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Gotlands naringslivs- och etableringsservice AB
Granskning av forséaljningsprocessen av Hantverket
2015-12-07

Bakgrund och uppdrag

Bakgrund och uppdrag

Den 17 november 2014 signerade styrelseordféranden i Gotlands naringslivs- och
etableringsservice ("GNEAB”) ett kdpekontrakt som innebar att GNEAB salde tomtrétten
Gotland Visby Hantverket 1 ("Hantverket”) till Videung Fastighets AB for 15 MSEK.

Vid ett styrelseméte i januari 2015 informerades 6vriga styrelsen i GNEAB om forséljningen och
styrelsen beslutade att tillférordnade VD:n, Peter Lindvall, ndrmare skulle understka processen
avseende forsaljningen av Hantverket. GNEAB:s revisor gavs uppdraget att granska hanteringen
av forséljningen. Revisorn avlamnade i samband med arsstamman den 25 maj 2015 en oren
revisionsberattelse med rekommendation till stimman att inte ldmna ansvarsfrihet till Ake
Svensson (styrelseordférande under forsaljningsprocessen), Rolf Ostrom (styrelseledamot under
forsaljningsprocessen) samt Sofia Wollmann (VD under forsaljningsprocessen, hérefter
davarande VD”). Arsstimman beslutade i enlighet med revisorns rekommendation.

KPMGs uppdrag har varit att tillhandahalla analys och bedémningar av den process som foregick
forsaljningen av Hantverket. Detta med utgangspunkt i risken att avsiktliga fel kan ha intraffat.

Arbetet har bland annat omfattat:
o Efterlevnaden av gallande regler och riktlinjer i samband med forséljningen.
e Pa vilket satt den slutgiltiga kopeskillingen férhandlats fram.
e Eventuell ekonomisk skada for GNEAB med anledning av forséljningen.

Analysperioden har omfattat januari 2013 fram till och med 25 maj 2015, dagen for arsstimman i
GNEAB.

Analys och metod
Uppdraget har utforts genom:

e Insamling och analys av styrande dokument.
e Insamling och analys av dokumentation relaterad till férséljningen av Hantverket
e E-postanalys

e Intervjuer med GNEAB:s davarande styrelse och davarande VD, fastighetsméaklare
samt ytterligare personer som under utredningen varit intressanta att intervjua.
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Insamlade dokument samt intervjuade personer framgar av bilaga 1.

Inledning

GNEAB ér ett av Region Gotland helagt bolag. Enligt GNEAB:s arsredovisning 2014 ager
bolaget 100 % av dotterbolagen Inspiration Gotland AB och Wisby Strand Congress & Event
Gotland AB (”Wisby Strand”), vilka darmed indirekt ags av Region Gotland.

Styrelsen i GNEAB har under perioden for forsaljningen av Hantverket bestatt av foljande
personer:

Ake Svensson, styrelseordférande

Eva Nypelius, styrelseledamot

Brittis Benzler, styrelseledamot

Stefaan de Maecker, styrelseledamot
e Rolf Ostrom, styrelseledamot
Ovanstaende personer har samtidigt innehaft styrelseposter i Wisby Strand.

Delar av GNEAB:s styrelse har dven ingatt i Inspiration Gotlands styrelse tillsamman med Per
Lindskog, tf regiondirektor, samt tva externa personer fran naringslivet.

Alla tre bolag har haft en och samma VD, Sofia Wollmann, under perioden 2011-2014.

Ake Svensson, Eva Nypelius, Brittis Benzler, Stefaan de Maecker samt Rolf Ostrém har &ven
ingatt i regionstyrelsen under den period som forsaljningen av Hantverket genomfardes.

GNEAB:s verksamhet &r att frimja foretagsetableringar och utveckla befintliga foretag inom
Region Gotland genom marknadsforingsatgarder, utredningsarbete och andra generella
stodatgarder. Bolaget har historiskt agt fastigheter 6ver hela Gotland, men har under aren salt av
det mesta av det ursprungliga fastighetsbestandet. Anledningen har varit att verksamheten inte
varit l1dnsam.

GNEAB:s verksamhet har de senaste aren praglats av Iag aktivitet. Bolaget har varken haft
tillrackligt med finansiering eller innehall for att driva den verksamhet som fran borjan var tankt.
De senaste aren har GNEAB innehaft fastigheterna Burgsvik, Hantverket och Telefonen.
Burgsvik saldes under 2012. Verksamheten ska fran borjan ha varit att agera som ett slags
"bolagshotell”, d.v.s. hyra ut lokaler till féretag som vill etablera sig pa den gotlandska
marknaden. Tanken var att en 16pande omsattning bland hyresgasterna skulle forekomma men
framfor allt Hantverkets hyresgaster har de senaste aren i stort sett varit desamma.
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Hantverket var GNEAB:s "kassako”, med stabila hyresgéster och en positiv avkastning.
Hyresgastanpassningar gjordes under 2011 da nya hyresgaster flyttade in i en av byggnaderna.
Tvartom var det med Telefonen som gick med forlust pa grund av instabila hyresintakter.

I samband med att styrelsen vid bokslutet 2012 anade att aktiekapitalet i GNEAB skulle kunna
vara forbrukat inhamtades en extern vardering av bada fastigheterna. Varderingen ar daterad 22
februari 2013 och visade pa ett marknadsvarde om 35,2 MSEK for Hantverket respektive 7,5
MSEK for Telefonen.

Styrelsen i GNEAB har de senaste aren haft flera diskussioner om bolagets ursprungliga syfte och
framtid. Redan 2010 diskuterades en I6sning som innebar att GNEAB skulle ta in fler av Region
Gotland dgda kommersiella fastigheter i syfte att utoka substansen i bolaget och aterigen driva
verksamheten i dess ursprungliga form. Slutsatsen blev dock att forslaget inte var ekonomiskt och
skattemadssigt férsvarbart.

GNEAB:s agande i Hantverket utgjordes av ett tomtréattsinnehav dar Region Gotland dgde
marken. Forséljningen avsag darfor den bebyggda tomtrétten.

Analys

KPMG har via intervjuer, genomgang av styrelseprotokoll och politiska beslut samt diverse avtal
samlat in information kring forséljningsprocessen av Hantverket.

Féljande information har framkommit:

e | september 2013 upprattade GNEAB en skrivelse till regionfullméktige innehallande
forslag till framtida atgarder for GNEAB. Forslagen skulle ligga till grund for
regionfullmaktiges beslut om bolagets framtid. Ett av forslagen var att fa
regionfullmaktiges tillstand att salja av GNEAB:s fastighetsinnehav, i delar eller i sin
helhet.

o | styrelseprotokoll daterat 24 oktober 2013 noterades att flera intressenter visat intresse
for att kopa Hantverket. Enligt styrelseprotokollet fick davarande VD uppdraget att félja
upp om det &r ekonomiskt forsvarbart att sélja hela eller delar av Hantverket. |
styrelseprotokollet framgick aven att forséljning skulle se till marknadspris samt att
ambitionen var att ldgga ut en annons innan arsskiftet.

o Till detta ska laggas att redan den 10 november 2012 skickade Kibbas Snickarservice
AB, vars foretradare dven ar en av deldgarna i Videung Fastighets AB (som sedermera
kdpte Hantverket, bendmns hérefter "kdparna™), en skriftlig intresseanmalan att kdpa
Hantverket. Intresseanmadlan var stélld till ”Styrelse och VD i Gotlands Naringslivs- och
etableringsservice AB”.

