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OSLO BYFOGDEMBETE 

SAK NR.: 11-131837KON-OBYF11: POPPE & CO EIENDOMSMEGLING AS, 
DETS KONKURSBO 
SELSKAPETS ONR.: 984 616 473MVA - BOETS ONR. 997 256 603MVA 

I. Adressater for innberetningen 

Foruten Oslo byfogdembete vil innberetningen bli sendt til debitor vlstyrets leder, 
Skatt 0st Oslo, Oslo kemnerkontor og Konkursregisteret. Arsredegjmelsen er 
sammen med tidligere innberetning lagt ut på www.sroennerud.no under lenken 
"Konkursbo" og på bosiden under www.altinn.no. Samtlige kreditorer som har 
anmeldt fordring i boet er underrettet om dette. 

Il. Identifikasjon 

Konkursdebitor: Poppe & Co Eiendomsmegling AS 
Adresse: Henrik Ibsensgate 40-42, 0255 Oslo 
Organisasjonsnummer: 984 616 473 
Bransje: 68.310 Eiendomsmegling 

Telefon: 23 32 64 70 1 Mobil: 90 52 02 231 Epast: jng@ôdvokatfellesskap.iio I Telefax: 23 32 64 71 
Baoksadresse: St. Olavs gatc28.0166 Oslo I Postadmse: Pb. 7052 St.Olavs plass, 0130 Oslo IOrg.tir: no 976 896 114 MVA 



Ill. Bobehandlingen 

l. Innledning 
I henhold til konkursloven § 121 fremlegges herved bostyrets årsredegjarelse og 
forebpige boregnskap for nærværende bo. 

Det vises til innberetning av 06.09.2012, som i skiftesamlingen av samme dato 
ble godkjent som innberetning i henhold til konkursloven § 120. Innberetningen er 
gjort tilgjengelig for kreditorene i henhold til anmeldte krav. 

Som medlem av kreditorutvalget er oppnevnt spesialkonsulent Asne Tinnes- 
Rimehaug. Det har under bobehandlingen vært 1 bostyremate. 

Konkursdebitor har drevet merverdiavgiftspliktig virksomhet og boet er blitt 
registrert i merverdiavgiftsregisteret. Boet vil falgelig ha krav på refusjon av 
inngående avgift, jfr. mval. § 2-1 (3). Merverdiavgiften blir således ingen 
omkostning for boet. 

2. Drift og regnskap m.v. 
Virksomheten i Poppe & Co Eiendomsmegling AS var etter det opplyste i all 
hovedsak awiklet per 01.10.2010. Igangværende og avsluttede oppdrag ble da 
overdratt til Saga Eiendomsmegling AS (onr 995 871 386). Bostyrer har under 
bobehandlingen hatt et samarbeid med Saga Eiendomsmegling AS for så vidt 
gjelder ulike megleroppdrag utfart av Poppe & Co Eiendomsmegling AS, hvor det 
i ettertid har vært behov for sletting av pantedokumenter, erklæringer osv. I tillegg 
har det vært påkrevd med postsamarbeid, idet det var nadvendig at posten ble 
videresendt til Saga Eiendomsmegling AS for oppfalgning. 

Relativt tidlig under bobehandlingen fant bostyrer det nndvendig med en grundig 
gjennomgang av selskapets drift forut for konkursen. Regnskapet for 2010 var 
ikke ferdigfart på konkursåpningstidspunktet og dette var heller ikke gjort per 
01.12.2011. Bostyrer mottok kun en uferdig saldobalanse for 2010 med et 
forelapig resultatregnskap og balanse. Det var heller ikke bokfart noe for 201 1. 
Styrets leder ga tidlig under bobehandlingen melding om at regnskapene skulle 
ferdigstilles og revideres uten kostnader for boet. 

På bakgrunn av manglende regnskaper m.v., ba bostyrer i brev av 28.1 1.201 1 
Oslo bvfoadembete om otmnevnelse av borevisor. Begrunnelsen var særlig - 
manglin& regnskaper ~S'nadvendi~heten av å selskapets 
disposisjoner, sett opp mot den betydelige gjeld Poppe & Co Eiendomsmegling 
AS viste-seg å ha per konkursåpning, se nedenfor i pkt IV. I Oslo byfogdembetes 
brev av 02.12.201 1. ble statsautorisert revisor Torbiarn Tronsrud i Revisions- 
firmaet Flattum & CO DA, Tullinsgt 6, 0'166 Oslo oppnevnt som borevisor. 

