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1.Innledning

Denne redegjgrelsen er fra styret i KBBL og er utarbeidet for 8 gi informasjon til
generalforsamlingen og medlemmene.

Redegjgrelsen kommer som falge av at det har blitt etterspurt informasjon, etter at tre
av KBBLs deleide selskaper meldte oppbud.

Styret er opptatt av at alle faktiske forhold skal veere grundig belyst og informert om - og
som det fremkommer i denne redegjgrelsen, har styret satt i verk tiltak for & bli forbedre
var apenhet og kommunikasjon fremover.

Redegjarelsen reflekterer de konkrete spgrsmal som er stilt fra medlemmene — samt
den generelle kritikken som er kommet gjennom media. For 8 kunne svare ut best mulig
de uklarheter og spgrsmal som medlemmene matte ha, har vi opprettet et eget
«postmottak» for slike henvendelser pa mail: medlem@kbbl.no.

Vi har svart ut mange av disse spgrsmalene gjennom nyhetsbrev, informasjon pa var
hjemmeside og i media. Denne redegjgrelsen samler og systematiserer den informasjon
vi tidligere har kommunisert og tilfgrer ytterligere detaljer der det er ngdvendig.

Der vi har fatt direkte sparsmal fra personer, har vi skrevet hvem henvendelsen kommer
fra— men for generelle henvendelser, henvendelser som kommer fra flere, eller som
kommer via media (direkte eller som etterlatt inntrykk), har vi omtalt temaet uten at
sparsmalene direkte er gjengitt.

Vi vil ogsa fremover svare pa de spgrsmal og henvendelser som kommer — enten direkte
til styret, administrasjonen eller via medlem@kbbl.no —i tillegg vil det pa
generalforsamlingen bli rikelig med anledning til & f& informasjon og stille sparsmal for
delegatene.

Som det fremkommer i redegjgrelsen, har styret ogsa besluttet 8 giennomfere en
ekstern juridisk gjennomgang — resultatet av denne vil fremlegges péa
generalforsamlingen. Revisor vil ogsé gi generalforsamlingen utvidet informasjon pé
bakgrunn av spgrsmal og sak som er fremmet for generalforsamlingen.

Vi haper at vi giennom disse redegjgrelsene har fatt opplyst om det som er uklart og
ubesvartiforbindelse med konkursene og det som ellers har veert omtalt og forespurt -
vi har i hvert fall gjort vart beste for & gi den informasjonen vi kan se forespgrres. For
ytterligere sparsmal, oppfordrer vi til & ta kontakt i trdd med informasjonen over.



2.KBBL

Kristiansund Bolighyggelag ble etablert 13.09.1946 og er en medlems- og
samvirkeorganisasjon som eies, styres og brukes av sine andelseiere (medlemmene).

KBBL er et andelslag med vekslende antall andelseiere hvor malet for virksomheten er
medlemsnytte. Dette plasserer medlemmene og deres interesser i sentrum for vart
arbeid.

Vi har i dag 5 virksomhetsomrader i vart boligbyggelag; boligforvaltning, regnskap,
medlemstjenester, teknisk forvaltning og nye boliger - med til sammen 15 ansatte.

2.1 Formal

I henhold til boligbyggelagsloven (§1-1) - og vare vedtekter - har KBBL til hovedformal &
skaffe boliger til andelseierne gjennom borettslag eller pd annen mate og & forvalte
boliger for andelseierne.

Det er flere méater & skaffe boliger til andelseierne — og boligbyggelagslovens §7-1 har en
opplisting over eksempler pa hvordan boligskaffingen kan skje.

Videre har ogsa KBBL i henhold til vedtektene til formal a bl.a.

- Aforesta oppfering og forvaltning av bygg pa vegne av andre enn andelseierne

- Adrive virksomhet av betydning for andelseierne i boligbyggelaget, enten direkte
eller giennom selskap med begrenset ansvar

- Foreta forvaltning og investering av boligbyggelagets kapital

KBBL — med datterselskaper —er i dag organisert slik:
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Far oppbudet i de tre datterselskapene, var KBBL organisert slik:
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- KBBL Prosjekt AS ' KBBL Utleieboliger AS | Ulike samarbeidsselskap
Utvikling av boligprosjekt Utleie v bolig og neering |
100% _ 100%

KBBL Elendomsutvikiing AS | KBBL Nybygg AS KBBL Bygg AS NergataBAS | [sameiet KBBL Servicesentral | [\Div 8BLsamarbeid
75% 0% 50% 0% 10av2176andeler .
Skorpa Eiendom AS 'KBBL Boligbygg AS
66,67% 100%

En kort oversikt/beskrivelse av de ulike selskapene:

o

KBBL Utleieboliger AS er et heleid datterselskap. Selskapet foresto utbyggingen
av Skolegata borettslag — og er eier av naeringsseksjonen i Skolegata, i tillegg til
eier av Drengestua.

KBBL Prosjekt AS er et heleid datterselskap, hvor KBBL (stort sett) giennom hel-
og deleide dgtre foretar all utbygging. Selskapet er eier av to eneboligeri
Dragatoppen borettslag og en leilighet i Valen borettslag — som alle var usolgte
ved ferdigstillelse av prosjektene.

KBBL Eiendomsutvikling AS eies av KBBL Prosjekt AS med 2/3 og Avergy Gruppen
AS med 1/3. Selskapet har prosjektet Stella Maris borettslag (10 leiligheter) under
bygging.

Skorpa Eiendom AS - selskapet er konkurs — KBBL Eiendomsutvikling eide 2/3 og
Backe Prosjekt AS eide 1/3, slik at reelt eierskap for KBBL da var 50%.
Prosjektene pa Skorpa skulle veere «baerebjelken» i & skaffe gode familieboliger i
arene fremover (regulert 8 felt med til sammen ca 370 boligenheter).

KBBL Nybygg AS er et heleid datterselskap. | dette selskapet har KBBL fglgende
prosjekter/eiendommer/avtaler: Port Arthur trinn 2 og 3 (til sammen 31
leiligheter), Heinsagata 14 A/B (prosjektert 2 eneboliger) og Wesselsgate 31
(prosjektert 6 leiligheter). Selskapet er eier av en leilighet i Lyhsenga 2 borettslag
og to leiligheter i Port Arthur borettslag (var usolgt ved ferdigstillelse av
prosjektet)

KBBL Bygg AS - selskapet er konkurs. Dette selskapet eide KBBL sammen med
NEAS (50%). KBBL Bygg AS var kontraktspart/selger av boligprosjekter i egenregi
eller leveranse av komplette boliger til utbyggere og andre.



o KBBL Boligbygg AS — selskapet er konkurs. Selskapet var eid av KBBL Bygg AS - og
hadde ansatte handverkere. Selskapet solgte sine tjenester primaert til KBBL
Bygg AS.

o Nergata 8 AS - selskapet star igjen etter utbyggingen av borettslaget i Nergata 8,
fordi selskapet fortsatt star som eier av et knippe parkeringsplasser.

2.2 Styret

Styret skal - iht selskapets vedtekter — besta av styreleder og seks andre medlemmer
med seks varamedlemmer. Kristiansund kommune oppnevner et styremedlem med
varamedlem. De ansatte velger ett styremedlem med varamedlem. Det vil si at
generalforsamlingen velger styreleder og fire medlemmer i styret (to er valgt av andre;
kommunen og ansatte).

Boligbyggelagsloven 8 6-4 a stiller krav til kjgnnssammensetning i styret; «<Har styret
seks til atte medlemmer, skal kvart kjgnn vere representert med minst tre». Det gjelder
ogsé for varamedlemmer.

Videre sier loven noe om oppgaver for ledelsen/forvaltningen av laget, som hgrer under
styret. Disse oppgavene og pliktene tilsier at styret bgr ha en sammensetning av
personer med forskjellig bakgrunn/kompetanse. Viser for gvrig til punkt 2.6 Valgkomite,
hvor det star mer om kriteriene for valg av styre.

2.2.1 Hvem sitter i styret —og hvem er pa valg

Dagens styre:

Vidar Fagerheim, styreleder

Astrid Rgnning*

Bard Munkhaug

Cathrine Elde Husby*

Stein Kristiansen

Heidi Seether (ansattes representant)

Steinar Betten/Arne Grgdal fra 2024 (kommunens repr.)

Varamedlemmer:

Annicken Hjelle*, mgter fast i styret

Kare Egil Seetherbg*

Per Oterholm*

Camilla Solbakken*

Inger @ksenvag (ansattes repr.)

Elin Wasmut Hansen/Stig Anders Ohrvik fra 2024 (kommunens repr.)

* Kandidater som er pa valg ved arets generalforsamling.



Alle varamedlemmer er pa valg hvert ar, mens styremedlemmer velges for 2 ar.

2.2.2 Mistillitsforslag til styret

Blant de innsendte forslagene til generalforsamlingen, har det blitt fremmet forslag som
krever saerlig oppmerksomhet og som vi tar pé stort alvor. Et av disse omhandler mistillit
mot styret.

Selv om det naturligvis er beklagelig at noen medlemmer fgler dette er nadvendig,
forstar vi at en konkurs og de pafglgende mediesakene har skapt bekymring og svekket
tilliten. Dette er alvorlig og understreker at vi i styret bade ma jobbe og kommunisere
annerledes. Det er samtidig viktig for oss a klargjare at vi som styremedlemmer ikke
kjenner oss igjen i de mest alvorlige anklagene, som dreier seg om risikovurderinger,
forretningsskikk, skonomiske vurderinger og pastatte brudd pa aksjeloven.

Like fullt vil disse punktene bli grundig behandlet pa generalforsamlingen. Vi vil legge
opp til at revisor gir generalforsamlingen en utvidet redegjgrelse om den gkonomiske
stillingen til laget. Styret er opptatt av at alle faktiske forhold skal veere belyst og
informert om - og har derfor utarbeidet denne redegjgrelsen. Det vil ogsa legges frem en
ekstern juridisk giennomgang utfgrt av uhildede advokater — se punkt 2.9.1.

| &rsmeldingen har styret uttalt, og star inne for, at KBBL har fokus pa gode rutiner og
retningslinjer for etikk og forretningsskikk. Det foretas arlige vurderinger om at
selskapets etiske retningslinjer og andre rutiner er hensiktsmessige og ivaretatt. Styret
anser at organisasjonen har tilfredsstillende fokus pé blant annet korrupsjon og
naerstdende-problematikk, og mener & ha dekkende rutiner for & sikre seg mot
ugnskede hendelser.

Som nevnt, er styret satt sammen slik at fem representanter velges av
generalforsamlingen, mens ett styremedlem oppnevnes av kommunen og ett av de
ansatte. Generalforsamlingen kan fglgelig ikke lovlig avsette hele styret (da
generalforsamlingen ikke velger hele styret). Generalforsamlingen 10. juni star fritt til &
nominere og velge nye styremedlemmer i henhold til denne sammensetningen.

Innsendt forslag/sak til generalforsamlingen er fremmet av Per Willy Pettersen slik:

«Mistillit mot styret.
Fra selskapets vedtekter:
3-2 Styrets oppgaver
(1) Forvaltningen av boligbyggelaget hgrer under styret. Styret skal sgrge for
forsvarlig organisering av virksomheten. Styret skal ogsa fare tilsyn med den daglige ledelse
og boligbyggelagets virksomhet forgvrig og ellers utfgre de oppgaver som faglger av lov,
forskrifter, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.
- Styret synes G ha gitt Daglig leder belgnningsmodeller som honorerer oppstart
og ferdigstillelse av nybyggingsprosjekter, uten tilstrekkelig risikovurdering eller
krav om KBBLs andel av eierskap, og dermed misligholdt sin plikt om G fare



tilsyn med daglig ledelse.

- Styret synes G ha sviktet i sine vurderinger av Daglig leders prestasjoner og
disposisjoner, herunder armlengdes avstand mellom disposisjoner i egen

virksomhet og hans daglige virke som gverste leder for medlemsorganisasjonen KBBL.
- Dette synes i sin tur @ ha pdfart KBBL gkonomiske tap og ikke minst tap av
omdgmme som selskapet er avhengig av for G utgve sitt formdl og som medlemmene
ikke kan akseptere.

