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Indergy Tingrett
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Levanger, den 28. juni 2010
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ADVOKAT MNA
TERJE HOVEN

tlf 74019999
NG 975984 613 mva

ADVOKAT MNA
PAL INGE SALBERG

df 7401 99 97
NO 892 384 592 mva

ADVOKAT MNA

INGUNN KJELDSTAD

tlf 74019998
NO 988 835 129 mva

Kirkegata 12, 7600 Levanger
Postboks 72, N-7601 Levanger

sentral 7401 99 90
fax: 740192 91

Bo nr 10-084497kon-inde for Inderoy tingrett: Verran Kultur- og
Naeringspark AS’s konkursbo av Verran - Forelgpig innberetning

1. Adressater for innberetningen

1.1.  Bobehandlingen gjelder sak nr 10-084497kon-inde for Inderay tingrett.

1.2, Adressater er tingretten, debitor, kreditorene og konkursregisteret. Dette do-

kument legges na ut pA www.altinn.no.

2. Identifikasjon av hvem saken gjelder

2.1.  Konkursdebitor er Verran Kultur- og Neeringspark AS, 985 992 967. Dette er

altsd en upersonlig konkurs.

2.2, Som konkursbo er tildelt organisasjonsnr 995 565 838.

2.3.  Debitors adresse er 7790 Malm.
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24.  Debitors vedtektsbestemte formal er utleie av lokaler og motell, samt annen
dertil tilliggende virksomhet.
2.4.1. Ipraksis gjelder dette et sentralt beliggende bygg i Malm sentrum, kalt
Verraparken, som bestar av kontorer, motelokaler, kinosal, kafe, hotell
mv.
Konkursen
3.1.  Konkurs ble &pnet etter oppbud ved Indergy tingrett den 28. mai 2010 kl 11.00.
3.2.  Fristdagen var 28. mai 2010, og fristen for 4 anmelde fordringer utloper 2. juli
2010.
3.3. Bobehandlingen har veert ordinzr.

Bobestyrelsen

4.1.

4.2.

4.3.

Bostyrer er:

Advokat Terje Hoven
Postboks 72, 7601 Levanger
Telefon 74 01 99 90, telefaks 74 01 99 91

E-post: th@advokathusetlevanger.no

Bostyrers ansvar er dekket gjennom domstolenes generalpolise. Premie ble be-
talt ved konkursépning.

Det har ikke veert oppnevnt kreditorutvalg eller borevisor i boet, og det er hel-
ler ikke engasjert andre i bobehandlingen.

Naermere om konkursdebitor

5.1

Selskapet ble stiftet den 22. august 2003 og registrert i Foretaksregisteret den 9.
september 2003.

[ o]
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5.2,

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.
5.7.

5.8.
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Pr 31. desember 2008 var aksjefordelingen slik, se likevel pkt 6.3 - 6.9:

Antall aksjer er totalt pA 4410 aksjer, og har en palydende pa kr 1 000,- pr aksje

Selskapets aksjonerer er;

Aniall akser: Fierandel:
Verran Kommune 2 250 aksjer 51,0 %
Fosdalen Byggutvikling AS 758 aksjer 17.2%
Lennunt Eisndom 3350 aksjer 7,9%
IT Online ANS 210 aksjer 4.8%
Falken Eiendom AS 100 aksjer 2.3 %
AS Planconsult 115 aksjer 2,6 %
Coop Malm BA 70 aksjer 1,6 %
Charles Bye 50 aksjer 1,1 %
Elnan AS 50 aksjer 1.1 %
Verran Utbyggingsselskap AS 50 aksjer 1,1 %
Aksjonmrer < 1 % cierandel 407 aksjer 9.3 %

Trygve Rosseba, Sparbu, har vert daglig leder og stér fortsatt ved konkursép-

ning registrert som sddan. Han har imidlertid ikke fungert som daglig leder si-

den 2005, blir det opplyst, og det beror pé en inkurie at han fortsatt star i regis-
teret som daglig leder.

Styret bestar av:

5.4.1. Styreleder Jakob Brakken Almlid, Malm
5.4.2. Frank Otto Christiansen, Malm

5.4.3. Bjern Rasmus Skjelstad, Follafoss

Ole Laurits Kulstadvik var styremedlem i tidsrommet 14.02.2007 -
01.10.2009.

Revisor er Revisjonsfirma Holm B. Bratt AS, Steinkjer

Regnskapsforer er Kuleramma AS, Steinkjer.

