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Sammanfattning

Riksrevisionen har granskat Kasernen Fastighetsaktiebolag som ar ett
av de mindre statliga bolagen sett till antalet anstillda och omsattning.
Kasernen har i uppdrag att tillhandahalla bostader for korttidsboende &t
i férsta hand anstéllda inom férsvaret. | samband med att regementen
lagts ner har Kasernen salt ett stort antal fastigheter och bostadsratter
runt om i Sverige eftersom behovet av tjanstebostader har minskat.
Totalt har Kasernen salt 24 fastigheter och 22 bostadsrétter for drygt
62 miljoner kronor. Genom férsiljningarna har antalet fastigheter och
bostadsratter minskat med 9o procent. Riksrevisionen har granskat
19 av Kasernens férsiljningar som genomférdes aren 2000-2006.
Statlig egendom till stora varden férvaltas av saval myndigheter
som statliga bolag. | samband med omstruktureringar av verksamheter
forekommer férsiljningar av egendom, och det &r betydelsefullt att
allmianheten kanner fértroende for att dessa skéts val. Forsaljningarna
bor genomféras pa ett sadant sitt att det bland annat sékerstills att
forsiljningsprocesserna ar korrekta och transparenta. Riksdagen har
aven uttalat att forsaljning av statlig egendom ska ske sa att statens
intressen tillgodoses pa basta satt.

Revisionsfraga

Granskningens 6vergripande revisionsfraga ar:

Bedriver Kasernen Fastighetsaktiebolag en verksamhet i enlighet med
riksdagens och regeringens beslut och intentioner?

En central aspekt i bedémningen &r bolagets forséljningar av
fastigheter och bostadsritter.

Intern férvaltning

Kasernen bedriver sin verksamhet i lokaler som 4gs av ett av vd:s egna
bolag, vars verksamhet ocksa bedrivs i lokalerna. Vd:s bolag dger bland
annat femton kommersiella fastigheter. Utdver Kasernen ar ytterligare
sex bolag registrerade pa adressen, varav fyra r aktiva. Kasernens vd
har olika former av engagemang i dessa bolag. Kasernen star for

50 procent av de gemensamma kostnaderna for lokalen. Kostnadsfor-
delningen har varit oférandrad sedan &r 1994 trots att Kasernens
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verksamhet har reducerats kraftigt sedan dess. Riksrevisionen finner
att kostnadsférdelningen for de gemensamma kostnaderna bor ses
6ver med hinsyn till Kasernens krympande verksamhet.

Riksrevisionen konstaterar dessutom att Kasernens hyresfér-
hallande bygger pa en 6verenskommelse i anstallningsavtalet med
vd och inte pa ett vanligt hyresavtal med den juridiska personen som
ager fastigheten, namligen vd:s bolag. Riksrevisionens bedémning dr
att det ar olampligt att reglera ett hyresférhallande i ett anstallnings-
avtal.

Granskningen visar att det inte vid nagot tillfalle har gjorts en doku-
menterad sammanstallning av vd:s bisysslor trots att vd ar verksam i
ett antal bolag inom fastighetssektorn. Riksrevisionen &r av uppfatt-
ningen att ledande befattningshavares bisysslor bér dokumenteras
for att minska risken fér otydligheter och intressekonflikt.

Kasernens firma far tecknas av bolagets styrelse. Styrelsen har
dessutom gett bolagets vd och styrelseordférande sarskild firmateck-
ningsratt var for sig. Det betyder att vd respektive ordférande kan
foretrida bolaget pd motsvarande sitt som styrelsen. Styrelsen frantas
emellertid inte det fulla ansvaret for bolagets verksamhet, till exempel
vad giller fastighetsférsiljningarna. Riksrevisionen bedémer att det
med anledning av den sarskilda firmateckningsrattens utformning kan
ifragasdttas om styrelsen har haft betryggande insyn i och kontroll av
bolagets hela férvaltning. Detta &r av sarskilt intresse eftersom bolaget
sélt 9o procent av sina fastigheter och bostadsritter.

Granskningen visar brister i Kasernens administrativa rutiner.
Exempelvis saknas fullstandigt register ver bolagets anlaggningstill-
gangar, vilket minskat majligheterna att f6lja forandringar i egen-
domsinnehavet.

Forsiljningar av fastigheter och bostadsritter

Det dr angeléget att statlig egendom férvaltas vl och att eventuella
forsiljningar av egendom gors sa att statens intressen tillgodoses
pa basta satt. Det dr ocksa viktigt att férsiljningar gors sa att det i
efterhand gar att folja férfarandet.

Riksrevisionen anser att Kasernens forsiljningar av bolagets fastig-
heter och bostadsritter inte genomférts pa ett genomgéende tillfreds-
stallande satt.

Riksrevisionen har funnit att Kasernen saknar en dokumenterad
beskrivning av hur férsiljningar ska genomféras. En sadan beskrivning
ar en viktig del av styrelsens styrning och uppféljning av bolagets
forsaljningar.
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Riksrevisionen har dessutom funnit att bolaget inte har doku-
menterat genomforda forsiljningar pa ett tillfredsstéllande satt i de
granskade fallen. Detta giller till exempel vdrderingar av oberoende
virderingsforetag samt anbudsférfaranden. Avsaknaden av en beskriv-
ning av forsiljningsprocessen har bidragit till att styrelsen haft otill-
racklig insyn och daligt beslutsunderlag vid Kasernens férséljningar.

Enligt Riksrevisionens bedémning har dessutom férsiljningarna
i flertalet av de granskade fallen skett till ett pris under beraknade
marknadsvarden och genomsnittspriser. | flera fall har férsaljningarna
aven skett till priser under de aktuella taxeringsvardena och under
inkdpspriserna.

Det ar viktigt att forsaljning av offentlig egendom hanteras utifran
foretagsekonomiska éverviganden samt pa ett sddant satt att miss-
tankar inte uppstar om att statens intressen inte har tillgodosetts. Ett
sitt dr att anvinda oberoende vidrderingsmin och offentliga anbuds-
forfaranden. Genom att inte tillimpa ett dokumenterat anbudsfér-
farande vid forsiljning av fastigheter och bostadsritter kan tiankbara
intressenter ha stiangts ute fran mojligheten att bjuda pa och kdpa
Kasernens fastigheter och bostadsritter.

Bristande styrning

En aktiebolagsstyrelse ska verka fér bolagets bista. Styrelsen ska ocksa
sdkerstilla att den har en god insyn i verksamheten och att intern kon-
troll och férvaltning ar tillfredsstallande. Riksrevisionen gér bedéom-
ningen att Kasernens styrelse har brustit i dessa avseenden.

Regeringen férvintas félja bolaget och ta del av dess utveckling
for att se till att det forvaltas pa bésta sitt. Riksrevisionen bedémer
att regeringen inte har sikerstallt att Kasernen férvaltats sa att statens
intressen tillgodosetts.

Riksrevisionen anser dessutom att det kan ifragasattas om det
finns tillrackligt stod for fastighetsférsiljning i Kasernens verksamhets-
foremal. Verksamhetsféremalet anger inte att Kasernen ska silja
fastigheter, och eftersom formuleringen &r detaljerad kan den tolkas
som uttémmande.

Riksrevisionen anser att det ar viktigt att ett bolags verksamhets-
foremal anpassas innan en verksamhet tar en ny inriktning. Varken
agarforvaltningen eller styrelsen har tagit initiativ till att anpassa
Kasernens bolagsordning till den nya inriktningen som innebar
att bolaget salt st6rre delen av sina fastigheter och bostadsritter.

Aven de ekonomiska malen behéver ses éver nar verksamhetsin-
riktningen férandras. De ekonomiska malen fér Kasernen dr dock
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oférandrade och bolaget har, delvis som féljd av detta, byggt upp ett
stort eget kapital.

Riksrevisionens rekommendationer

Utgangspunkten for Riksrevisionens rekommendationer ar att det ar
styrelsens och ledningens ansvar att bolaget skéts val inom de ramar
lagstiftningen ger.

Samtidigt forvantas regeringen aktivt folja bolaget och dess utveck-
ling. Det dr betydelsefullt att dgarforvaltningen avgér pa vilket satt
styrelsen ska agera genom att ange riktlinjer och rapporteringskrav sa
att riksdagens krav pa bolaget uppfylls. Styrelsens moéjligheter att utféra
sina uppgifter enligt aktiebolagslagen far emellertid inte begrinsas.
Regeringen bor i sin roll som agarférvaltare
o sikerstalla att Kasernens styrelse tar ett aktivt ansvar for bolagets

bista,

e anpassa Kasernens verksamhetsféremal sa att forsaljning av
fastigheter och bostadsratter ingar,

e se over Kasernens ekonomiska mal med hinsyn till de nuvarande
forutsittningarna,

e utarbeta riktlinjer om bisysslor fér ledande befattningshavare i
statliga bolag.

RIKSREVISIONEN 10 Kasernen Fastighetsaktiebolag



1

1.1

Inledning

| detta kapitel redovisas motiv fér granskningen, revisionsfragan samt de
bedémningskriterier som varit utgangspunkt for granskningen. Dessutom
redovisas metod, genomférande och avgrinsningar.

Motiv fér granskning

Statlig egendom till stora varden férvaltas av saval myndigheter som statliga
bolag. | samband med omstruktureringar av verksamheter férekommer
forsaljningar av egendom, och det ar betydelsefullt att allmdnheten kdnner
fortroende for att dessa skéts val. Forsaljningarna bor genomféras pa ett
sadant satt att det bland annat sikerstalls att forsaljningsprocesserna dr
korrekta och transparenta. Som ett led i Riksrevisionens uppgift att bidra till
fortroendet for statlig forvaltning, genomférs granskningar av processerna
kring olika férséljningar av statlig egendom.

Kasernen Fastighetsaktiebolag' (i fortsittningen kallat Kasernen) ar
ett av de mindre statliga bolagen sett till antalet anstallda och omsattning.
Bolaget bildades av stiftelsen Férsvarsbostader och Diés AB under 1980-
talet. Ar 1992 6vertog staten aktierna och direfter har bolaget varit ett helagt
statligt bolag. Enligt Kasernens bolagsordning ska bolaget uppfora, férvarva,
iga, férhyra och férvalta fastigheter i syfte att i férsta hand at anstillda inom
forsvaret tillhandahalla elevbostader, hotellrum och permanentbostader.

Riksdagens beslut att ligga ned ett antal regementen har emellertid
paverkat Kasernens verksamhet eftersom behovet av tjanstebostader har
minskat kraftigt. Sedan &r 1994 har bolaget darfor salt 24 fastigheter och
22 bostadsritter runt om i Sverige for drygt 62 miljoner kronor. | férstudien
framkom indikationer pa brister i forsaljningsprocessen vilket motiverar
granskningens inriktning.

Kasernen har inte varit féremal f6r statlig finansiell revision? under de
senaste tio dren. Bolaget har aldrig varit féremal for effektivitetsrevision.

1 Org.nummer: 556331-5836.
2 Hir avses arlig revision av férordnad revisor hos Riksrevisionen eller tidigare Riksrevisionsverket.
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1.2 Revisionsfragor

Granskningens 6vergripande revisionsfraga ar:

Bedriver Kasernen Fastighetsaktiebolag en verksamhet i enlighet med riksdagens
och regeringens beslut och intentioner?

En central aspekt i bedémningen &r bolagets forsiljningar av fastigheter och
bostadsratter.