- Se i tillegg kulepunkt 4 og 5 under mistillit til Daglig leder.

- Brudd pad aksjelovens §6-12 Forvaltning av selskapet, 3. ledd: (3) Styret skal

holde seg orientert om selskapets gkonomiske stilling og plikter G pdse at dets
virksomhet, regnskap og formuesforvaltning er gjenstand for betryggende

kontroll.»

Kulepunkt 4 og 5 under mistillit til daglig leder:

«- KBBL Bygg AS (selskapet er nd konkurs). Dette var et 50/50% selskap som var eid
av KBBL og NEAS. Dette er eksempel pa darlig vurdering fra bade daglig leder og
styrets side. NEAS er valgt som foretrukket leverandgr av
stram/TV/bredbdndstjenester till alle KBBLs boligselskap. | tillegg eier NEAS pa sin
side West Elektro AS som fikk elektroleveransen tilsynelatende uten konkurranse.
Det har ikke lyktes forslagsstiller  finne andre som har fatt anledning G gi pris pa
elektroleveransen til dette prosjektet. PG toppen av dette er West Elektro
fremhevet som foretrukket samarbeidspartner for elektrotjenester til
borettslagene. Vi er ikke kjent med at avtalen har vaert konkurranseutsatt de siste
tre arene som naturlig ville veert. KBBL kan med dette mistenkes for ikke d
behandle potensielle samarbeidspartnere likt. Dette er uheldig for KBBLs
omdgmme og er ikke egnet til G bygge tillit blant alle fremtidige tilbydere av
tjienester til laget.

- Skorpa Eiendom AS (selskapet er nd konkurs). Selskapet ble tilsynelatende
etablert uten G ha vurdert den gkonomiske Igfteeevnen til medinvestorene. Dette
medfarte at KBBL, relativt tidlig, ble sittende med en stgrre eierandel enn fgrst
tenkt, med dertil hgyere risiko. | tillegg ble selskapet etablert sammen med
Lgnnheim som pad etableringstidspunktet var entreprengr og/eller hadde
reklamasjonssaker gdende fra tidligere utbygginger. Et slikt investorfellesskap var
egnet til  trekke i tvil i hvilken retning KBBLs lojalitet var sterkest ndr
reklamasjonssaker skulle oppgj@res. Ndr Daglig leders incentivordning legges opp
pd dette, er det i sum ddrlig forvaltning (corporate governance) av ansvaret som
tillegges badde styret og Daglig leder. Det kan ikke skyldes pa sviktende salg av nye
boliger da dette beviselig er en situasjon som oppsto i Igpet av vdren 2023 etter
gjentatte rentegkninger fra sentralbanken. Det forventes av Styret og Daglig
leder at man ikke tar pd seg std@rre forpliktelser enn hva laget kan beere, uansett
hvilke endringer markedet skulle by gi pa kort eller mellomlang sikt.»



Styrets merknader til forslaget:
Styret tar avstand fra den begrunnelse som er gitt for forslaget.

Det er viktig for styret a klargjare at vi som styremedlemmer ikke kjenner oss igjen i
fremstillingen, som dreier seg om risikovurderinger, forretningsskikk, skonomiske
vurderinger og pastatte brudd pa aksjeloven. Det legges frem saerskilte redegjarelser for
generalforsamlingen under punkt 2 i dagsorden fra styret, revisor og ekstern juridisk
giennomgang.

I henhold til boligbyggelagets vedtekter (3-1) skal styret i KBBL besta av styreleder og 6
andre medlemmer med 6 varamedlemmer. Kristiansund Kommune oppnevner et
styremedlem med varamedlem. De ansatte velger et styremedlem med varamedlem.

Generalforsamlingen kan fglgelig ikke lovlig avsette hele styret — da det ikke er
generalforsamlingen som velger hele styret.

Styrets innstilling til vedtak:

Styretinnstiller pa at forslaget ikke tas til falge.

2.3 Daglig leder

Daglig leder i KBBL er Vidar Solli. Han ble ansatt for fgrste gang i 1996 — og hadde et kort
opphold i perioden 1998-2000 - fgr han igjen ble ansatt.

Vidar Solli har/hadde fglgende roller:

KBBL Prosjekt AS — daglig leder

KBBL Utleieboliger AS — daglig leder

KBBL Eiendomsutvikling — daglig leder og styreleder

KBBL Nybygg AS - styreleder

Skorpa Eiendom AS - styremedlem

KBBL Bygg AS - styremedlem (styreleder siste ukene fgr konkursen)
KBBL Boligbygg AS - styremedlem (styreleder siste ukene fgr konkursen)
Nergata 8 AS — styremedlem

Faktisk AS — styreleder og eier

Polykrom AS - styreleder og eier

Skorpa velforening, 2 stk — styremedlem

Kontaktperson for 126 boligselskap

0O O 0 OO0 OO 0O o o0 o O



2.3.1 Daglig leders arbeidsavtale om naeringsvirksomhet

Daglig leder inngikk i 2000 (i forbindelse med at hanigjen ble ansatti KBBL) en avtale
med styret om at han kan drive med mindre boligutviklingsprosjekter i tillegg til jobben i
KBBL. Det har veert kjent for styret hele veien at denne avtalen eksisterte. En
forutsetning har hele tiden veert at dette matte veere nettopp mindre prosjekter som ikke
er borettslag og som ikke var aktuelle for KBBL. Styret er allikevel innforstatt med at man
selger i det samme markedet — og at man delvis konkurrerer om de samme kundene.
Dette er det imidlertid megler som handterer pa vegne av hvert av selskapene pa lik linje
med gvrige oppdrag de formidler.

Erfaringen fra, og kunnskapen om, Kristiansunds eiendomsbransje er det vanskelig &
finne noe annet sted. A fa tilgang pa denne kompetansen og beholde Solli som ressurs
har derfor veert viktig for KBBL. Det er ogsa grunnen til at vi har valgt a tilby noen grad av
fleksibilitet for Solli nar det kommer til & kunne arbeide med egne
boligutviklingsprosjekter. Forutsetningen for dette har imidlertid hele veien veert at det
skjer innenfor avtalte rammer, med full &penhet og i ordnede forhold i trdd med
prinsippene for god selskapsstyring.

Vikjenner boligbyggelaget og hvordan det drives, og vi fglger den daglige driften. Styret
har veert fullt informert om Sollis prosjekter, og vi har godkjent dem nettopp fordi de ikke
star i konflikt med KBBLs arbeid, og fordi daglig leder har opptradt ryddig overfor oss.

Solli har hvert r - eller ved endring — lagt frem en logg til styret hvor han har informert
om sin naeringsvirksomhet. Det har ikke veert noe uavklart mellom styret og daglig leder
om dette.

For a sikre maksimal transparens og for at KBBL skal ha fullt innsyn i alle transaksjoner,
farer ogsa KBBL regnskapet for Sollis selskaper. Informasjon om dette fremgar ogsa av
KBBLs arsberetning, hvor det er en opplisting over alle selskap KBBL er forretningsfarer
for/farer regnskap for.

| saker hvor daglig leder har hatt personlig interesse, har styret behandlet disse sakene
uten daglig leder til stede.

Den naeringsvirksomheten som daglig leder har hatt ved siden av sin jobb i KBBL er av
beskjeden karakter. Det kan nevnes at i perioden fra 2000 og frem til 2024 ble det totalt
ferdigstilt 1909 boliger i Kristiansund. Av disse har selskap i KBBL-systemet oppfart 571
boenheter, mens selskap eid av daglig leder har bygd fire.

Spersmal mottatt fra Arnfinn Lgvik med tilhgrende svar:

«Spersmal hvordan daglig leder kan utfare aktiviteter i egen konkurrerende virksomhet
opp imot funksjonen som daglig leder i KBBL.

1. Har styret en skriftlig avtale med daglig leder om at han kan drive konkurrerende
virksomhet med KBBL?

10



Svar: Daglig leder inngikk i 2000 en avtale med styret om at han kan drive med mindre
boligutviklingsprosjekter i tillegg til jobben i KBBL. Avtalen ble revidert ved et styrevedtak
av 14. mai 2012. Det ble ogsa etablert en egen rutine for rapportering fra daglig leder til
styret, som legges frem arlig eller ved endring. En forutsetning for avtalen har hele tiden
veert at dette matte veere nettopp mindre prosjekter som ikke er borettslag og som ikke
var aktuelle for KBBL. Styret er allikevel innforstatt med at man selger i det samme
markedet — og at man konkurrerer om de samme kundene. Dette er det imidlertid
megler som handterer pa vegne av hvert av selskapene pa lik linje med gvrige oppdrag
de formidler.

2. Med bakgrunn i at det meste av arbeidene i bygge-bransjen ma forega pa dagtid, er
det naturlig a stille spersmalet: Hvordan fordeler daglig leder tiden sin mellom KBBL
og eget firma? Og hvordan dokumenteres det?

Svar: Daglig leder har en ledende stilling som innebzaerer at en mé jobbe de timene — og
til de tidspunktene som kreves. Drift av eget firma er av beskjeden karakter, hvor det i all
hovedsak er innleide tjenester. Eget arbeid i egne selskap eri all hovedsak utfgrt utenom
normal arbeidstid. Styret har ikke funnet det nadvendig a kreve dokumentasjon pa
daglig leders tidsbruk.

3. Regnes daglig leder sin stilling i KBBL som deltids-stilling eller fulltid?

Svar: 100% stilling i KBBL hvor overtid er inkluderti lannen. Lgnn fra KBBL Prosjekt AS
tilsvarer om lag 30% stilling. Dette dekker tilneermet det faktiske tidsforbruket som er for
begge stillinger.

4. Hvem erdeti KBBL som undertegner avtale om forretningsforsel for daglig leder sine
private foretak? Og hvem er det som falger opp dette?

Svar: Det er leder for regnskapsavdelingen som har signert avtalen om forretningsfarsel
for daglig leder sine selskaper. Det er oppdragsansvarlig som fgrer regnskapet og som
falger opp kundeforholdet. Avtalen er inngatt med ordinaere priser - honorar etter
standard satser og medgatt tid — pa lik linje med @vrige avtaler.

Ra&d til styret fra Arnfinn Lavik:

Daglig leder skal ikke drive konkurrerende virksomhet med det firmaet han selv er sjef
for. Sa serg i det minste for a terminere den avtalen snarest.»

Svar: Det har veert giennomfgrt handler mellom daglig leder sitt selskap og
datterselskap av KBBL, som i alle tilfeller har veert kjent for og godkjent av styret. Vi vil
under redegjare for disse handlene, men vil aller fgrst papeke at dette har veert helt
apent og avklart med styret. | tillegg har handlene medfart at KBBLs selskaper har fatt
tilgang til prosjekter som har veert ferdig utviklet og som har gitt fortjeneste til
selskapene. Dette er heltitrad med strategien til KBBL; samarbeid for & fa tilgang til
prosjekter som er ferdig utviklet.
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Selv om styret hele veien har veert informert om, og komfortable med, daglig leders
naeringsvirksomhet, har styret sammen med daglig leder besluttet at den riktige og
ryddigste veien fremover vil vaere & forhindre lignende saker. Derfor har styret og daglig
leder blitt enige om at daglig leder fremover ikke skal selge nyboligeri KBBLs
markedsomrade. Dagens tomteinvestering vil gradvis bli utfaset ved tomtesalg og/eller
salg av selskapet. Styret og daglig leder mener disse forsiktighetsprinsippene vil tjene
KBBL ved at man kan unnga lignende situasjoner i fremtiden.

Kjep avtomter pa Skorpa

For & fa realisert prosjektet «Skorpa» var det behov for et forhandssalg til en verdi pa 20
millioner. Dette var et krav for videre finansiering for & kunne sette i gang utbyggingen pa
Skorpa. Grunnen til at dette var et krav fra bank, er risikoen i nye prosjekter og salgstest.
Dette er helt vanlig i utbyggingsprosjekter.

