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Sammantradesprotokoll

MOTESINSTANS

EGENDOMSUTSKOTTET

DATUM FOR MOTET o  PLATS

2019-09-12 09:30 - 12:00 Stiftskansliet, Bohus
§ 59

Inledning

Egendomsutskottets ordférande Gustaf Hermansson hilsade alla viilkomna och forklarade sammantrédet
Oppnat.

§ 60
Faststillande av dagordning

Egendomsutskottet godkénde dagordningen med foljande tillagg:

Omdisponering av drendefsljden kan komma att ske.

§ 61

Val av protokollsjusterare

Till att justera sammantrédets protokoll utsags Christer Holmer.

§ 62

Information

Foljande information och rapporter féredrogs:

Information om:

. Virdepapper juli 2019 PLT
. Vérdepapper juli 2019 Stiftet
. Information om offertférfriagan avseende virdepappersforvaltningen
. Forsikringsliget for PLT géllande storm, brand m.m.
Justeran@es signatur Utdragsbestyrkande
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MOTESINSTANS

EGENDOMSUTSKOTTET
DATUM FOR MOTET TID ) s S -

2019-09-12 09:30 - 12:00

Stiftskansliet, Bohus

Beslutsarenden

§63 S 2018-0873

Svar pa Motion om att investera prastlonetillgangar i hyresfastigheter

Beslut
Egendomsutskottet beslutade foresla stiftsstyrelsen,

att dverlimna svaret pd motionen till stiftsfullméktige,

att forsla stiftsfullmiktige besluta att motionen ska anses besvarad.

Arendebeskrivning

Socialdemokraterna i Svenska kyrkan, Géteborgs stift yrkar i motion
- Att Svenska kyrkan i Goteborgs stift vidtar nédviindiga atgérder for att kunna investera och forvalta
hyresritter i flerfamiljshus ddr avkastningen kan anvéndas for forsamlingarnas sociala verksamhet.
- Att Svenska kyrkan Goteborgs stift uppmanar kyrkostyrelsen att verka for sddana lagdndringar att
det blir mojligt for kyrkan att bilda bolag med syfte att bygga och dga hyresfastigheter i bolagsform

Vid stiftsstyrelsens dverldggning den 4 juni 2019 aterremitterades &rendet eftersom det framfordes att
drendet skulles beredas ytterligare ur pastorala perspektiv, genom att egendomsutskottet inhdmtar synpunkter
fran forsamlingsutskottet.

Enligt KO 46 kap §3 ska Pristlonetillgdngarna forvaltas sa effektivt som mojligt och pd ett sddant sitt att de
ger biista mojliga uthalliga totalavkastning,. Tillgangarna ska dirtill forvaltas pd ett etiskt forsvarbart stt i
enlighet med kyrkans grundldggande vérderingar. Enlig instruktion for stiftsstyrelsens utskott dr
forvaltningen av Pristldnetillgangar egendomsutskottets ansvarsomrade.

Enligt instruktion for stiftsstyrelsens utskott dr forsamlingsutskottets ansvarsomrade érenden av
forsamlingsvardande art. Beddmningen i detta drende &r, huruvida det finns ndgra pastorala/diakonala
synpunkter fran forsamlingsutskottet. Om dessa synpunkter ska kunna beaktas far de inte vara i strid med
KO 46 kap §3.

Forsamlingsutskottet yttrade sig den 20 augusti 2019 dir man beslutade stilla sig bakom EU:s forslag och
inte tillfora nagra ytterligare synpunkter.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande

7




Svenska kyrkan == i

Sammantradesprotokoll

MOTESINSTANS

EGENDOMSUTSKOTTET

DATUM FOR MOTET ~ TID - "~ PLATS

2019-09-12 09:30 - 12:00 Stiftskansliet, Bohus

§ 64 PLT 2019-0189

Plan for forvaltningen av Goteborgs stifts prastlonetillgangar till och med 2021

Beslut
Egendomsutskottet beslutade, i enlighet med delegationsordningen punkt C56,

att faststilla plan for forvaltningen av Goteborgs stifts pristlonetillgangar till och med 2021, enligt bilaga.