1.3 Bedomningskriterier
Granskningen tar utgangspunkt i riksdagens beslut och uttalanden
angaende Kasernen och dess verksamhet samt riksdagens uttalanden om
statligt 4gande av fastigheter.
| samband med beslutet om lokalférsérjningsreformen® gjorde riksdagen
generella uttalanden om férsiljning av statliga fastigheter som overfors i
aktiebolagsform.* Riksdagen uttalade bland annat:

Vid en eventuell forsdljning av enskilda fastigheter dr det sjdlvfallet viktigt
att detta sker pd ett sditt och vid en sadan tidpunkt att statens intressen
tillgodoses pad bésta sctt. Det finns hér ocksd [---] skdl att erinra om
motiven fér att bolagisera delar av statens fastighetsbestdand. De viktigaste
motiven dr en strivan att dstadkomma en marknadsstyrd inriktning av
verksamheten, att dstadkomma en flexiblare hantering av det statliga
fastighetsinnehavet och dérmed bidra till en effektivare
formagenhetsforvalining. Det dr dérfor nodvindigt att dgaren far mojlighet
att besluta om forvdrv eller avyttring av enskilda fastigheter utifran
foretagsekonomiska éverviganden.s

Detta kan enligt Riksrevisionen tolkas att gilla statligt Zgande av fastigheter
generellt och utgér dirmed en bedémningsgrund i granskningen.

Kasernen ska dessutom, liksom alla andra aktiebolag, f6lja aktiebolags-
lagens® bestimmelser samt annan bolagsréttslig reglering. Det utgér ytter-
ligare bedémningsgrund fér granskningen.

3 Lokalférsérjningsreformen innebar att Byggnadsstyrelsen lades ned och statens fastigheter
lades i ett antal statliga fastighetsbolag. Myndigheterna ansvarar sjilva for sin lokalférsérjning.

* Prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8, rskr.19941/92:107.
> Bet. 1991/92: FiU8, s.7.
¢ Aktiebolagslagen (2005:551).
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1.4

1.5

Metod, genomférande och avgriansningar

Riksrevisionens granskning galler Kasernen. Darut6ver har Riksrevisionen
granskat hur regeringen, genom Naringsdepartementet, styr bolaget.

Som underlag fér analysen av Kasernen och dess verksamhet har
Riksrevisionen genomfért intervjuer med foretridare for bolaget samt
med foretridare for den statliga dgaren.

Riksrevisionen har vidare tagit del av dokument som bolagsordning,
styrelseprotokoll, olika avtal, fastighetsvirderingar, rikenskaper samt den
ekonomiska rapporteringen.

Sarskilda fragor kring statistik Gver férséljningspriser har belysts via
konsultinsatser av Vdrderingsdata AB som far sina uppgifter fran flera
fastighetsmaklare.”

Sarskild kvalitetssakring har dven skett via konsultinsatser av
Rune Brandinger, som bland annat ar fore detta ordférande i fastighets-
bolaget Vasakronan AB.?

Granskningen omfattar inte I6pande underhall och férvaltning av
fastigheterna och inte heller uthyrningsverksamheten eftersom det i
forstudien framkommit att den skéts av Férsvarsmakten.

Granskningen av bolagets forsaljningar av fastigheter och bostadsratter
ar avgransad till perioden aren 2000-2006.°

Begreppet dgarférvaltning som anvinds i rapporten avser regeringens
och Regeringskansliets forvaltning och styrning av statliga bolag, i detta fall
genom Naringsdepartementet.

Disposition
| kapitel 2 ges en kort beskrivning av aktiebolaget Kasernen och dess verk-
sambhet. | kapitlet redovisas vilka beslut och riktlinjer som verksamheten ska
bedrivas efter samt bolagets ekonomiska férutsattningar.

| kapitel 3 redovisas vissa fragor avseende bolagets styrning och forvalt-
ning.

Bolagets forsaljningar redovisas i kapitel 4, medan det avslutande
kapitlet innehaller Riksrevisionens slutsatser och rekommendationer.

7 Informationen bygger pa bostadsritter salda genom miklare anslutna till Maklarsamfundet. Det
innebdr att cirka 80 procent av miklarfsrmedlade bostadsritter ingar. www.varderingsdata.se

& Fram till sommaren &r 2008 var Vasakronan ett helagt statligt bolag, sedan séildes bolaget till
AP Fastigheter.

° En férsiljning har exkluderats i granskningen pa grund av att den var mycket avvikande och
enligt samtliga inblandade svarséld. Det har inte skett nagra férsiljningar efter ar 2006.
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2.1

Kasernens verksamhet och ekonomi

Detta kapitel innehaller en kort bakgrundsbeskrivning av Kasernen, dess
verksamhet och ekonomi. Dessutom redogérs f6r regeringens styrning av
bolaget.

Bakgrund

Riksdagen beslutade ar 1981 att statliga tjanstebostader skulle avvecklas

och att myndigheter inte fick inneha och férvalta bostader fér uthyrning till
anstilld personal. Fér att underlitta tillfallig bostadsférsérjning at forsvarets
anstillda bildade davarande OB ar 1984 en stiftelse — Stiftelsen Férsvarsbo-
stader. Stiftelsen anskaffade ett antal bostadsratter och bildade tillsammans
med Didskoncernen bolaget Kasernen Fastighetsaktiebolag, dar stiftelsen
dgde 25 procent av aktierna.

D4 stiftelsen kom pé obestand &r 1990 anhéll OB om ett kapitaltillskott
pa 5 miljoner kronor till Kasernen for att bland annat ticka kostnaderna f6r
stiftelsen. Regeringen beslutade om kapitaltillskottet men beslutade sam-
tidigt att stiftelsens aktieinnehav i bolaget skulle féras ver till Fortifikations-
verket. OB och Fortifikationsverket fick dessutom i uppdrag att avveckla
stiftelsen.

| samband med lokalférsérjningsreformen foreslogs en 6versyn av fastig-
hetsférvaltningen inom Férsvarsdepartementets omrade. D& genomférdes
en anpassning av forvaltningen for att roll- och ansvarsférdelningen skulle
6verensstimma med vilka som brukade fastigheterna och vilka som var
dgare.”

Efter att dven Didés AB kommit pa obestand képte staten ar 1992 samt-
liga aktier i Kasernen. Ar 1995 évertog Kasernen fastigheter av Fortifikations-
verket, och bolagets aktier Gverfordes till Regeringskansliet for forvaltning.
Vid den tidpunkten valdes dven den ansvarige bolagstjdnstemannen fran
Regeringskansliet in i Kasernens styrelse.

Sedan Kasernen blev ett statligt bolag har riksdagen beslutat att ligga
ned ett stort antal regementen. Det har paverkat Kasernens verksamhet
eftersom efterfragan pa tjanstebostader minskat.

% Prop. 1991/92:44, bet. 1991/92:FiU8, rskr. 1991/92:107.
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2.2

2.3

Regeringens uppdrag till Kasernen

Bolagsordningen ar ett viktigt styrinstrument som alltid uppréttas vid
bildandet av ett bolag. | bolagsordningen ska verksamhetsféremalet och
det 6vergripande syftet med bolagets verksamhet anges. En dndring av
bolagsordningen kraver beslut pa bolagsstamma.

Enligt Kasernens bolagsordning ska bolaget uppféra, férvirva, dga,
férhyra och forvalta fastigheter i syfte att i férsta hand at anstillda inom
forsvaret tillhandahalla elevbostader, hotellrum och permanentbostdder.”

| regeringens arliga skrivelse till riksdagen om de statliga bolagen har
beskrivningen av Kasernens uppdrag varit densamma som i bolagsord-
ningen fram till a&r 2005. Darefter har lydelsen i skrivelserna dndrats till:
Kasernens verksamhet bestar i att uppféra, forvarva, aga, férhyra och férvalta
fastigheter i syfte att i forsta hand at anstéllda inom forsvaret tillhandahalla
elevbostider och bostader for korttidsboende.

Enligt agarforvaltningen har inte skillnaderna i formuleringarna i bolags-
ordningen och i riksdagsskrivelsen varit avsiktliga, och nagon férandring av
bolagets verksamhetsféremal har inte varit aktuellt.

Verksamheten

Eftersom Kasernens huvuduppdrag ir att tillgodose behovet av bostéder till
anstillda inom Férsvarsmakten har bolaget i princip endast en kund. Detta
innebir att Kasernen har en speciell karaktdr och inte paverkas av marknaden
pa samma sitt som andra fastighetsbolag. De forindringar som sker inom
forsvaret dr daremot av avgérande betydelse fér bolagets verksamhet.

Under sin verksamhetsperiod har Kasernen 6vertagit fastigheter och
bostadsritter fran andra delar av staten, exempelvis fran Fortifikationsverket.
For att genomféra uppdraget har moderbolaget i dag ett dotterbolag:
Fastighets AB Kasernen i Halmstad. Tva ytterligare dotterbolag, Fastighets
AB Kasernen i Skévde respektive i Uppsala fusionerades med moderbolaget
ar 2005,

Vad giller Kasernens fastigheter ansvarar bolaget fér den yttre och inre
férvaltningen. Férsvarsmakten administrerar uthyrningen och valet av hyres-
gaster samt stidning, sophantering med mera. De olika ansvarsomradena &r
reglerade via avtal med Kasernen.

Kasernen har sitt sate i Skévde. Vd och bolagets anstillda arbetade i
bolaget nar staten dvertog aktierna. Kasernens vd ar dven &gare till flera
andra bolag inom fastighetssektorn. Vd och de tva anstillda arbetar i dag
halvtid fér Kasernen och halvtid fér vd:s andra bolag.

! Se bilaga 1
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2.4

Kasernen har sedan ar 1994 salt en stor andel av bolagets fastigheter och
bostadsratter, cirka 9o procent av objekten. Intdkterna fran forsaljningarna
har under perioden uppgatt till drygt 62,2 miljoner kronor, uppdelat pa
46 forsaljningsobjekt.’? Utéver detta har bolaget salt tva dotterbolag for
47,9 miljoner kronor.

| dag férvaltar koncernen fyra hyresfastigheter med totalt 434 lagenheter.
Utover hyresfastigheterna dger Kasernen ocksa en bostadsritt.

Ar 2007 uppgick det bokférda virdet pa koncernens fastighetsbestand
till 150,2 miljoner kronor, medan marknadsvardet var 291 miljoner kronor.
Ar 2007 var omsittningen drygt 20 miljoner kronor och rorelseresultatet
21,4 miljoner kronor.™

De ekonomiska forutsattningarna
Agarens uttryckta krav pa bolaget #r att soliditeten™, beraknad pa koncernens
justerade kapital, bor uppga till lagst 25 procent. Ar 2007 var den 72,7 pro-
cent, det vill saga betydligt hdgre dn dgarens krav. Det innebér att verksam-
heten har genererat vinster som till stérsta delen har stannat kvar i bolaget.

Vidare ska avkastningen pa justerat eget kapital motsvara den femariga
statsobligationsréantan plus 2,5 procentenheter. Bolaget har under de senaste
tio aren levt upp till statens avkastningskrav. Under de senaste sex aren har
avkastningen varierat mellan 23,1 procent och 6,7 procent. Ar 2007 var
Kasernens avkastning 12,1 procent.

En av orsakerna till bolagets héga soliditet och avkastningsméijlighet
ar bland annat bolagets omfattande férsiljning av fastigheter och bostads-
ritter. Agarens ekonomiska krav pa bolaget har inte féridndrats under hela
2000-talet trots férsiljningarna.

Den utdelning som Kasernen arligen har lamnat till staten under de
senaste tio aren har uppgatt till mellan 2 och 10 miljoner kronor. Samman-
taget har staten erhallit 42,7 miljoner kronor under perioden 1997—2007."

12 24 fastigheter och 22 bostadsritter.