Regnskap, dvs. posteringsjournaler og utskrifter for 2010 og 201 1, ble fmst 
mottatt av borevisor den 03.07.2012. Regnskapet for 2010 er for avrig blitt 
revidert av selskapets revisor Ernst & Young AS v/statsautorisert revisor Eirik 
Larsson. Både bostyrer og borevisor har vært i dialog med selskapets revisor. 



Borevisor er i dag gang med sin gjennomgang, men han er ennå ikke ferdig. 

Etter mottak av regnskapene for 2010 og 201 1, kan det nå settes opp en mer 
fullstendig oversikt overselskapets akonomi de senere årene: 

Resultat: 
Driftsinntekter I 35 186 O00 

Balanse: 
Eiendeler 1 19 809 O00 

Driftskostnader 
+/- 
Netto finansinntekt 
Skattekostn. (neg) 
Arsresultat 

54 836 O00 
(18 649 000; 

1 424 000 
(4 678 0001 

(12 547 000) 

Selv med store tap i årene 2008 til 2010, er egenkapitalen i selskapet positiv frem 
til 2010. Regnskapene for 2008 og 2009 er for avrig offisielle regnskap, sendt 
Regnskapsregisteret. 

Gjeld 
Egenkapital: 

Selskapet synes å ha blitt insolvent i bpet av 2010. Bostyret awenter borevisors 
rapport for så vidt gjelder sparsmålet om mer eksakt insolvenstidspunkt. 

11 462 O00 
8 346 000 

Som falge av manglende regnskapsfaring for senere år, ble det ikke sendt inn 
selvangivelse med tilharende oppgaver for 2010. Borevisors regnskapsgjennom- 
gang kan gjare det nadvendig for boet å utarbeide og sende inn selvangivelser 
for 2010 og 2011. 

Det har under bobehandlingen vært nært samarbeid mellom borevisor og boets 
starste kreditor, Sandnes sparebank. Det er avholdt mate og utvekslet 
informasjon. Sandes Sparebank er også garantist for borevisors arbeid i henhold 
til avtale med boet. 

3. Aktiva - abandonering 
Bostyrer har under bobehandlingen kun funnet aktiva i form av utestående 
fordringer som falge av ubetalte provisjoner etter gjennomf~rte salgsoppdrag. I 
falge selskapets reskontro utgjorde belapet per konkursåpning ca. kr 800 000. 
Det er ikke registret driftstilbehar. 

Sandnes Sparebank har gyldig pant i selskapets enkle krav og driftstilbehar 
dagbokfart 19.02.2009, begrenset oppad til kr 10 mill. Dette innebærer at det ikke 



er frie aktiva i boet. De påpekte fordringene pil. ca. kr 800 000 ble abandonert av 
bostyrer den 12.09.201 1, jf konkursloven 9 11 7 b. På sedvanlig måte er det tatt 
forbehold om at en eventuell realisasjonsverdi som overstiger pantekravet, skal 
tilfalle boet. Abandoneringen er også betinget av at konkursboets legalpant i 
fordringene blir ivaretatt, jfr. panteloven 9 6-4. Legalpantet er på 5 % av det 
«tingen» innbringer ved realisasjon. Det er Sandnes Sparebank som eventuelt 
må dekke ut boets legalpant etter realiseringen av pantet. Legalpantet kommer 
bare til benyttelse dersom boets midler ikke er tilstrekkelig til å dekke 
boom kostningene. 

Under bobehandlingen er det fart tilbake kr 775 fra Bærum kommune vedrarende 
en dobbelt betalt faktura. Videre er det ved avslutning av diverse bankkonti 
overfart boet kr 1 412.92 i renteinntekter. 

4. Lmnskravene 
Selskapet har i 2008 og 2009 hatt hhv. 32 og 31 fast ansatte. Disse var sagt opp 
forut for konkursen med ett unntak. Bostyrer har sagt opp vedkommende på 
vanlig måte. Det var etter de mottatte listene 22 ansatte som kunne ha krav på 
feriepenger for 2010. Disse ble orientert om Iannsgarantiordningen og tilsendt 
skjema. Det er mottatt og behandlet 12 saknader, og alle har fått sine krav 
dekket. Utbetaling har funnet sted. 