Det foreligger folgende opplysninger om roller i andre foretak for styreleder:
5.8.1. Styremedlem i TrenderTre AS, som senere gikk konkurs, og dessuten
5.8.2. styrelederi Verran Utbyggingsselskap AS,

5.8.3. styreleder i Verran Naeringsutvikling AS, og
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5.8.4. rddmanni Verran kommune med tilherende styreverv.

6. Konkursdebitors gkonomiske virksomhet

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.
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Selskapet var insolvent i begynnelsen av 2007. Det ble da etter avtale med kre-
ditorene innhentet en strategisk og en teknisk rapport som grunnlag for videre
handling.

Rapportene anbefalte og beskrev:

6.2.1. nedskrivning av aksjekapitalen og nytegning utelukkende av Verran
kommune,

6.2.2. ettergivelse av ansvarlig lanekapital,

6.2.3. forhandling med pantekreditorene om ettergivelser, utsettelser og re-
strukturering av gjelden,

6.2.4. vedtektsendring for & dpne for spillemidler,

6.2.5. omfattende bygningstekniske utbedringer, og

6.2.6. videre driftsplan

Etter nzermere droftelse og tilpasninger ble tiltakene vedtatt av generalforsami-
lingen i oktober 2008. Ved en inkurie ble ikke nedskrivning og emisjon regist-
rert i Bronngysundregistrene innen lovens frist, og vedtaket ble derfor gjentatt i

mars 2009.

Né skjedde registrering, og kommunen tegnet ny aksjekapital for 300.000,
hvilket tilsier at den ble eneeier.

I juni 2009 reiste imidlertid Fosdalen Byggeutvikling AS sak med ugyldighets-
pastand fordi siste generalforsamling ble innkalt med 12, og ikke 14 dagers

frist, som vedtektenes § 6 krever.

Saken endte med rettsforlik i november 2009, sdlydende
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6.7.
6.8.

6.9.

6.10.
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L. Det innkalles ul ny eksiraondinar generalforsamling i Verran Kultur og Naringspark
AS sam avhokles i anwar 2010, Ved denne gencraliorsamling behandles aksyonzerene
ved generalforsamling 13.03.09 som fullverdige aksjonarer i selskapel.

ae

Forul for generatforsamlingen oversender Verran Kultur og Neesingspark AS etterspurt
dokumentasjon til Fozdalen Byggutvikling AS (ar al Fosdalen Bypuutvikling AS skal
kunne ta stitling 6] svskrivoing av sitt ansvarlige 1dn til Verran Kulter og Naeringspark
AS.

L

Dersom Fosdalen Byggutvikling AS far generalforsamling har bestemt sag for ikke §
avsirive sil ansvarlige 1an gis beskjed om dott 1l styret 1 Verran Kultur og
Naringspark AS skrifitig j forkant av berammet generalforsamling.

4, Partene bcrer sine omkostainger.

5. Saken heves som forlike, partenc frafaller forkynning av hevingskjennelsen.

Fosdalen Byggeutvikling meddelte deretter at man ikke var beredt til § avskri-
ve sitt ansvarlige 14n. Dette gjorde at banken straks sa opp sitt engasjement, og
styret var nedt til 4 begjere oppbud.

For gvrig har Fosdalen Byggeutvikling reist sak for Indersy tingrett med ugyl-
dighetspéstand. Saken ble den 22. juni 2010 avvist pga manglende rettslig in-
teresse, etter at konkurs var dpnet hos saksekte.

Det kan i denne situasjonen reises tvil om hvem som er rette aksjonzrer i sel-
skapet. Det er imidlertid ikke et problem for konkursboet, som senere har be-
sluttet abandonering for det alt vesentlige av aktiva, se pkt 7.1. Det kan imid-
lertid sies at Fosdalen Byggeutvikling ved sin opptreden har vart den utlesende
&rsak til konkursdpning. Det kan for evrig bemerkes at konkursipningen defi-
nitivt avskjaerer Fosdalen Byggeutviklings muligheter til 4 f dekning pa sitt
ansvarlige lan. Aksjonen fortoner seg derfor som vanskelig 4 forsta.

Konkursdebitors ekonomiske virksomhet kan illustreres slik::
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kK 343143 [3660901]453800 (375579 |-33202 | 4147 8 | 4419 0
——Omsetring | 73002 [362032(372517 1154 81| 1168231 |101245 | 1405 19
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6.11.

6.12.

6.13.

6.14.