13 Arsredovisningar 1997-2007.

 Soliditet 4r ett finansiellt nyckeltal och anger hur mycket av verksamheten som finansieras med
eget kapital och obeskattade reserver (de sistnimnda justerade fér den latenta skatt som kommer
att betalas om/nir reserverna tas ut som vinst), det vill siga hur fsrméget féretaget dr. Soliditeten
beskriver den langsiktiga betalningsférmagan. Soliditeten 6kar frimst pa tre sitt: 1) Genom att
foretaget genererar vinster och dessa aterinvesteras i féretaget, 2) genom amortering av skulder
och 3) genom att dgarna skjuter till medel (till exempel genom nyemission). Nir foretaget gar
med férlust minskar det egna kapitalet och soliditeten minskar.

15 Arsredovisningar 1997-2007.
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Diagram 1 Kasernens avkastning ar 2002-2007
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Kdlla Kasernens drsredovisningar 2002—2007 och Riksrevisionens bearbetning.

Koncernen har ett eget kapital pa 125 miljoner kronor. Stérre delen av till-
gangarna bestar av fastigheter, men 17 miljoner kronor utgér likvida medel.’®

Kasernen framhaller att bolaget har ett sarskilt behov av ett stort kapital
om man skulle fa i uppdrag att genomféra nya satsningar eller investeringar
till foljd av Férsvarsmaktens beslut. Bolaget menar att eftersom det inte
agerar pa en marknad, utan i princip endast har en kund, ar majligheterna
till vanliga banklan begransade. Bolaget anser sig darfor behova ett omfatt-
ande kapital fér eventuella investeringar. Aven inom &garférvaltningen finns
en medvetenhet om att bolaget har ett stort kapital.

Bolaget har ingen skriftlig placeringspolicy och kapitalet finns tillgangligt
pa olika bankkonton, utan langfristiga placeringar. Styrelsen har medvetet
valt att inte ta nagra storre finansiella risker. Enligt styrelsen dr bolagets
Svergripande placerings- och lanestrategi att amortera lan och sa langt som
majligt minska redan existerande laneskulder.

16 Arsredovisningen 2007.
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2.5 Sammanfattning
| kapitlet har framkommit att:

e Kasernens verksamhet har reducerats under senare ar till foljd
av riksdagens och regeringens férsvarsbeslut,

e bolaget har salt 9o procent av sina objekt sedan ar 1994,

e bolaget har en mycket hég soliditet pa 72,7 procent, vilket innebéar
att bolaget har genererat vinster som stannat kvar i bolaget,

e bolagets ekonomiska mal ar ofériandrade trots en férandrad
verksamhetsinriktning, som inneburit omfattande férsiljningar
och darmed dndrade ekonomiska férutsattningar.
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3.1

3.2

Forvaltning och styrning av bolaget

| kapitlet redovisas iakttagelser vad giller saval dgarens som styrelsens
foérvaltning och styrning av bolaget.

Regeringens férvaltningsmandat fér statliga bolag

Statens medel och 6vriga tillgangar star till regeringens disposition enligt
regeringsformen. Detta dr regeringens forvaltningsmandat.” Riksdagen
faststaller dock, i den omfattning som behdvs, grunden for forvaltningen
av egendomen och férfogandet 6ver den. Utifran de ramar som riksdagen
beslutat féretrader direfter regeringen staten som agare av bolagen.

Majoriteten av de statliga bolagen férvaltas av Niringsdepartementet.
Enligt agarforvaltningen utdvas dgarstyrningen framst genom bolagsstam-
man, dialog med styrelseordférande och aktivt styrelsearbete. Tjansteman
inom Regeringskansliet viljs till styrelseledaméter i de statliga bolagens
styrelser. Enligt regeringen ar avsikten att denna styrelsemedverkan bland
annat ska tillgodose statens krav pa insyn i verksamheten och ge majlighet
till aktiv férvaltning.'

Bolagsstamman viljer arligen bolagets styrelse, och statens dgarrepre-
sentant 6verlamnar samtidigt en sa kallad bolagsmapp till styrelsen. Den
innehaller bland annat en allmén beskrivning av bolaget, bolagsordningen,
motiv till bolagets bildande, statens dgarpolicy och de ekonomiska malen.
Enligt aktiebolagslagen beslutar bolagsstimman om bolagsordningen och
om eventuella dndringar i densamma.

Aven Kasernens styrelse erhéller en bolagsmapp fréan regeringen. Sedan
ar 1997 sitter en tjansteman fran Regeringskansliet i styrelsen.

Bolagsstyrning enligt aktiebolagslagen

Ett aktiebolag ar en juridisk person. Formerna fér att styra ett statligt aktie-
bolag skiljer sig inte fran hur privata aktiebolag styrs. Reglerna i aktiebolags-
lagen &r tillampliga och nagra sarskilda regleringar dérutéver, motsvarande
till exempel férordningar och regleringsbrev fér statliga myndigheter, finns
inte for bolagen.| sin egenskap av foretridare for statens dgande av bolag

7 Regeringsformen 9 kap. 8 §.

'8 Regeringsformen 9 kap. 9 §.

'® Verksamhetsberittelse for foretag med statligt dgande, 2007.

% Undantag finns, t.ex. Dramaten AB och Operan AB for vilka det arligen stills ut regleringsbrev.
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lyder regeringen saledes under samma regler som andra aktiedgare. Inne-
bérden av detta dr bland annat att bolagsstimman &r bolagets hogsta
beslutande organ och aktiedgarnas forum f6r att fatta beslut om bolagets
angelagenheter. Bolagsstamman beslutar bland annat om &ndringar i
bolagsordningen och utser bolagets styrelse och revisorer.

Bolagsordningen &r det principiellt viktigaste styrinstrumentet f6r
bolaget och maste enligt aktiebolagslagen uppréttas. Bolagsordningen kan
liknas vid ett avtal mellan aktiedgarna dar de reglerar bolagets verksamhet
och dgarnas samverkan. Den godkinns av bolagsstimman och registreras
vid Bolagsverket. | bolagsordningen &r de viktigaste reglerna angaende
styrning syftet (om sadant férekommer) och verksamhetsféremalet. Verk-
samhetsféremalet dr ofta allméant och vagt formulerat. Verksamhetsfére-
malet ska anges bland annat f6r att informera tredje man om bolagets
verksamhet.

Styrelsen leder bolagets verksamhet, fattar strategiska beslut, tillsatter
verkstallande direkt6r och har ratt att féretrada bolaget inom ramen for
forvaltningen. Styrelsen och vd intar en stéllning i férhallande till aktiebo-
laget som mycket liknar en sysslomans.” Det innebir att styrelsen har
skyldighet att verka fér bolagets basta. Fér beslut i en bolagsstyrelse ska
det finnas skriftligt underlag, och samtliga styrelseledaméter ska ha tillgang
till tillfredsstéllande underlag for att avgora ett drende.? Dessutom ska
styrelsens protokoll tydligt aterge vilka drenden som hanterats och vilket
underlag som funnits for respektive drende.?

Verkstillande direktéren leder den I6pande verksamheten och féretrader
bolaget inom ramen fér den lI6pande férvaltningen. Bolagsstimman kan ge
stimmoanvisningar, eller sa kallade dgardirektiv, till styrelsen och verkstéllan-
de direktéren. Styrelsen kan ge anvisningar till verkstéllande direktéren. Nar
bolagsstimman beslutat om en stimmoanvisning ska bolagsstyrelsen préva
om anvisningen ar laglig. Stimmoanvisningar har férdelen att de dr doku-
menterade och har en relativt klar rattslig stallning, till exempel nar det giller
prévningsskyldighet, lydnadsplikt och ansvarsfragor.

Det &r ocksa bolagsstimman som beviljar styrelsen ansvarsfrihet, vilket
innebdr att bolaget godkanner styrelseledamotens forvaltning och avstar fran
att géra nagot skadestandsansprak gillande mot denne. Varje styrelseleda-
mot dr personligt ansvarig. Fragan om ansvarsfrihet avser darmed varje
person for sig, och stamman kan salunda bevilja ansvarsfrihet for vissa
personer i styrelsen och vagra ansvarsfrihet fér andra.

2 Skog, Rolf, Rodhes Aktiebolagsritt 2006.
22 Aktiebolagslagen 8 kap.21 §.
2 Svensk kod fér bolagsstyrning 3.5.6.
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3.4

Ansvarsférdelningen mellan Kasernens styrelse och vd

Kasernens styrelse bestar av fyra ledaméter. Samtliga har varit styrelse-
ledaméter i atta ar eller mer. | snitt sitter styrelseledaméterna i de statliga
bolagens styrelser i 3-4 ar.* | styrelsen ingar dven, som tidigare namnts, en
tjansteman fran Regeringskansliet. Arbetsregleringen mellan styrelse och
vd éterfinns i styrelsens arbetsordning. Den anger bland annat:

Styrelsen ska fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation. Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltning av
dess angeldgenheter. Styrelsen ska, via bolagets vd, se till att organisa-
tionen dr utformad sa att bokfbringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska férhallanden i évrigt dven som den l6pande affdrsverksam-
heten bedrivs och kontrolleras pd ett betryggande scitt. Styrelsen ska
fortlspande kontrollera bolagets och koncernens ekonomiska situation,
vilken ska avrapporteras minst kvartalsvis sa att styrelsen kan fullfélja sin
bedomningsskyldighet. Vd svarar for bolagets [6pande forvaltning enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar. Vid ska sorja for att bolagets bokforing
fullgors i 6verensstimmelse med lag och att medelsforvaltningen skots pa
ett betryggande scitt.”

Bolagsordningens innehall och verksamhetens
omfattning

Bolagsordningen med dess verksamhetsféremal anger det 6vergripande
syftet med ett bolags verksamhet. | Kasernens bolagsordning anges att
bolagets verksamhetsféremal ar att:

... uppfora, forvirva, dga, forhyra och férvalta fastigheter i syfte att i
forsta hand at anstdllda inom forsvaret, tillhandahdlla elevbostdder,
hotellrum och permanentbostdider.

Bolagsstamman kan dven besluta om anvisningar till styrelsen, sa kallade
agardirektiv, vilka leder till lydnadsplikt fér styrelsen om de inte strider mot
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Kasernen
har inte mottagit nagot skriftligt d4gardirektiv angaende forsiljningarna av
fastigheter och bostadsratter.”

Enligt bolaget och dgarférvaltningen har flertalet av Kasernens fastig-
hetsférséljningar féranletts av de férsvarsbeslut som fattats av riksdag och

2 Verksamhetsberittelsen fér féretag med statligt dgande, &r 2007.
3 Arbetsordning fér styrelsen i Kasernen Fastighetsaktiebolag.
% Aktiebolagslag (2005:551) 8 kap. 41 § andra stycket.

7 Riksrevisionen har tidigare podngterat vikten av att dgardirektiv ar skriftliga.
Dirigenom leder dgardirektivet till en tydlig och 6ppen styrning. RiR 2004:28.
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regering under aren. Férsiljningarna av fastigheterna har varit nédvandiga
for att anpassa bolagets verksamhet till forsvarets behov och efterfragan.
Riksrevisionen anser att férsiljningar av fastigheter ar en viktig del i ett
effektivt fastighetsdgande och att det dr naturligt att anpassa fastig-
hetsbestandet till kundens behov.

Agarférvaltningen har framhallit att Kasernens férsiljningar ingar som
en del i bolagets verksamhetsféremal. Vidare framhalls att férsiljningarna
inte har kravt nagon sarskild styrning utan ar, enligt dgarférvaltningen, en
del av styrelsens och ledningens ansvar.

Enligt agarforvaltningen sker uppféljningen av férsiljningarna genom
att bolagets ekonomiska resultat foljs upp kvartalsvis, samt for helaret, vilket
redovisas i regeringens arliga skrivelse till riksdagen om statliga bolag.