Arendebeskrivning

En plan har upprittats avseende forvaltningen av pristlonetillgangar till och med 2021.

For varje mandatperiod faststélls en plan avseende forvaltningen av Goteborgs stifts prastlonetillgangar. I
denna plan beskrivs formogenhetsfordelning mellan olika tillgingsslag och planerade fordndringar avseende
tillgangsfordelning. Langsiktiga fragor avseende jordbruk, skogsbruk, kraft och tomtexploatering finns ocksa
med i planen. Det finns ocksa med en plan for utdelningshanteringen under mandatperioden, men det &r
stiftsfullmiktige som beslutar om utdelning.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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DATUM FORMOTET 7D ~ pLAaTS

2019-09-12 09:30—12:00 Stiftskansliet, Bohus

§ 65 PLT 2019-0193

Information om utdelning avseende 2019 ars resultat under 2020

Beslut
Egendomsutskottet beslutar
att informera andelségare foljande:

Egendomsutskottet bedomer att forutséttningar finns for att utdelningen fran préstlonetillgingarna avseende
2019 ars resultat, som ska utbetalas under 2020, blir pd samma nivd som utdelningen avseende 2018 ars
resultat.

Slutligt beslut om utdelning fattas vid stiftsfullméktiges sammantréde i maj 2020,

Arendebeskrivning

Enligt den plan for utdelningshantering som EU beslutat om i september 2019 &r beddmningen att 30 mnkr
kan utdelas, dir 15 mnkr gér direkt till andelséigarna. Detta dr samma utdelningsniva som utdelats avseende
2018 ars resultat under 2019. Slutligt beslut fattas i stiftsfullmiktige 2020.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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EGENDOMSUTSKOTTET

DATUM FORMOTET  TID
2019-09-12 09:30 - 12:00
§ 66

Aktuella fastighetsfragor

Landvetter sodra, byggritter
Bollebygd, exploatering

Fjiras, mote med kommunen
Glostorp, byggnation av foderfickor

Barkborre problem i skogsbestandet

§ 67

Anmélan av delegationsbeslut

Egendomsutskottet noterar till protokollet

PLATS
Stiftskansliet, Bohus

att egendomsutskottet tagit del av nedan redovisade delegationsbeslut.

C 11, delegationsbeslut avverkningsavtal

C 42 Upplatelse av jordbruksarrenden, bostads-, anldggnings- och

C 42 Upplatelse av jordbruksarrenden, bostads-, anldggnings- och
C42 Upplatelse av jordbruksarrenden, bostads-, anldggnings- och

C 42 Upplatelse av jordbruksarrenden, bostads-, anldggnings- och

C 42 Upplatelse av jordbruksarrenden, bostads-, anldggnings- och

6 (7)

PLT 2019-0123:2

PLT 2019-0119:2

2019-09-03
2019-09-03 C 11 Virkesforsiljning
2019-07-02

ldgenhetsarrenden for hogst tio ar
2019-07-02

ldgenhetsarrenden for hogst tio ar
2019-07-02

ldgenhetsarrenden for hogst tio r.
2019-09-05

ldgenhetsarrenden for hogst tio ar
2019-09-05

ldgenhetsarrenden for hogst tio ar
2019-09-05

C 43 delegationsbeslut egendomsforvaltare

PLT 2019-0048:3

PLT 2019-0154:3

PLT 2019-0161:2

PLT 2019-0089:2

PLT 2019-0090:4

PLT 2019-0140:3

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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EGENDOMSUTSKOTTET
DATUM FORMOTET  TID ~ PLATS N - :
2019-09-12 09:30 - 12:00 Stiftskansliet, Bohus
2019-09-05 C42 Upplatelse av jordbruksarrenden, bostads-, anldggnings- och ~ PLT 2019-0156:21
ldgenhetsarrenden for hogst tio dr
2019-09-05 C 42 Hyra och tomtritt, jakt och fiske, naturtillgingar, vigmark, ~ PLT 2019-0160:2
elektriska ledningar, jordvdrme, servitut, ledningsritt, annan
upplételse
2019-09-05 C43 Hyra och tomtritt, jakt och fiske, naturtillgdngar, vigmark, PLT 2019-0147:2