Under dette punkt skal det generelt bemerkes at dekning via NAV Iannsgaranti 
forutsetter at de ansatte ikke er blitt ansatt i en ny virksomhet med i hovedsak 
samme eiere og med samme virksomhetsutavelse (virksomhetsoverdragelse). I 
slike tilfeller vil det nye selskapet overta Ianns- og feriepengeforpliktelsene. 
Virksomheten i Poppe & Co Eiendomsmegling AS ble - som nevnt foran - i all 
hovedsak avviklet per 01.10.2010. Saga Eiendomsmegling AS, som hadde 
samme styreleder og samme adresse, ikke bare fullfarte igangværende og 
avsluttede oppdrag, men tok også over mange av de ansatte som senere har 
sakt Imnsgarantidekning i nærværende bo. Bostyrer har meddelt dette til NAV 
Iannsgaranti på vanlig måte. Det er ikke mottatt tilbakemelding fra NAV om 
hvorledes de har sett på dette, men det antas at disposisjonen ikke er sett på 
som en virksomhetsoverdrageIse. 

NAV Lannsgaranti har anmeldt en fordring i boet med prioritet av klasse I på kr 
599 439,-. Kravet tilsvarer mottatte Ianns- og feriepengekrav. Forskudds- 
trekkmidlene er sendt kemneren i Oslo. Lanns- og trekkoppgaver for 2012 vil bli 
sendt innen fristen for dette i januar 2013. 

5. 0vrige forhold 
Boet er trukket inn som part i to tvistesaker som står for domstolene. Den ene 
tvisten var igangsatt forut for konkursåpningen, og gjaldt beslutning om 
tvangssalg avsagt 15.08.201 1 i Asker og Bærum tingrett. Tvangsgrunnlaget var 
dom på tilkjente saksomkostninger i en tidligere prosess. Saken ble anket til 
Borgarting lagmannsrett den 13.1 1.201 1, og siden boet er ubemidlet, har 
advokaifirma Torkildsen, Tennae & Co Advokatfirma AS, som er berettiget til 
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disse saksomkostningene, bedt boet om å kunne få fortsette saken for egen 
regning og risiko. Sandes Sparebank er orientert om prosessen. 

Den andre tvisten gjelder et s0ksmål om profesjonsansvar med erstatningskrav 
begrenset oppad til kr 22 mill. I stevning datert 18.04.2012, er boet en av de 
saks~kte, ved siden av selskapets forsikringsselskap og den aktuelle eiendoms- 
megler. Bostyrer har vært i kontakt med saksakers prosessfullmektig, samt inngitt 
tilsvar. Bostyrer har anfnrt at det ikke er hensiktsmessig å trekke boet inn som 
part, b1.a. ut fra boets manglende midler, men også den omstendighet at Poppe & 
Co Eiendomsmegling AS fortsatt har partsevne samt at boet som sådan har ikke 
vært involvert i de påståtte uaktsomme handlingene. Saksaker har meddelt 
bostyrer at de er enig i dette. 

Det har også vært andre tvistetemaer under bobehandlingen, særlig vedrmende 
krav på Denger D& diverse klientkonti. Alle klientkonti er tatt over av Saaa . - .  
~ i e n d o m s m e ~ l i n ~  AS, og de som har sp0rsmål om dette er henvist dit- 

Alle leieforhold var awiklet far konkursåpningen. 

Selskapets bankkonti gjort opp og slettet. 

Det er ikke kjent for bostyret at det foreligger noen omst~telige forhold. Da 
regnskapsmaterialet for 2010 og 201 1 bkmottatt så sent som 03.07.2012, vil 
imidlertid borevisor og bostyrer ha omst0telsessparsmålet for ayet ved 
gjennomgang av regnskapsmaterialet. 

IV. Kreditorenes stilling 

På boets konto er saldo kr 2 193,42. 

Det er anmeldt 58 fordringer i boet som prioritetsmessig fordeler seg slik: 

Prioriterte krav klasse 1 NOK 599 439,OO 
Prioriterte krav klasse 2 NOK 34 41 0,OO 
Uprioriterte krav NOK 16 337 194,44 
Etterprioriterte krav NOK 638,OO 
Sum anmeldte krav NOK 16 971 691,44 

Kreditorenes stilling vil selvf0lgelig avhenge av utfallet av den videre 
bobehandling, herunder gjennomgangen av disposisjonene forut for konkursen. 