6.15.

6.16.

6.17.

6.18.

Fra oppstarten i 2003 er utviklingen brukbar til og med 2005. I 2006 svikter
omsetningen, og i 2007 er resultatet katastrofalt, og egenkapitalen tapes. I 2008
og 2009 er tapene mindre, men egenkapitalen reduseres fortsatt.

Nord-Trendelag Elektrisitetsverk leide lokaler i 2004 og 2005 i forbindelse
med arbeider i Malm. Da denne leietaker forsvant, falt omsetningen drastisk,
slik det fremgér av 2006-regnskapet. Og den tok seg aldri opp.

12007 ble det gjennomfart en nedskrivning av verdien av
kafe/restaurant/motell-delen av bygningen med kr 6.000.000. Dette virket di-
rekte inn pd resultatet. Bakgrunnen var et krav fra revisjonen.

12008 og 2009 ble driften holdt i gang med minimale kostnader, i pavente av
giennomfaring av tiltak, se foran. Ogs4 i disse arene er det rlige tap.

Styret har selv konstatert at det foreld insolvens i januar 2007. Det bemerkes at
unnlatelse av & begjare oppbud ikke er straffbart dersom det skjer i forstielse
med kreditorene, jfr straffelovens § 284, 2. ledd. Det ble arbeidet systematisk
for 4 finne en losning, og dette skjedde i samrid med kreditorene. Den senere
utvikling er forklart.

Min konklusjon blir at insolvens inntridte senest i arsskiftet 2006-2007, men at
plikt til 4 begjzre oppbud ikke inntridte for ultimo mai 2010, og da ble det
gjort.

Ved konkursipningen var det ingen ansatte eller personer som har lonn eller fe-
riepenger til gode. Se for avrig pkt 5.3 vedrerende daglig leder.

Nar det gjelder neringslovgivningen, er det ikke funnet annet & bemerke enn
formelle uneyaktigheter jfr pkt 5.3, 6.3 0g 6.5

Arsaken til konkursen kan inndeles i utlesende &rsak og underliggende drsak.
6.18.1. Den utlesende arsak er forklart foran i punktene 6.5 - 6.9.

6.18.2. Den underliggende arsak ma sekes i forhold forut for 1. januar 2007.
Jeg viser her til pkt 6.12. Man greide ikke & finne nye leietakere til er-
statning for den store leietaker som falt bort. Driftssituasjonen var der-
med den at kostnadene oversteg inntektene.

Selv om styremedlemmer og andre gjorde en stor innsats for Verrapar-
ken, er det nzrliggende 4 anta at fraveret av daglig ledelse gjennom fle-
re dr gjorde det vanskeligere a finne lgsninger

Det kan ellers pekes pi at integrasjon av bygningsinstallasjoner i kon-
tordelen og restaurant/hotell-delen vanskeliggjorde utskilling. Konsep-
tet hadde liten fleksibilitet.

Vér ref: 3135 _GEZK70UR.docx 6
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7. Boets stilling og status

7.1.  Bostyrer var pa befaring i Verran den 31. mai 2010 og har for evrig mottatt en
god del dokumentasjon fra debitor og fra offentlige registre. P& denne bak-
grunn ble det den 4. juni 2010 fattet beslutning om abandonering av faste eien-
dommer, driftstilbehar og utestdende fordringer. Beslutningen lyder:

Tingrettens sak 10-084497kon-in: Verran Kultur- og Naerngspark AS
konkursbo

Ved beslutning av Stjor- og Verdal Tingrett den 28. mai 2010 k1 11.00 ble ovenstiende bo tatt
under tingrettens behandling som konkursbo. Undertegnede ble samtidig oppnevnt som bosty-
rer.

Jeg viser til samtaler med Dem og med panthaverne og har vurdert hvorvidt foreliggende ak-
tiva har noen okonomisk interesse for boet.