¢ Vidare har en annan spekulant bekraftat att denne lamnat en muntlig intresseanmalan till
GNEAB:s davarande VD om att fa delta i forséljningsprocessen nar denna sa smaningom
paborjas.
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e Vid regionfullmaktiges sammantrade den 25 november 2013 beviljades GNEAB tillstand
att sélja aterstoden av sitt fastighetsbestand. Den 20 december 2013 beslutade
regionstyrelsen att GNEAB ska foreslas att upphora med operativ verksamhet. | samband
med fullméktiges och regionstyrelsens beslut blir den planerade férsaljningen av
fastigheterna offentlig. Gotlands-tidningen publicerade den 5 december 2013 en artikel
om att GNEAB kommer att sélja Hantverket och Telefonen. Av artikeln framgick att det
enligt davarande VD finns manga intressenter och att forsaljningen skulle ske via
méklare.

e Samtliga styrelseledaméter och davarande VD har bekréaftat att davarande VD gavs i
uppdrag att hantera forsaljningsprocessen. | styrelseprotokoll daterat 10 december 2013
noterades att forsaljning av fastigheterna har startat med en upphandling av méklare.

Under perioden 10 december 2013 till 13 januari 2015 hélls inga formella styrelseméten i
GNEAB. Nedanstaende uppgifter bygger delvis pa muntlig information.

e Samtliga styrelseledamdter har uppgivit att det initialt fanns en tydlig process och
handlingsplan for hur forsaljningen skulle ga till. Maklare skulle upphandlas for att
hantera forsaljningen i sin helhet. Hantverket och Telefonen skulle siljas pa 6ppna
marknaden till marknadspris. Samtliga uppger att det fanns en vetskap i styrelsen om att
forsaljningen kunde komma att ta tid.

e Davarande VD fick under december 2013 i uppdrag av styrelsen att paborja
forsaljningsprocessen och upphandla méklare samt &ven ta kontakt med Hantverkets
hyresgaster for att informera om forsaljningen. Hyresgésterna informerades i bérjan av
2014 om att forsaljningen skulle paborjas sa snart maklare upphandlats. Aven
upphandling av méklare skulle enligt uppgifter fran davarande VD ha péabdrjats i borjan
av 2014. Davarande VD har aven kontaktat maklarfirman Fastighetsbyran angaende
offert. Nagon formell upphandling av méklare skedde emellertid aldrig.

e Styrelseledamoternas uppfattning om vilka forvantningar man skulle ha pa priset for
Hantverket gar isar. Klart ar dock att styrelsen bestallde en extern vardering i februari
2013 som indikerade ett varde pa 32,5 MSEK, det bokférda vardet var ca 29 MSEK per
2013-12-31 respektive 26,6 MSEK per 2014-12-31 och fastigheten var da fullt uthyrd.
Ingen av styrelseledamdterna har antytt att de forvéantade sig ett lagre pris an det bokférda
vardet, men nagon nedre smartgrans har inte diskuterats.

e | december 2013 borjade intressenter att hora av sig till davarande VD vars svar var att
forsaljning skulle ske nar maklare upphandlats. Aven styrelseordforande och tf
regiondirektor kontaktades av intressenter. Nagra av intressenterna visade ett stort
intresse, bland annat de blivande koparna. Nagot direkt kop diskuterades aldrig med
nagon forutom de blivande képarna.

e Samtliga styrelseledaméter, inklusive styrelseordféranden, och davarande VD uppger att
forsaljningen aldrig annonserades 6ppet. Nagon méklare har heller aldrig anlitats for att
sédlja Hantverket.
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Under 2014 skedde inget arbete i ndmnvérd omfattning med att salja Hantverket. Detta
forklarades bland annat av en hdg arbetshorda for davarande VD. Intresset fran styrelsen
var lagt, vilket bland annat forklarades av att styrelseledamoterna prioriterade sina dvriga
uppgifter for Region Gotland samt att det var valar. Styrelsens uppfattning var dock att
davarande VD arbetade med att forsoka fa Hantverket salt. Styrelseordféranden och
davarande VD é&r de enda som traffade de blivande kdparna innan avtalet undertecknades
i november 2014.

Den 5 november 2014 tecknade davarande VD ett avtal med ERA Fastighetsméklare
("ERA™). Avtalet avsag att bista vid upprattande av kopekontrakt vid forséljningen av
Hantverket. ERA erhdll enligt avtalet 187 500 kr for uppdraget, vilket motsvarade 1,25 %
av forsaljningspriset. Enligt maklaren var detta inte nagot avrop fran det ramavtal som
finns mellan Region Gotland och ERA, utan troligtvis en direktupphandling. Davarande
VD accepterade ERAs prisforslag. Innan kontrakt tecknades med ERA ska davarande
VD, enligt egen utsago, ha kontaktat totalt tre fastighetsméaklare. Nagon skriftlig
dokumentation eller kommunikation har inte patraffats med fastighetsmaklare férutom
med ERA.

Den 11 november 2014 upprattades en fullmakt som bland annat gav styrelseordféranden
rétt att ensam for GNEAB:s rdkning upprétta och underteckna képekontrakt avseende
Hantverket. Fullmakten var framtagen av ERA som i GNEAB:s registreringsbevis noterat
att en forsaljning av Hantverket, for att vara giltig, maste undertecknas av tva
styrelseledamater i forening. Pa fullmakten ar det fortryckt ordférandens namn samt att
den avser forsaljning av tomtrétten till Hantverket. Fullmakten signerades av
styrelseordféranden och en av styrelseledamdterna samt tva vittnen. De tva vittnena
utgjordes av tf regiondirektdren samt ytterligare en person som arbetar i kommunhuset.

Ovriga styrelseledaméter samt davarande VD ska, enligt muntlig information, inte haft
nagon vetskap om att fullmakten, som gav styrelseordféranden méjlighet att sjalv
underteckna képekontraktet, uppréattades.

Forsaljningskontraktet signerades den 17 november 2014 pa méklarens kontor.
Narvarande var GNEAB:s styrelseordforande, koparna och maklare fran ERA. Tilltradet
bestamdes till den 2 januari 2015.

Den 9 december 2014 tilltradde Peter Lindvall som tf VD efter att ddvarande VD:n
Onskat lamna sitt uppdrag som VD i GNEAB.. Detta noterades &ven i styrelseprotokoll
fran den 9 december 2014. Sasom vi har forstatt det har styrelsemoétet hallits per
capsulam. Inga andra fragor behandlades pa motet.

Tilltradet till Hantverket &gde rum den 2 januari 2015. Nérvarande var de bada képarna,
maéklaren, en av styrelseledaméterna samt GNEAB:s tf VD.

