KLP, med tillegg av arbeidsgiveravgift.

Lannskostnader, inkludert sosiale kostnader, arbeidsgiveravgift og styrehonorarer, var ved
utgangen av aret om lag kr 0,8 mill. lavere enn budsjettert. Samtidig ble aktiverte
leannskostnader hagyere enn estimert. Samlet ga dette et mindreforbruk pa Ignnsbudsjettet pa
kr 1,2 mill. Som fglge av korreksjoner for AFP ble dette imidlertid snudd til et merforbruk pa
kr 1,9 mill.

Diagrammet nedenfor viser sammenhengen mellom budsjett, regnskap og avvik for 2025.

Regnskap, budsjett og avvik 2025
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Figur 2: Regnskap, budsjett og avvik 2025
Tall i hele 1000
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8.2 Balanse
Balanseregnskapet viser den bokferte verdien av foretakets eiendeler per 31. desember
2025 og hvordan eiendelene er finansiert. @konomisk oversikt balanse er vist i tabell 2.

. . Regnskap Regnskap
@konomisk oversikt -balanse 2025 2024

Eiendeler

Anleggsmidler 785 411 783 700 1711
Omlgpsmidler 1079 211 1029 042 50 169
Sum eiendeler 1 864 622 1812742 51 880
Egenkapital 972 717 995 083 -22 366
Langsiktig gjeld 842 833 782 084 60 749
Kortsiktig gjeld 49 072 35575 13 497
Sum egenkapital og gjeld 1 864 622 1812742 51 880

Tabell 3: Balanse Stavanger utvikling KF
Tall i hele 1000

Verdien av eiendelene bestar i hovedsak av eiendommer under utvikling, tomteportefalje,
gjennomfgrte investeringer samt finansielle omlgpsmidler og fordringer. Verdien av
eiendelene er gkt med kr 51,9 mill. fra foregaende ar og skyldes primaert arets
investeringsaktivitet, gjennomfgrte eiendomstransaksjoner samt nedskrivninger der
balansefgrt verdi har veert hgyere enn gjeldende verdivurdering.

Samlet investeringsniva i 2025 var kr 95,4 mill., hvorav aktiverte renter utgjer kr 9,4 mill.
samt aktiverte timer og indirekte kostnader kr 4,8 mill. Den balansefgrte andelen utgjer kr
72,8 mill. Ervervet tomt til ny legevakt er videresolgt i 2025 til kommunen og dermed ikke
balansefart.

Av de samlede investeringskostnadene er 69 % disponert til tilrettelegging for overordnet
infrastruktur i Jattdvagen og Atlanteren og 15 % til forskuttering av rekkefglgetiltak ved
realisering av undergang i Sandvikveien - i rollen som aktiv aktgr for byutvikling. De
resterende investeringsutgifter pa 16 % er fordelt pa flere investeringsprosjekter.

Arets investeringer er finansiert gjennom lan og mottatte refusjoner knyttet til infrastruktur i
Jattavagen, samt refusjoner knyttet til rekkefelgekrav vedrgrende undergang i Sandvikveien.
Refusjonene utgjer kr 18,3 mill., og lanefinansiering utgjar kr 55 mill.

Langsiktig gjeld utgjer en vesentlig del av finansieringen og er hovedsakelig knyttet til
laneopptak for a finansiere investeringer i eiendom og infrastruktur. Gjeldsutviklingen falger
investeringsnivaet og betjenes gjennom ordinaere avdrag og rentebetalinger.

Langsiktig gjeld har gkt med kr 60,7 mill. i 2025 som falge av nytt laneopptak til finansiering
av investeringer, fratrukket betalte avdrag samt gkt utsatt inntektsfaring av innbetalte
refusjoner fra private akterer.

Ved utgangen av 2025 utgjer foretakets samlede lan kr 405,8 mill., fordelt pa langsiktig
mellomvaerende mot kommunen pa kr 51,25 mill. og lan fra kommunen til finansiering av
egne investeringer pa kr 354,6 mill. Konto for utsatt inntektsfaring utgjer kr 430,4 mill.
Belgpene som er avsatt knyttes til infrastrukturtiltak som skal overferes kommunen
vederlagsfritt ved ferdigstillelse.