elektriska ledningar, jordviirme, servitut, ledningsritt, annan
upplételse

2019-09-03 C 11 Virkesforsiljning PLT 2019-0155:2
2019-09-03 C 11 Virkesforsiljning PLT 2019-0190:2
§ 68

Avslutning

Egendomsutskottets ordférande Gustaf Hermansson forklarade sammantrédet avslutat.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Plan fér forvaltningen av Goéteborgs stifts
prastlonetillgangar till och med 2021

Bengt Hagglund
Innehall
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1.PLAN FOR FORVALTNING AV PRASTLONETILLGANGAR

Prastiénetiligdngarna skall enligt kyrkoordningen, kapitel 46, forvaltas sa effektivt som mOJhgt och pa ett sadant
satt att de ger basta méjliga uthdlliga totalavkastning. Tillgangarna ska dartill forvaltas pa ett etiskt forsvarbart
satt i enlighet med kyrkans grundldggande vérderingar. Naturvardens och kulturmiljévardens intressen skall
beaktas i skélig omfattning.

For varje mandatperiod faststélls en plan avseende forvaltningen av Goteborgs stifts prastionetillgangar. |
denna plan beskrivs formogenhetsforde[nlng mellan olika tillgangsslag och planerade férandringar avseende
tillgangsfordelning. Langsiktiga fragor avseende jordbruk, skogsbruk, kraft och tomtexploatering finns ocksd
med i planen. Det finns ocksa med en plan for utdelningshanteringen under mandatperioden, men det ar
stiftsfullmaktige som beslutar om utdelning.
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2 TILLGANGSFORDELNING
2.1 Allméant om tillgangsférdelning, avkastning och risk

Tillgansgfordelningen bor ta sikte pa en god vérdeutveckling i repektive tillgangsslag, samt mgjligheten till
direktavkastning fran respektive tillgdngsslag. Med hénsyn till kraven pa utdelningen till férsamlingar ska det
vara en lamplig mix mellan tillgingsslag. All direktavkastning ar utdelningsbar. Realiserad vardetillvaxt
avseende fastigheter &r inte utdelningsbar och realiserad vardetillvaxt pa finansiella placeringar ar
utdelningsbar till den del den éverstiger inflationen. | tillgangsfordelningen bor ocksa vagas in de olika risker
som olika tillgangsslag har.

Det &r positivt att kunna utveckla prastlonetillgdngarnas naringsverksamhet med nya omréaden som ligger néara
de traditionella naringsgrenarna jord, skog och fond. Det kan exempelvis vara hyreshus, fornybar elproduktion
eller andra naringar inom markférvaltningen. Detta skulle kunna bidra positivt till riskspridning och tkad
avkastning.

Stiftet har for nérvarande en markbalans p& 250 ha. Denna balans méste utnyttjas innan ar 2022 for att inte
forfalla. Om det &r méjligt utifran avkastnings- och riksférdelningsaspekter bor denna balans utnyttjas till kop av
jordbruksfastigheter

2.2 Avkastning och risk

Tillgang M-vérde %- Resultat, Direkt Risk Avkast | Majlig | Atgard
Mkr andel fore skatt -avkastn, nings Avkast
nuvarande och vérde- % Mmal ning Med hansyn till avkastnig, risk och
sadkring vid invest | nuvarande allokering
hudget budget Invest | ering
2020 2020 ering
Skog 2250 80,0% 24,7 1,1% ML 1,5% 1,3% Huvudsakligen behall
Aktier 157 5,6% 7.0 4,5% H 3,5% 4,0% Behall
Rénteplaceringar 150 5,3% 0,4 0,2% ML 1,5% 0,2% Minska vésentligt
Hyreshus 40 1,4% 0,7 1,75% ML 1,5% 2,5% Oka
Jordbruk 175 6,2% 23 1,3% ML 1,5% [ 15% | Oka
Kraft 40 1,4% 1,1 2,75% L 2,5% 2,5% Oka
Summa 2812 100% 36,1
ML = mycket 18g risk L= 1&g risk H=htg risk ~ MH= mycket hog risk