Pantsettelser

Det forsligger flg tinglyste pantehefrelser:

Dato Type Kreditor Pantesum  Panteobjekt Merknad
22.12.2003 Obl DnB Nor Bank ASA 2000 000,00 DT
22122003 Obl DnB Nor Bank ASA 2 000000,00 Fact
19.02.2004 Obl Innovasjon Norge 1800 000,00 DT

22122003 Obl DnB NorBank ASA 5100 000,00 FE Gnr 7/202, 267 og 340
20.02.2004 Obl SND 1900 000,00 FE Gnr 7/202 og 267
21.06.2007 Obl _Innovasjon Norge 1 900 000,00 FE Gnr 7/340

Hvert panieohjcktet er hehettet slik:

or  pastzatticr iy alrrales

Feal  oceatsefiter Rz alax sl
FE ~aniaetl 1o BB S

Panthavernes fordringer

DnB Nor A8A har anmeldt en tordring pd kr 4.666.32%.-. Fordringen £ [nnovasjon

Norge or jkke endelig beregnet, men danblirea kr 27120000 Til sammer: lir anmeld-
iz fordringer tra de to pa noe undzr T4 RIKR,

Var ref: 3135_GEZK70UR.docx
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Driftstitbehor

I irsrepnskapet ror 3008 or drirtatilbehor verdaatt til kr 344,192, og i ikke revideri ars-
regriskap for 2009 il 28 T.9%-, Det hestdr av moblemant for kontomr ag materam,

Det oralisd pantsatt tor 2,9 MKR, o wrderliggende rordringer o pa over 7.3 MKR.

Da sa vel tinglyst pant som underlicgerde krav oversticer antatt vardi, erklzres med
dette i berhold tit konkurslovens § 117 abandamzring ndr det gjzlder drittstilhaharet.

Utestdende fordringer

Ldrsregnskapet tor 408 er utestdends rordringer vardsatt til kr 294,302 og i ikke revi-
dort Arsregrskap ror 289 il kr 312.69K.

D=eralisd pantsatt for 2 MKR, of underiiggends fordringer pd over 4,6 MKR, zller
pa over 4,3 MKR om hele posten dritlstilhehar dekkes wealukkendz pa DB Nors
hand.

Da 8 vel tinglyst pant sam underhiggends krav oversticer antatt verdi, erklores med
dente | Benhold 1l konkurstovens § LU7h sbandonoring nar ot gizlder ntestiands ford-
ringer.

Faste elendomimer

Edrsregnskapet for 2008 er tomter o by gninger verdsatt til kr 4.746.026,- oz i fkke
revidert rsregnskap for 2009 til kr 4.62%,324,-, Planconsult AS har i 3007 vordert dot
som nadvendigd foreta by gningsmessige tiltak pd B 17 MKR. Debitor kar s2lv hasten
2UDE kommet il at deter hebov for en1otal mhabilitering pa 14,3 MKR Bokfort verdi
samt nadvendig pikost tilsier en toRlinvestering pd 12 - 30 MKR.

Samlede inntekter tor 2008 var kr (.00 2.456- og €or 2009 kr 1430196~ Men drene
2006-2009 har alle vist negativi drifisresultat. Det knytter seg derfor usikkerhet 1l ver-
dien, men den vil neppe averskride hokfart verdi pd 4,6 MKR.

Dc faste cicndemmene er alisa panisatt tor B9 MKR, og de underliggende fordringene
er pé o over 7.3 MKR. Sclv om dettas hoyde for dekming 1l avrige torannevate
panteohjekter, toreligger en klar overbeheticlse.

Da si vel tinglyst pam som wderligeend: krav overstiger astan verdi, erkizres med
dette i henhbold til konkurslovens § L1 Th abandonering ndr dat gjelder de faste cien-
domrrar grr 7 bor 202, 267 op 340 Verran.

Generelt

Abandargringens r virkning umiddztbart.

Jeg har ingen invendinger mat at panthaverne thtrer sire pant oc torestdr realisasjon
av disse.

Skulle det vise seg at realizsasjonen gir overskndd, hesjag varslet, slik a1 bost far hind
am ovarskytende midler. Jog tar opsd torhehold oma (3 tilgang 1l realisasjonsrogn-
skapet.

Lovhestemt pam for boomkostringar § hanhald 0l pameiavens § 6-4 beadr ronsan,
Panterctten gdr foran annst lovhestenyt pant of alle andre heficlser i formueszodat, og
bact vil rorisatt ha krav pd oppgjor for nadverdige hoomKostninger stier disse be-
stemmiclsene.

Gienpartav detie brev gir meed henvisning il korkursiovens § 79 0.t tif ghatt-
widi e skanamaten ro. For avric sendes gienpart til mgisterie panthavere i abando-
nerte akiva.

Annet

Szlv o abandoraring na skijer, bakraiies at jeg vil mate i forliksrdzti Verrani he-
rammat sak 7. juni 2000 il innfordring av krav overfor (T Online AS.