Vid styrelsemote den 13 januari 2015 informerades hela styrelsen om att forséljning av
Hantverket hade genomforts till ett pris om 15 MSEK. Tf VD sammankallade styrelsen
for att Iamna information om forséljningen samt dven for att delge styrelsen sina
misstankar om att forséljningen inte skett i enlighet med Region Gotlands riktlinjer.

© 2015 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the
KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International
Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. All rights reserved.



Gotlands naringslivs- och etableringsservice AB
Granskning av forséaljningsprocessen av Hantverket
2015-12-07

Majoriteten av styrelseledamoterna reagerade pa priset 15 MSEK. En styrelseledamot har
i efterhand fatt berattat for sig att képarna nadgon gang under 2014 skulle ha lagt ett bud
pa 15 MSEK.

Under februari 2015 bestallde tf VD tva oberoende varderingar av Hantverket. Dessa
indikerade ett marknadsvarde pa 27 MSEK respektive 32 MSEK. Aven kdparna bestallde
en extern vardering. Den indikerade ett marknadsvarde pa 16,25 MSEK.

Vid styrelsemdte den 27 januari 2015 informerade tf VD styrelsen om att
kontrollbalansrakning kommer att upprattas och stammas av med externrevisorn. Tva
kontrollbalansrédkningar uppréttades, en per 2014-12-31 samt en per 2015-01-31.

Vid styrelseméte den 3 mars 2015 konstaterades att det egna kapitalet uppgick till -11,2
MSEK per 2015-01-31. Styrelsen beslutade att kalla till extra bolagsstimma den 2015-
03-18 for att behandla fragan om kontrollbalansrakning.

GNEAB:s externrevisor fick i februari 2015 i uppdrag av styrelsen att genomfora en
utokad forvaltningsrevision som skulle granska forséljningsprocessen mer ingaende.
Forvaltningsrevisionen resulterade i att revisorn i sin revisionsberattelse, daterad 21 maj
2015, rekommenderade styrelsen att inte bevilja Ake Svensson, Rolf Ostrém samt Sofia
Wollmann ansvarsfrihet.

GNEABSs lekmannarevisor riktade i sin granskningsrapport, daterad 2015-05-20, en
anmarkning mot alla styrelseledaméter och den davarande VD:n . Lekmannarevisorns
granskning visade pa att bolagets verksamhet inte bedrivits tillfredstallande ur en
ekonomisk synpunkt med avseende pa hanteringen av forsaljningen av Hantverket.
Lekmannarevisorn bedémde att den interna kontrollen inte varit tillracklig, att styrelsen
inte hade levt upp till de direktiv bolagets dgare utfardat, att styrelsens arbetsordning inte
hade efterlevts och inte heller att VVD-instruktionen efterlevts. Slutligen konstaterade
lekmannarevisorn att styrelsen inte rimligen hade vardat bolagets tillgangar pa ett
ansvarsfullt satt.
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Analys av kommunikation och kontakter mellan GNEAB och
kdparna

Utifran intervjuer samt analys av styrelseordforandens och davarande VD:s mail och
kalenderbokningar har vi identifierat kommunikation och kontakter som GNEAB och kdpare har
haft under forséljningsprocessen.

Intervjuer bekraftar att GNEAB:s styrelseordférande och davarande VD haft kontakt med
koparna ett antal ganger under forsaljningsprocessen dar forsaljningen av Hantverket har
diskuterats. Kontakten har bestatt av méten samt kommunikation via mail.

Kalenderbokningar visar pa att méten mellan styrelseordféranden och/eller davarande VD och
koparna har bokats ett flertal ganger under 2014. Dock har varken davarande VD,
styrelseordforande eller kdparna kunnat uppge i detalj vilka av de bokade mdtena som blev av.

Koparna har bekraftat att kommunikation skedde i december 2013 och att det redan da fordes en
diskussion om pris. Képarna efterfragade den 17 december 2013 fran styrelseordférande "en
balansrékning som visar stéliningen per den dag som vi koper fastighetsbolaget”. Detta 6nskade
koparna fa presenterat vid ett méte som var inbokat med styrelseordférande 19 december 2013.
Styrelseordforande uppger dven i ett mail till davarande VD den 17 december 2013 att motet den
19 december med koparna ska aga rum och att styrelseordféranden da ska redogora for att
maklare haller pa att upphandlas. Huruvida métet dgde rum eller om det efterfragade materialet
Overlamnades har inte kunnat bekréftas. Styrelseordforande kan inte minnas att motet &gde rum.

Koparna har bekraftat att diskussioner om priset aven férekommit vid ett méte i oktober 2014,
Det ar dock oklart vem eller vilka fran GNEAB som deltog pa detta méte.

Enligt koparna ska parterna ha natt en dverenskommelse under november 2014 och priset ska ha
uppgatt till 15 MSEK. Avtalet undertecknades den 17 november 2014, vilket ocksa var den dag
koparna erhéll en slutlig accept pa budet 15 MSEK.

Vi har identifierat totalt tio kalenderbokningar mellan styrelseordférande och/eller davarande VD
och kdéparna dar rubriken/texten pa maétet indikerar att forsaljningen av Hantverket ska ha
avhandlats. Képarna har sjélva identifierat att 20 méten har bokats in mellan dem och GNEAB:s
styrelseordférande och/eller davarande VD, dér de av oss tio identifierade bokningarna ar
inkluderade.

Intervjuer, mailkorrespondens och kalenderbokningar tyder pa att styrelseordférande fran och
med december 2013 fram till kontraktets undertecknande ett flertal ganger haft kontakt med samt
traffat koparna med anledning av forséljningen av Hantverket. Aven davarande VD har under
perioden deltagit pA maten med koparna. Pris ska enligt koparna ha diskuterats under december
2013 samt i oktober 2014. Styrelseordféranden och davarande VD fornekar bada tva att de
deltagit i nagra diskussioner om priset med koparna. Styrelseordféranden hanvisar till att
davarande VD ansvarat for den muntliga 6verenskommelsen om priset med kparna medan
davarande VD i sin tur hanvisar till att styrelseordféranden ansvarat for den muntliga
overenskommelsen. Koparna i sin tur har hanvisat till det paskrivna kdpekontraktet avseende
dverenskommelse och bekréaftelse av pris.
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Styrande dokument

Den information som framkommit vid analysen har stéllts mot ett antal styrande dokument. De
styrande dokument som har analyserats & GNEAB:s registreringsbevis, Region Gotlands
forfattningssamling — Riktlinjer for markexploatering och férsaljning av mark och fastigheter,
VD-instruktion, styrelsens arbetsordning, GNEAB:s bolagsordning samt Region Gotlands
agardirektiv.

Delar ur de styrande dokumenten har lyfts ut och kommenterats nedan.

Registreringsbevis

GNEAB:s firma tecknas av styrelsen, tva i férening av ledaméterna eller en av ledaméterna i
forening med VD.

Firmateckningsratten ar intressant framst med utgangspunkt i den fullmakt som upprattades den
11 november 2014 och som gav styrelseordforanden rétt att ensam underteckna forsaljnings-
kontraktet for Hantverket. Fullmakten innehdll styrelseordférandens och ytterligare en
styrelseledamots underskrift samt underskrifter fran tva vittnen. Fullmakten var allmant utformad
och var stalld till styrelseordféranden eller den han i sitt stalle forordnar att sélja Hantverket.

