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Propositionens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslar att riksdagen godkénner att Vasallen AB ges ett
utvidgat uppdrag som innebér att bolaget pa kommersiella villkor ska ha
mojlighet att genomfora kompletterande férvarv och utveckla fastigheter
som &gs av staten och foretag med statligt 4gande for att senare silja
fastigheterna. Om sérskilda skél foreligger, kan Vasallen fa genomfora
kompletterande forvérv dven av andra aktorer. Vidare foreslds att riks-
dagen bemyndigar regeringen att Overldta statens aktier i Kasernen

Fastighetsaktiebolag till Vasallen AB.

Riksdagens tidigare beslut att pa sikt avveckla Vasallen AB bor kvarsta

oforindrat.
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1 Forslag till riksdagsbeslut

Regeringen foreslar att riksdagen

dels godkédnner

1. att uppdraget for Vasallen AB utvidgas i enlighet med regeringens
forslag (avsnitt 5)

dels bemyndigar regeringen

2. att Overlata statens aktier i Kasernen Fastighetsaktiebolag till

Vasallen AB (avsnitt 6).
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2 Arendet och dess beredning

Regeringen har i budgetpropositionen for 2007 (prop. 2006/07:01,
utgiftsomrdde 24, bet. 2006/07:NU1, rskr. 2006/07:62) och i proposi-
tionen Forsdljning av vissa statligt 4gda foretag (prop. 2006/07:57, bet.
2006/07:NU16, rskr. 2006/07:217) redogjort for sin avsikt att minska
statens dgande i vissa av bolagen. Regeringen aviserade ockséd att en
genomgang av samtliga statliga bolag skulle goras dér skélen for fortsatt
agande skulle provas. De kriterier utifrdn vilka en sddan provning ska
goras dr huruvida ett statligt dgande dr motiverat utifrén nationella
intressen, eventuella samhéllsuppdrag samt inverkan pa konkurrens,
sysselsittning och bolagets utvecklingsmojligheter.

I denna proposition foreslas att riksdagen godkanner att Vasallen AB,
nedan Vasallen, utover den verksamhet bolaget nu bedriver, far ett
utvidgat uppdrag som innebér att bolaget pa kommersiella villkor ska ha
mojlighet att genomfora kompletterande forvarv, utveckla och foriddla
fastigheter som &gs av staten och foretag med statligt dgande, for att
senare sélja fastigheterna. Om sirskilda skil foreligger, kan Vasallen fa
genomfora kompletterande forvéarv dven av andra aktorer. Vidare foreslas
att riksdagen bemyndigar regeringen att 6verlata statens aktier i Kasernen
Fastighetsaktiebolag, nedan Kasernen, till Vasallen.

I samband med utarbetandet av denna proposition har synpunkter
inhdmtats fran Forsvarsmakten.

3 Bakgrund

Néringsdepartementet har i den genomgéng av de statligt dgda bolagen
som beskrivits i budgetpropositionen for 2008 (prop. 2008/09:1
utgiftsomrade 24, bet. 2008/09:FiU2, rskr. 2008/09:147) genomfort en
analys av Vasallen och Kasernen. Mot bakgrund av denna analys
bedémer regeringen att det inte lingre finns skél for staten att dga
Kasernen. Som en del av bolagsgenomgangen genomfors ocksd en
utredning av statens samlade fastighetsinnehav. En forsta del av denna
oversyn indikerade att det sannolikt finns fastighetsobjekt i statlig dgo
som bor avyttras. Vasallen kan hir vara en resurs for staten att forddla
och sedan sélja fastigheter som staten inte ldngre dnskar vara dgare till.

Agandet i Vasallen bor pa sikt avvecklas i enlighet med riksdagens
tidigare beslut (prop. 1996/97:4, bet. 1996/97:FoU1, rskr. 1996/97:36)
prop. 1996/97:150, bet. 1996/97:FiU20, rskr. 1996/97:284). En forsilj-
ning av bolaget har dock i nuvarande situation inte visat sig vara mojlig.
I samband med den forsiljningsprocess som paborjades och avbrots
under 2008 genomfordes ett arbete som visade pé att en utveckling av
vérdet 1 bolaget genom ett vidgat uppdrag var att rekommendera nér en
direkt forsdljning av bolaget inte var mojlig. Syftet med utvidgningen av
uppdraget dr framst att bolaget pa sikt ska kunna utgora ett mer attraktivt
forvarvsobjekt.
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4 Vasallen AB och Kasernen
Fastighetsaktiebolag
4.1 Vasallen AB