Figuren nedenfor viser utviklingen i l1an i perioden 2021-2025, med tilhgrende utvikling i
kapitalkostnader.
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| 2025 ble det samlet betalt 14,6 mill. kroner i avdrag og 14,5 mill. kroner i renter til
kommunen.

Utvikling av 1an og kapitalkostnader 2021-2025
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Figur 3: Utvikling av lan og kapitalkostnader 2021-2025
Tall i hele 1000

8.3 Ngkkeltall

Likviditetsgrad 2 er et viktig ngkkeltall som brukes til & vurdere et selskaps evne til & betale
sine kortsiktige forpliktelser med de mest likvide omlgpsmidlene, det vil si eiendeler som
raskt kan omgjgres til kontanter. En likviditetsgrad pa 1 eller hagyere gir utrykk at selskapet
har tilfredsstillende balanse mellom likvide midler og kortsiktig gjeld.

Likviditetsgrad 2 ved utgangen av 2025 er 3,8, som viser at foretaket har god dekning for
kortsiktig gjeld med likvide omlgpsmidler.

Soliditet er et ngkkeltall som viser hvor stor andel av selskapets eiendeler som er finansiert
med egenkapital (egenkapitalprosent), og indikerer selskapets gkonomiske styrke og evne til
a handtere gkonomiske utfordringer. En soliditet pa 30 - 40 % anses som et akseptabelt
niva. Jo stgrre andel av eiendelene som er finansiert med egenkapital, desto sterkere
foretakets finansielle posisjon.

Foretakets egenkapitalprosent utgjer 52 prosent i 2025, mot 55 prosent aret fgr. Dersom
man legger til grunn en konsernbetraktning hvor underliggende selskaper inkluderes, utgjer
egenkapitalprosent 36 prosent (38 prosent i 2024).

Foretaket fremstar finansielt robust med hgy egenkapitalandel og god likviditet. Eiendelene
bestar i hovedsak av utviklingseiendommer og tomteportefglje, noe som innebeerer at
verdiene i stor grad er knyttet til markedet for eiendom og realisering av prosjekter. Den
finansielle risikoen er derfor primeert relatert til utviklingstakt, markedsforhold og
verdirealisering.

SU har videre betydelige forpliktelser knyttet til aktivitet og prosjekter i aksjeselskapene i
konsernstrukturen. Forpliktelsene fglger av prosjektgjennomfgring, kontraktsinngaelser,
finansiering og @vrige gkonomiske disposisjoner i de underliggende selskapene. Dette
innebzerer at det er avgjgrende med tilstrekkelig likviditet og Iepende gkonomisk oppfalging
for & kunne mgate forpliktelsene og sikre forsvarlig drift.

Etter gjeldende kommunelov er det ikke krav om utarbeidelse av konsernregnskap.
Foretakets arsregnskap og den tilhgrende gkonomiske analysen i arsberetningen gir derfor
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kun et bilde av foretakets virksomhet og skonomiske stilling, og omfatter ikke en samlet
fremstilling av konsernets virksomhet, gkonomiske stilling og forpliktelser i underliggende
aksjeselskaper.

Konsernregnskap omtales og presenteres naermere i kapittel 10.

Rogaland Revisjon har gjennom revisjon oppnadd betryggende sikkerhet for at
resultatregnskap og balanse per 31.12.2025 ikke inneholder vesentlige feil. Det er derfor
avgitt en normal revisjonsberetning for 2025 uten forhold som kontrollutvalget plikter til &
folge opp iht. kontrollutvalgsforskriften § 8.

9 Aksjeselskap

Bystyret vedtok ved budsjettbehandling 16.desember 2024 3 strukturere eierskapet til
Stavanger Utviklings navaerende og fremtidige eiendomsselskaper i et felles holdingselskap.
Formalet er & samle eiendomsverdiene i selskapene for a styrke likviditetstiigangen og
oppna mer gunstige lanebetingelser for prosjekiselskapene.

Pa denne bakgrunn ble det i 2025 etablert et heleid datterselskap, Stavanger Utvikling
Holding AS. Selskapet ble stiftet ved et kontantinnskudd pa kr 1 mill. i aksjekapital. Videre
ble Stavanger Utvikling KF sine aksjer i gvrige selskaper (Jattavagen2 AS, Lagardsveien
Tomter AS, Forum Tjensvoll AS og Stokkavik AS) overfart til det nye aksjeselskapet som
tingsinnskudd. Overfgringen er gjennomfart til gkonomisk kontinuitet.

| januar 2026 er ogsa Kunstkvartalet Nytorget AS etablert for utvikling av felt BS1 pa
Nytorget.