Det ble gjort forsgk pa salg til privatpersoner, men dette lyktes ikke Skorpa Eiendom AS
med. Arsaken til dette er at det ble for usikkert for privatpersoner a kjgpe tomt pa et
tidspunkt der man ikke kunne si noe om byggestart (det matte bygges broer og
ytterligere infrastruktur pa gya). Det ble da rettet fokus mot salg til
tomteinvestorer/utbyggere. Det ble da gjennomfart salg for ca 18 millioner. For &
komme i mal med forhandssalget pa 20 millioner (som var nadvendig for & starte
utbyggingen), forsgkte KBBL Prosjekt AS a fa godkjent kjap av to tomter. Dette ble
dessverre ikke godkjent som et forhandssalg fra bankens side, som er et krav for videre
finansiering, siden selskapet var deleier av Skorpa Eiendom. Her kom Faktisk AS inn og
tok risikoen for de to manglende forhandssalgene ihht. gjeldende prisliste. Det er viktig &
understreke at tomtene ble solgt etter offentlige prislister. Tomtene L4 fritt i markedet
farst, og det var fgrst etter at ingen andre valgte a kjgpe og KBBL ikke fikk lov til & kjgpe
dem via egne datterselskaper, at Faktisk AS kjgpte de.

Slik kom man videre med prosjektet, som var av stor betydning for prosjektet og alle
tomtekjgperne.

Spgrsmal om risiko og fortjeneste pa Skorpa

Det har vaert stilt sparsmal rundt hvorvidt daglig leders selskap tok en risiko knyttet til
dette kjopet, oppgjoret avtomtene og fortjenesten. Vi har fglgende svar til disse
sparsmalene:

Tomtene ble kjgpt og solgt med tre ars mellomrom. Det er klart at det & kjgpe og utvikle
eiendommer innebaerer en risiko. Det har i forbindelse med denne handelen vaert en del
sparsmal pa bakgrunn av revisors kommentarer til kjgpesum og naerstaende-
problematikk. Revisors vurdering er bestridt og tilbakevist av relevante fagpersoner, og
transaksjonen er funnet & veere i trdd med prinsippene for god selskapsstyring etter
vurdering fra @verbg Gjartz. Selskapet som tok risikoen, har betalt skatt av overskuddet
pa vanlig mate.
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Etter kontraktsinngaelse i 2016 stilte Faktisk AS en pakravsgaranti for riktig oppgjar for
tomtene nar de var fradelt. P3 lik linje med de avrige tomtekjgpene i feltet, tok det lang
tid fra inngatt kontrakt til oppgjer pga. regulering, opparbeidelse av feltet og fradeling av
tomtene. | eiendomsoverdragelser er det vanlig praksis med ytelse mot ytelse —
overdragelse av hjemmel for tomt mot oppgjar.

Eiendommene Faktisk AS kjgpte pa Skorpa, ble kjgpt etter apen prisliste fordi Skorpa
Eiendom var avhengig av et eksternt salg for & sikre finansiering fgr vi kom i gang med
utbygging. Det er riktig at dette ga en fortjeneste til Faktisk AS, og dette er en fortjeneste
vi gjerne hadde holdt i Skorpa Eiendom dersom det hadde latt seg gjgre innenfor
finansieringsrammene vare. Da det ikke var mulig, sgkte vi altsa en ekstern kjgper, hvor
Faktisk AS til slutt overtok risikoen for de aktuelle tomtene i perioden slik tidligere
beskrevet.

Salg av tomter pa Skorpa

Etter giennomfert forhandssalg, ble felt 1 detaljregulert. For & foreta tomtedeling, i
henhold til kjigpsavtalene for alle tomtekj@perne pa felt 1, foretok Skorpa Eiendom AS en
detaljregulering av felt 1i2017. For Faktisk AS sine tomter ble det nadvendig a flytte en
av dem for a sikre en godkjent veiforbindelse. Denne endringen ble godtatt av Faktisk AS
- som ogsa foreslo den lgsningen som na er realisert. Kostnaden tildenne
detaljreguleringen og ngdvendig endringer i tegninger, var priset inn i kjgpsprisen, noe
den var for alle tomtene pa felt 1. For de tomtene som Faktisk AS hadde kj@pt, betad
dette at man kunne bygge syv leiligheter i stedet for to eneboliger.

Pa dette tidspunktet forela en idé om & lage et borettslag med 10-13 enheter. For &
realisere dette, gnsket KBBL Prosjekt & kjgpe tomtene, som na ga mulighet for 8 bygge
syv leiligheter, sé snart forhdndssalget for leilighetene var kommet tilstrekkelig langt.
Prisen ble satt fire millioner kroner, som var ca to millioner lavere enn verdivurderinger.

Revisor mente pa sin side at riktig pris for tomtene var 2,8 millioner kroner. Faktisk AS og
KBBL Prosjekt valgte til slutt & falge denne anbefalingen, til tross for at begge parter
mente at den opprinnelige verdivurderingen var den riktige. Hele neerstaende-
problematikken ble i tillegg underlagt en juridisk vurdering av advokatfirmaet @verbg
Gjertz. Denne konkluderte med at den opprinnelige foreslatte transaksjonen med pris
pa 4 mill. var helti trdd med prinsippene for god selskapsstyring. Avtalen trengte heller
ikke & behandles etter aksjelovens § 3-8 regler. Dette er fordi avtalen inngas som ledd i
selskapets vanlige virksomhet og er basert pa vanlige forretningsmessige vilkar og
prinsipper. Dette understgttes av bade selskapets vedtekter og en vurdering av avtalens
gkonomiske effekter og prising, som styret har giennomfgrt.

Det er for denne transaksjonen styret har mottatt sparsmal knyttet til bytte av revisor. Vi
vil her understreke at revisor ikke ble byttet ut som en konsekvens av at han hadde
innvendinger til transaksjonen, men knyttet til manglende tillitt mellom partene (bytte av
revisor er utredet i punkt 2.5). KBBL hadde full anledning til, og faglig stette for, &
giennomfgre transaksjonen til den hayere prisen. Likevel valgte KBBL den gangen, &
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giennomfgre transaksjonen til en lavere pris — helt i trdd med revisors anbefaling.

Tidslinje for avtaler og priser (Skorpa)
Falgende tidslinje viser nar avtalene ble inngatt — og den endelige prisen ble avtalt:

o 07.07.16 Kjgpekontrakt for tomtene — Faktisk AS

o 27.02.17 Styremgte KBBL Prosjekt AS, vedtak om kjgp under forutsetning av
godkjent prosjekt, kr 4 mill.

o 24.05.19 Rammegodkjent prosjekt (forutsetningen for at avtalen skal kunne
giennomfgres)

o 07.06.19 Avtale signert, kr 4 mill
02.06.20 Revisor kom med skriftlig forslag til ny kjgpesum, 2,808 mill.
15.06.20 Revidert avtale med ny pris kr 2,808 mill.

Kostnader for detaljregulering av felt 1 Skorpa

Vi hariforbindelse med denne transaksjonen fatt spersmal knyttet til hvem som har tatt
kostnadene med a detaljregulere felt 1, og har falgende svar til dette:

Skorpa Eiendom AS hadde ansvar for detaljreguleringen av felt 1i 2017, noe som var
inkluderti alle kjgpsavtalene for & definere blant annet tomtedeling. Kostnaden knyttet
til regulering og byggemeldingstegninger inngikk i kijgpsprisen, noe den ogsa var for alle
de gvrige 18 tomtene.

For Faktisk AS sine tomter ble det ngdvendig a flytte en av dem for & sikre en godkjent
veiforbindelse. Faktisk AS godtok denne endringen og foreslo lgsningen som na er
realisert.

Investeringen viste seg & veere god for KBBL Prosjekt AS. | etterkant er tomtene og de
ferdigutviklede leilighetene solgt med god fortjeneste for KBBL Prosjekt, og alti alt ble
dette et vellykket prosjekt med flotte boliger for KBBLs nye medlemmer.

Salg av Heinsagata 15 til KBBL Mino AS

KBBL Mino AS (na KBBL Nybygg AS) er et selskap vi pa det tidspunktet eide sammen
med Mino AS.

Avtale om prosjektutvikling av Heinsagata 15 ble inngatt mellom Faktisk AS og Viktil
Eiendomsutvikling AS i 2015. Dette ble styret informerte om av daglig leder i henhold til
etablert rutine.

| det videre prosjektarbeidet var eiendommen verdsatt til 2,8 mill. Overskuddet etter
endt prosjekt skulle fordeles 50/50 mellom selskapene. Faktisk AS mottok 600 000
kroner i henhold til avtalen, som han valgte & utlgse for salget aveiendommen.

Solli inngikk opsjonsavtalen med Viktil Eiendomsutvikling AS med mal om & utvikle
eiendommen fgr KBBL Mino inngikk noen avtale med Port Arthur-prosjektet. Det var
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altséa ikke noe mal om & selge eiendommen til egen arbeidsgiver pa dette tidspunktet,
fordi arbeidsgiver (KBBL) ikke var involvert i prosjektet.

KBBL Mino fattet interesse for - og inngikk opsjonsavtalen om - a delta i Port Arthur-
prosjektet ni maneder etter at daglig leder hadde inngatt avtalen med Viktil
Eiendomsutvikling AS.

| det farste forslaget til reguleringsplan fra Port Arthur AS (ikke eid av KBBL) inngikk ikke
utviklingen av Heinsagata 15. Etter forslag fra Viktil Eiendomsutvikling AS/Faktisk AS, ble
6-mannsboligen inntatt i neste forslag — og da i godkjent reguleringsplan av 10.04.18.
Dette er helt normalt i eiendomsbransjen for & sikre helhetlige omradeplaner og bedre
nabolag.

| lapet av 2018 utlgste KBBL Mino sin opsjon om & kjgpe seginn i Port Arthur-prosjektet.
Frem til dette hadde ikke KBBL noen eierinteresse i prosjektet.

KBBL Mino AS har kjgpt flere eiendommer som er inkludert i Port Arthur-prosjektet:
o Port Arthur AS - «<hovedeiendommen» for Port Arthur borettslag
o Heinsagata 10
o Heinsagata 15
o Heinsagata14 AogB
o Flere sma parseller fra Kristiansund kommune

Dette innebar at Port Arthur-prosjektet fikk flere boliger, forenkling av
brannsikkerhetstiltak og bedre utsikt.

Port Arthur er et prosjekt med til sammen 60 boenheter. Seks av disse boenhetene er
planlagti Heinsagata 15, hvor Faktisk AS var involvert med 50% interesse iht avtale om
prosjektutvikling.

Port Arthur ble et godt prosjekt for KBBL Nybygg AS — og vi ser frem til den videre
utbygging med byggetrinn 2 og 3.

Spgrsmal om verdistigning pa Heinsagata 15

Det har veert stilt spersmal rundt eiendommens verdistigning fra daglig leder inngikk
opsjonsavtale og frem til KBBL Mino AS inngikk kjgpekontrakt om den samme
eiendommen. Til dette spgrsmalet har vi fglgende svar:

Eiendommen steg fagrst og fremst i verdi fordi den ble omregulert fra tomannsbolig til
seks leiligheter, og den prosessen var det Faktisk AS og Viktil Eiendomsutvikling AS som
stod for. Port Arthur AS, som ikke er en del av KBBL, hadde pé eget initiativ giennomfart
en omraderegulering hvor flere neerliggende og tilstatende tomter/eiendommer ble
regulert, slik man er i sin fulle rett til 8 gjgre ogsd med eiendommer man ikke eier.

Videre har det veert stilt spgrsmal om at KBBL Mino besluttet 4 kjgpe eiendommen og
slik padra seg en gjeld pa fire millioner for det var tatt en beslutning om a kjope seginn i
Port Arthur.
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Dette er ikke riktig. Avtalen om kjap fra Port Arthur AS ble gjort 30.11.15. (Selve
kjgpekontrakten av 30.06.20 har blant annet som formal & beskrive byggetrinn, riktig
opplysninger om gnr/bnr, hvem som foretar oppgjar og pris inkl prisstigning.) KBBL Mino
kjgpte altsa boligen etter at selskapet inngikk i Port Arthur-prosjektet. Dette var et
positivt tilskudd til hele prosjektet, mens selve kjgpskostnaden utgjorde en mindre
andel av totalkostnadene.

Det er ogsa blitt stilt sparsmal om det var Port Arthur AS som fikk (mer)kostnadene med
omregulering av Heinsagata 15 — og om disse (mer)kostnadene ble kompensert av KBBL
i avtalen med Port Arthur AS? KBBL Mino AS har ikke kompensert kostnader for
regulering av 6-mannsboligen.