Riksrevisionen konstaterar dock att bolagsordningens verksamhetsfore-
mal inte uttryckligen anger att Kasernen ska silja fastigheter. Verksamhets-
féremalet dr dessutom formulerat pa en detaljerad niva och kan darfér tolkas
som uttémmande.

Varken dgarforvaltningen eller styrelsen har tagit initiativ till att anpassa
bolagsordningen till bolagets nya verksamhet, trots att Kasernen salt cirka
90 procent av sina objekt under en relativt lang tidsperiod.

Insyn och kontroll i bolaget

Enligt aktiebolagslagen ar det styrelsen som féretrader bolaget och tecknar
dess firma. Det dr hdrigenom styrelsens ansvar att bolaget fullféljer sitt
uppdrag i enlighet med dgarens anvisningar och riktlinjer.

S& snart styrelsen bestar av flera personer ar det ofta nédvindigt att
ge en person eller kanske tva personer tillsammans mojlighet att foretrada
bolaget, utan att hela styrelsen behéver sammankallas. Sarskilda personer
kan darfér bemyndigas av styrelsen att féretrada bolaget och teckna dess
firma.» Den som utsetts till firmatecknare har darefter helt och hallet samma
befogenhet som styrelsen att binda bolaget genom sina atgérder savida inte
firmateckningsratten inskrankts.

Ofta vill styrelsen inte ge en enda person befogenhet att foretrada
bolaget fullt ut utan man féreskriver att behérigheten far utévas endast av
tva eller flera personer tillsammans. Med en sadan ordning vinner styrelsen
battre kontroll pa hur behérigheten anvinds.* Det ar upp till styrelsen att
avgora om den vill ha en sadan ordning, om inte bolagsordningen eller

% Aktiebolagslagen (SFS 2005:551) 8 kap. 35§.
2 Aktiebolagslagen (SFS 2005:551) 8 kap. 37§.
30 Skog, Rolf, Rodhes Aktiebolagsratt 2006.
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bolagsstimman sarskilt alagt styrelsen att besluta om sa kallad kollektiv
firmateckning.

Aven vd kan av styrelsen utses till sirskild firmatecknare. Aven om s&
inte ar fallet, har vd alltid behérighet att féretrada bolaget och teckna dess
firma betraffande sadana atgarder som hor till den I6pande forvaltningen.*

Riksrevisionen konstaterar att Kasernens firma far tecknas, férutom av
styrelsen, av vd eller styrelseordféranden var for sig, vilket ocksa ar regi-
strerat hos Bolagsverket. Detta innebir att styrelseordféranden ensam kan
foretrida och binda bolaget pa samma sitt som hela styrelsen. Dessutom
kan dven vd binda bolaget pa motsvarande sitt som styrelsen och inte
endast vad giller den I6pande férvaltningen.

Enligt styrelsens arbetsordning, som beslutades vid samma tillfille,
ska dock Kasernens firma tecknas, férutom av styrelsen i dess helhet, av tva
styrelseledaméter i férening. Av arbetsordningen framgar dven att vd tecknar
bolagets firma i I6pande férvaltningsatgarder.

Under ett och samma styrelseméte beslutades séledes om tva olika
firmateckningsritter. Den registrerade firmateckningsritten och regleringen
av teckningsréatten i arbetsordningen 6verensstimmer séledes inte med
varandra.

Fordelning av gemensamma kostnader

Ett av de bolag som vd &ger hyr ut kontorslokaler till Kasernen. Férutom
Kasernen ir flera andra bolag registrerade pa adressen, bland annat vd:s
egna bolag. Som tidigare beskrivits si delar Kasernen och vd:s 6vriga bolag
dven personal.

Enligt det anstallningsavtal som tecknades mellan Kasernen och vd ar
1993 ska de gemensamma kostnaderna fér lokalen och kontorskostnader
fordelas mellan Kasernen och 6vrig verksamhet. Aven enligt det reviderade
anstillningsavtalet fran ar 1997 ska Kasernen erlagga sin del av hyran,
telefonvéxel och 6vriga kontorskostnader till vd:s bolag.

Riksrevisionen har funnit att det bolag som &ger fastigheten dir Kaser-
nens verksamhet ar inhyrd ager ytterligare femton kommersiella fastigheter
samt en hyresfastighet. Bolaget bedriver sin verksamhet fran kontorslokaler-
na och har totalt sex anstillda. Férutom Kasernen r ytterligare sex bolag
registrerade pa adressen, varav fyra aktiva.” Kasernens vd dr engagerad i
samtliga dessa bolag sévil som vd som styrelseledamot.

Kasernens verksamhet har reducerats kraftigt under aren. Flera fastig-
heter och bostadsriatter har salts och omséattningen har sjunkit till drygt

3! Aktiebolagslagen (SFS 2005:551) 8 kap. 36§.

32 www.ad.se.
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20 miljoner kronor.* Arbetstiden hos den personal som arbetar med
Kasernens verksamhet har dven reducerats fran heltid till halvtid, till f6ljd
av minskade arbetsuppgifter, men lokalerna dr desamma.

Riksrevisionen konstaterar att Kasernen star for 5o procent av de
gemensamma kostnaderna och att detta ar oférandrat sedan ar 1994,
trots de fordndrade férhallandena mellan bolagen.

Enligt vd:s anstéllningsavtal ska férdelningen av de gemensamma
kostnaderna godkannas av styrelsens ordférande en gang per ar sa linge
vd innehar sin tjanst.* Riksrevisionen har tagit del av dokumentation dar
kostnadsférdelningen godkants fér aren 2000—2006. Riksrevisionen har
emellertid inte funnit nagon dokumenterad motivering till den so-procentiga
kostnadsférdelningen mellan bolagen.

Utbver detta konstaterar Riksrevisionen att Kasernens hyresférhallande
bygger pa en dverenskommelse med vd i dennes anstillningsavtal. Hyresfér-
hallandet bygger darmed inte pa ett sedvanligt hyresavtal med den juridiska
person som dger fastigheten, nimligen vd:s bolag.

Bisysslor

Av vd:s anstillningsavtal fran ar 1997 framgar dven att vd inte har ratt att
utan styrelseordférandens medgivande dtaga sig uppdrag utanfor Kasernen
som menligt kan inverka pd hans arbete for Kasernen.

| avtalet anges dessutom att vd inte dger ritt att bedriva konkurrerande
verksamhet gentemot Kasernen, innebdrande att [vd] i egen regi vidtager
byggnation Jombyggnation av fastigheter i avsikt att nyttjas som bostdder dt
forsvarsanstdllda, dé si kan ske av Kasernen.

Vidare framgar av anstallningsavtalet att styrelsen var medveten om att
vd vid tiden fér undertecknandet hade andra uppdrag vid sidan av Kasernen
och att styrelsen godkénde dessa.

| samband med att anstallningsavtalet reviderades i december ar 1997
gjordes en muntlig avstimning mellan vd och styrelsens ordférande
angéende de 6vriga uppdrag som vd innehade vid sidan av halvtidstjinsten i
Kasernen. Direfter har ordféranden enligt egen utsago emellanat férhort sig
om vd:s olika engagemang. Sedan anstéllningsavtalet undertecknades har vd
registrerat ytterligare tre féretag med verksamhet inom fastighetsbranschen.

33 Ar 1997 var omsittningen cirka 34 miljoner kronor.

¥ 7Endr L utdvar tjdnsten i lokaler forhyrda av L skall Kasernen erldgga sin del av hyran, telefonvixel
och 6vriga kontorskostnader. Férdelning av kostnader skall godkinnas érligen under januari
manad av styrelsens ordférande. Avrikning skall ske under januari manad paféljande ar.”
Anstillningsavtal 1993.
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3.8.1

Vd driver minst fyra féretag aktivt inom fastighetsbranschen och sitter i
styrelsen i ytterligare ett antal bolag och en stiftelse.*

Riksrevisionen konstaterar dock att det inte finns nadgon dokumenterad
sammanstillning eller bedémning av vd:s bisysslor i férhallande till Kasern-
ens verksambhet. | granskningen har inte heller framkommit dokumentation
som visar att évriga styrelsemedlemmar informerats om vd:s bisysslor eller
att en avstamning skett med ledaméterna.

Enligt agarforvaltningen finns ingen dgarpolicy avseende bisysslor hos
anstillda i statliga bolag. Regeringen har beslutat om riktlinjer for anstall-
ningsvillkor fér ledande befattningshavare som dock inte omfattar bisysslor.
Ett antal statliga bolagsstyrelser har emellertid fattat egna beslut om bisysslor
for att minska risken for otydligheter och intressekonflikter. S& har emellertid
inte skett i Kasernen.

Ovriga iakttagelser
Vil fungerande rutiner &r viktiga for ett bolags verksamhet och effektivitet.
Mindre vil fungerande rutiner kan paverka bade transparensen och darmed
fortroendet for verksamheten.

Riksrevisionen har utéver ovan namnda iakttagelser funnit ytterligare
brister, vilka redovisas nedan.

Ofullstiindigt anldggningsregister

Bokféringsnamndens uttalande vad giller anldggningstillgangar anger:

Ett foretag skall forteckna eller pd annat sdtt samla uppgifter
om sina materiella och immateriella anldggningstillgangar
(uppritta anldggningsregister). **
Bokféringsnamnden har vidare uttalat:
Ett sadant anldggningsregister behover inte foras i de fall foretaget
endast har ett fatal anldggningstillgangar och den l6pande bokféringen

dr organiserad pa ett sdtt s att man redan av den kan fa en tillfreds-
stillande kontroll och 6verblick dver dessa anliggningstillgdangar.>

Motivet till ett anlaggningsregister ar att det i vissa situationer dr nédvandigt
att kunna identifiera enskilda tillgangar och kunna fa information om dessa.

3 www.ad.se.
3% BFNAR 2003:1.
37 BFNAR 2006:2.
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3.8.2

28

Dirfor behdvs normalt ett anlaggningsregister. Anlaggningstillgangar kan
ocksa finnas tydligt registrerade pa konton i bokféringen.

Riksrevisionen har funnit att det i en sidoordnad bokféring finns en
separat férteckning 6ver bolagets fastigheter. Vad giller bolagets bostads-
ritter finns emellertid endast en férteckning fran ar 2000. Ovriga &r har det
inte funnits nagon férteckning av bostadsratterna och hur dgarférhallandena
férandrats.

Kasernen overtog 17 bostadsratter fran stiftelsen Férsvarsbostader ar
1993. Bostadsritterna bokférdes till ett sammanlagt virde pé cirka 1,5 mil-
joner kronor. Under ar 1994 beslutade styrelsen att bostadsratternas virde
skulle upptas till noll kronor.

Riksrevisionen konstaterar att bostadsratterna inte funnits med i bokfé-
ringen sedan ar 1994. De har inte heller specificerats i arsredovisningen pa
ett sadant sitt att en enskild bostadsratt gar att identifiera. Under den
granskade perioden har Kasernen dgt sammanlagt 23 bostadsritter.

Riksrevisionen konstaterar att det har saknats ett fullstindigt register
dver Kasernens anlaggningstillgangar, vilket kan minska méjligheten att félja
de forandrade egendomsinnehaven.

Otidsenliga avtalsforhdllanden

Under granskningen har framkommit att Kasernen 4ger en bostadsratt i
Visby. Det var ursprungligen stiftelsen Férsvarsbostdder som dgde bostads-
ratten och Gotlands Militirkommando var hyresgést. Dessa ar ocksa de
parter som star pa hyreskontraktet fran ar 1986.