KPMG kommentar

Styrelseordféranden har i egenskap av sérskild firmatecknare, tillsammans med en annan
styrelseledamot, for bolagets rakning stallt ut en fullmakt till sig sjalv som gav honom rétt att inga
avtal om Gverlatelse av tomtratt. Enligt aktiebolagslagens bestammelse om jav for styrelse-
ledamot (8 kap. 23 8) far en styrelseledamot inte handlagga en fraga om avtal mellan sig sjalv och
bolaget.. Det finns visst stod for att en styrelseledamot pa grund av javsbestammelsen inte far
medverka till att utfarda en fullmakt till sig sjalv. Réttskallorna ger dock inte nagon tydlig
vagledning i fragan.

Mot bakgrund av att det ar oklart om javsbestammelsen ska tillampas pa utstallande av fullmakt
anser vi att det i vart fall kan ifrdgasattas om styrelseordféranden hade ratt att besluta om att stélla
ut fullmakten till sig sjalv. Om fullmakten darmed varit ogiltig skulle det vara betydelsefullt vid
ett eventuellt ifragasattande av giltigheten av sjalva dverlatelsen av tomtratten.
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Forfattningssamling for Region Gotland — Riktlinjer for
markexploatering och férsaljning av mark och fastigheter

Enligt agardirektiv for GNEAB ska bolaget i tillampliga delar folja regionens uppréttade
riktlinjer. Riktlinjer for markexploatering och forséljning av mark och fastigheter ar aktuell i det
hér fallet.

Nedan foljer nagra punkter ur riktlinjen som ansetts vara aktuella i granskningen.
e Punkt 3.1 Gemensamma regler:

’Som huvudregel géller att all forséljning av regionens fastigheter, saval bebyggda som
obebyggda, ska ske i konkurrens for att generera hogsta mojliga kopeskilling.”

e Punkt 3.6 Sarskilda regler vid forsaljning av bebyggd fastighet

”Huvudregeln ar att forsaljning av bebyggda fastigheter, exempelvis gamla skolor eller andra
verksamhetslokaler som inte langre behdvs inom regionens verksamhet, alltid ska ske som en
Oppen forsaljning i full konkurrens. Genomférandet av forsaljningen ska skotas av
fastighetsmaklare med vilken regionen har tecknat avtal. Maklaren ska svara for samtliga
forsaljningsaktiviteter sdsom annonsering, visning, vardering, forhandling och avtalsskrivning.”

| vissa fall, till exempel ndr byggnad inom fastighet &gs av hyresgast, arrendator eller annan,
samt nar fastighet under lang tid forhyrts och disponerats av annan, kan direkt forsaljning
overvagas. Forsaljningspriset ska dock alltid baseras pa en marknadsmaéssig vardering.”

KPMG kommentar

Bade skriftliga och muntliga uppgifter tyder pa att tanken var att hela fastighetsaffaren skulle
hanteras av upphandlad maklare. Genom méklarens hantering skulle Hantverket séljas i 6ppen
konkurrens och till hogsta mojliga kdpeskilling.

Davarande VD fick i uppdrag av styrelsen att upphandla méaklare. Upphandling av méaklare
gjordes aldrig. Inte heller nagon annonsering gjordes. Den méklare som anlitades i november
2014 anlitades enbart for ett kontraktsskrivningsuppdrag.

All information tyder pa att enbart en intressent har tillatits delta i férhandlingarna och dennes
bud har slutligen kommit att utgtra forséljningspriset. Vi har under granskningen kunnat
konstatera att det funnits ett antal andra intressenter som visat intresse av att vara med i
forsaljningsprocessen. Flera ska vid upprepade tillfallen ha kontaktat GNEAB for att fa
information om hur processen fortskridit. Dessa har endast erhallit svaret att forsaljningen ska
hanteras via maklare samt uppmanats att kontakta davarande VD. De flesta har uppgett att de inte
lyckats fa nagon kontakt med davarande VD.

Fragan uppkommer om skrivelsen i punkten 3.6 ovan, som anger att direkt forsaljning i vissa fall
kan ske nar fastighet under lang tid forhyrts och disponerats av annan, kan tillampas i det aktuella
fallet da den enskilda intressenten sedan en langre tid utgjorde en av hyresgasterna. Hantverket
bestar av fem huskroppar med ett flertal olika hyresgaster. Enligt styrelsen hade manga av
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hyresgasterna hyrt lokalerna under en lang tidsperiod. Det kan ifragasattas om bestammelsen om
direkt forsaljning kan tillampas i det har fallet da hyresgasten, som varit en av flera, enbart hyrt en
del av Hantverket. Om bestdmmelsen skulle kunna anses tillamplig ska férsaljning dock ske till
ett pris baserat pa en marknadsmassig vardering.

Granskningen leder till slutsatsen att styrelseledaméterna och davarande VD i GNEAB varit
medvetna om Region Gotlands riktlinjer for markexploatering och férsaljning av mark och
fastigheter da de tidigt diskuterat att forséljning ska se pa marknadsmassiga villkor via méklare.
Granskningen visar dven att punkterna 3.1 och 3.6 ovan inte har tillampats vid forséljningen av
Hantverket. Hantverket har inte salts i konkurrens pa 6ppna marknaden, forséljningen har inte
annonserats och samtliga potentiella intressenter har inte tillatits delta i forséljningsprocessen. Da
riktlinjerna inte f6ljts kan det inte sakerstallas att fastigheten salts pd marknadsméssiga villkor
och till hogsta méjliga pris.
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Styrelsens arbetsordning

Styrelsen ska enligt aktiebolagslagen i vissa fall upprétta en arbetsordning som reglerar styrelsens
arbete. Styrelsen antog en arbetsordning pa styrelseméte den 25 januari 2012.

Nedan foljer ett antal punkter i arbetsordningen som ansetts vara aktuella i granskningen.
e Styrelsens uppgifter
Andra stycket:

’Bolagets styrelse ska behandla och fatta beslut i féljande &renden och styrelsen forutsatts fatta
sina beslut i samforstand, ordféranden har inte utslagsrost vid lika rostetal.

1) Antagande av skriftliga instruktioner avseende arbetsfordelning mellan styrelsen och den
verkstallande direktéren och de andra organ styrelsen eventuellt inrattar.

2) Bolagets organisation och forvaltning av bolagets angelagenheter, om det inte rér den
I6pande verksamheten som handhas av den verkstallande direkttren.

3) Forséljning av fast egendom, i enlighet med bolagsordning och &gardirektiv.

4) Faststalla bolagets strategiska mal, styrkort for verksamheten samt budget for kommande ar
inklusive investeringsram och andra ekonomiska ataganden och avtal 6verstigande ett ar.

5) Uppratta bokslut och arsredovisning for bolaget samt 6vriga lagstadgade ekonomiska
rapporter inklusive delarsrapporter till &garen.

6) Beslut om firmatecknare.
7) Tillsattande och avsattande av verkstéllande direktor i samrad med Regiondirektoren.
8) Regelbundet faststalla och revidera styrelseinstruktioner och policies.