I samband med 1997 érs ekonomiska vérproposition beslutades att ett
aktiebolag skulle bildas for att utveckla fOrsvarsfastigheter som
avvecklades genom 1996 ars forsvarsbeslut (prop. 1996/97:150, bet.
1996/97:FiU20, rskr. 1996/97:284). Som skil angavs bl.a. att det var
viktigt att en professionell organisation for fastighetsutveckling gavs
finansiell uthéllighet och affirsméssiga incitament for utveckling av
fastigheterna. Det bolag som bildades — Vasallen AB — skulle i samarbete
med kommuner och lokalt néringsliv utveckla och forddla Forsvars-
maktens fastigheter for att darefter sélja dessa pa kommersiella villkor.
Staten bor kvarstd som &dgare tills dess omradena ar utvecklade och
anpassade for alternativ anvidndning. Genom detta bedomde regeringen
att avkastningen pa fastigheterna, sedan Forsvarsmakten lamnat dessa,
skulle bli hogre &n om de avyttras for snabbt och i befintligt skick.

I samband med 2003 ar ekonomiska vérproposition beslutades att
Vasallen pa kommersiella villkor dven skulle fa mojlighet att utveckla
och forddla fastigheter som inrdttats for forsvarsindustrins behov for att
senare sélja dessa (prop. 2002/03:100, bet. 2002/03:FiU21, rskr.
2002/03:235).

Vasallen har sedan bildandet forvirvat 24 forsvarsanlédggningar som
efter flera forsvarsbeslut avvecklats. Den 31 december 2008 var 14 av
dessa anldggningar omvandlade och salda.

Nér Vasallen bildades 1997 tillskot staten ett storre eget kapital med
hinsyn till de forsta arens osdkerhet om riskerna i verksamheten och
osdkerhet om hur omfattande investeringar verksamheten skulle komma
att krdva. Efter att Vasallen under 2005 och 2006 sélt flera
fardigutvecklade fastigheter, har bolaget kunnat gora sékrare bedomning
om framtida risker och eventuella kapitalbehov. Mot bakgrund av detta
genomforde bolaget, utdover de ordinarie, extra utdelningar om totalt
1,1 miljarder kronor 2006 och 2007. Bolaget har i dagsldget en stark
kapitalbas som ger utrymme for fortsatta investeringar under de
kommande &ren och beddms i framtiden kunna finansiera sin verksamhet
via kapitalmarknaden.

Da Vasallens uppdrag bedéms ha slutforts och dgaren ser ett mervarde
i bolagets samlade fastighetsinnehav och organisation, paborjade bolaget
under 2008 en forsiljningsprocess av fastighetsinnehavet som en helhet.
Den radande oron pa finansmarknaden medférde dock att de anbud pa
fastighetsinnehavet som ldmnades inte beddmdes uppna acceptabel niva.
Processen avbrots i oktober 2008 och i dagslaget fortsétter bolaget sin
verksamhet enligt gidllande uppdrag.

4.2 Kasernen Fastighetsaktiebolag

Riksdagen beslutade 1981 att statliga tjanstebostédder skulle avvecklas
och att myndigheter inte fick inneha och forvalta bostdder for uthyrning
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till anstédlld personal. For att underlitta tillfillig bostadsforsorjning at
Forsvarsmaktens anstdllda bildades en stiftelse — Stiftelsen Forsvars-
bostdder. Stiftelsen anskaffade ett antal bostadsritter och bildade
tillsammans med Dids-koncernen bolaget Kasernen Fastighetsaktiebolag.
Stiftelsen Forsvarsbostader dgde 25 procent av aktierna i Kasernen.

Staten forviarvade samtliga aktier i Kasernen i januari 1992 som en
foljd av den statliga reformen inom lokalférsérjningsomradet. Ar 1995
overlat Fortifikationsverket ett antal fastigheter till Kasernen.
Forvaltningen av Kasernen dverfordes samma ar fran Forsvarsmakten till
Regeringskansliet.