Riksrevisionen konstaterar emellertid att stiftelsen avvecklades ar 1991
och att bostadsratten da 6verférdes till Kasernen. Inte heller Gotlands
Militirkommando finns langre. Det lades ned i samband med férsvarsbe-
sluten 1999/2000, och den nya hyresgasten kom att bli Gotlands regemente
P 18. P18 lades emellertid ned ar 2005, och den nuvarande hyresgéasten ar
AMF 1 Gotlandsgruppen, och det &r hemviarnet pa Gotland som nyttjar
lagenheten.
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Figur 1: Bostadsratt i Visby
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Trots dessa andrade avtalsforhallanden har inget nytt hyresavtal uppréttats
sedan ar 1986. Hyran har dessutom justerats endast en gang under de 22
aren och &r i princip pd samma niva som nir avtalet sléts.

Riksrevisionens sammanfattande iakttagelser
Kapitlet innehaller iakttagelser angéende styrningen och férvaltningen av
Kasernen. Riksrevisionen har iakttagit att:

varken dgarférvaltningen eller styrelsen har tagit initiativ till att anpassa
bolagsordningen mot inriktningen att sélja fastigheter och bostadsritter
trots att Kasernen salt cirka 9o procent av sina objekt,

agarforvaltningen anser att bolagets fastighetsférsiljningar ingar som
en del i bolagets verksamhetsféremal och ar en del av styrelsens ansvar,
styrelsen har gett vd och ordférande sarskild firmateckningsratt var for
sig, vilket dock inte innebar att styrelsen frantas sitt fulla ansvar for till
exempel forsaljningar av bolagets fastigheter och bostadsritter,

den registrerade firmateckningsratten hos Bolagsverket 6verensstimmer
inte med den teckningsritt som anges i arbetsordningen for styrelsen,
Kasernens verksamhet bedrivs i lokaler som &gs av vd:s helagda bolag.
Ett sedvanligt hyreskontrakt har ej ingatts utan hyresférhallandet bygger
pa en dverenskommelse i vd:s anstéllningsavtal,

fordelningen av de gemensamma kostnaderna mellan Kasernen och
vd:s bolag har inte justerats trots Kasernens krympande verksamhet,
det ar styrelsens ordférande som godkénner férdelningen av de
gemensamma kostnaderna mellan bolagen och lampligheten i vd:s
bisysslor i forhallande till Kasernens verksamhet.
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Bolagets forsaljningar

| detta kapitel redovisas Riksrevisionens iakttagelser vad giller Kasernens
forsaljningar av fastigheter och bostadsratter under perioden 2000—2006.

Forsiéljningsprocessen

Riksrevisionen har granskat 19 av de férséljningar som genomférdes under
perioden.* De aktuella objekten kom till Kasernens dgo mellan aren 1993 och
1996. Under perioden 1996—2006 skedde en generell prisékning pa fastig-
heter och bostadsritter. Enligt expertis p4 omradet kommer denna period
att ga till historien som exceptionell fér att ha skapat sa goda forutsittningar
for fastighetsmarknaden.»

Av de 19 férsiljningarna som granskats avser 13 férsiljningar fastigheter
fér sammanlagt 18,6 miljoner kronor, och 6 férsiljningar bostadsratter for
sammanlagt 2,4 miljoner kronor.

Kasernen har inte nagon dokumenterad beskrivning eller riktlinje fér hur
forsaljningsprocessen ska ga till. Enligt styrelsens ordférande ska emellertid
samtliga forsaljningsobjekt varderas av en oberoende virderingsman fore
forsaljning.© Enligt ordféranden star det direfter Kasernen fritt att silja via
maklare eller ej, men bolaget far inte silja under den oberoende varderingen
om det inte finns sarskilda skil, sdisom 6nskemal om en langsiktig dgare till
fastigheten.

Vid bolagets styrelseméten informerades styrelsen om kommande och
genomférda forsaljningar. Granskningen visar emellertid att styrelsen inte
har stallt sarskilda krav pa information om vilka anbud som inkommit och
som legat till grund for valet av képare. Enligt aktiebolagslagen kraver beslut
i ett drende att samtliga styrelseledaméter fatt ett tillfredsstallande underlag
for att avgdra drendet.”

Kasernen har inte kunnat redovisa de anbud som kommit in vid varje
forséljning. Endast i samband med forsiljningen av tva bostadsratter pa
Ostermalm i Stockholm, har bolaget kunnat redovisa viss dokumentation
kring anbuden. | flera fall har Riksrevisionen dessutom funnit att det saknas
dokumentation av aktuella varderingar eller bedémt marknadspris infor
forsaljningarna. Styrelsen framhaller dock att ledningen vid varje férsalj-
ningstillfalle kontaktat lokala maklare och bostadsrattsforeningar for att fa

% | bilaga 2 och 3 finns sammanstillningar &ver de granskade férsiljningarna.
% Stellan Lundstrém, professor i bygg- och fastighetsekonomi, tekn doktor.

0 Intervju 2008-08-20.

41 Aktiebolagslagen 8 kap. 21 §.
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indikationer pa aktuella marknadspriser pa orten. Bolaget har emellertid inte
dokumenterat dessa uppgifter skriftligen.

Av de 19 granskade férséljningarna saknas skriftliga varderingar av
virderingsféretag i sju fall. Av de skriftliga varderingar som redovisats var
endast tre gjorda samma ar som férsiljningarna genomférdes. Ovriga
varderingar dr genomfdrda ar 1997, det vill siga tre ar, eller mer, fére
respektive forsiljning.

Forsaljningarna i de granskade fallen har genomférts av Kasernens egen
personal, utom i ett fall da maklare anlitats.

Fastighetsforsiljningarna

Riksrevisionens bedémning av férsiljningspriserna har gjorts med utgangs-
punkt i fastigheternas taxeringsvarde, marknadsvirden som beréknats
utifran taxeringsvardena samt eventuella varderingsbelopp fran
virderingsfirma.

Taxeringsvarden faststills av Skatteverket for de flesta typer av fastig-
heter. Taxeringsvardet ska bestimmas till 75 procent av fastighetens mark-
nadsvarde. Med marknadsvirde menas det sannolika priset for fastigheten
vid en forsdljning pa den allmdnna marknaden. Marknadsvardet ska i férsta
hand beriknas enligt en ortsprismetod, i andra hand med ledning av
avkastningsberikning och i tredje hand med ledning av fastighetens tekniska
nuvirde (en produktionskostnadsberikning).*

| de aktuella fallen har de anvianda taxeringsvidrdena faststallts samma
ar, eller aret fore férsaljningarna.© Utifran de tillingliga taxeringsvardena har
Riksrevisionen dven beriknat marknadsvirdena pa de salda fastigheterna.

Riksrevisionen har inte gjort ndgon bedémning av varje enskilt férsilj-
ningsobjekts standard, skick och andra individuella faktorer som kan ha
paverkat priset men objekten antas ha haft en genomsnittlig niva. Det har
ocksa i flera fall framgatt av dokumentationen att objekten har haft normal
till god standard.

Riksrevisionens granskning omfattar tretton av Kasernens fastighetsfor-
sédljningar. Sammantaget visar granskningen att férsiljningspriset i atta av
de granskade fallen var lagre 4n fastigheternas taxeringsvirde.*

2 Fastighetstaxeringslag (1979:1152) 5 kap. 2 och 5 .

* | nagra fall har senare taxeringsvirden anvints eftersom Riksrevisionen har konstaterat att virdet
har sjunkit, det vill siga det ligre taxeringsvirdet har anvénts vid bedémningen.

* P& en ort saldes vid ett tillfalle &r 2001 tre fastigheter till samma kdpare. Infér férsaljningen
gjordes en virdering som visade pa ett virde under taxeringsvirdena ar 2001. Fastigheterna
saldes till ett pris ver virderingen men under taxeringsvirdena. | syfte att beakta den férandrade
situationen pa fastighetsmarknaden pa orten har Riksrevisionen anvint sig av de taxeringsvirden
som faststilldes ar 2004. Dessa virden ar lagre d4n de som faststilldes ar 2001. Trots detta
konstaterar revisionen att fastigheterna salts under taxeringsvirdena med cirka 20 procent.
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| nio av de granskade forsiljningarna var férsiljningspriset lagre dn det
beraknade marknadsvardet.

Riksrevisionen konstaterar dessutom att fastigheterna i sex av de tolv
fallen med skriftliga virderingar har sélts till ett pris under virderingen.

| fem fall har férsaljningspriset dessutom varit lagre an ink6pspriset.
| diagrammen 2 och 3 aterfinns respektive fastighets férsiljningspris,
varderingsbelopp, taxeringsvirde och beraknat marknadsvirde.

Diagram 2 Kasernens fastighetsférsiljningar under perioden 2000 — 2006 (del 1)
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Diagram 3 Kasernens fastighetsférsiljningar under perioden 2000 — 2006 (del 2)
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4.2.1

Styrelsen hdvdar att de fastigheter som bolaget férvaltat och darefter
avvecklat pa respektive ort i flera fall har varit i simre skick dn genomsnittet
pa fastighetsmarknaden.

Riksrevisionen har emellertid funnit att det i flera fall framgar av
varderingsbevis att fastigheterna haller en normal niva och standard.
Riksrevisionen konstaterar dessutom att férsiljningarna i flera fall skett till
de hyresgiaster som vid tidpunkten for forséljning bodde i fastigheterna.

Nedan foljer exempel pa fastighetsférsiljningar som genomforts av
Kasernen.

Fastigheten Gotland — ett exempel pd en fastighetsforsdljning

Ar 2000 salde Kasernen tva fastigheter pa Gotland fér sammanlagt

1 450 000 kronor.” Fastigheterna hade anskaffats av Kasernen ar 1995
fér sammanlagt 1 535 ooo kronor.

Det var Kasernens styrelse som bemyndigade vd att silja fastigheterna.
Forsaljningen hanterades av Kasernens egen personal och ingen méaklare
anlitades. Vid forsiljningen forekom inga férsiljningsannonser, och det
finns ingen dokumentation som visar vilka bud som kom in, utéver
képarens bud.

De bada fastigheterna varderades ar 1997 till 3,2 miljoner kronor. Nagon
ny vardering gjordes emellertid inte infor férsaljningen av fastigheterna tre ar
senare. Riksrevisionen kan konstatera att virderingarna fran ar 1997 6versteg
forsaljningspriset med mer an det dubbla.

Den virderingsfirma som genomforde varderingen ar 1997 upplyste
Kasernen muntligen om att huspriserna inom omradet dar de salda fastig-
heterna ligger hade gatt upp med 20-35 procent under perioden 1997 till
2000.% Detta innebar att en ny virdering av de bada fastigheterna ar 2000
skulle ha kunnat resultera i ett marknadsvarde pa 3,8 miljoner—4,3 miljoner
kronor i jamférelse med férséljningspriset pa knappt 1,5 miljoner kronor.

Riksrevisionen konstaterar att taxeringsvardet, for de bada fastigheterna
vid tidpunkten f6r forséljningen, var sammanlagt 1,607 miljoner kronor,
det vill siga cirka 11 procent 6ver det férsiljningspris som Kasernen erhall.
Dessutom kan fastigheternas marknadsvarde, beraknat utifran taxerings-
vardet, uppskattas till cirka 2,1 miljoner kronor, alltsa drygt en halv miljon,
eller 48 procent, 6ver forsaljningspriset.

* Utan uppdelning av képeskillingen pa respektive fastighet.
* Enligt Kasernens anteckningar.

7 Enligt Kasernen fanns bara en képare eftersom fastigheternas virmesystem var samordnat med
képarens fastighet. Detta framgar emellertid inte av ndgon dokumenterad vérdering eller annat
underlag.
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Drygt ett ar efter Kasernens férséljning silde képaren fastigheterna
vidare, tillsammans med ytterligare en fastighet. Det ar inte mojligt att
sarskilja kopeskillingarna for de tre olika fastigheterna vid denna vidarefor-
sédljning. Genom att jamféra taxeringsvardena fér de olika fastigheterna vid
forsaljningstidpunkten kan dock priset fér de tva fastigheterna uppskattas till
cirka 2,6 miljoner kronor.® Vid vidareférsiljningen erhélls saledes drygt 1
miljon kronor mer &n vad Kasernen erhéll vid sin férséljning.