9) Utfarda kallelse till ordinarie och eventuella extra bolagsstammor i enlighet med vad som
foreskrivs i aktiebolagslagen och bolagsordningen.

10) Upptagande av lan och lamnande av sékerheter enligt gallande finanspolicy.
11) Kontroll av bolagets verksamhet samt bevakning av att dess policies efterfljs.

12) Kontroll av att bolaget foljer gallande lagar, férordningar och andra féreskrifter.
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e Ordférandens uppgifter

”’Ordfdranden ska leda styrelsens arbete och bevaka att styrelsen fullgér de uppgifter som
ankommer pa den enligt aktiebolagslagen och bolagsordningen. Ordforanden ska se till att
styrelsearbetet bedrivs pa ett ordnat och rationellt satt.”

QOrdféranden ska se till att moten halls i enlighet med arbetsordningens bestammelser och i
ovrigt nar det behdvs. Ordféranden ska kalla till méte om styrelseledamot eller VD begar det.”

’Ordforanden ska se till att samtliga ledamdter bereds tillfalle att delta i &rendenas behandling
och att samtliga ledamoter erhaller tillfredsstéallande beslutsunderlag.”

e Styrelsemoten
Styrelsen ska sammantrada regelbundet minst fyra ganger per ar.”
o Beslutsforhet

For att styrelsen ska vara beslutsfor maste minst halften av styrelseledaméterna vara
narvarande, om inte ett hogre deltagande kravs enligt lag. Dessutom regleras i bolagsordningen
och aktiedgaravtalet beslutsférhet i sérskild ordning.”

KPMG kommentar

Enligt arbetsordningen forutsatts styrelsen fatta sina beslut i samforstand. Styrelseordféranden har
inte utslagsrost vid lika rostetal. Ytterst ansvarig for styrelsen &r styrelseordféranden som ska leda
styrelsen och bevaka att styrelseledamoterna fullgér de uppgifter som ankommer pa dem enligt
aktiebolagslagen och bolagsordningen. Styrelsen ska sammantrada regelbundet minst fyra ganger
per ar. Samtliga styrelseledamoter och VD kan begara att styrelsen ska sammantrada. Vid
beslutsfattande maste minst hélften av styrelseledaméterna vara narvarande for att styrelsen ska
vara beslutsfor.

Styrelsen ska behandla och fatta beslut i samtliga fragor som ror forsaljning av GNEAB:s fasta
egendom, déribland fastigheter.

Under styrelseméten hosten 2013 beslutades att forséljning av fastigheterna skulle paborjas samt
att méklare skulle upphandlas. Efter styrelsemote daterat 10 december 2013 har styrelsen inte
formellt sammantréatt ndgon gang under hela 2014. Vi kan redan har konstatera att styrelsen inte
har efterlevt arbetsordningen vad galler punkten styrelseméten. Detta har i forlangningen lett till
att styrelsen inte har behandlat eller fattat nagra formella beslut som ror forsaljningen av
Hantverket under namnda tid. Styrelsen har heller inte behandlat andra fragor avseende budget,
bokslut och arsredovisning eller kallat till bolagsstimma under 2014.
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Granskningen har visat att forsaljningsprocessen innefattat atminstone tva kritiska beslutsmoment
som borde ha behandlats av styrelsen pa styrelseméte.

e Beslut om att slutligen sélja Hantverket for 15 MSEK till kdparna.
o Beslut om att genom fullmakt ge styrelseordférande ratt att salja Hantverket.

Vi kan konstatera att beslutet att till slut sélja Hantverket till kdparna for 15 MSEK inte har fattats
av en beslutsfor styrelse. Inte heller beslutet att genom fullmakt lata GNEAB:s styrelseordforande
ensam teckna bolagets firma vid forséljningen har fattats av en beslutsfor styrelse.

Inga styrelseledamdter eller davarande VD har aktivt kallat till styrelseméten under perioden.
Enligt muntliga uppgifter ska styrelseledamoter under 2014 emellertid ha efterfragat
styrelsemoten, men trots detta har inga méten agt rum. Detta &r den framsta anledningen till att
ovriga styrelseledaméter helt har saknat information om forséljningsprocessen. Enligt muntliga
uppgifter ska informella méten ha &gt rum i forbifarten mellan enskilda styrelseledaméter och
styrelseordféranden, men informationsutbytet ska ha varit mycket knapphandigt. Inga
styrelseledamoter har, genom att inte sammantréda alls under 2014, efterlevt de punkter som
anges under styrelsens uppgifter i arbetsordningen. Styrelseordféranden har inte heller fullgjort
sina uppgifter enligt arbetsordningen genom att inte kalla till styrelseméten samt genom att inte se
till att samtliga styrelseledamoter fatt méjlighet att delta i beredning av bolagets arenden. Har bor
dock tillaggas att samtliga styrelseledaméter har ett ansvar att sjélva halla sig uppdaterade och
inhdmta information som ror bolagets angelagenheter.

Davarande VD ansvarar for hanteringen av bolagets lépande forvaltning samt att verkstalla
styrelsens beslut. Davarande VD har av styrelsen fatt i uppgift att hantera forsaljningsprocessen.
Uppgiften har inte prioriterats eller fullgjorts, vilket enligt uppgift, framst har berott pa en alltfor
stor arbetshorda. Dessa uppgifter stéds av vad 6vriga styrelseledaméter samt regiondirektoren har
uppgett. Davarande VD har lyft fragan om for hog arbetshorda ett antal ganger och det har
framkommit att samtliga styrelseledamdter och regiondirektdren varit medvetna om
problematiken.

Davarande VD har forutom att ha varit anstalld som VD i GNEAB é&ven varit anstalld i Region
Gotlands forvaltning med regiondirektoren som chef. Regiondirektdren har darmed haft det
yttersta arbetsgivaransvaret for VD. GNEAB:s styrelse, och framst ordféranden, har ansvar for
bolagets organisation och forvaltning av dess angeléagenheter. Styrelsens huvuduppgifter framgar
av aktiebolagslagen 8 kap 4 8. Bland annat ska styrelsen se till att bolagets organisation ar
utformad sa att bokforing, medelsforvaltning och bolagets ekonomiska forhallanden kontrolleras
pa ett betryggande sétt. Vid delegering av uppgifter ska fortlopande kontroll goras av om
delegationen kan uppratthallas. Arbetsordningen ger aven styrelsen ratt att i samrad med
regiondirektoren tillsatta och avsatta VD. Styrelsen har saledes ett ansvar for att de uppgifter som
delegeras till VD utfors pa ett tillfredsstallande satt samt dven ett ansvar att agera om VD av
nagon anledning inte fullféljer de arbetsuppgifter som foljer av aktiebolagslagen eller som
tilldelats denne. Vi kan konstatera att davarande VD, pa grund av stor arbetshorda med
sjukskrivningar som foljd, inte fullfoljt de arbetsuppgifter som styrelsen delegerat. Styrelsen och
regiondirektoren har varit medvetna om davarande VD:s arbetsborda och, enligt deras uppgifter,
vidtagit vissa atgarder. Atgérderna fick dock inte den férvantade effekten pa hanteringen av
forsaljningen av Hantverket.
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Bolagsordning
Nedan framgar punkter i bolagsordningen som ansetts vara aktuella i granskningen.
e Paragraf 6, sista stycket:

Styrelsen ar beslutsfor, da minst tre ledamater eller, vid forfall for ndgon av dem suppleant for
denne, ar nérvarande och dessa ar eniga om beslutet.”

e Paragraf 15:

Bolaget skall bereda regionfullméktige i Region Gotland mdjlighet att ta stallning innan saddana
beslut i verksamheten som ar av principiell betydelse eller annars av stdrre vikt fattas.”