2.3 Plan for tillgangsforandringar till och med 2021

Atgérder grundar sig pd en avvéagning mellan avkastning,risk och nuvarande allokering. Inriktningen ar att
tillgangar dar méjlig avkastningen ligger under avkastningsmalet viktas ner, for att istéllet investeras i andra
tillgdngar med I&g risk eller mycket 1ag risk, dar mojlig avkastning uppnar avkastningsmalet eller hégre.

Paverkan resultat
Avveckla rénteplaceringar 115 Mkr + 2,8 Mkr (lagre véardesékring 2.5%)
Erhélina exploateringsvinster 30 Mkr 0 Mkr
Sélja mindre skogsskiften 20 Mkr -0,2 Mkr (avkastning 1%)
Investera i hyreshus, jordbruk, kraft, -165 Mkr +3,3 Mkr (avkastning medel 2,0%)
inklusive om- och tillbyggnad av
Magasinsgatan

Det kan ocksa bli vissa initila kostander i samband med att en tillgangsférandring sker. Det kan i begrénsad omfaftning minska den
resultatpdverkan som anges ovan.
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3. PLAN FOR RESPEKTIVE NARINGSGREN

3.1 Skogsbruket

Skogsbruket omfattar f n ca 25 600 ha produktiv skogsmark. Beréknat virkesférrad uppgar till 4 100 000 m3sk.
Arlig tillvaxt &r ca 160 000 m3sk. (ca 135 000 m3fub). Av tillvéxten &r ca 5000 m3fub i NO-omraden och kan
inte avverkas. Det finns ocks& annan tillvéxt som inte kan/far avverkas med anledning generell hansyn i
certifieringsregler. Uthdlligt bér avverkningen ligga pa 90-95% av tillvaxten.

Riskbedémning: Mycket 1&g (ML), Brand, storm, insektsskador, inskrénkningar brukande, intrang,
virkesmarknad

Plan till och med 2021:

For planperioden &r det inte aktuellt med ndgon vérdemassig nettookning av skogsmarksinnehavet med
hansyn till avkastning, risk och nuvarande allokering. Avkastningsmalet pa 1,5% vid investering bedéms vara
svart att nd med hansyn till prisnivaer for kop av skogsfastighter.

Daremot kan det bli aktuellt med skogsmarkkdp som ur arronderingssynpunkt &r intressant eller &r en del av
strukturrationaliseringen.

Strukturrationaliseringen av skogsbruket bor fortsétta for att fa ett rationellt skogsbruk. Skogsbruket bor
koncentreras till ett farre antal brukningsenheter med stérre arealer. | samband hérmed finns ocksé en
ambition att 6ka boniteten pa prastlonetillgngarnas skogsinnehav. Ur organisatorisk synpunkt &r det ocksé
lampligt att férandringar avseende fastighetsinnehav ocksa beaktar att vi ska ha en lamplig férdelning mellan
markinnehav i de olika skogvaktardistrikten.

N&gon tidpunkt fixeras inte nar férsaliningar skall ske utan detta skall ske nér det ar lampligt. Likvider fran
forsalda fastigheter investeras i andra tillgangsslag. Beréknad belopp till och med 2021, 20 Mkr

Skogsbruket skall bedrivas s& att hansyn till natur och kulturmiljvardens intressen beaktas i skalig omfattning.
Skogsbruket 4r certfierat enligt FSC och PEFC och en naturvardspolicy fér skogsbruket finns.