Det er for ordens skyld Viktil Eiendomsutvikling AS som har bekostet skisseprosjekt som
erinkluderti kjgpesummen.

Polykrom -tomteomradet Juulenga

Tomten/barnehagen i Juulenga ble opprinnelig kjgpt mens styreleder Vidar Fagerheim
var medeier i Polykrom AS sammen med daglig leder. Dette samarbeidet var fgr
Fagerheim ble valgt til styreleder i KBBL.

Da spgrsmalet fra valgkomiteen kom om Vidar Fagerheim ville bli styreleder, sa ble det
forretningsmessige samarbeidet i Polykrom AS avsluttet. Dette valgte hanigjen a gjgre
av rene forsiktighetsgrunner, sa det ikke skulle kunne bli stilt spgrsmal om hans
integritet som overordnet til daglig leder. Vi har i tillegg innhentet en juridisk betenkning
for @ vurdere om hans tidligere engasjement ville utlase noen form for inhabilitet overfor
daglig leder eller oppgavene som styreleder. Den konkluderer med at det ikke foreligger
noen form for inhabilitet eller naerstdendeproblematikk.

Prosjektet i Juulenga er det eneste pagaende prosjektet/eierskapet daglig leder na har
gjennom sine selskaper.
Oppfering av bolig fra KBBL Bygg AS

Faktisk AS eide en tomt pa omradet til gamle Juulenga barnehage (kjgpt av Polykrom
AS).

Pa denne tomten (Bergveien 1 F) har KBBL Bygg AS statt for oppfaringen av en enebolig
for Faktisk AS. Skissen til boligen ble tegnet av Vidar Solli, og KBBL Bygg AS ble forespurt
om a gi pris pa oppfering av denne boligen.

Arsaken til at KBBL Boligbygg AS pétok seg bade dette oppdraget — og andre oppdrag for
private, var liten tilgang pa oppdrag innen boligbygg pa denne tiden.

Prisen pa oppfaringen av boligen var gitt fra daglig leder i KBBL Bygg AS, og det ble
inngatt kontrakt mellom partene uten pruting eller forhandlinger. Tilleggsarbeid som
normalt, med paslag.
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Boligen ble ferdigstilt i oktober 23 — men mangelretting var ikke ferdig ved
konkursapning.

Oppsummert - og veien videre

Styret vil igjen papeke at handlene i ledd av daglig leders naeringsvirksomhet er
giennomfgrt etter avklaring med styret.

Styret ser i ettertid at disse avtalene burde med fordel veert unngatt — til tross for at det
har kommet KBBL og medlemmene til gode gjennom flotte boligprosjekter. Sittende
styret vil oppfordre til at deti den kommende styreperiode utformes nye retningslinjer
for KBBLs ansatte, som tar for seg eierskap, gkonomiske disposisjoner og annet arbeid
ved siden avjobben i KBBL.

| etterkant av de tidligere omtalte mediesakene om Skorpa, KBBL og daglig leders
neeringsvirksomhet, har det blitt stilt spgrsmal om hvilke betingelser og vilkar daglig
leder er underlagt. Vi har ogsd mottatt sparsmal og innspill fra medlemmer om hvorvidt
daglig leder skal ha mulighet til & kjgpe og selge hus og tomter ved siden av stillingen sin
som daglig leder i KBBL.

Selv om styret hele veien har veert informert om, og komfortable med, daglig leders
neeringsvirksomhet, har styret sammen med daglig leder besluttet at den riktige og
ryddigste veien fremover vil vaere & forhindre lignende saker. Derfor har styret og daglig
leder blitt enige om at daglig leder fremover ikke skal selge nyboligeri KBBLs
markedsomrade. Dagens tomteinvestering vil gradvis bli utfaset ved tomtesalg og/eller
salg av selskapet. Styret og daglig leder mener disse forsiktighetsprinsippene vil tjene
KBBL ved at man kan unnga lignende situasjoner i fremtiden.

For a sikre god transparens og dialog gjennom hele prosessen knyttet til utfasing, vil
KBBL fortsatt fgre regnskapene for daglig leders selskaper, fremdeles som betalte
oppdrag. Styret haper med dette at KBBL ikke vil oppleve lignende saker i fremtiden, og
vil fremover unnga at det inngas avtaler som ble gjort med daglig leder ved ansettelse.

2.3.2 Daglig leders arbeidsavtale — bonuser

I tillegg til sin lgnn i KBBL, har daglig leder lann i KBBL Prosjekt AS, med tillegg av bonus.
Bonus gis for boliger som ma vaere bade solgt og hatt byggestart. Bonusen har de siste
tre arene veert pa mellom 90 000 — 324 000,- kroner. Lann og bonus samlet de siste
arene har veert 755 449 kroner (2023), 854 722 kroner (2022) og 943 903 kroner (2021).

Bonusutbetalinger er helt vanlig i eiendomsbransjen, og har blant annet som mal a gke
antall nye boliger. Godtgjgrelsen gker dersom man lykkes, og reduseres i perioder med
lav boligbygging. Dette skal med andre ord resultere i flere forslag om nye
boligprosjekter til styret og at vi fullfgrer flest mulig boligprosjekter, noe som er en viktig
del avvart samfunnsoppdrag. De ulike prosjektene blir besluttet i det respektive
selskapets styre pa bakgrunn av grundig saksutredning.
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Styret har valgt a gi daglig leder denne type utfordringer og betingelser for a gjgre det
attraktivt 4 jobbe i KBBL. Vidar Solli har en unik tverrfaglig kompetanse, noe vi har hatt
nytte avi 27 ar. Sammen med de andre ansatte har Solli, siden han kom til KBBL, veert
med pa & utvikle 41 borettslag.

Det har blitt stilt spersmal ved om daglig leders bonusordning har fort til at han har tatt
for hoy risiko. Vi vil presisere at KBBL har til formal & skaffe boliger — og a forvalte boliger
—for medlemmene. «Baerebjelken» i & skaffe gode familieboliger i arene fremover skulle
veere prosjektene pa Skorpa. Her var det planlagt utbygging av smahus trinnvis i feltene
- samtidig som man skulle legge til rette for at neeromradet skulle brukes av alle.

Konkursen i Skorpa skyldes ikke at vi tok for hay risiko tilbake i 2006, for da var utsiktene
helt annerledes i boligmarkedet enn i dag. Konkursen er et resultat av gkte
byggekostnader, full brems i nyboligmarkedet, og etter hvert hgy og raskt skende
rentekostnad de siste arene — faktorer vi ikke kunne ha forutsett pa
investeringstidspunktet. Dette har dessverre bidratt til at det ikke var grunnlag for videre
drift.

Vi presiserer igjen: For at bonusen til daglig leder, som i fjor utgjorde 90 000 kroner, skal
sla inn, méa boligen bade vaere solgt og byggestart méa ha funnet sted. Bonusordningen er
altsa ikke en risikodriver for selskapet, og daglig leder er selvsagt interesserti a ivareta
KBBLs rolle som en ansvarlig utbygger som bygger boliger til familier og andelseieres
beste.

Det har ogsa veert stilt spgrsmal ved om daglig leders selskaper mottar noe form for
honorar eller bonus fra KBBL. Det gjar de ikke — det eksisterer ingen avtale om honorar
mellom KBBL og daglig leders selskaper.

Spgrsmal fra Odd Todal:

«Daglig leder er ansatt for § ivareta medlemmenes interesser. Han skal lede et
boligsamvirke som skal skaffe til veie gode boliger for medlemmene. For dette arbeidet
har daglig leder en lonn fra KBBL som kan sammenliknes med en statsrad. Av
opplysninger styret ikke har imgtegéatt fremkommer det at daglig leder har et solid
suksesshonorar for boliger som ferdigstilles. Mener styret at det ikke svekker tilliten til
ledelsen at daglig leder skal premieres ekstra fordi det ferdigstilles boliger - altsa fordi
han uferer den jobben han allerede er meget godt lennet for a gjere til medlemmenes
beste?»

Svar pa spgrsmal fra Odd Todal:

Bonusutbetalinger er vanlig i eiendomsbransjen, og styrets intensjon er a gi daglig leder
utfordringer og betingelser som gjer det attraktiv & jobbe i KBBL — og som bidrar til at
KBBL oppfyller sitt formal om & fremskaffe boliger til medlemmene. En bonusordning
gjor at deti perioder med lav boligbygging gir en mindre lgnnsutbetaling enn i perioder
med hgy boligbygging — noe som ogsa henger sammen med selskapets
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inntekt/fortjeneste. Dette sgrger ogsa for at KBBL er en konkurransedyktig arbeidsgiver
uavhengig av om markedet er godt eller darlig.

Ordningen er ikke innfart fordi vi mangler tillitt til at daglig leder gjor det beste for &
fremskaffe boliger — men som et resultat av en lgnnsforhandling der man er villig til &
utbetale meri perioder man lykkes enni andre perioder.

2.3.3 Mistillitsforslag til daglig leder

Et samlet styre har tillit til Vidar Solli og det arbeidet han legger ned til beste for KBBL og
vare medlemmer. | lgpet av sine 27 ar hos oss har Vidar Solli veert helt sentral i arbeidet
med & realisere de malene styret har satt for KBBL. Sammen med vare ansatte har Vidar
Solli bidratt til & utvikle 41 borettslag, og han har i dag det overordnede ansvaret for
forvaltningen av de totalt 2281 boenhetene boligbyggelaget vart har i portefaljen. Solli er
utvilsomt en av Kristiansunds mest erfarne og kompetente eiendomsutviklere.

Nakkeltall pa utviklingen i KBBL gjennom Solli sine ar som leder:

- Antall medlemmer har gkt fra 2449 til 4830 stk.
- Forvaltede boliger har gkt fra 1392 til 2281 enheter
- Egenkapitalen i selskapet er gkt fra 1,8 mill. til 8,9 mill.

Det er uttrykt mistillit mot daglig leder Vidar Solli. Selv om det er generalforsamlingen
som er selskapets gverste myndighet, er det viktig &8 papeke at boligbyggelagsloven klart
angir at styret har arbeidsgiveransvaret for daglig leder. Generalforsamlingen velger
styret, mens styret velger daglig leder. Vi kan ikke se bort fra de formelle styringslinjene
som er nedfelt i lov og forskrift, selv om det er alvorlige spgrsmal som star pa
dagsorden.

Det er her viktig for styret & understreke at vi mener anklagene inneholder en rekke feil
og misoppfatninger, men samtidig som vi erkjenner at flere av selskapets gkonomiske
disposisjoner den siste tiden ikke har gitt enskede resultater. Det tar bade vi og daglig
leder pa alvor.

Til generalforsamlingen er forslag/sak fremmet av Per Willy Pettersen slik:

«Mistillit mot Daglig leder

- Daglig leder synes G ha sviktet i daglig oppfalging av underliggende selskap(er).
Noe som i sin tur har medfgrt konkurs og gkonomisk tap for KBBL og en rekke
lokale leverandgrer.

- Daglig leder har ikke sikret armlengdes avstand mellom egne interesser og

selskapets interesser. Dette har medfgrt tap av omdgmme for KBBL og mulig
tapte inntekter.
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- Utbyggingsprosjekter i KBBLs regi (eller underordnede selskaper) har endt med
gkonomiske problemer hos entreprengrer og dermed utfordringer for
prosjektene. Her nevnes Omsorgsboligene i Skolegata og Port Arthur. Listen er
ikke uttammende. Parallelt bygger andre utbyggere ut prosjekter tilsynelatende
uten tilsvarende utfordringer. Dette tyder pG at man som utbygger ikke kvalitets
sikrer kontrakter og/eller samarbeidspartnere i tilstrekkelig grad. Dette er
administrasjonenes plikt G utfare og det er Daglig leders plikt G besgrge at dette
skjer. Konfliktnivdet synes G ha vaert ungdvendig hgyt noe som har gatt utover
KBBLs posisjon bade som utbygger og @nsket samarbeidspartner for
entreprengrer i regionen.