Av taxeringsvardena framgar dven att markvirdet pa fastigheterna hade
6kat mer dn byggnadsvirdet, vilket kan tyda pa att det inte genomférdes
nagra stérre viardehojande investeringar i byggnaderna under perioden
mellan Kasernens férsiljning och képarens férséljning.

Forsaljningen av bostadsritterna

Riksrevisionen har granskat sex forsiljningar av bostadsritter. Det har fram-
kommit att Kasernen inte har latit en oberoende virderingsman virdera
nagon av bostadsritterna infor forsaljningarna.

Riksrevisionen har i tre av de granskade fallen latit ta fram statistik som
visar forséljningspriser for bostadsritter i de aktuella omradena vid forsilj-
ningstidpunkten. En jamférelse mellan statistiken och de intdkter som
Kasernen erhéll vid forsaljningen visar att Kasernens forsaljningar resulterat
i férséljningspriser under genomsnittspriserna i omradena.

Granskningen visar ocksa att tva bostadsratter har salts till privatper-
soner for en femtedel av anskaffningsvardena. Bostadsratterna koptes ar
1996 fér 15 000 respektive 16 0oo kronor och saldes ar 2000 fér 3 0coo
kronor per styck, det vill sdga 46 kronor per kvadratmeter. Enligt styrelsens
och vd:s bedémning har dock anskaffning och avyttring av de berérda
objekten skett pa ett affirsmissigt sitt, eftersom Kasernens anskaffningspris
lag till grund for en femarig amorteringsplan dar Kasernen fick ersattning av
Forsvarsmakten genom en férhojd hyra.

Nedan foljer ett par exempel pa férsiljningar av bostadsritter som
genomforts av Kasernen.

“ Totalt forsaljningspris for de tre fastigheterna = 3 900 000 kr. Taxeringsvérde (ar 2000) for
Kasernens tva salda fastigheter = 493 000 kr + 1 114 000 kr och taxeringsvirde (4r 2000) fér den
fastighet som saldes tillsammans med dessa, men som tidigare inte tillhért Kasernen = 827 000
kr. Summa = 2 434 000 kr, varav fastigheterna som tillhért Kasernen =1 607 000 kr. Férhallandet
mellan fastigheterna som tillhért Kasernen och den andra fastigheten: 1 607 000/2 434 000 = 0,66.
Andel av totala férsiljningspriset: 0,66 X 3 900 000 kr = 2 574 000 kr.
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4.3.1

Bostadsritterna Stockholm och Linkoping, exempel pd
bostadsrittsforsdljningar

Tva bostadsritter pa Ostermalm i Stockholm

Ar 2003 beslutade Kasernens styrelse att tva bostadsritter pa Ostermalm
i Stockholm skulle sljas. Vd fick i uppdrag att genomféra férsiljningarna.

Sjalva forsiljningen skéttes av Kasernens egen personal, utan hjilp av
maklare. Inte heller nagon varderingsman anlitades, utan bolaget samlade
information om prislaget genom samtal med den aktuella bostadsratts-
féreningen samt personer med kinnedom om bostadsmarknaden i
Stockholm. Bolaget har emellertid inte dokumenterat dessa uppgifter
skriftligt.

Enligt vad Riksrevisionen erfar genomgick bada bostadsratterna viss
renovering fore forsiljningen. Ligenheterna utannonserades i tva Stock-
holmstidningar. | annonserna férbehéll sig Kasernen fri prévningsratt, det
vill sdga bolaget férband sig inte att sélja till den som lamnat det hogsta
budet. Vid férsiljningarna stilldes krav pa skriftliga anbud men inte nagot
krav pa att handpenning skulle erlaggas.

Enligt Kasernen inkom fem skriftliga och ett muntligt anbud pa ligen-
heterna, och Riksrevisionen har fatt ta del av en anbudsférteckning.
Riksrevisionen konstaterar att skriftligt anbud fran képaren av den ena
lagenheten saknas. Det innebar att anbudsférteckningen och underliggande
dokumentation inte Gverensstimmer.

Enligt inhamtad prisstatistik vid den aktuella tiden och det aktuella om-
radet ligger de bada bostadsritternas férsiljningspriser under genomsnitts-
priserna.® Den ena bostadsratten saldes till ett pris som ligger cirka 9 pro-
cent under genomsnittspriset for bostadsritter i det aktuella omradet.
Riksrevisionen konstaterar vidare att képaren av denna bostadsritt var
styrelseledamot i ett av Kasernens vd:s egna foretag.

Den andra lagenheten lag pa nedre botten, vilket medfér en vardesank-
ning. Av de bostadsratter som ingar i prisstatistiken har dock ingen lagenhet
salts till ett ldgre pris &n Kasernens ldgenhet pa nedre botten. Det pris som
Kasernen erholl ligger cirka 30 procent under genomsnittspriset i omradet.

* Férteckningen omfattade sammanlagt sju anbud fran fem anbudsgivare.

%0 Statistik fran Varderingsdata AB &ver salda ettor i det aktuella omradet under ar 2003. Omradet &r
Norr: Karlavigen, Oster: Narvavigen, Séder: Strandvigen (utom sjilva Strandvigen), Vaster: Grev
Turegatan.
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Diagram 4 Pris per kvadratmeter vid férsiljning av bostadsréatter pa Ostermalm &r 2003
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Bostadsratt i Linkoping
Kasernen képte en bostadsritt i Linképing ar 1994 for 65 ooo kronor.
Initiativet till detta kom fran Fortifikationsverket, som i ett brev till Kasernen
forklarade att en anstalld vid Fortifikationsverket i Linképing sjélv képt en
bostadsratt fér att anvindas som 6vernattningslagenhet. Fortifikationsverket
foreslog i brevet att Kasernen skulle képa bostadsratten av den anstillde. |
brevet utlovades dessutom att Fortifikationsverket skulle ersatta Kasernen
for eventuell kapitalférlust vid en framtida férsiljning av bostadsratten.”
Under ar 2006 salde Kasernen bostadsritten till den hyresgést som
da bodde i lagenheten. Ingen miklare anlitades fér uppdraget och ingen
utannonsering skedde. For att bedéma prisnivan hade Kasernen kontakt
med bostadsrattsforeningen.
Forsaljningspriset pa bostadsratten var 225 ooo kronor, vilket ligger
drygt 20 procent under genomsnittspriset per kvadratmeter pa férséljningar
som skett under samma ar pa samma gata som Kasernens bostadsratt.”

1 Brev till Kasernen daterat 1994-08-21.

52 Statistik fran Virderingsdata AB &ver férsiljningar pa samma gata som Kasernens ldgenhet ar
2006.
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Diagram 5 Pris per kvadratmeter vid férsiljning av bostadsritter i Linképing ar 2003
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4.4 Riksrevisionens sammanfattande iakttagelser

Kapitlet innehaller iakttagelser angédende Kasernens forséljningar av fastig-
heter och bostadsritter under perioden 2000-2006. Riksrevisionen har

RIKSREVISIONEN

iakttagit:

Processbeskrivningar eller riktlinjer fér férséljningarna saknas,

e forsiljningsprocessen dr genomgaende bristfilligt dokumenterad,

e isjuavde nitton granskade fallen saknas skriftligt dokumenterade
varderingar och i nio fall ar varderingarna tre ar eller aldre,

e bolaget har endast i ett fall kunnat visa pa viss dokumentation
angaende vilka bud som inkommit i samband med férséljningen,

e i14avdeg férsiljningar som granskats visar Riksrevisionens
granskning att Kasernen har erhallit férsaljningspriser under
genomsnittspriser och berdknade marknadsvirden,

o iflera fall har fastigheter salts till dem som vid tidpunkten bodde i

fastigheterna.
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5.1

5.1.1

Slutsatser och rekommendationer

Riksrevisionen har granskat Kasernen Fastighetsaktiebolag. Kasernen ar ett
statligt 4gt bolag som har i uppdrag att tillhandahalla bostdder for korttids-
boende at i férsta hand anstillda inom férsvaret. Detta innebir att Kasernen
i princip endast har en kund och att bolaget ddrmed inte paverkas av mark-
naden pd samma sitt som andra fastighetsbolag.

Riksdagens beslut att ldgga ned ett stort antal regementen har resulterat
i att Kasernen salt ett stort antal fastigheter och bostadsratter runt om i
Sverige.

Den &vergripande slutsatsen i granskningen ar att Kasernens styrelse
borde ha varit mer aktiv i styrningen av bolaget och tagit ett stérre ansvar.
Regeringen har inte heller genom sin styrning sakerstallt att statens
intressen tillgodosetts.

| fsljande avsnitt sammanfattar Riksrevisionen de brister som uppmark-
sammats i granskningen. Avslutningsvis redovisas Riksrevisionens rekom-
mendationer till regeringen.

Intern forvaltning

Kasernens verksamhet har reducerats kraftigt under aren. go procent av
bolagets fastigheter och bostadsritter har salts till foljd av att efterfragan pa
tjanstebostader har minskat. Aven arbetstiden hos den personal som arbetar
med Kasernens verksamhet har reducerats fran heltid till halvtid.

Tveksam fordelning av gemensamma kostnader

Pa den adress dar Kasernen &r registrerad och bedriver sin verksamhet
bedriver dven vd sin egen verksamhet som bland annat omfattar femton
kommersiella fastigheter. Utéver Kasernen ar ytterligare sex bolag registre-
rade p4 adressen, varav fyra dr aktiva. Kasernens vd har olika former av
engagemang i dessa bolag. Kasernen star emellertid fér 5o procent av de
gemensamma kostnaderna fér lokalen. Kostnadsfoérdelningen &r oférandrad
sedan ar 1994, trots de férindrade férhallandena mellan bolagen. Riksrevi-
sionens bedémning &r att kostnadsférdelningen fér de gemensamma
kostnaderna bér ses 6ver med hinsyn till Kasernens krympande verksamhet.
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5.1.2

5.1.3

5.1.4

Oldmplig hyresreglering

Riksrevisionen konstaterar att Kasernens hyresférhallande bygger pa

en 6verenskommelse med vd i dennes anstallningsavtal och inte pa ett
sedvanligt hyresavtal med den juridiska person som ager fastigheten,
namligen vd:s bolag. Riksrevisionen anser att det dr olampligt att reglera
hyresférhéllanden i ett anstéllningsavtal. Avtalsférhallande ar dessutom
inte juridiskt korrekt eftersom vd inte dger fastigheten personligen.

Ingen dokumentation av bisysslor

Av vd:s anstillningsavtal framgar dven att vd inte har ritt att ata sig uppdrag,
utan styrelseordférandes medgivande, som ogynnsamt kan inverka pa hans
arbete for Kasernen. Riksrevisionen konstaterar dock att det inte vid nagot
tillfalle har gjorts en dokumenterad sammanstallning av vd:s bisysslor i for-
hallande till Kasernens verksamhet, trots att vd ar verksam i ett antal bolag
inom fastighetssektorn. Riksrevisionen &r av uppfattningen att ledande
befattningshavares bisysslor bor dokumenteras for att minska risken fér
otydligheter och intressekonflikter.

De administrativa rutinerna behéver forbdttras

Riksrevisionen har iakttagit flera brister som sammantaget visar att bolagets
administrativa rutiner har brustit och behover forbattras. Ett exempel ar att
Kasernen inte har haft samtliga bostadsratter upptagna i balansrikningen
eller pa separata konton i bokféringen och inte heller fort ett sidoordnat
anlaggningsregister 6ver bostadsratterna. Detta minskar mojligheten att
félja férandringarna i egendomsinnehavet.