Innstilling og praving av anmeldte fordringer ennå ikke foretatt, jf konkursloven § 
110 og § 11 1. Dette vil eventuelt bli foretatt når det er klart hvilke aktiva som blir å 
fordele på kreditorene og om deler av de anmeldte krav trekkes tilbake. 
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V. Mulige straffbare forhold 

Etter konkursloven § 120, l .ledd, nr. 5 skal bostyret vurdere om det antas å 
foreligge forhold som danner grunnlag for straffeforfalgelse mot forretningsfarer 
eller styremedlem, ved brudd på straffeloven (strl.) 281 - 286, jfr. § 288. 

I den midlertidige innberetningen av 06.09.2011 ble det pekt på manglende 
regnskaper for 2010 og frem til konkursåpning. Disse er fremlagt for bostyrer 
03.07.2012. 

Regnskapet for 201 1 er imidlertid ikke revidert, jf lov om revisjon og revisorer av 
15.01 .l 999 nr. 2 § 9-3, jfr. § 2-1. 

Det synes klart at selskapet er drevet i en lengre periode - i alle fall fra et 
tidspunkt i 2010 - med negativ egenkapital. I og med at selskapets egenkapital 
har vært tapt over tid, er det også mistanke om overtredelse av strl. § 284, dvs. 
brudd på plikten til å begjære oppbud på et tidligere tidspunkt. Konklusjon på 
dette sparsmil, vil bli tatt så snart borevisor har kommet med sin rapport. 

Det er ikke sendt inn selvangivelse med tilharende oppgaver for 2010, hvilket er 
straffbart etter ligningsloven § 12-1, jf § 4-2. Fristen for dette var 31.05.201 1. 

Det er Mats Alexander Sæverud som er ansvarlig for selskapets lovpålagte 
oppgaver. 

VI. Konkurskarantene 

Konkursloven stiller krav om at det må foreligge mistanke om straffbare forhold, 
og at det vil være rimelig med karantene, jfr. konkurslovens § 142. 

I Poppe & Co Eiendomsmegling AS har det i praksis vært begrenset drift fra 
oktober 2010. Mads Alexander Sæverud forstod at det måtte yas grep for å 
begrense kreditorenes tap. Den reelle årsaken til konkursen skyldes i det alt 
vesentlige omsetningssvikt i 2008, 2009 og 2010, som igjen var en falge av 
finanskrisen og et tregere boligmarked.. Noe av grunnen til omsetningssvikten 
kan også ha sin bakgrunn i den omstendighet at selskapet var involvert i flere 
tvister. Dette medfarte negativ omtale i pressen. Det var således - så langt 
bostyret erfarer i dag - ytre omstendigheter som i det alt vesentlige var årsaken til 
at selskapet ikke fikk opp omsetningen og derved kunne skaffe seg tilstrekkelig 
akonomi. 

Selskapets ledelse har heller ikke tidligere vært involvert i konkurs eller 
tvangsawikling. Bostyret har ikke funnet tilstrekkelig grunnlag for å innstille på 
konkurskarantene i dette boet. 



VII. Fremdriftsplan 

Av bobehandlingen gjenstår for borevisor å fullfare gjennomgangen av 
reanska~ene m.v. for 2010 oa 201 1. Det vil etter denne aiennomaanaen kunne bli ", " 
akiuelt å forfalge eventuelle disposisjoner. 

0vrig boarbeid er, foruten den Iapende bestyrelse, i all hovedsak ferdig. 
Bobehandlingens varighet vil avhenge av utfallet av de ovennevnte forhold. Da 
sakene er i godt gjenge, antas det at avslutning kan finne sted i Iapet av hmten. 

Oslo, den 30.08. 2012 
i' ;i 

\- - - R.&"&- 
$,..& 1 \ 

Asne a inn es-~imehatid 
Bostyrer kreditorutvalg 



BOREGNSKAP 

POPPE & CO EIENDOMSMEGLING AS, DETS KONKURSBO 

Aktiva: 
Overf0rt fra Bærum kommune 
Overfmi fra DnB 
Renter på boets konto 31.12.201 1 
NAV L0nnsgaranti 
Sum 

Passiva: 
Utbetalt Imn- og feriepenger 
Forskuddstrekk Oslo kemnerkontor 
Sum 

Aktiva: kr 601 632,42 
- Passiva kr 599 439,OO 

kr 2 193,42 

som stemmer med boets beholdning. 

KONKURSSTATUS 

Eiendeler: 
Innestående på boets konto 5010 06 35442 

Sum eiendeler 

Gjeld: 
Anmeldte krav 

Underbalanse 

Boregnskapet er gjennomgått og funnet i orden. 
Oslo 30.08.2012 

c---- 

~tatsautorise'rt revisor Torbj~rn Tronsrud 