- KBBL Bygg AS (selskapet er na konkurs). Dette var et 50/50% selskap som var eid
av KBBL og NEAS. Dette er eksempel pa ddrlig vurdering fra bade daglig leder og
styrets side. NEAS er valgt som foretrukket leverandgr av
stram/TV/bredbdndstjenester till alle KBBLs boligselskap. | tillegg eier NEAS pa sin
side West Elektro AS som fikk elektroleveransen tilsynelatende uten konkurranse.
Det har ikke lyktes forslagsstiller  finne andre som har fatt anledning G gi pris pa
elektroleveransen til dette prosjektet. Pd toppen av dette er West Elektro
fremhevet som foretrukket samarbeidspartner for elektrotjenester til
borettslagene. Vi er ikke kjent med at avtalen har vaert konkurranseutsatt de siste
tre arene som naturlig ville veert. KBBL kan med dette mistenkes for ikke d
behandle potensielle samarbeidspartnere likt. Dette er uheldig for KBBLs
omdgmme og er ikke egnet til G bygge tillit blant alle fremtidige tilbydere av
tjienester til laget.

- Skorpa Eiendom AS (selskapet er nd konkurs). Selskapet ble tilsynelatende
etablert uten G ha vurdert den gkonomiske Igfteeevnen til medinvestorene. Dette
medfarte at KBBL, relativt tidlig, ble sittende med en stgrre eierandel enn fgrst
tenkt, med dertil hgyere risiko. I tillegg ble selskapet etablert sammen med
Lgnnheim som pad etableringstidspunktet var entreprengr og/eller hadde
reklamasjonssaker gdende fra tidligere utbygginger. Et slikt investorfellesskap var
egnet til  trekke i tvil i hvilken retning KBBLs lojalitet var sterkest ndr
reklamasjonssaker skulle oppgj@res. Ndr Daglig leders incentivordning legges opp
pd dette, er det i sum ddrlig forvaltning (corporate governance) av ansvaret som
tillegges bdde styret og Daglig leder. Det kan ikke skyldes pd sviktende salg av nye
boliger da dette beviselig er en situasjon som oppsto i Igpet av vdren 2023 etter
gjentatte rentegkninger fra sentralbanken. Det forventes av Styret og Daglig
leder at man ikke tar pG seg stgrre forpliktelser enn hva laget kan baere, uansett
hvilke endringer markedet skulle by gi pa kort eller mellomlang sikt.»

Styrets merknader til forslaget:

Styret tar avstand fra den begrunnelse som er gitt for forslaget.

Det er viktig for styret a klargjare at vi som styremedlemmer ikke kjenner oss igjen i den
fremstillingen som er gitt i forslaget. Pastand om svikt i daglig oppfelging mm tar vi sterkt
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avstand fra. Viser i denne sammenheng til styrets redegjgrelse som er vedlagt
innkallingen til generalforsamlingen. Daglig leder har styrets fulle tillit.

Et samlet styre i KBBL har tillit til daglig leder og det arbeidet han legger ned til beste for
KBBL og vare medlemmer. | lgpet av sine 27 ar hos oss, har daglig leder veert helt sentral
i arbeidet med & realisere de malene styret har satt for KBBL. Sammen med vare ansatte
har han bidratt til & utvikle 41 borettslag i ulike geografier, boligtypologier og prisklasser,
til bAde medlemmer og andre.

Nakkeltall pa utviklingen i KBBL gjennom Solli sine ar som leder:
- Antall Medlemmer har gkt fra 2449 til 4830 stk.

- Forvaltede boliger har gkt fra1392 til 2281 enheter

- Egenkapital er gkt fra 1,8 mill. til 8,9 mill.

Det er styret som ansetter og eventuelt avsetter daglig leder, jf. boligbyggelagsloven
§ 6-2. Generalforsamlingen kan fglgelig ikke lovlig si opp daglig leder — eller med
bindende virkning for noen be han stille sin plass til disposisjon.

Styrets innstilling til vedtak:

Styret innstiller pa at forslaget ikke tas til falge.

2.4 Ansatte

Det er pr 1. mai 2024 15 ansatte i KBBL. Oversikt over de ansatte — fordelt pa avdelinger:

LEDELSE, STAB OG UTVIKLING
Vidar Solli, adm. dir.
Heidi Seether

TEKNISKE TJIENESTER

Johan H. Grgnvik, teknisk sjef
Pal Seether

Roger Storseether

Nils Tormod Tyrhaug

Elias G. Stram-Blakstad

REGNSKAP, FORVALTNING OG MEDLEM
Inger @ksenvag, leder regnskap og forvaltning
Brynjar Jacobsen

Iren Gimnes

Anita Larsen

Tina Helen Sakshaug Otterlei

Randi Kvisvik Hansen

Camilla Larsen Thomassen

Lill-Marita Stensby
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2.4.1 Arbeidsbelastning

Ansatte i KBBL opplever tidvis tgffe dager. Ikke bare skal de handtere den
arbeidsmengden og de pakjenningene det er at tre av vare deleide selskaper gar
konkurs, men mediaoppmerksomheten med vinklinger om konkurs i KBBL og et etterlatt
inntrykk av at det er ulovlige beslutninger/transaksjoner, gjgr hverdagen ekstra
utfordrende. Til tross for dette, har de ansatte statt pa og levert trygg, god radgivning og
god service til medlemmene, andelseierne og styrene i boligselskapene. De er kommet
i mal med arsregnskapene og generalforsamlingene — og de falger opp rehabilitering,
skadesaker og skal snarti gang med budsjettarbeidet for boligselskapene. Hverdagen
gar sin gang ogsa pa KBBL - og vi er veldig stolte av den jobben som ansatte hver dag
utforer til det beste for KBBL og boligselskapene.

2.5 Ny revisor i KBBL

Revisor for boligbyggelaget velges av generalforsamlingen. Styret vedtok i 2020 § legge
frem et forslag for generalforsamlingen om valg av ny revisor.

Bakgrunnen for forslag om ny revisor var manglende tillitt mellom partene - og
manglende radgivning.

I forbindelse med vart bytte av revisor har det blitt stilt sparsmal om dette bytte kom
som et resultat av revisors nummererte brev i forbindelse med at Faktisk AS solgte to
tomter til KBBL Prosjekt AS pa Skorpa. Styret mente, og mener fortsatt, at revisor i denne
saken fra 2020 brgt revisorloven vedr. handteringen av verdivurdering av eiendommen.
Revisors videre handtering og agering i denne saken gikk pa akkord med normal
profesjonalitet og ekspertise fra uavhengige tredjeparter. Dette gjorde at styrene i vare
aksjeselskaper dessverre matte konstatere at det ikke lenger forela tilstrekkelig tillit til
revisor, og de valgte derfor & engasjere revisjonsfirmaet BDO som ny revisor.
Generalforsamlingen i folgende selskap KBBL Prosjekt AS, KBBL Utleieboliger AS, KBBL
Eiendomsutvikling AS, KBBL Mino AS, KBBL Bygg AS og Skorpa Eiendom AS valgte da
BDO Nordmgre som ny revisor.

Detvar i lengre tid dialog og flere mgter med revisor — og revisor deltok ogsa pa
styremgte.

Styret ga administrasjonen i oppgave & ha en tilbudskonkurranse pa revisjonstjenester
for de 122 boligselskapene, som styret i etterkant skulle gi en anbefaling til.
Tilbudsinnbydelsen «med rett til forhandling» inneholdt bade pris og innhold i
revisjonstjenestene. Vi mottok tilbud fra to lokale revisjonsfirmaer. Revisor Andre Hansg
var invitert til & gi tilbud til boligselskapene, men valgte selv 8 sende en egen
henvendelse direkte til selskapene (februar 2021).

Borettslagene velger selv revisor pa sin generalforsamling — se punkt 3.2 for mer info om
dette.
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Hansg valgte, som nevnt, & selv sende en egen henvendelse direkte til selskapene. Her
«angreip» revisor omdgmmet/troverdigheten til KBBL gjennom & sende informasjon til
boligselskapene hvor han brgyt sin taushetsplikt blant annet gjennom & hevde at
aksjelovens regler var brutt. Som KBBL opplyste boligselskapene om i mail den
11.02.21, savar detinnhentet en betenkning fra et advokatfirma som konkluderte med
at transaksjonen ikke vari strid med aksjeloven. Hansg konstaterte i sin henvendelse til
boligselskapene at det var et brudd pé aksjeloven, vel vitende om at andre kompetente
miljger var av en annen oppfatning.

Manglende tillit mellom partene var arsaken til at KBBL valgte & bytte revisor for
datterselskap - og legge frem forslaget om valg av ny revisor pa lagets
generalforsamling.

Hvorfor ble det gjennomfgart ekstraordinzer generalforsamling?
Revisor velges av lagets generalforsamling.

I innkallingen til generalforsamlingen i 2020 hadde vi teksten «valg av revisor» pa
sakslisten.

Vible gjort oppmerksom pa at teksten var mangelfull, fra revisor André Hansg — det skal
klart fremga av innkallingen at det gjelder valg av ny revisor. Etter anbefaling fra juridisk
avdeling i NBBL, valgte styret & trekke saken.

Styret besluttet da & innkalle til ekstraordinger generalforsamling — med en sak til
behandling: «valg av ny revisor». Innstillingen til ekstraordinaer generalforsamling var:
«BDO Nordmgre velges som ny revisor for AL Kristiansund Boligbyggelag.»

Ekstraordinaer generalforsamling i KBBL ble giennomfgrt 28. september 2020 kL 18.00 —
og BDO Nordmare ble av generalforsamlingen valgt som ny revisor for KBBL.

2.6 Valgkomite

Valgkomiteen velges hvert ar pa den ordinaere generalforsamlingen i KBBL. | fjor ble
folgende personer valgt:

Medlemmer:

Anders Marthinussen*
Marthe Boksasp*

Liv Berit Bach*

Ragnhild Fausa*

Vidar Fagerheim (styrets repr.)

Varamedlemmer:

Tina H. Sakshaug Otterlei*
Olav Loe*
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Medlemmene og varamedlemmene velges for et ar av gangen — det vil si at det velges ny
valgkomiteé pé& hver ordinaere generalforsamling. Et av medlemmene til valgkomitéen
velges av styret i KBBL — dette i henhold til boligbyggelagsloven §5-16(2).

Valgkomitéen utfarer sitt arbeid etter anbefalt instruks fra NBBL samt i henhold til
KBBLs vedtekter — og skali sitt arbeid legge til grunn fglgende faringer:

Hvordan velges styret

Styret velges av lagets generalforsamling -i tillegg til at det velges en kandidat fra
kommunen og en fra ansatte.

Forslag pa kandidater til styret:

e kandidater som foreslas til styret bar ha et helhetlig og konstruktivt syn pa
boligbyggelagets virksomhet
e hver kandidat ber dekke ett eller flere av folgende kompetanseomrader:
e god organisasjonsforstaelse
e forretningskunnskap innenfor boligbyggelagets virksomhetsomrader,
boligforvaltning, boligomsetning og boligbygging
e god forstaelse for forretningsdrift og -utvikling
e gkonomisk kompetanse
e juridisk kompetanse
e kompetanse innen boligutvikling og boligbygging
e kompetanse innen medlemspleie og utvikling av medlemsomradet
e det bar foreslas kandidater som kan sgrge for at man dekker alle eller de fleste av
ovennevnte kompetanseomrader
e forslag pa kandidater ma oppfylle de krav som falger av boligbyggelagsloven § 6-
4a vedrorende krav til representasjon av begge kjonn i styret
e dersom boligbyggelaget driver eiendomsmegling ma minst ett styremedlem ha
relevant eiendomsmeglingsfaglig kompetanse.
e valgkomiteen bear ikke foresléd medlemmer av valgkomiteen til verv i styret
e valgkomiteen bgr vurdere a fremme forslag som jevnlig gir en viss fornyelse av
styret
e valgkomiteen skal vurdere sa vel ndveerende tillitsvalgte som nye kandidater til
de aktuelle vervene

KBBLs vedtekter:

3-1 Styret

(1) Boligbyggelaget skal ha et styre som skal besta av styreleder og 6 andre medlemmer
med 6 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for lederen og de avrige styremedlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Kristiansund Kommune oppnevner et styremedlem med varamedlem. De ansatte
velger et styremedlem med varamedlem.

4-5 Saker som skal behandles pa generalforsamlingen
(1) Ordineer generalforsamling
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- Valg av leder, medlemmer og varamedlemmer til styret.