Kasernens firma far tecknas av bolagets styrelse. Styrelsen har dessutom
gett bolagets vd och ordférande sarskild firmateckningsratt var for sig. Det
betyder att vd och ordférande kan foretrada bolaget pa motsvarande sitt
som styrelsen. Styrelsen frantas emellertid inte det fulla ansvaret for till
exempel fastighetsforsiljningarna. Riksrevisionen bedémer att det med
anledning av den sirskilda firmateckningsrittens utformning kan ifraga-
sittas om styrelsen, och darmed statens dgarrepresentant, pa ett tillrackligt
satt har haft betryggande insyn i bolagets hela férvaltning. Detta ar av
sarskilt intresse eftersom bolaget salt en omfattande andel fastigheter och
bostadsratter.
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5.2.1

5.2.2

Forsaljningarna av fastigheter och bostadsritter

Det &dr angeléget att statlig egendom férvaltas vil och att eventuella férsalj-
ningar av egendom gors sa att statens intressen tillgodoses pa bésta sétt
samt att det i efterhand gar att folja férfarandet. Detta géller all egendom
hos saval myndigheter som bolag.

Anpassningen till forsvarets omstallning har lett till att ndra 9o procent
av Kasernens objekt har salts till ett samlat pris pa 62,2 miljoner kronor.

Bristande forsdljningsprocess
Riksrevisionen har funnit att Kasernen saknar en dokumenterad beskrivning
av hur férsiljningar ska genomféras. En sadan beskrivning ar en viktig del av
styrelsens styrning och uppféljning av férsiljningarna.

| de granskade fallen har Riksrevisionen vidare funnit att bolaget inte
tillrackligt dokumenterat genomforda forsaljningar. Detta galler till exempel
virderingar genomférda av oberoende varderingsféretag samt anbudsfor-
faranden. Avsaknaden av en beskrivning av férsiljningsprocessen har
bidragit till att styrelsen haft otillracklig insyn och daligt beslutsunderlag vid
Kasernens férsiljningar.

Priser under genomsnittspris och berdknat marknadsviirde

Enligt Riksrevisionen har férséljningarna i flertalet av de granskade fallen
skett till ett pris under berdknade marknadsvarden och genomsnittspriser.
| flera fall har férsaljningarna till och med skett till priser under de aktuella
taxeringsvirdena och under inképspriserna.

Det &r viktigt att férsaljning av offentlig egendom hanteras utifran
foretagsekonomiska 6verviganden samt pa ett sadant satt att misstankar
inte uppstar om att statens intressen inte har tillgodosetts. Ett satt ar att
anvinda oberoende varderingsman och offentliga anbudsférfaranden.
Genom att inte tillimpa ett dokumenterat anbudsférfarande vid forsaljning
av fastigheter och bostadsritter kan det uppfattas som att tinkbara intres-
senter har stingts ute fran majligheten att bjuda pa och képa Kasernens
fastigheter och bostadsritter.
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5.3.1

5.3.2

42

Bristande styrning

Styrelsens ansvar

En aktiebolagsstyrelse ska verka for bolagets basta. Samtliga styrelseleda-
moter ska ha tillgang till tillfredsstallande underlag for att avgéra ett drende.
Styrelseprotokollen ska dessutom tydligt aterge vilka drenden som hanterats
och vilket underlag som funnits fér respektive drende. Styrelsen ska ocksa
sikerstilla att den har en god insyn i verksamheten och att intern kontroll
och férvaltning ar tillfredsstillande.

Riksrevisionen gér bedémningen att Kasernens styrelse har brustit i
dessa avseenden. Exempel pa brister i styrningen ar den otydliga regleringen
av hyresfoérhallanden, vd:s bisysslor samt att férdelningen av de gemen-
samma kostnaderna inte har genomlysts trots Kasernens krympande
verksamhet. Dessutom har inte tillracklig dokumentation efterfragats vid
forsaljningar av bostadsritter och fastigheter, till exempel avseende
oberoende virderingar och anbudsférfaranden.

Regeringens ansvar

Regeringen férvintas folja bolaget och ta del av dess utveckling for att se till
att det forvaltas pa bésta satt. Riksrevisionen bedomer att regeringen inte
har sakerstillt att Kasernen forvaltats sa att statens intressen tillgodosetts
pa basta satt. Regeringen borde pa ett battre satt forsikrat sig om att
bolagets styrelse arbetat aktivt fér bolagets basta.

Vidare anser Riksrevisionen att det 4r betydelsefullt att ett bolags
verksamhetsféremal anpassas innan verksamheten tar en ny inriktning.
Kasernens verksamhetsféremal dr formulerat pa ett detaljerat satt och kan
anses vara uttémmande. Det kan darfor ifragasattas om det finns tillrackligt
stod for fastighetsforsaljning i verksamhetsforemalet da det inte uttryckligen
anges att bolaget ska silja fastigheter.

Aven de ekonomiska malen behdver ses éver nar en verksamhetsin-
riktning férandras. De ekonomiska malen fér Kasernen ar oférandrade, och
bolaget har, delvis som en féljd av detta, byggt upp ett stort eget kapital.

Riksrevisionens rekommendationer

Utgangspunkten for Riksrevisionens rekommendationer &r att det dr
styrelsens och ledningens ansvar att bolaget skéts val inom de ramar
lagstiftningen ger.
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Samtidigt férvantas regeringen aktivt félja bolaget och dess utveckling.
Det ar betydelsefullt att dgarférvaltningen avgor pa vilket satt styrelsen ska
agera genom att ange riktlinjer och rapporteringskrav sa att riksdagens krav
pa bolaget uppfylls. Styrelsens majligheter att utfora sina uppgifter enligt
aktiebolagslagen far emellertid inte begréansas.

Regeringen bér i sin roll som dgarférvaltare:

o sikerstdlla att Kasernens styrelse tar ett aktivt ansvar for bolagets bista,

e anpassa Kasernens verksamhetsféremal sa att férsiljning av fastigheter
och bostadsratter ingar,

e se Gver Kasernens ekonomiska mal med hinsyn till de nuvarande
forutsattningarna,

e utarbeta riktlinjer om bisysslor fér ledande befattningshavare i statliga
bolag.
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Bilaga 1

BOLAGSORDNING
for

Kasernen Fastighetsaktiebolag
Org nr 556331-5836

faststilld pa bolagsstimman den 11 april 2007

§1

Bolagets firma dr Kasernen Fastighetsaktiebolag.

§2

Bolagets styrelse skall ha sitt site i Skovde.

§3
Foremalet for bolagets verksamhet skall vara att uppfora, forvirva, dga, forhyra och forvalta

fastigheter i syfte att i forsta hand at anstillda inom forsvaret tillhandahalla elevbostider,
hotellrum och permanentbostider.

§ 4

Bolagets aktiekapital skall vara ldgst 25.000.000 kronor och
hogst 100.000.000 kronor.

®
Antal aktier skall vara ldgst 250.000 aktier och hogst 1.000.000 aktier.
§ 6
Bolagets styrelse skall bestd av ldgst tre och hogst tio ordinarie ledaméter.
§7

For granskning av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning samt bolagets
rakenskaper viljs en eller tva auktoriserade revisorer med hdgst tvé revisorssuppleanter.
Om revisionsbolag utses till revisor skall revisorssuppleanter inte utses.
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§8

Bolagets rdkenskapsar skall vara kalenderar.

§9

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom brev med posten till aktiedgare, vid &rsstimma
samt vid extra bolagsstimma dir fraga om dndring av bolagsordningen skall behandlas,
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra
bolagsstimma skall utfardas tidigast sex veckor och senast tva veckor fore stimman.

Riksdagsledamot har ritt att, efter anmilan till styrelsen senast tva veckor i forvig, nirvara
vid bolagsstimma och i anslutning till denna stilla frigor. Underrittelse om tid och ort for
bolagsstimma skall tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stimman sindas till
riksdagens kammarkansli.

§ 10
Arsstimma skall hillas en géng rligen senast i april manad.
Vid drsstimma skall féljande drenden behandlas;

1. Val av ordftrande pa stimman

2. Godkdnnande av dagordning

3. Uppréttande och godkédnnande av rostlingd

4. Val av justeringsméin

5. Provning om stdmman blivit behérigen sammankallad

6. Framliggande av arsredovisning och revisionsberittelse samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberittelse

7. Beslut om

a) faststdllande av resultatrikning och balansrikning samt, i férekommande fall,
koncernresultatrikning och koncernbalansrikning,

b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststillda balansrikningen,

¢) ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstillande direktor

8. Faststillande av arvoden it styrelse och revisorer

9. Beslut om antalet styrelseledamoter och eventuella styrelsesuppleanter

10. Val av styrelseledaméter och eventuella styrelsesuppleanter samt i forekommande fall val
av revisionsbolag eller revisorer och eventuella revisorssuppleanter

11. Annat drende som ankommer pa bolagsstimman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.
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Bilaga 2 Kasernens forsiljningar av fastigheter

2000-2006
Vidare-
For- Beriknat forsilj-
séljnings- Férsiljnings-  Inkops-  Inkops- Vérderings- Virderings- Taxerings- marknads- = Taxe- ningspris
Ort datum pris (kr)  pris(kr) ar  belopp (kr) datum | virde (kr)  virde* (kr) | ringsar (kr)
Boden 1 2000-08-01 600 000 350000 1995 656 000 874667 = 2000
Boden 2 2001-07-01 1950000 = 2080000 1995 2000000 mar2001 3878000 5170667 @ 2004
Boden 3 2001-07-01 750 000 790000 1995 1300000 mar2001 1659000 2212000 2004
Boden 4 2001-07-01 4200000 = 4600000 1995 3100000 mar2001 3102000 4136000 2004
Totalt
Boden 2-4 6 900 000 6 400 000 8639000 11518667
Farésund 1 2000-11-10 900 000 275000 1995 900 000 2000 = 451000 601333 = 1996
Farésund 2 2000-12-01 638 000 535000 1995 ' 900000 okt 1997 = 493 000 657333 = 2000 772 200%*
Farésund 3 2000-12-01 812000 = 1000000 1995 2300000 okt1997 1114000 1485333 2000 1801 800**
Totalt
Farésund 2-3 1450 000 3200 000 1607000 2142666 2574 000
Farésund 4 2001-02-21 50 000 1995 111300%*  okt1997 = 121 000 161333 | 2002
Farésund 5 2001-01-01 555000 Avstyckning 672 000%* 738 000 984 000 = 2002
Farésund 6 2001-04-30 682 000 Avstyckning 674 1007 739 000 985333 = 2002
Faroésund 7 2001-09-01 685 000 Avstyckning 642 600%* 703 000 937333 2002
Totalt Farésund
4-7 1972 000 760 000 2100 000 2301000 3068 000
Sundbyberg 1 2003-10-01 2900 000 350000 1995 1500000 okt1997 991000 1321333 2003
Sundbyberg2  2003-10-01 3 900 000 925000 1995 1200000 okt1997 2622000 3496000 | 2003
Totalt
Sundbyberg 1-2 6800000 1275000 2700 000 3613000 4817333

*Baserat pa taxeringsvirdet.