Skogsbruket bor 1&ngsiktigt géra &rliga skogsuttag mostsvarande tillvéxten i PG-bestand, ca 115 000-120 000
m3fub. Hansyn ska till aldersférdelningen kan dock innebéra ett varierat uttag géras for planperioden.

Slutavverkningsdelen utgor ca 50% pa distikt sédra Alvsborg, 50% pa distrikt Halland och 60 % pé& norra
distriktet. Med h&nsyn till konjunktur och virkesmarknad kan avvikelser ske uppét och nedét fér enskilda ér.
Ambitionen ar dock att ha en viss arlig grundnivé for att langsiktigt kunna behalla val fungerande
skogsentreprendrer.

3.2 Jordbruk
Jordbruket omfattar ca 2170 ha jordbruksmark. Idag finns 9 gardsarrenden och 105 sidoarrenden.

Riskbeddmning: Mycket l&g (ML), stadiga intikter,begransad risk for marknad, kundférluster, vakanser

Plan till och med 2021:
Med hénsyn till avkastning och risk bor satsningar ske avseende tillgangsslaget jordbruk.
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De stirre enheterna bor behallas och mindre enheter bor avyttras. Inkdp av kompletterande mark kan bli
aktuell for att de stdrre enheterna skall bli mer rationella. Viss jordbruksmark kan ocksa anvéandas till

bebyggelse.
Inom naringsgrenarna jordbruk, hyreshus och kraft finns méjligheter att sammantaget investera ca 165 Mkr,

dér finansieringen kommer frén rénteplaceringar i prastiénefonden samt exploateringsvinster fram till och med
2021 samt forséaljning av mindre skogsskiften.

3.3 Hyreshus

Prastldnetillgdngarana har ett hyreshus i centrala Géteborg dar det finns en planerad om- och tilloyggnad. En
forutsattning for om- och tillbyggand &r att dertalsplanen andras. Enligt besked fran Géteborgs kommun
kommer detaljplanearbetet att starta 2019

Riskbedémning: mycket 1ag, vakanser, kundforluster

Plan till och med 2021:

| plan for resterande del av mandatperioden bér ytterligare satsningar ske avseende investeringar i hyreshus
inom de ramar som nuvarande lagstiftning och praxis tilldter. Satsningarna avser om- och tillbyggnad av
Magasingatan samt investering i ytterligare hyreshus.

Inom naringsgrenarna jordbruk, hyreshus och kraft finns méjligheter att sammantaget investera ca 165 Mkr,
dar finansieringen kommer frén ranteplaceringar i prastlonefonden samt exploateringsvinster fram ftill och med
2021 samt férséljning av mindre skogsskiften.

3.4 Markexploatering

Plan till och med 2021: Vissa markomraden kan anvéndas fér bebyggelse. Dessa exploateringsvinster far inte
delas ut till andelsagarana. Medel som erhalls fran exploatering kan anvandas till finansiering av andra
tillgngsslag som forvantas ge en god direktavkastning. Fram till och med 2021 beréknas att
exploateringsvinster kommer att uppga till 30 Mkr

Riskbedémning: méjligheter till exploateringsvinster ar beroende av konjunkturen, rénteléaget och
bostadsmarknadens utveckling

3.5 Kraft

Torps vattenkraftstation finns inom detta tillgangsslag . Vlndkraftsetablenngar finns pa 6 omraden med
vindkraftsparker motsvarande ca 20 vindkraftverk, dar prastlonetullgangarana erhdller arrendeintékter.
Prastlonetillghngarna dr ocksa agare till 99% av ett vindkraftverk i Dingle och har 40% av andelarna i
Stiftsvinden 1, Géteborg ekonomisk férening.

Riskbedémning: Lag (L), lagre priser och certifikatsintakter

Plan 2021: For narvarande planeras inte nagra ytterligare upplatelser av mark till vindkraft eller satsningar pa
egna vindkraftverk.