Hvem velger valgkomiteen

Fire av medlemmene i valgkomiteen velges av generalforsamlingen (for ett &r av gangen)
- styret velger et medlem.

som kandidater til valgkomiteen skal foreslas andelseiere med god kjennskap til
organisasjonen og dens ulike virksomhetsomrader

forslag pa kandidater skal sikre en representasjon fra sa vel andelseiere som bor i
tilknyttede borettslag og andre andelseiere

valgkomiteen bgr vurdere a fremme forslag som jevnlig gir en viss fornyelse av
komiteen

komiteen skal vurdere sa vel navaerende tillitsvalgte som nye kandidater til de
aktuelle vervene

det bar foreslas kandidater som sikrer en jevn fordeling mellom begge kjonn

KBBLs vedtekter

4-5 Saker som skal behandles pa generalforsamlingen

(1) Ordineer generalforsamling

- Valg av valgkomite som skal ha 5 medlemmer med 3 varamedlemmer hvorav styret
oppnevner ett medlem med varamedlem. Flertallet av komiteens valgte medlemmer
og varamedlemmer skal velges blant andelseierne som ikke er tildelt bolig giennom
boligbyggelaget.

Oppnevning av delegater til generalforsamlingen

I henhold til lagets vedtekter skal representantene pa generalforsamlingen veere ved
delegerte - se punkt2.7.1

Fra NBBLs anbefalte instruks til valgkomiteen:

valgkomiteen ma fremme forslag i tréd med vedtektenes bestemmelse om valg
av delegerte fra de andelseiere som ikke bor i tilknyttede borettslag og som skal
velges pa delegertvalgsmate

valgkomiteen skal innstille pa s& mange kandidater som teoretisk kan velges i
henhold til vedtektenes pkt 4-4 annet ledd

(Dette kan gjores ved uttrekk av kandidater fra liste over de andelseiere som ikke
bor i tilknyttede borettslag og/eller ved forslag pa kandidater som har vist
interesse for boligbyggelagets virksomhet og/eller kandidater som valgkomiteen
mener kan tilfore generalforsamlingen kompetanse.)

det bar foreslas kandidater som sikrer en jevn fordeling mellom begge kjonn
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KBBLs vedtekter:

4-4 Delegerte
(1) Andelseierne skal vaere representert pa generalforsamlingen ved delegerte.
(2) De delegerte velges av og blant andelseierne etter falgende regler:
- Andelseierne i tilknyttede borettslag velger pa generalforsamlingen i
borettslaget en delegert med varamedlem for hver fylte 25 andelseiere, dog minst
2 delegerte.
- Qvrige andelseiere velger en delegert med varamedlem for hver fylte 25
andelseiere regnet etter tallet pa andelseiere ved siste arsmate. Boligbyggelagets
styre innkaller disse andelseierne til mote hvor valget av delegerte blir foretatt.
Innkalling skjer ved kunngjering i minst en avis med et varsel pa minst 1 uke.
Valg av delegerte holdes for ordinser generalforsamling og gjelder til neste valg.

Valg av delegater skal finne sted pa et saerskilt valgmate som styret i KBBL skal innkalle
til. Datoen for matet var satt til tirsdag 19. mars 2024 kl. 16.00. Det er erfaringsmessig fa
fremmatte til dette matet. Hvis sa skjer, vil et tilfeldig uttrekk fra medlemsregisteret
lages av administrasjonen, og bli lagt frem i valgkomiteens mgate for godkjenning.

Mottatte spgrsmal til styret med pafalgende svar:
Vi har mottatt en slik henvendelse fra Arnfinn Lavik :

«l Tidens Krav den 14.mars d.4. refereres daglig leder blant annet om valgkomiteens
arbeid: «<Den opererer helt uavhengig av administrasjonen, og det er en urimelig pastand
at jeg eller noen i KBBL-systemet skal ha hatt noen form for innflytelse pa valgkomiteens
arbeid».

Min na avdede kone var for noen ar tilbake medlem i valgkomiteen for KBBL. En kveld
hun kom hjem etter mate i komiteen var hun bade frustrert og skuffet. Grunnen var at
daglig leder har veert til stede og neermest dominert mgtet. Hun fortalte ogsa at da det
ble foreslatt en aktuell navngitt person som nytt styremedlem, nektet han pa at denne
skulle inn i styret.

Hvem er det som farer med usannheter her?

Daglig leder bes om & svare generalforsamlingen pa om han har deltatt j valgkomiteen
magter og droftet konkrete forslag til styremedlemmer.

Hvis mine antakelser er riktig bar generalforsamlingen merke seg dette ogsa nar det
eventuelt skal ta stilling til hvilke grep som skal tas.»

Svar til spgrsmal fra Lavik:

Daglig leder har deltatt pa de fleste mater i valgkomiteen siden 1996 for a radgi
valgkomiteen i sitt arbeid. Ifalge Vidar Solli har han aldri blandet seg inn i valg av
enkeltpersoner, kun opplyst om begrensninger i loven (f.eks at det skal veere minst 3 av
hvert kjgnn i styret) og anbefalt instruks fra NBBL samt KBBLs vedtekter.
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Vi har ogsad mottatt en henvendelse om valgprosessen fra et annet medlem:

«l vedtektene til KBBL som ligger ute pé nettet star det at «Styret velger ett medlem til
valgkomiteen». Samtidig hevder noen at dette er blitt endret. Hva er riktig her?»

Svar til dette sparsmalet:

Ja, styret velger et medlem til valgkomiteen iht vedtektene 4-5 (1) og
boligbyggelagsloven § 5-16(2).

2.7 Generalforsamling

Den 10. juni avholdes det generalforsamling i KBBL. Dette er selskapets gverste
beslutningsorgan, og det er generalforsamlingen som bestemmer retningen for
selskapet fremover.

2.7.1 Delegatordning

I henhold til boligbyggelagsloven (8 5-3), kan boligbyggelag med flere enn 500
andelseiere fastsette i vedtektene at andelseierne skal veere representert ved delegerte
pa generalforsamlingen til boligbyggelaget. | henhold til vare vedtekter (4-4), har vi en
slik delegatordning. Det er da fastsatt regler for hvordan de delegerte skal velges — bade
de som bor i borettslag og for de som ikke bor i borettslag (boende og ikke-boende
medlemmer).

De delegerte velges av og blant andelseierne etter fglgende regler:

- Andelseierne i tilknyttede borettslag velger pa generalforsamlingen i borettslaget en
delegert med varamedlem for hver fylte 25 andelseiere, dog minst 2 delegerte.

- @vrige andelseiere velger en delegert med varamedlem for hver fylte 25 andelseiere
regnet etter tallet pa andelseiere ved siste arsmgte. Boligbyggelagets styre innkaller
disse andelseierne til mgte hvor valget av delegerte blir foretatt. Innkalling skjer ved
kunngjgring i minst en avis med et varsel pa minst 1 uke.

Valg av delegerte holdes fgr ordinaer generalforsamling og gjelder til neste valg.

De delegerte far tilsendt innkalling til generalforsamling senest en uke far
generalforsamlingen.

Til arets generalforsamling har det veert ekstra forberedelser og vi har hatt noe juridisk
bistand. | denne forbindelse ble vi gjort oppmerksomme pa at delegatene som velges i
borettslagene ma veere medlem i KBBL for 4 kunne veere delegat og da ha stemmerett
pa generalforsamlingen (dette felger av boligbyggelagsloven §5-3). Flere av
borettslagene hadde i sin generalforsamling valgt delegater som ikke var medlemi
KBBL. Disse borettslagene ble kontaktet av administrasjonen vedrgrende dette — med
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forslag om at det innen gitte frister ble avholdt en ekstraordineer generalforsamling i
borettslaget, hvor man valgte delegater i henhold til lovens ordlyd (medlem i KBBL). Det
er beklagelig at vi ikke har veert kient med denne avgjgrende detaljen i lovkravet fgr valg
av arets delegerte, men rutinene er na endret slik at det ved senere utsending til
borettslagenes generalforsamling gis informasjon om.

2.7.2 Frist for saker til generalforsamlingen

Loven - og vedtektene vare (4-3, 3. ledd) — har en bestemmelse om at en andelseier har
rett til & fa tatt opp pa generalforsamlingen sparsmal som blir meldt til styret innen 1.
april:

«En andelseier har rett til & fa tatt opp pa generalforsamlingen spgrsmal som blir meldt til styret
innen 1.april.»

Det hari ar kommet et forslag om endring av vedtektenes punkt 4-3 (3).

Til generalforsamlingen er forslag/sak fremmet av Per Willy Pettersen slik:

4-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Generalforsamlingen innkalles av styret.

(2) Innkalling til generalforsamling skjer ved skriftlig innkalling til de delegerte.
Innkallingen mé veere kommet fram senest en uke for generalforsamlingen. |
innkallingen skal de saker som skal behandles veere klart angitt.

(3) En andelseier har rett til & fa tatt opp pa generalforsamlingen spgrsmal som blir
meldt til styret innen 1.april.

Forslag til endring i punkt 4-3 (3):

- En andelseier har rett til 4 fa tatt opp pé generalforsamlingen sparsmal som blir meldt
til styret senest to uker far generalforsamling finner sted. Dette forutsetter at mgtedato
fastsettes senest fire uker for avholdelse.

Det bes om at disse sakene voteres ved bruk av skriftlig avstemning.

Styrets merknader til forslaget:

Saker som skal tas opp pa generalforsamlingen krever saksforberedelse av styret. Alt
etter hvilken type sak det gjelder — og antallet saker — vil noen saker kreve mer
forberedelse enn andre. Fristen som i dag er for & melde inn saker til
generalforsamlingen (1. april) er i henhold til bade boligbyggelagsloven og vedtektene til
boligbyggelaget — nettopp for & sikre en forsvarlig saksbehandling frem mot
generalforsamlingen.
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Som man ser av arets generalforsamling, hvor det til sammen er kommet inn 5 saker, er
det lagt ned et grundig arbeid i saksbehandlingen til generalforsamlingen — denne
gangen med bade en redegjgrelse fra styret og en ekstern juridisk giennomgang.

Styrets innstilling til vedtak:

Styret innstiller pa at forslaget ikke tas til falge.

2.8 Drift av KBBL fremover

Som det fremkommer av organisasjonskartene i punkt 2.1 var KBBL Bygg AS, KBBL
Bolighygg AS og Skorpa Eiendom AS deleide (selskaper KBBL eide sammen med andre)
datterselskaper av KBBL. Til tross for dette, vil gkonomien i KBBL bli pavirket av
konkursene — bade som tap pa fordringer, manglende inntekt og med redusert
egenkapital. Den reduserte inntekten i KBBL ma vi enten kompensere gjennom andre
aktiviteter eller tilpasse oss ved & tilpasse driften.

Den daglige driften av KBBL med boligforvaltning, regnskap, medlemstjenester og
teknisk forvaltning har vi fortsatt bdde egenkapital og ressurser til & drive. Dette er —i
tillegg til bygging — kjernevirksomheten i boligbyggelaget. Vi ma kanskje gjare noen
tilpasninger av driften for & kompensere redusert inntekt, men denne haper vi & skaffe
gjennom nye oppdrag.

Formalet til KBBL er & bygge og forvalte boliger, og vi har ogsa for tiden fremover
ressurser til & drive med bygging. At KBBL drifter datterselskaper med begrenset
innskutt egenkapital, er imidlertid et prinsipp som begrenser risiko og tapspotensiale.

KBBL vil ogsa i arene fremover bidra med attraktive boligprosjekter, men i gkt grad
giennom samarbeid med andre utviklere fremfor & foreta investeringer i tomter. Vi vil
bidra som konsulenter med utvikling, etablering og oppfalging av nye boligprosjekter,
slik at vare medlemmer fortsatt skal fa et tilbud pa nye boliger. Utbyggingen vil ogsa i
arene fremover utfgres gjennom datterselskaper.

KBBL vil sta seg godt ogsa na nar det er toffe tider i bransjen. Som samfunnsbygger, vil vi
alltid gripe de gode mulighetene for & bygge, utvikle og forvalte gode prosjekter til det
beste for medlemmene vare. Det skal vi fortsette med i fremtiden, og vi har gkonomisk
kraft til & fortsette med dette ogsa i den kommende perioden.