Vir ref: 3135 GEZK70UR.docx
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7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.
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Boet disponerer dermed ikke andre midler enn:

7.2.1. Oppgjort saldi i Sparebank1 Midt-Norge og i Coop Malm, samt utbytte
fra Gjensidige, tilsammen kr 17.611,-.

7.2.2. Midler som folge av legalpant i pantsatte aktiva, jfr pantelovens § 6-4,
til dekning av boomkostninger. Begge panthavere har bekreftet at det
blir satt av inntil 5% av realisasjonsverdien av pantet for dette formal.
Belopets starrelse blir ikke klart for boregnskapet foreligger.

Det er ikke identifisert omstetelige disposisjoner.

Boet har ikke drevet nzringsvirksomhet. Abandonering skjedde ca 1 uke etter
konkursdpning. Det er i denne tiden ikke foretatt disposisjoner med hensyn til
utleieforholdene, som bare har lgpt videre. Disse genererer leieinntekter, som

inngdr i bankens factoringpant.

Pr dags dato er anmeldt felgende fordringer:

Nr Kreditor Prio Belep

1 DnB Nor Bank ASA 3 4 666 329,00
2 Innovasjon Norge 3 2644 819,46
3 Skatteetaten 2 7 499,00
4 Skatteetaten 3 10 631,00
5 Nord-Trendelag Elektrisitetsverk Holdin: 3 35 033,09
6 Innovasjon Norge 3 849 435,34
7 Verran Kommune 3 31 017,57

Ordnet etter prioriteter blir det slik:

Type krav Prio Belop
Fortrinnsberettigede krav i klasse 1 1 0,00
Fortrinnsherettigede krav i klasse 2 2 7 499,00
Uprioriterte krav 3 8 237 265,46
Etterprioriterte krav 4 0,00
Tilsammen 8 244 764,46

Kreditorene gjores oppmerksomme pé at foreldelsesfristen ble avbrutt ved an-
meldelse av fordring i boet. Etter foreldelseslovens § 22 nr 2 vil det regnet fra
denne meddelelse lope en tilleggsfrist pa ett &r.

Debitor var ved konkursapning part som kreditor i to tvister for forliksradet,
begge gjelder inkasso av husleie.

7.8.1. Den ene tvisten gikk for forliksradet i Verran og ble lost ved rettsforlik
av 7. juni 2010, ved at IT Online AS innbetaler til sammen kr 53.468,-,
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10.

1.

12.

Te

7.8.2. Den andre tvisten gar for Steinkjer Forliksrdd og er overtatt av debi-
tor/panthaverne i og med abandoneringen.

7.9.  Bostyrer mette i forliksridet i Verran 7. juni 2010, etter avtale med panthaver

og for & unngé fraveersdom. For gvrig har ikke bostyrer utfort arbeid for pant-
havere eller andre i anledning bobehandlingen.

Kreditorenes stilling

8.1.  Det er ikke muligheter for dekning til andre enn pantesikrede krav. Preving av
gvrige krav unnlates, jfr konkurslovens § 111.

Straffbare forhold

9.1.  Unnlatelse av & begjzre oppbud er etter omstendighetene straftbart etter straf-
felovens § 284. Bestemmelsen synes ikke 4 veere overtradt, se pkt 6.15.

Karantenebetingende forhold

10.1. Det foreligger sé langt bostyrer kan se, ikke grunnlag for konkurskarantene.

Videre fremdrift

11.1. Boet er i og for seg klart til innstilling. Imidlertid er ikke fordringsfristen ut-
lopt, og sluttredegjorelse ber inkludere alle fordringer. Jeg kommer derfor til-
bake med sluttredegjorelse etter 2. juli 2010.

Frister

12.1.  Debitor og kreditorene bes gi eventuelle kommentarer til denne innberetning
med vedlegg innen 14 dager fra dags dato, herunder om det er aktuelt 3 stille
garanti for fortsatt bobehandling, jfr pkt 11.2. Kommentarene gér til bostyrer.

=N

Advokat/bostyrer

Var ref: 3135_GEZK70UR.docx
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Erklzering

Jeg erkleerer pd @re og samvittighet at opplysningene i innberetningen om de ekonomiske
forhold til Verran Kultur- og Neeringspark AS etter mitt vitende er riktige og uttemmende.

Verran, den 30. juni 2010

for styret i Verran Kultur- og Nzringspark AS

e, ‘SR el

Jakob Braekkan Almlid Bjern Rasmus Jkjelstad

Vér ref: 3135_GEZK70UR.docx 12