Kasernens kdrnverksamhet &r att tillgodose behovet av bostéder till
anstéllda inom Forsvarsmakten och bolaget har i princip Forsvarsmakten
som enda kund. Kasernen och dess dotterbolag Fastighetsaktiebolaget
Kasernen i Halmstad forvaltar for ndrvarande fyra fastigheter med totalt
434 hyreslagenheter. Detta innebér att Kasernen har en begrinsad verk-
samhet av speciell karaktdr och inte paverkas av bostadsmarknaden i
samma utstrickning som andra fastighetsbolag. De forandringar som sker
inom Forsvarsmakten dr av avgérande betydelse for bolagets verksamhet.

Sedan Kasernen blev ett statligt 4gt bolag har riksdagen under 1990-
2000-talen beslutat att lagga ned ett stort antal regementen och andra
organisationsenheter, vilket paverkat Kasernens verksamhet. Bostider
och fastigheter har sélts pa ett antal orter i Sverige. Kasernen har
samtidigt investerat och forddlat pa orter dir Forsvarsmakten forvéntas
bli kvar.

Koncernen bestdr av moderbolaget Kasernen och ett dotterbolag.
Hyresportfoljen kénnetecknas av relativt langsiktiga avtal med
Forsvarsmakten. Underhéll och drift handhas i flera fall av hyresgisten.

For 2007 uppgick rorelseresultatet till drygt 21 miljoner kronor och det
bokforda virdet pd koncernens fastighetsbestdnd till 150,2 miljoner
kronor, medan marknadsvérdet bedoms vara 291 miljoner kronor.

5 Utvidgning av Vasallen AB:s uppdrag

Regeringens forslag: Uppdraget for Vasallen utvidgas. Vasallen ska
forutom den verksamhet som bolaget nu bedriver ha mojlighet att
genomfOra kompletterande forvirv, utveckla och forddla fastigheter
som dgs av staten och foretag med statligt 4gande for att sedan silja
dessa fastigheter. Om sérskilda skil foreligger, kan Vasallen fa
genomfOra kompletterande forvérv dven av andra aktdrer.

Skilen for regeringens forslag: Vasallen ar ett utvecklingsbolag som
ska sélja sina fastigheter, dvs. nedlagda regementen och andra forsvars-
fastigheter, ndr dessa &r fardigutvecklade. Storre delen av bolagets
fastigheter kommer fram t.o.m. 2011 att séljas allt eftersom. Inflodet av
nya objekt som kan utvecklas och forddlas enligt nuvarande uppdrag
antas dock vara begrdnsat under de kommande &ren. Det finns i denna
situation en dverhidngande risk for att bolaget framdver tappar kompetens
under avvecklingsprocessen och inte kan avyttra bolagets mindre
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attraktiva fastigheter. I synnerhet medfor den rddande ldgkonjunkturen
att Vasallen med sitt relativt sndva uppdrag drabbas sirskilt hart da
bolaget inte kan sprida riskerna och utnyttja sitt kapital pd bésta sétt.
Vasallens nuvarande situation kan inte ses som forenlig med bolagets
uppdrag att 6ka vérdet och avkastningen pa bolagets tillgangar och i
forlangningen statens kapital. Det vdrde som finns i bolagets personal,
varumérke, kontaktndt och struktur bor tas till vara genom mojlighet till
forvarv av ytterligare utvecklingsobjekt.

Inom Vasallen finns stor erfarenhet av att finna nya anvindnings-
omraden for lokaler och mark som blivit dverflodiga vid regements-
nedlaggningar. Bolaget har i dag stor kinnedom om lokala forutsitt-
ningar for att utveckla fastigheterna for ny kommersiell anvéndning.

Regeringens bedomning ar att det bland de fastighetstillgdngar som ags
direkt av staten och av statligt dgda bolag finns fastigheter som av olika
skél bor avyttras. Sddana fastigheter kan innefatta savil byggnader som
mark med olika nivaer av forddlings- och utvecklingspotential. Vasallen
bor i detta sammanhang kunna fa bidra med sin erfarenhet och kunskap
nér statliga fastighetstillgangar ska séljas.