2.8.1 Hvordan pavirkes gkonomien i KBBL av konkursene

@konomien i selskapet vil bli grundig redegjort for pa generalforsamlingen, og vi har
ogsa bedt revisor om a gi en utvidet redegjgrelse om den skonomiske stillingen til laget.
Det er sveert viktig & belyse selskapets gkonomi grundig, med svar pa alle de detaljerte
sparsmalene som har kommet og kommer.
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Konkursen i selskapene gir lavere inntekt til KBBL pa grunn av mindre leveranse av
tjenester fra regnskap og teknisk avdeling. Var oppgave fremover vil veere — sammen
med administrasjonen — a se om vi finner tilstrekkelig alternativ inntekt for &
kompensere dette tapet.

Nyboligmarkedet er fortsatt utfordrende i Kristiansund som i landet for gvrig og dette vil
pavirke byggeaktiviteten var ogsa fremover. KBBL har per i dag boliger for salg og under
bygging i Stella Maris borettslag pa Kirkelandet. Vi vil ogsa tilby nye leiligheter pa
Innlandet, men avventer med & legge disse ut for salg til markedet blir bedre. Gjennom
var avtale med SpareBank 1 Nordmare skal vi prosjektere boliger pa to omrader pa
Avergy; Bremsnes og Bruhagen.

Egenkapitalen for selskapet er redusert som fglge av konkursene — og dette
fremkommer i balansen (se utsendt &rsmelding).

KBBL Eiendomsutvikling, som var eier av aksjene i Skorpa Eiendom, har dessverre tapt
sin investerte aksjekapital pa rundt 24 millioner.

KBBL Eiendomsutviklings prosjekt, Stella Maris, er finansiert med eget byggelan og
pavirkes ikke direkte av situasjonen.

KBBL Eiendomsutvikling eies 75 % av Kristiansund Boligbyggelag Prosjekt AS, somii sin
tur matte ta et tap lik innskutt aksjekapital pa 13,5 millioner. KBBL pafgres et aksjetap
pa 13,5 millioner som falge av oppbudet.

Full brems i nyboligsalget og stadig hayere rentekostnader har ogsa gjort det ngdvendig
for KBBL Prosjekt AS 8 ga i dialog med banken om selskapets finansieringsstruktur og
det er utarbeidet en handlingsplan for selskapet. Ut over dette vil ikke driften i selskapet
pavirkes.

Mye av verdiene i KBBL er opptjent i datterselskapene gjennom bygging av nye boliger.
Driften av KBBL star imidlertid pa egne bein, og driften av selskapet vili liten grad
bergres av oppbudet. Det er ogsa kun et fatall ansatte som har jobbet direkte med
prosjektet pa Skorpa. Disse vil fa andre oppgaver fremover, og bade styret og ledelsen i
KBBL vil gjgre vart beste for & sgrge for at de blir ivaretatt.

2.9 Krav om granskning

Et av forslagene som er sendt inn, handler om & &pne juridisk granskning av selskapet
dersom mistillitsforslagene ikke fgrer frem under generalforsamlingen.

I henhold til boligbyggelagsloven, kan en andelseier eller delegert foresla granskning av
boligbyggelaget. | henhold til juridisk litteratur (Boligbyggelagsloven, Lovkommentarer,
Terje Sjevold,2023) er formalet med granskning farst og fremst & bringe pa det rene det
uklare og uavdekkede faktum. Sjgvold skriver at «/ anledning faktaundersokelsen kan
det veere nedvendig og naturlig & foreta juridiske vurderinger — i praksis vil dette som
regel vaere uunngaelig for a kunne sette de faktiske funnene i kontekst—men deter i
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utgangspunktet utenfor granskingens ramme a avdemme forhold der hvor faktumet
ellers er rimelig klart. Erfaring viser at mange granskingskrav fremsettes forst og fremst
fordi kravstillerne gnsker en vurdering, evaluering og fortrinnsvis kritikk av styrets
disposisjoner i saker der faktumet egentlig ikke er omstridt. Dette er klart utenfor
rammene for en gransking, men er derimot en sak for generalforsamlingen og kan
eventuelt vaere grunnlag for seksmél ved de alminnelige domstolene.»

Styret har, for 4 avdekke eventuelle kritikkverdige forhold og for & samle leerdom som
forbedrer selskapets drift, struktur og medvirkning fra medlemmene, vedtatt at det skal
giennomfgres en ekstern juridisk giennomgang. Vi mener ogsa det er flere tiltak som vil
veere naturlig & giennomfare, for a sikre gkt medlemsmedvirkning og hgyere grad av
transparens (se punkt 4.1 medlemsinvolvering).

Styret gnsker med dette & fa belyst alle sider ved de omtalte sakene knyttet til
mistillitsforslag, og funnene fra den eksterne juridiske giennomgangen vil bli presentert
pa lagets generalforsamling — se punkt 2.9.1.

Styret vil imidlertid pa det sterkeste frardde at man apner en juridisk granskning, dersom
revisor og den eksterne juridiske gjennomgangen mener det ikke er uavklarte spgrsmal
som krever dette. Arsaken er at en formell granskning i trdd med det
boligbyggelagsloven apner for, er en omfattende og saerdeles krevende prosess for hele
selskapet & giennomga. Det vil ha en hgy organisatorisk kostnad i form av avhgr og
etterforskning, men vel sa viktig er den gkonomiske kostnaden. Basert pa undersgkelser
gjort fra andre granskninger pd samme niva, venter vi at dette vil koste KBBL betydelige
belagp. Styret mener bestemt at disse midlene kan disponeres bedre og gi bedre
resultater bade nar det kommer til giennomgang av selskapet slik det er i dag, tiltak for 8
sikre gkt medvirkning og kontroll, og nar det gjelder selskapets videre arbeid til beste for
medlemmene.

Til generalforsamlingen er det fremmet folgende forslag/sak av Per Willy Pettersen:

«Krav om gransking.

Om vdre primeere krav om mistillit mot styret og daglig leder ikke skulle fé ngdvendig
flertall, vil vi sekundaert be om gransking av selskapet etter Lov om burettslag Kapittel
7, del VI Gransking. En tilslutning pd 10% av de stemmeberettigede i
generalforsamlingen kan kreve at det giennomfgres en gransking om forvaltningen av
selskapet, med datterselskap, er i hht. formdlsparagrafen til KBBL samt Lov om
burettslag. »

Styrets merknader til forslaget:

Styret vil bemerke at forslagsstiller henviser til feil lov - forvaltningen av boligbyggelaget
kommer inn under boligbyggelagsloven og ikke borettslagsloven.

Styret har utarbeidet en redegjgrelse til generalforsamlingen og medlemmene for a
svare ut de spgrsmal og den kritikk som er rettet mot boligbyggelaget. Denne
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redegjorelsen er sendt ut til delegatene til generalforsamlingen sammen med
innkallingen — og offentliggjort pa hjemmesidene til boligbyggelaget.

Redegjarelsen fra styret er utarbeidet for & gi informasjon til generalforsamlingen og
medlemmene. Redegjgrelsen kommer som en fglge av etterspurt informasjon, spesielt
etter at tre av vare deleide selskaper meldte oppbud. Styret er opptatt av at alle faktiske
forhold skal veere belyst og informert- og som det fremkommer i redegjarelsen, har vi
iverksatt tiltak for & bli bedre pa dette fremover. Redegjgrelsen reflekterer de konkrete
sparsmal som er stilt fra medlemmene — samt den generelle kritikken som er kommet
giennom media. Styret mener vi giennom denne redegjgrelsen har fatt opplyst om det
som er uklart og ubesvart i forbindelse med konkursene og det som ellers har veert
omtalt og forespurt.

Styret er apen for en ekstern gjennomgang, for & avdekke eventuelle kritikkverdige
forhold og for & samle leerdom som forbedrer selskapets drift, struktur og medvirkning
fra medlemmene.

Styret vil imidlertid pa det sterkeste frardde at man apner en juridisk granskning, szerlig
dersom revisor og den eksterne juridiske giennomgangen mener det ikke er uavklarte
spersmal som krever dette. Arsaken er at en formell granskning i trdd med det
boligbyggelagsloven apner for, er en omfattende og saerdeles krevende prosess for hele
selskapet & giennomga. Det vil ha en hgy organisatorisk kostnad i form av avhgr og
etterforskning, men vel sa viktig er den gkonomiske kostnaden. Tidligere granskninger
indikerer at dette vil koste KBBL betydelige belgp. Styret mener bestemt at disse
midlene kan disponeres bedre og gi bedre resultater bade nar det kommer til
giennomgang av selskapet slik det er i dag, tiltak for & sikre gkt medvirkning og kontroll,
og nar det gjelder selskapets videre arbeid til beste for medlemmene.

Styret har i tillegg besluttet & giennomfaere en ekstern juridisk giennomgang, som vil bli
presentert pa lagets generalforsamling.

Den eksterne juridiske giennomgangen vil ha fokus pa om lagets forvaltning av diverse
problemengasjementer framstar som forsvarlig vurdert opp mot boligbyggelagslovens
og annen relevant selskapslovgivnings krav, herunder om styret og administrasjonens
saksbehandling framstar som forsvarlig vurdert opp mot selskapslovgivningen og
alminnelige prinsipper for corporate governance, om det er handlet i samsvar med
fullmakter osv. Spagrsmal rundt daglig leders forhold vil ogsa innga i den juridiske
gjennomgangen.

Den juridiske giennomgangen utfgres i tiden frem mot generalforsamlingen av eksterne
uhildede advokater; Juridisk direktgr i OBOS Terje Sjgvold og Advokat Erik Wold fra Wold
& Co Advokater.

Terje Sjovold ble utdannet Can.jur. fra Universitetet i Oslo i 1992 og har siden 2002 veert
juridisk direktgr i OBOS og har lang ledererfaring fra offentlig og privat sektor. Juridisk
avdeling bistar konsernet og forvaltede boligselskaper med juridisk radgiving innen fast
eiendom, selskapsrett, kontraktsrett, borettslags- og boligbyggelagsjuss, immaterialrett
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og entrepriserett. Sjgvold er forfatter av bgkene Boligbyggelagsloven Lovkommentar,
Universitetsforlaget 2023 og Borettslagsloven Lovkommentar, Universitetsforlaget 2022.
Sjevold er ogsa foreleser og sensor ved NTNU og har skrevet en rekke juridiske artikler.

Erik Wold ble utdannet Cand.jur. fra Universitet i Bergen i 2003 — og har siden 2010 veert i
Advokatene Wold & Co. Wold har erfaring som foreleser, seminarleder og sensor
innenfor en rekke privatrettslige fag slik som kontraktsrett, selskapsrett, skatterett,
tingsrett, pengekravsrett, formuesrett, erstatningsrett og arbeidsrett.

Dette er personer vi tidligere ikke har hatt noen tilknytning til. Sjgvold ble forespurt pa
bakgrunn av sin spisskompetanse innen lov om Boligbyggelag — bade praktisk erfaring
og ikke minst som forfatter av kommentarutgaven til boligbyggelagsloven. | tillegg til
Sjevold ble det valgt en lokal advokat, som boligbyggelaget ikke tidligere har hatt noen
tilknytning til. Wold driver advokatpraksis i Molde — og ble valgt pa bakgrunn av sin
erfaring innen selskapsrett og kontraktsrett spesielt.

Resultatet av gjennomgangen vil bli presentert i generalforsamlingen.

Som det fremkommer av sak 2b vil det ogsa gis en utvidet orientering fra revisor pa
generalforsamlingen for & besvare spgrsmal om lagets gkonomiske stilling.

I henhold til juridisk litteratur (Boligbyggelagsloven, Lovkommentarer, Terje
Sjevold,2023) er formalet med granskning farst og fremst a bringe pa det rene det uklare
og uavdekkede faktum. Styret mener at dette formalet er oppnadd gjennom styrets
redegjorelse, den eksterne juridiske giennomgangen og orientering fra revisor.

Styrets innstilling til vedtak:

Styret innstiller pa at forslaget ikke tas til falge.