KPMG kommentar

Vi har i stycket ovan kommenterat att viktiga beslut i forsaljningsprocessen inte har fattats av en
beslutsfor styrelse. Styrelsen har saledes inte foljt punkt 6, sista stycket, i bolagsordningen.

Fullméktige har fattat beslut om att Hantverket ska séljas och styrelsen har till davarande VD
delegerat uppgiften att salja enligt marknadsmassiga villkor. Hantverket har salts till ett pris som
vasentligt understiger det bokférda vardet, vilket lett till att bolagets egna kapital kom att
understiga halften av dess registrerade aktiekapital.

Om Hantverket har salts till ett pris som understiger marknadspris utan att nagot affarsmassigt
skal for detta fanns har styrelseordféranden redan som en féljd av lojalitetsplikten med bolaget
och generalklausulen i 8 kap. 41 § aktiebolagslagen formodligen 6vertrétt sin befogenhet, detta
oavsett om atgarden att salja Hantverket med forlust, sa att kapitalet forbrukats, utgor ett beslut av
storre vikt och darfor star i strid med bestammelsen i bolagsordningen.

Var bedémning ar att beslutet om att salja Hantverket till ett pris som vésentligt understiger
bokfort varde och dven troligtvis marknadsvérde borde ha hanskjutits till regionfullméktige, bade
pa grund av bestammelsen i bolagsordningen om beslut av storre vikt och pa grund av att beslutet
strider mot bolagets vinstsyfte och generalklausulen.

Atgarden att salja Hantverket till eventuellt underpris utgér séledes troligen, oavsett fragan om
fullmaktens giltighet, ett befogenhetsoverskridande pa flera grunder. Befogenhetséverskridandet
har framst betydelse nar det galler frigan om skadestandsskyldighet da det kan vagas in vid
prévningen av om nagon styrelseledamot och davarande VD har agerat oaktsamt, se vidare nedan.

14

© 2015 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the
KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International
Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity. All rights reserved.



9.5

6.1

Gotlands naringslivs- och etableringsservice AB
Granskning av forséaljningsprocessen av Hantverket
2015-12-07

VD-instruktion

Av VD-instruktionen framgar att enligt 8 kap 298 ABL ska VD skota den lopande forvaltningen
av bolaget enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar. Harut6ver géller &ven andra riktlinjer och
anvisningar som meddelas av styrelsen for del av VVD:s verksamhet eller for sérskilda fall.

KPMG Kommentar

Granskningen har kunnat konstatera att davarande VD inte har foljt styrelsens direktiv avseende
forsaljningen da maklare inte har upphandlats for forséljningsuppdraget.

Sammanfattning och reflektioner

Efterlevnad av regler och riktlinjer i samband med férsaljningen av
Hantverket

Var bedémning ar att regler och riktlinjer vid ett flertal tillfallen inte har efterlevts.
VDs efterlevnad

Davarande VD fick i uppdrag av styrelsen att salja fastigheterna i 6ppen konkurrens via maklare.
Maéklare har inte anlitats for ett forsaljningsuppdrag och davarande VD har darfor inte foljt
styrelsens direktiv. Detta innebar att forsaljningen inte skedde i éppen konkurrens med féljden att
det inte kan sékerstéallas att forsaljningen betingade hdgsta mojliga pris.

Vid granskningen har det framkommit att davarande VD:s arbetssituation har paverkat
mojligheten att hantera forsaljningsuppdraget.

Styrelseordférandens efterlevnad

Styrelseordféranden &r den som undertecknat kopekontraktet och dven till sig sjalv stéllt ut en
fullmakt med behérighet att for GNEAB:s rakning underteckna képekontraktet.
Styrelseordféranden har inte lyft beslutet om forsaljningspriset till styrelsen, vilket kravs enligt
styrelsens arbetsordning.

Da forséljningen av Hantverket, till en kopeskilling understigande bokfort véarde, medforde att
GNEAB:S aktiekapital forbrukades till mer &n halften skulle regionfullméktige ha beretts tillfalle
att ta stallning i fragan. Styrelseordférandens agerande, att inte lyfta beslutet till styrelsen for att
fragan sedermera skulle kunna hanskjutas till regionfullmaktige, stod saledes i strid med
bolagsordningen.

Enligt aktiebolagslagens bestammelse om jav for styrelseledamot (8 kap. 23 8) far en styrelse-
ledamot inte handlagga en fraga om avtal mellan sig sjalv och bolaget. Den fullmakt som
styrelseordféranden, i foérening med ytterligare en styrelseledamot, stallt ut till sig sjalv, och som
gav denne behdrighet att underteckna kdpekontraktet, skulle kunna ha tillkommit i strid med
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bestammelserna om jav. Mot bakgrund av att det ar oklart om javsbestammelsen ska tillampas pa
utstallande av fullmakt anser vi att GNEAB atminstone borde utreda fragan vidare.

Styrelseordfdrande har, i strid med styrelsens arbetsordning, inte sett till att ordinarie
styrelseméten genomforts fyra ganger per ar.

Styrelsens efterlevhad

Styrelsens passivitet nér det géller att folja utvecklingen av forséljningen, som var bolagets enda
angelagenhet, visar pa brist pa ansvarstagande hos samtliga styrelseledaméter. Vad vi har forstatt
har styrelsen inte heller i tillracklig hog grad begért att fa information om processen samt inte
heller verkat for att styrelseméten ska hallas.

Vi kan inte finna att styrelsen, férutom ordfoéranden, varit direkt delaktig i beslutet om
forsaljningspriset och undertecknande av kdpekontraktet. En av styrelseledamdterna har
undertecknat fullmakten och borde vid signeringen ha tagit reda pa mer om transaktionen som
fullmakten avsag.

Nar det galler de omstandigheter som har framkommit om davarande VD:s arbetssituation, som i
viss utstrackning far anses bidragande till hur hanteringen av 6verlatelsen har skotts, har styrelsen
haft ansvar for att félja upp davarande VD:s patalanden om detta. Mot bakgrund av att relationen
mellan styrelse och VD regleras i aktiebolagslagen kan lampligheten av att VD:n &r understalld
regiondirektoren ifragasattas, se mer nedan under punkten 6.4.

Pa vilket satt har den slutgiltiga kopeskillingen forhandlats fram

Den enda skriftliga dokumentation dar priset pa Hantverket namns &r i kopekontraktet daterat den
17 november 2014. Varken koparna eller foretradare for GNEAB har kunnat pavisa ndgon
skriftlig kommunikation innan den 17 november 2014 dér ett regelratt bud lamnats, pris
forhandlats eller pris 6verenskommits.