Prastlonetillgangarnas aktieinnehav i Rabbalshede Kraft, 10 Mkr anskaffningsvérde och 1,5 Mkr bokfort vérde,
betraktas som ett vardepappersinnehav och har tillforts prastlonefonden. Fér nérvarande finns ingen marknad
for att avyttra detta innehav, men innehavet bor langsiktigt avvecklas.
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Torps kraftstation behdlles. Férutsattningar och atgérder avseende kraftstationen utreds fér nérvarande. N&r
resultatet av utredningar kring kraftsstation blivit tydligare, far stélining tas till den langsiktiga synen pa
innehavet.

Det kan bli aktuellt med investering i solcellsanl&ggningar pa prastlénetillgdngarnas arrendestallen.

Inom néringsgrenarna jordbruk, hyreshus och kraft finns méjligheter att sammantaget investera ca 165 Mkr,
dér finansieringen kommer frén ranteplaceringar i prastionefonden samt exploateringsvinster fram till och med
2021 samt forséljning av mindre skogsskiften

3.6 Vardepapper, prastionefonden
Nuvarande vardepappersinnehav, uppgar till ca 300 Mkr i marknadsvérden (vérden 2018-12-31)

Riskbedémning aktier: hog risk (H), stora marknadsfluktuationer pa aktiemarknaden pa grund av
konjunkturbedémningar och politiska handelser, riskbeddémningen &r gjord med hénsyn till placeringspolicyns

regler.

Riskbedémning réntor: mycket |ag risk (ML), riskbedémningen &r gjord med hénsyn till
placeringsplaceringspolicyns regler om emittentkrav.

Plan till och med 2021: Vardepappersférvaltningen bedrivs i enlighet med placeringspolicyn och
egendomsutskottets anvisningar.

Réanteplaceringar som finns i prastlénefonden bor anvéndas till investeringar i hyreshus, jordbrukfastigheter
eller kraft eftersom bedémningen &r att ranteavkastningen &r mycket 1ag eller obefintligt. Ytterligare en effekt &r
att alla ranteplaceringar som finns inom prastiénefonden &r underlag for berdkningen av vardesakring
avseende vardepappersforvaltningen. Om rénteplaceringar omvandias till andra tillgangsslag s& kommer
kravet pa vardesékring att sjunka och utdelningen kommer dérmed att 6ka. Bedomningen &r att 115 Mkr av
140 Mkr kan omfdrdelas till investeringar i hyreshus, jordbruk och kraft.

Nivan pa aktieplaceringar bor behallas med hansyn till behovet av utdelningsmedel. Vérdetillvaxt dver
inflationen far delas ut.
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4 UTDELNINGSHANTERING

En langsiktig jamn utdelningsniva efterstravas. Nivan har succesivt hojts. For 2009-2012 var utdelningsnivan
24 Mkr. For 2013-2014 utdelades 28 Mkr och for 2015-2018 utdelades 30 Mkr. For att kunna hélla en jAmn
utdelningsniva behdver balanserade vinstmedel 6ka for att anvéndas som buffert for de ar resultatet
understiger efterstravad utdelningsniva.

Plan till och med 2021:

Planeringen &r att utdela medel med lagst 30 Mkr/ar. Bufferten med eget kapital bor oka till 60 Mkr
(motsvarande tva ars utdelningar). Per 2018-12-31 ar bufferten 48,7 Mkr.

Om respektive ars utdelningsbara tverskott understiger 30 Mkr finansieras arets utdelning pa 30 Mkr med
balanserade vinstmedel (till den del utdelningen 6verstiger arets utdelningsbara dverskott).

Skulle respektive ars utdelningsbara 6verskott Gverstiga 30 Mkr ska det dverstigande beloppet tillféras eget
kapital och anvandas som buffert tills méalet for bufferten om 60 Mkr har uppnatts.

Skulle respektive ars utdelningsbara dverskott dverstiga 30 Mkr ska hela det Gverstigande beloppet delas ut
om bufferten pa 60 Mkr har uppnatts.

Ovanstédende ar enbart planeringsforutsattningar. Det ar stiftsfullmaktige som beslutar om utdelning for
respektive verksamhetsar.
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