**Proportionerat utifrdn taxeringsvirden.
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Bilaga 3 Kasernens férsiljningar av bostadsratter

2000-2006
Inképspris*/ Prisstatistik
Férsiljnings- Férsilj- Forsaljnings- anskaffnings ~ Anskaff-  vid forsaljnings-
Ort datum m” ningspris pris/ m’ (kr)  virde (kr) ningsar tillfalle (kr/mz)
Enkoping 1 2000-03-01 65 3000 46 15 000* 1996
Enkoping 2 2000-05-01 65 3000 46 16 000* 1996
Kristianstad 2000-03-01 52 71 000 1365 70 000 1993
Linkdping 2006-05-08 55,5 225 000 4054 65 000 1994 5273
Ostermalm 1 2003-06-02 36 1200 000 33333 97 546 1993 36 466
Ostermalm 2 2003-06-15 35 900 000 25714 97 546 1993 36 466
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Tidigare utgivna rapporter fran Riksrevisionen

2003

2004

2003:1

20041
2004:2
20043
2004:4

20045

2004:6
2004:7
2004:8
2004:9
2004:10
2004:11
2004:12
2004:13
200414

2004:15

2004:16
2004:17

2004:18
2004:19
2004:20
2004:21

2004:22
2004:23
2004:24
2004:25

2004:26

2004: 27
2004:28
2004:29

2004:30

Hur effektiv dr djurskyddstillsynen?

Lansplanerna foér regional infrastruktur — vad har styrt prioriteringarna?
Férandringar inom kommittévasendet

Arbetsléshetsforsikringens hantering pa arbetsférmedlingen

Den statliga garantimodellen

Aterfall i brott eller anpassning i samhillet — uppfljning av kriminalvardens
klienter

Materiel for miljarder — en granskning av forsvarets materielférsérjning
Personlig assistans till funktionshindrade

Uppdrag statistik — Insyn i SCB:s avgiftsbelagda verksamhet

Riktlinjer fér prioriteringar inom hilso- och sjukvard

Bistand via ambassader — en granskning av UD och Sida i utvecklingssamarbetet
Betyg med lika virde? — en granskning av statens insatser

Hoga tjanstemins representation och férmaner

Riksrevisionens arliga rapport 2004

Arbetsmiljéverkets tillsyn

Offentlig forvaltning i privat regi — statsbidrag till idrottsrérelsen och
folkbildningen

Premiepensionens férsta ar

Ratt avgifter? — statens uttag av tvingande avgifter
Vattenfall AB — Uppdrag och statens styrning

Vem styr den elektroniska férvaltningen?

The Swedish National Audit Office Report 2004
Forsikringskassans kop av tjdnster for rehabilitering
Arlandabanan — Insyn i ett samfinansierat jarnvagsprojekt
Regelférenklingar for foretag

Snabbare asylprévning

Sjukpenninganslaget — utgiftsutveckling under kontroll?

Utgift eller inkomstavdrag? — Regeringens hantering av det tillfilliga
sysselsattningsstédet

Stodet till polisens brottsutredningar
Regeringens férvaltning och styrning av sex statliga bolag
Kontrollen av strukturfonderna

Barnkonventionen i praktiken
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2005:1
2005:2
2005:3
2005:4
20055
2005:6
20057
2005:8
2005:9
2005:10
2005:11
200512
2005:13
2005:14
200515
2005:16
2005:17
2005:18
2005:19
2005:20
2005:21
2005:22
2005:23
2005:24
2005:25

2005:26

2005:27

2005:28
2005:29
2005:30

2005:31

Miljomalsrapporteringen — fér mycket och for lite

Tillvaxt genom samverkan? Hégskolan och det omgivande samhillet
Arbetsléshetsforsakringen — kontroll och effektivitet

Miljogifter fran avfallsférbranningen — hur fungerar tillsynen

Fran invandrarpolitik till invandrarpolitik

Regionala stéd — styrs de mot 6kad tillvaxt?

Okad tillgénglighet i sjukvarden? — regeringens styrning och uppféljning
Representation och férmaner i statliga bolag och stiftelser

Statens bidrag for att anstilla mer personal i skolor och fritidshem
Samordnade inkdp

Bolagiseringen av Statens jarnvagar

Uppsikt och tillsyn i samhallsplaneringen — intention och praktik
Riksrevisionens arliga rapport 2005

Fortidspension utan atervindo

Marklssen — Finns férutsattningar for ritt ersittning?

Statsbidrag till ungdomsorganisationer — hur kontrolleras de?
Aktivitetsgarantin — Regeringen och AMS uppféljning och utvirdering
Rikspolisstyrelsens styrning av polismyndigheterna

Ratt utbildning fér undervisningen — Statens insatser for lararkompetens
Statliga myndigheters bemyndiganderedovisning

Lirares arbetstider vid universitet och hégskolor — planering och uppféljning
Kontrollfunktioner — tva fallstudier

Skydd mot mutor — Lakemedelsférmansnamnden

Skydd mot mutor — Apoteket AB

Rekryteringsbidrag till vuxenstuderande — uppféljning och utbetalningskontroll

Granskning av Statens pensionsverks interna styrning och kontroll av
informationssikerheten

Granskning av Sjéfartsverkets interna styrning och kontroll av
informationssikerheten

Fokus pa hallbar tillvaxt? Statens stéd till regional projektverksamhet
Statliga bolags arsredovisningar
Skydd mot mutor — Banverket

Nir oljan nar land — har staten sikerstillt en god kommunal beredskap fér
oljekatastrofer?
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2006 2006:1  Arbetsmarknadsverkets insatser fér att minska deltidsarbetslésheten
2006:2  Regeringens styrning av Naturvardsverket
2006:3  Kvalitén i eloverféringen — finns férutsattningar for en effektiv tillsyn?

2006:4  Mer kemikalier och bristande kontroll —tillsynen av tillverkare och importérer av
kemiska produkter

2006:5  Linsstyrelsernas tillsyn av 6verférmyndare

2006:6  Redovisning av myndigheters betalningsfléden

2006:7  Begravningsverksamheten — férenlig med religionsfrihet och demokratisk
styrning?

2006:8  Skydd mot korruption i statlig verksamhet

2006:9  Tandvardsstod for sldre

2006:10  Punktskattekontroll — mest reklam?

2006:11  Vad och vem styr de statliga bolagen?

2006:12  Konsumentskyddet inom det finansiella omradet — fungerar tillsynen?

2006:13  Kvalificerad yrkesutbildning — utbildning fér marknadens behov?

2006:14  Arbetsformedlingen och de kommunala ungdomsprogrammen

2006:15  Statliga bolag och offentlig upphandling

2006:16  Socialstyrelsen och de nationella kvalitetsregistren inom hilso- och sjukvarden

2006:17  Férvaltningsutgifter pa sakanslag

2006:18  Riksrevisionens arliga rapport

2006:19  Statliga insatser fér nyanlidnda invandrare

2006:20  Styrning och kontroll av regeltillimpningen inom socialférsikringen

2006:21  Finansférvaltningen i statliga fastighetsbolag

2006:22  Den offentliga arbetsférmedlingen

2006:23 Det makroekonomiska underlaget i budgetpropositionerna

2006:24 Granskning av Arbetsmarknadsverkets interna styrning och kontroll av
informationssakerheten

2006: 25 Granskning av Migrationsverkets interna styrning och kontroll av
informationssakerheten

2006:26  Granskning av Lantmateriverkets interna styrning och kontroll av
informationssdkerheten

2006:27  Regeringens uppféljning av éverskottsmalet
2006:28 Anstillningsstéd
2006:29 Reformen av Férsvarets logistik — Blev det billigare och effektivare?

2006:30 Socialférsikringsférmaner till gravida — Férsakringskassans agerande fér en
lagenlig och enhetlig tillampning

2006:31  Genetiskt modifierade organismer — det méjliga och det rimliga

2006:32  Bidrag som regeringen och Regeringskansliet fordelar
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2007:1
2007:2
2007:3
2007:4
20075
2007:6

2007:7

2007:8
2007:9
2007:10

2007:11

2007:12
2007:13
2007:14
2007:15
2007:16
2007:17
2007:18

2007:19

2007:20

2007:21

2007:22

2007:23

2007:24

2007:25
2007:26
2007:27
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Statlig tillsyn av bostad med siarskild service enligt LSS

The Swedish National Audit Office — Annual report 2006

Regeringens beredning och redovisning av skatteutgifter

Beredskapen for kdrnkraftsolyckor

Regeringens skatteprognoser

Viagverkets kérprov — lika fér alla?

Den stérsta affaren i livet — tillsyn 6ver fastighetsmiklare och konsumenternas
mojlighet till tvistelosning

Regeringens beredning av férslag om férsaljning av sex bolag

Sakerheten vid vattenkraftdammar

Regeringens styrning av informationssikerhetsarbetet i den statliga férvaltningen

Statens foretagsbefrimjande insatser. Nar de kvinnor och personer med utlandsk
bakgrund?

Hur forbereds arbetsmarknadspolitiken? En granskning av regeringens underlag
Granskning av Arsredovisning fér staten 2006

Riksrevisionens arliga rapport

Almi Foretagspartner AB och samhillsuppdraget

Regeringens uppféljning av kommunernas ekonomi

Statens insatser f6r att hantera omfattande elavbrott

Bilprovningen och tillgangligheten — Granskning av ett samhillsuppdrag

Tas sjukskrivnas arbetsférmaga till vara? Férsikringskassans kontakter med
arbetsgivare

Oegentligheter inom bistand — Ar Sidas kontroll av bistdndsinsatser via enskilda
organisationer tillracklig?

Regeringens analys av finanspolitikens langsiktiga hallbarhet

Sambandet mellan utgiftstaket, 6verskottsmalet och skattepolitiken —
regeringens redovisning

Statens insatser vid anmaélningar av vardskador — Kommer patienten till tals?

Utanférskap pa arbetsmarknaden — Funktionshindrade med nedsatt
arbetsférmaga

Styrelser med fullt ansvar

Regeringens redovisning av budgeteffekter

Statligt bildade stiftelsers arsredovisningar

Krisberedskap i betalningssystemet — Tekniska hot och risker

Vattenfall — med vind i ryggen?
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2007:30  Sa forvaltas formogenheten — fem stiftelsers kapitalférvaltning och regeringens
roll som stiftare

2007:31  Bistand genom budgetstéd — regeringens och Sidas hantering av en central
bistandsform

2007:32  Foérsdkringskassans hantering av arbetsskadeférsakringen

2008 2008:1 Pandemier - hantering av hot mot méanniskors hilsa
2008:2  Statens insatser for att bevara de kyrkliga kulturminnena
2008:3  Staten och pensionsinformationen
2008:4  Regeringens redovisning av arbetsmarknadspolitikens férvantade effekter
2008:5  Hogskoleladrares bisysslor

2008:6  Regler och rutiner for indirekt sponsring

— tillrackligt for att sakerstélla SVT:s oberoende?
2008:7  Statligt bildade stiftelser - regeringens insyn och uppféljning
2008:8  Dricksvattenférsérjning — beredskap for stora kriser

2008:9  Regeringen och krisen - regeringens krishantering och styrning av samhillets
beredskap fér allvarliga samhillskriser

2008:10  Riksrevisorernas arliga rapport 2008

2008:11  Tvarvillkorskontroller i EU:s jordbruksstéd

2008:12  Regeringens forsiljning av atta procent av aktierna i TeliaSonera

2008:13  Svenskundervisning for invandrare (sfi) - En verksamhet med okinda effekter
2008:14  Kulturbidrag — effektiv kontroll och goda férutsattningar for férnyelse?

2008:15  Tillimpningen av det finanspolitiska ramverket - Regeringens redovisning i
2008 ars ekonomiska varproposition

2008:16  Siankta socialavgifter — fér vem och till vilket pris?

2008:17  Regeringens hantering av tillaggsbudgeten

2008:18  Avveckling av myndigheter

2008:19  Hog kvalitet i hégre utbildning?

2008:20  Granskning av Arsredovisning for staten 2007

2008:21  Statens styrning av kvalitet i privat dldreomsorg

2008:22  Rekryteringen av internationella studenter till svenska larosaten
2008:23 Statens insatser for ett hallbart fiske

2008:24  Stod till start av naringsverksamhet — Ett framgangsrikt program
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