Kodparna har uppgivit att det fordes muntliga diskussioner om pris redan i december 2013, men vi
vet inte vilken niva som da diskuterades eller hur dialogen fortlopte.

Varken styrelseordforande eller davarande VD har medgivit att de deltagit i nagra
prisforhandlingar eller muntligen éverenskommits om pris med képarna.

Saledes kan vi enbart konstatera att styrelseordféranden bekréaftade forsaljningspriset i samband
med att han undertecknade képekontraktet och darmed beslutade att GNEAB skulle sélja
Hantverket for 15 MSEK.
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Eventuell ekonomisk skada for GNEAB med anledning av forsaljningen

Beddmningen av huruvida GNEAB har lidit ekonomisk skada med anledning av forsaljningen
utgar fran vilket pris som Hantverket skulle ha betingat om Hantverket hade sélts i 6ppen
konkurrens med hjalp av en méklare. Foljande underlag talar for att Hantverket skulle kunna ha
slts till ett hogre pris an 15 MSEK:

- Enextern vardering fran februari 2013 som visar pa ett marknadsvarde om 35,2 MSEK

- Tvaav GNEAB, i februari 2015, bestallda externa varderingar fran JLL och FS
Fastighetsstrategi som visar marknadsvarden om 27 MSEK respektive 32 MSEK

- Enav koparna bestélld extern vérdering i februari 2015 fran Svefa som visar pa ett
marknadsvarde om 16,25 MSEK

- Taxeringsvardet pa byggnaden som 2013 uppgick till 15 296 000 SEK

Ovan framtagna varderingar indikerar att marknadsvardet pa Hantverket vid forsaljnings-
tidpunkten var hogre an 15 MSEK, vilket i forlangningen indikerar att GNEAB kan ha lidit en
ekonomisk skada.

Vi har inte i detalj granskat de tre olika varderingarna som genomfordes i februari 2015. Vi har
dock noterat att Svefa i sin varderingsmodell antagit betydligt lagre framtida hyresintékter och
nagot hogre driftskostnader i jamforelse med JLLs och Fastighetsstrategis kalkyler. Detta kan till
viss del forklara varfor varderingarna skiljer sig at.

Nér det géller forutsattningarna for att bolaget ska kunna fa skadestand fran nagon styrelse-
ledamot eller davarande VD kan talan inte viackas mot en styrelseledamot eller VD som har
beviljats ansvarsfrihet av bolagsstimman (talan far dock anda vackas om det i arsredovisningen,
revisionsberattelsen eller pa annat satt inte har Iamnats i vasentliga hanseenden riktiga och
fullstandiga uppgifter till bolagsstamman om det beslut eller den atgard som talan grundas pa (29
kap. 11 § aktiebolagslagen)). Mot denna bakgrund ar det i forsta hand aktuellt att bedéma om det
kan vara mgjligt att framstalla skadestandsansprak mot styrelseordféranden, davarande VD:n och
eventuellt ledamoten som undertecknade fullmakten till styrelseordféranden, eftersom dessa inte
har beviljats ansvarsfrihet av stamman.

Vid bedémningen av om det ar lampligt att vidare utreda huruvida bolaget ska rikta skadestands-
ansprak mot styrelseledamot eller davarande VD &r utgangspunkten att skadestandsansvaret ar
individuellt och far bedémas for varje styrelseledamot/davarande VD. De rekvisit som kravs for
skadestandsansvar ar att ledamoten/davarande VD nar han/hon fullgjort sitt uppdrag oaktsamt
eller uppsatligt orsakat ekonomisk skada for bolaget. Det som framkommit vid utredningen och
som ar intressant for denna bedémning ar alltsd omstandigheter som talar fér och emot att
styrelseledamdterna/davarande VD har agerat oaktsamt eller uppsatligt och att bolaget genom
agerandet har drabbats av ekonomisk skada. Grunden for bedémningen &r med andra ord om det
finns kausalitet, eller orsakssamband, mellan (det oaktsamma eller uppsatliga) agerandet och den
eventuella skadan. Nar det géller orsakssambandet kravs att atgarden faktiskt har orsakat skadan.

Nar det galler fragan om skada far de omstandigheter som talar for och emot att bolaget faktiskt
blivit "fattigare” genom Overlatelsen, dvs. att Hantverkets egentliga véarde (marknadsvérde) var
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hogre an forsaljningspriset, lyftas fram. Sadana omstandigheter &r t.ex. att det bokforda vardet var
vasentligt hogre &n priset, att de externa varderingarna indikerar ett hdgre marknadsvarde, att det
fanns flera tankbara kdpare, de omstandigheter som talar fér/emot att beslutet var affarsmassigt,
etc.

De omstandigheter som kan lyftas fram vid oaktsamhetsbedémningen ar exempelvis évertradelser
av aktiebolagslagen (se ovan om befogenhetséverskridande), vertradelser av riktlinjer eller
instruktioner fran bolaget eller dgaren, underlatenhet att inhamta tillrackligt underlag for beslutet
(trots att det kan anses ha funnits indikationer pa att marknadsvardet var hogre an priset som
accepterades). Det ska dock framhallas att styrelsen och VD:n har ett stort handlingsutrymme néar
det géller affarsbeslut for bolaget — det &r inte i sig otillatet att gora daliga affarer. Att bolaget
lider skada pa grund av en transaktion innebar inte nédvandigtvis att beslutet saknat affars-
massighet och att beslutet varit oaktsamt. Olika matt av risktagande férekommer vid de flesta
affarsbeslut och det finns darfor krav pa att en atgard uppenbart star i strid med t.ex. vinstsyftet
for att den ska anses otillaten. For att kunna visa pa oaktsamt agerande ska det darfor finnas en
tydlig diskrepans mellan priset och marknadsvardet samt brist pa affarsméassighet.

Att styrelseordféranden eventuellt kan anses ha brutit mot javsbestammelsen i aktiebolagslagen &r
en sadan omstandighet som kan végas in vid bedémningen av om styrelseordféranden agerat
oaktsamt vid Overlatelsen.

Nér det géller ordforandens atgard att skriva under 6verlatelseavtalet finns det ett naturligt
samband med den férmodade skadan.

En underlatenhet att fullgora sina skyldigheter mot styrelsen kan i sig betraktas som oaktsamt. Att
davarande VD:n generellt kan ha asidosatt sina forpliktelser som VD i samband med hanteringen
av overlatelsen innebar inte att denne orsakat just den har skadan, det maste finnas ett relativt
narliggande samband mellan agerandet och sjalva skadan. Granskningen har inte visat att
davarande VD:n vidtagit nagra konkreta atgarder som har lett till forsaljningen av Hantverket till
eventuellt underpris utan det handlar snarare om en underlatenhet att agera i enlighet med
styrelsens direktiv.