Eierstrukturen er etter dette slik i januar 2026:

Stavanger kommune

Stavanger utvikling KF

Stavanger utvikling
Holding AS

100 %

Lagardsveien Kunstkvartalet
Tomter AS Nytorget AS

89% 50 %
Stokkavik AS Forum Tjensvoll AS
Hinna Park Utvikling .
Holding AS Lagardsveien 32 AS
100 %

100 % 100 %
Hinna Park
OedEnTAS m Utvikling (ot
00 %

Hinna Park
Prosjektering AS

Figur 4: Organisasjonskart konsern
Samlet utgjer Stavanger Utvikling KF’s eierpost i holdingselskapet om lag kr 783 mill.

Det vises for gvrig til omtale under kapittel 6 om de enkelte datterselskaper og deres
aktiviteter.
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Arsregnskap for Stavanger Utvikling Holding AS sluttbehandles og godkjennes i
generalforsamling i foretakets styremate den 13.03.2026. Selskapet har i 2025 et
underskudd pa kr 415 000. Underskuddet foreslas dekket gjennom bruk av selskapets
fordringer mot datterselskaper ved motregning/eller konvertering av konserninterne
fordringer.

Arsregnskapene for datterselskapene Jattavagen2 AS og Lagardsveien Tomter AS
sluttbehandles i generalforsamling i Stavanger Utvikling Holding AS’ styremgate den
13.03.2026.

Jattavagen2 AS hadde i 2025 et positivt arsresultat pa kr 25,5 mill. Det positive arsresultatet
relaterer seg i all hovedsak til renter pa selgerkreditt og bankinnskudd. Renter pa
selgerkreditt blir tillagt saldo selgerkreditt regnskapsmessig, men innebeerer ikke tilfgrsel av
likviditet fgr andel av kreditten blir innfridd.

Lagardsveien Tomter AS — et prosjektutviklingsselskap etablert i 2023 — har tilneermet kr O i
arsresultat i 2025.

10 Konsolidert arsregnskap

Det konsoliderte regnskapet viser foretaket og det heleide holdingselskapets konsern,
inkludert underliggende aksjeselskaper, som én samlet gkonomisk enhet. Interne
transaksjoner mellom selskapene er eliminert.

Regnskap 31.12 Stavanger Utvikling KF Konsolidert

2025 2024 2025 2024
Arsresultat -22 367 -2 051 -9 061 20 354
Egenkapitalprosent 52 % 55 % 36 % 38 %
Likviditetsgrad 2 3,8 5,6 55 6

Tabell 4: Konsolidert arsregnskap
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11 Forutsetninger for fortsatt drift

Foretaket har i 2025 et negativt resultat pa kr 22,4 mill. kroner. Til tross for dette viser
foretaket en samlet balanse med betydelige verdier knyttet til eiendomsportefaljen og
pagaende utviklingsprosjekter. Omlgpsmidlene bestar i hovedsak av tomter og eiendommer,
som ikke er de mest likvide eiendelene og dermed ikke uten videre kan realiseres raskt for a
dekke kortsiktige forpliktelser.

Med hensyn til foretakets likviditet, evne til & mgte kortsiktige forpliktelser samt betjening av
fremtidige laneforpliktelser og forpliktelser i underliggende aksjeselskaper, er det nadvendig
a styrke og bygge opp egenkapitalen for & sikre gjennomfgring av oppgaver som er tillagt
foretaket gjennom bystyrets vedtak og handlings- og gkonomiplaner.

Styret vurderer at forutsetningene for fortsatt drift er til stede, basert pa foretakets langsiktige
verdier, finansieringsstruktur og fremtidige inntektsmuligheter.

Stavanger 13.03.2026

Finn Eide Mette Vabga Jostein Eiane
Nestleder

Styreleder Styremedlem

Eirik Faret Sakariassen Dag Mossige Eva Hagen

Styremedlem Styremedlem Styremedlem

Tove Marie Sandvik Odd Egil Flokketveit

Styremedlem
y Daglig leder
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