Det ankommer pa Vasallens styrelse och ledning att pa affarsméssiga
grunder avgoéra vilka investeringar som bolaget bor gora. Sédana
investeringar kan ge synergier dd man vidareforddlar angransande eller
nérliggande fastigheter. Riskexponeringen kan reduceras och kostnads-
fordelar kan vinnas genom bittre samordning och utnyttjande av den
lokala organisationen. For ett fastighets- och utvecklingsbolag som
Vasallen &r det viktigt att kunna sétta samman en optimal fastighets-
portfolj och déarigenom uppné den bésta balansen mellan risk och avkast-
ning. Fastighetsobjekten kan ocksd sdttas samman till mer attraktiva
forsaljningspaket. Omfattningen av bolagets investeringar kommer dock
att vara begrinsat som en foljd av bolagets storlek samt tidigare
beslutade avvecklingsplaner. Investeringarna i andra typer av fastigheter
ska vara ett stod for organisationen, komplettera den existerande fastig-
hetsportfoljen och forbattra bolagets kapitalutnyttjande.

Regeringen bedomer mot denna bakgrund att Vasallen, med den
erfarenhet som finns inom bolaget, bor ges ett utvidgat uppdrag att pa
kommersiella villkor kunna genomftra kompletterande forvarv, utveckla,
forddla och silja fastigheter oavsett om de é&r statligt eller kommunalt
dgda. Om sidrskilda skdl foreligger, kan Vasallen f& genomfora
kompletterande forvarv dven av andra aktorer. Detta ger bolaget en
mojlighet att pa sikt bli attraktivt som forvarvsobjekt. Riksdagens
tidigare beslutade uppdrag att pd sikt avveckla Vasallen star kvar
ofordndrat.

Prop. 2008/09:172



6 Overlatelse av aktierna i Kasernen
Fastighetsaktiebolag till Vasallen AB

Regeringens forslag: Samtliga aktier i Kasernen oOverlats till
Vasallen.

Skiilen for regerings forslag: Kasernen ar efter de forséljningar som
gjorts ett litet fastighetsbolag som dr beroende av vad riksdag och rege-
ring beslutar angdende Forsvarsmaktens organisation. Organisationens
utformning bestimmer myndighetens behov av lokaler. Regeringen
bedomer att syftet med Kasernen och det vdrde som finns i bolaget béttre
nu skulle kunna tillvaratas i ett storre fastighetsbolag dédr samordnings-
fordelar finns. En Overlatelse av statens aktier i Kasernen till Vasallen
bor medfora att Kasernens fastighetsinnehav béttre tas till vara i
Vasallen-koncernen som har erfarenhet av att anpassa och avyttra
fastighetsbesténd.

7 Konsekvenser

Overlatelsen av statens aktier i Kasernen till Vasallen paverkar inte stats-
budgetens saldo, statens finansiella sparande eller den konsoliderade
statsskulden.

Ett vidgat uppdrag for Vasallen medfor att bolaget ges utokade mojlig-
heter att leva upp till dgarens krav pa vérdetillvéxt och utdelning. Det nu
géllande uppdraget med dess begransning medfor en stor risk for att
dgarens kapital inte kan utnyttjas pa ett effektivt sitt.

Overforingen av aktierna i Kasernen till Vasallen vintas fd som
frimsta konsekvens att bolagets fastighetsbestdnd kan forvaltas mer
kostnadseffektivt. Detta bidrar dessutom till att ge Vasallen stdrre
utvecklingsmojligheter och flexibilitet i sin fastighetsportfolj. For fastig-
hetsmarknaden pé de berdrda orterna och for Kasernens hyresgister,
medfor besluten inte méirkbara forandringar. Att utoka Vasallens fastig-
hetsbestind med Kasernens begriansade fastighetstillgdngar torde inte
leda till en fordndrad konkurrenssituation pa bostadsmarknaden. Ett
utvidgat uppdrag for Vasallen kan dock ge mdjlighet for bolaget att
tillsammans med andra aktérer, bland andra kommuner, kunna utveckla
nya fastighetsobjekt.
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Naringsdepartementet Prop. 2008/09:172
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrédde den 12 mars 2009.

Narvarande: Statsministern Reinfeldt, ordférande, och statsraden

Olofsson, Odell, Ask, Husmark Pehrsson, Leijonborg, Erlandsson,

Hagglund, Bjorklund, Carlsson, Littorin, Borg, Malmstrém, Sabuni,

Adelsohn Liljeroth, Tolgfors, Bjorling.

Foredragande: Statsradet Olofsson.

Regeringen beslutar proposition 2008/09:172 Utvidgning av uppdrag for
Vasallen AB och overlatelse av aktierna i Kasernen Fastighetsaktiebolag.
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