Foljande omstandigheter bor ligga till grund for bedomningen av styrelseordférandens uppsat
eller oaktsamhet. Ordféranden hade kunskap om Hantverkets bokforda vérde. Han hade dessutom
vetskap om den vardering som styrelsen Iatit gora i februari 2013, vilken indikerade ett varde om
35,2 MSEK. Han har under granskningen medgivit att GNEAB:s styrelse vid styrelseméte borde
ha behandlat och fattat beslut om 6verlatelsen och prisséttningen av Hantverket. Trots detta,
genomfdrde ordféranden i november 2014 forsaljningen av Hantverket till ett pris om 15 MSEK,
efter att ha utverkat en fullmakt till sig sjalv med hjalp av en annan styrelseledamot. Genom sitt
agerande utestangde ordféranden darmed resten av styrelsen fran processen.

Gallande orsakssambandet mellan styrelseledamotens atgard att skriva under fullmakten till
ordfdranden och skadan kan det konstateras att undertecknandet av fullmakten gjorde det mojligt
for ordféranden att salja Hantverket, med férmodad skada som foljd. Styrelseledamoten kan
beroende pa omstandigheterna tankas hallas ansvarig for att inte ha stoppat forsaljningen genom
att avboja utfardandet av fullmakt och vidta atgarder. Avgérande for fragan om styrelseledamoten
kan hallas ansvarig blir da oaktsamhetsbedémningen, narmast om styrelseledamoten kande till
eller borde ha informerat sig om férsaljningen och férhandlingen av priset fére undertecknandet
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av fullmakten. Enligt egen uppgift hade styrelseledamoten ingen kunskap om att fullmakten
skulle anvéndas for forsaljning av Hantverket, utan var av uppfattningen att den rérde anlitande
av fastighetsmaklare. Det &r alltsa inte uteslutet att &ven styrelseledamoten som skrev under
fullmakten kan vara skadestandsskyldig gentemot bolaget.

Sammantagen bedémning

Baserat pa att styrelseordféranden bland annat underlatit att lyfta forsaljningen av Hantverket for
beslut till styrelsen, utfardat en fullmakt till sig sjalv samt slutligen skrivit under kdpekontraktet
ar det var sammantagna bedémning att det kan finnas goda grunder for att ga vidare med att
utreda mojligheterna att rikta skadestandsansprak mot styrelseordféranden.

Aven mot styrelseledamoten som signerade fullmakten bedémer vi att det kan finnas grund for att
ga vidare med att utreda mojligheterna att rikta skadestandsansprak.

Nér det galler davarande VD:s ansvar ar orsakssambandet mellan individens agerande och den
eventuella ekonomiska skadan inte lika tydligt utifran den information vi har fatt ta del av under
granskningen.

Var bedémning &r att det dven kan finnas grund for att 6vervaga eventuella straffrattsliga
atgarder.
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Ytterligare reflektioner

| uppdraget har det inte ingatt att uttala oss specifikt om hur styrningen av GNEAB har
organiserats. Vi har emellertid under var utredning observerat nagra foreteelser som vi reagerat pa
och som i ett framatsyftande perspektiv kan vara varda att fundera pa.

Bolaget ar ett kommunalégt bolag vars styrelse enbart bestatt av politiker. Samtliga
styrelseledamoter har samtidigt representerat sina politiska partier i Regionstyrelsen. Detta
innebdr i praktiken att samma personer har utdvat tillsyn éver sig sjilva. Vi rekommenderar att
Region Gotland ser over tillsittandet av styrelseledaméter i de kommunala bolagen och samtidigt
overvager om det kan vara till nytta att &ven ha med representanter som stéar utanfor politiken.
Vidare rekommenderar vi Region Gotland att se dver hur tillsynen av de kommunala bolagen
organiseras sa att bland annat inte intressekonflikter kan uppsta.

Vi kan ocksa konstatera att styrelseledamoterna behover battre kunskap om vad det innebar och
vilket ansvar som enligt aktiebolagslagen foljer av uppdraget som styrelseledamot i ett aktiebolag.
Forstaelse for vilka konsekvenser vissa ekonomiska transaktioner har pa bolagets ekonomi och
eget kapital ar av hog vikt for att kunna fatta genomtankta beslut. Vi rekommenderar darfor
Region Gotland att ta fram en utbildning for styrelserna i de kommunala aktiebolagen. Utbild-
ningen bor atminstone inkludera genomgang av aktiebolagslagen, styrelsens arbetsordning,
agardirektiven, bolagsordningen och I&pande redovisning.

Att VD i ett kommunalt bolag samtidigt ar anstélld i Region Gotlands férvaltning och har
regiondirektéren som personalansvarig chef innebar en del utmaningar. Detta leder till att VD,
som ska agera i enlighet med styrelsens direktiv och i bolagets intresse, samtidigt kan antas
beakta region-direktdrens intressen, vilka kan tankas avvika fran bolagets. Vi rekommenderar
Region Gotland att forenkla styrningsprocessen genom att évervéaga andra den radande ordningen
att VD i ett kommunalt bolag ar anstalld av forvaltningen och har regiondirektéren som
personalansvarig chef.

Datum som ovan

KPMG AB

Martin Kriger
Auktoriserad revisor
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Bilaga 1

De styrande dokument vi inhdmtat och analyserat i utredningen &r féljande:

Riktlinjer for markexploatering och forsaljning av mark och fastigheter —
Forfattningssamling for Region Gotland

Agardirektiv for Gotlands néringslivs- och etableringsservice AB, 2012
Bolagsordning for Gotlands néringslivs- och etableringsservice AB, 556123-2371
Arbetsordning i Gotlands naringslivs och etableringsservice AB

VD instruktion for Gotlands néringslivs- och etableringsservice AB

Ovriga dokument som insamlats och analyserats ar foljande:

Protokoll fran styrelsemoten, perioden januari 2012 — april 2015

Protokoll fran agarméte, perioderna juni och december 2012
Arsstammoprotokoll frén bolagsstimma 2015-05-25

Beslut fran regionfullmaktige 2013-11-25

Uppdragsavtal tecknat med ERA Gotland

Kopekontrakt avseende forsaljning av Hantverket 1 samt objektsbeskrivning
Fullmakt for séljaren

Fullmakt for kdparen

Virderingar fran tva oberoende parter

PM till styrelsen avseende GNEABSs framtid 2013-06-10

PM till agaren 2013-09-02
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De personer som intervjuats under uppdraget &r:

Ake Svensson, fd styrelseordférande GNEAB

Sofia Wollmann, fd VD GNEAB

Rolf Ostrém, fd styrelseledamot GNEAB

Stefaan de Maecker, fd styrelseledamot GNEAB

Brittis Benzler, fd styrelseledamot GNEAB

Eva Nypelius, styrelseledamot GNEAB

Per Lindskog, tf regiondirektor

Peter Jakobsson, fastighetsméklare ERA Gotland

Kerstin Sandelin, direktorsassistent till regiondirektér och styrelseordférande
Patrik Hederstedt, spekulant

Leif Pettersson, spekulant

Bengt Olofsson, spekulant

Claes Wallman, fd externrevisor

Mats Agren, lekmannarevisor

Jan Bjoringe, fd Regiondirektor

Koparna UIf Nysell och Tony Johansson, Videung Fastighets AB, har tillfragats, men inte

onskat stalla upp pa en muntlig intervju med KPMG. Koparna har via e-post via sin
advokat besvarat utvalda delar av KPMGs skriftliga fragor.
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