2.9.1 Ekstern juridisk gjennomgang

Styret har besluttet & fa gjennomfart en juridisk giennomgang med fokus pa om lagets
forvaltning av diverse problemengasjementer framstar som forsvarlig vurdert opp mot
bolighyggelagslovens og annen relevant selskapslovgivnings krav, herunder om styret og
administrasjonens saksbehandling framstar som forsvarlig vurdert opp mot
selskapslovgivningen og alminnelige prinsipper for god selskapsstyring, om det er
handlet i samsvar med fullmakter osv. Spgrsmal rundt daglig leders forhold vil ogsa
innga i den juridiske gjennomgangen.

Den juridiske gjennomgangen utfgres i tiden frem mot generalforsamlingen av uhildede
advokater; Juridisk direktgr i OBOS Terje Sjgvold og Advokat Erik Wold fra Wold & Co
Advokater.

Gjennomgangen vil munne ut i en skriftlig rapport som oversendes styret —og som vil bli
presentert pa generalforsamlingen av Sjgvold/Wold.
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Littinfo om de som utfgrer den eksterne juridiske giennomgangen:

Terje Sjovold har siden 2002 veert juridisk direktgr i OBOS og har lang ledererfaring fra
offentlig og privat sektor. Juridisk avdeling bistar konsernet og forvaltede boligselskaper
med juridisk radgiving innen fast eiendom, selskapsrett, kontraktsrett, borettslags- og
boligbyggelagsjuss, immaterialrett og entrepriserett. Sjgvold er forfatter av boken
Borettslagsloven. Lovkommentar, Universitetsforlaget 2022. Sjavold er ogsa foreleser og
sensorved NTNU og har skrevet en rekke juridiske artikler.

Erik Wold ble utdannet Cand.jur. fra Universitet i Bergen i 2003 — og har siden 2010 veert i
Advokatene Wold & Co. Wold har erfaring som foreleser, seminarleder og sensor
innenfor en rekke privatrettslige fag slik som kontraktsrett, selskapsrett, skatterett,
tingsrett, pengekravsrett, formuesrett, erstatningsrett og arbeidsrett.

Dette er personer vi tidligere ikke har hatt noen tilknytning til - Sjgvold ble forespurt pa
bakgrunn av sin spisskompetanse innenfor boliglovgivning — og ikke minst som forfatter
av kommentarutgaven til boligbyggelagsloven. | tillegg til Sjgvold var det gnskelig med
en mer lokal advokat, som boligbyggelaget ikke tidligere har hatt noen tilknytning til.
Wold er partner hos et advokatfirma i Molde - og ble valgt pa bakgrunn av sin erfaring
innen selskapsrett og kontraktsrett spesielt.

Mandat gitt for den eksterne juridiske gjennomgangen:

«Bakgrunnen for giennomgangen er de forhold som er papekt rundt konkursene i Skorpa
Eiendom AS, KBBL Bygg AS og KBBL Boligbygg AS, samt pastander om gkonomiske
problemer i utbyggingsprosjekter som bl.a Skolegata og Port Arthur.

Styret i KBBL har gitt advokatene i oppdrag a gjere en juridisk giennomgang for a
kartlegge relevante faktiske omstendigheter og foreta tilhgrende rettslige vurderinger av
disse. Formalet med undersokelsene er a bista styret i vurderingen av om det har
forekommet kritikkverdige forhold.

@Jkonomiske forhold og rent forretningsmessige hensiktsmessighetsvurderinger faller
utenfor rammen av den juridiske giennomgangen og vil bli sokt besvart av lagets revisor
og styret selv. Gjennomgangen kan imidlertid patale forhold som finnes pafallende og
anbefale at disse blir neermere vurdert.

Dersom gjennomgangen avdekker konkrete forbedrings- eller lseringspunkter, skal det
gis anbefaling om tiltak for & imatekomme disse.

Advokatene skal framlegge en skriftlig rapport til styret innen mandag 3. juni d.a.
Dersom det pa grunn av de tidsmessige begrensninger som gjelder for oppdraget ikke er
mulig a besvare alle sparsmal skal rapporten peke pa disse, og eventuelt gi anbefaling
om hvilke ytterligere undersgkelser som anses nadvendig.

Gjennomgangen skal seerskilt kartlegge folgende forhold:
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1) Styrets tilsyn med den daglige ledelse og lagets forvaltning nar det gjelder de sakene
som er angitt under pkt. 2) og 3) nedenfor, herunder om saker er styrebehandlet, om det
foreligger tilstrekkelig dokumentasjon, om det er gitt og handlet innenfor tilstrekkelig
klare fullmakter og andre forhold som vurderes av betydning i et corporate governance
perspektiv.

2) Daglig leders forhold, herunder sparsmaélet om hans sideengasjement har veert kjent
og forankret i styret, om disse kan ha ledet til interessekonflikt i forhold til laget og om
hans incentivordninger kan ha ledet til at det har veert tatt for stor risiko.

3) Styrets og daglig leders oppfolging av risikoengasjementer herunder:

A @dkonomiske problemer i utbyggingsprosjekter, herunder blant annet Skolegata
og Port Arthur. Pastander om manglende kvalitetssikring av kontrakter og
samarbeidspartnere.

ii. KBBL Bygg AS og KBBL Boligbygg AS — pastander om problematiske forhold rundt
medeier NEAS og manglende konkurranse om oppdrag som gikk til NEAS’ datterselskap
West Elektro AS.

jil. Skorpa Eiendom AS - pastander om mangelfulle vurderinger knyttet til
medinvestorer mv.

Styret vil i samrad med advokatene fortlepende vurdere om det er behov for endringer i
mandatet.

Endringer i mandatet skal gjores skriftlig.»

2.10 KBBLs handtering av entreprengrer

KBBL har gjennom media fatt kritikk for handteringen av entreprenarer. Kritikken
kommer som en fglge av konkursene — men sakene som kommenteres handler i stor
grad om andre byggeprosjekter.

Sakene som er kommentert har ulike problemstillinger i seg. Vi vil understreke at KBBL
pa ingen mate mener a pafgre driftsproblemer for disse entreprengrene. Vi inngar
kontrakter i henhold til Norsk Standard med de fleste entreprengrer, som gir begge
parter klare retningslinjer & forholde seg til. KBBLs ansvar er a sgrge for god og riktig
kvalitet pa leveransene til vare medlemmer, og ikke minst at papekte mangler og
reklamasjoner utbedres — dette oppfattes for kravstort av noen entreprengrer.

Vi har iflere ar arrangert flere kurs for entreprengrer, for a sikre at bransjen skal ha felles
forstéelse av de standarder som de ulike kontraktene er basert pa. Vi er opptattav &
skrive tydelige avtaler, enten det gjelder et nytt boligprosjekt eller for en rehabilitering i
vare borettslag, og disse avtalene skal giennomfgres i henhold til inngatt kontrakt. Vi tror
boligselskapene (f.eks i forbindelse med en rehabilitering) setter pris pa at vi far
giennomfgrt prosjektet i henhold til avtalen, uten ungdvendige overskridelser til fordel
for entreprengrene. KBBL vil ogsa i fremtiden sgrge for riktige avtaler og giennomfaring
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av prosjekter som sikrer en god leveranse til vare boligselskap og medlemmer.
Svar pa kritikk i media

Vi gnsker & svare pa noen av pastandene som har blitt fremsatt i media, da vi mener at
inntrykket som er skapt gir et ufullstendig og noe misvisende bilde av situasjonene.

a) Vi-Bygg AS:
Pastand: Selskapet matte sla seg konkurs som fglge av manglende betaling fra
KBBL for arbeidet med eldreboligene i Skolegata i Kristiansund.
Svar:
Det er ikke uvanlig at det underveis i en byggeprosess oppstar diskusjoner om
hvilke verdier som er tilfgrt byggeplassen med tilhgrende betaling. | arbeidet til
Vi-Bygg ble det avdekket fremtung fakturering og prosjekterings- og byggefeil.
Dette eri ettertid dokumentert av uhildet takstmann innleid av bobestyrer. KBBL
Utleieboliger AS ble pafart store tap som falge av konkursen hvor deler av tapet
ble erstattet av garantistiller og forsikring for pafarte bygningsskader.

b) Jakobsen Import AS:
Pastand: Matte vente sa lenge pa betaling at han matte ta opp millionlan for &
betale egne ansatte og underleverandgrer og unnga a havne i skifteretten.
Svar:
Jakobsen Import var en av flere entreprengrer som ble engasjert i arbeidet med 8
sluttfare prosjektet i Skolegata. | uttalelse fra selskapet vises det til avtalt arbeid i
ferietiden, men dette har vi ikke funnet avtalegrunnlaget for. Vi er imidlertid kjent
med at det dessverre tok noe tid med deler av betalingen, men selskapet har fatt
betalt for de timene firmaet jobbet i Skolegata inkludert eventuelle rentekrav.

c) Aasen Maskin AS:
Pastand: Aasen Maskin regner med a tape over 700 000 kroner pa & ha utfart
arbeid for KBBL Bygg bare en uke far selskapet slo seg konkurs.
Svar:
Viforstar at Aasen Maskin er forundret over at det var kort tid mellom KBBL Bygg
AS sin ordinsere drift og konkurs. Her kan vi ikke annet enn & beklage, og vise til at
arsaken skyldes feil i rapporteringen til styret i KBBL Bygg AS.

d) Norwegian Rock Group AS:
Pastand: Store utestadende belgp skal ha bidratt til at selskapene havneti store
gkonomiske problemer.
Svar:
Det er ikke riktig at tilbakeholdte belgp til Norwegian Rock Group medfgrte
konkurs i dette selskapet. Samtidig som selskapet utfgrte arbeider pa Skorpa,
tapte de en sak i Lagmannsretten mot Nordland Fylkeskommune. Etter dette
hadde ikke selskapet mulighet til videre drift. Det er en pagéende juridisk prosess
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med Rune Holt, som har kjgpt fordringen fra tidligere grunnentreprengr (NRG)
som gikk konkurs i 2020. Rune Holt har saksgkt Kristiansund Kommune, og saken
har vaert avholdti Tingretten i maii ar. Vi mener kommunen har en god sak og at
krav som er stilt ikke er reelle. Saken méa dessverre gjennom rettsapparatet for &
fa sin avgjgrelse — og i skrivende stund foreligger ikke dom.

e) Strand & Stubg Entreprengr AS:
Pastand: Sgksmal pa hele 14 millioner kroner pluss moms som betaling for
utfgrte arbeider for KBBL Nybygg pa boligprosjektet Port Arthur pa Innlandet.
Svar:
Strand & Stubg Entreprengr har utfgrt godt arbeid pa vart prosjekt pa Innlandet,
men selskapet er fremdeles ikke ferdig med mangelretting fra sommeren 2022.
Etter at Strand & Stubg Entreprenar gikk pa et stortap pa bygging av et landbasert
lakseoppdrettsanlegg méatte de berges fra konkurs av mange lokale firma. KBBL
Nybygg AS bidro med kontraktsendringer med en verdi pa over 5 millioner for at
selskapet skulle overleve. Pa dette tidspunkt var vi enig i sluttkravet, men et halvt
ar etter ferdigstillelse kom det nye krav. Det ble her inngatt et forlik, med en
beskjeden betaling til entreprengren.

Vart samarbeid med byggebransjen

KBBL vil fortsatt sgrge for riktige avtaler og giennomfaering av prosjekter som sikrer en
god leveranse til vare boligselskap og medlemmer.

Det ble ogsa i artikkelen fremsatt sterke pastander om ukultur i var drift, noe vi tar sterkt
avstand fra. Vart mal er alltid & sikre kvalitet i vare prosjekter.

Pastanden om at byggebransjen generelt er kritisk til KBBL, kjenner vi oss ikke igjen i. Vi
har giennom mange ar hatt gode og fruktbare samarbeidsforhold med sveert, sveert
mange aktarer i bransjen her pa Nordmare.

Det er riktig at det har veert flere krevende prosjekter i det siste pa grunn av en sveert
utfordrende markedssituasjon. Dette har veert tungt bade for oss, og for flere av vare
samarbeidspartnere. Styret gnsker & beklage at det er blitt slik.

Alle er kjent med hva som skjer i det norske boligmarkedet og i bygg- og anleggsbransjen
for tiden. Det treffer ogsa oss pa Nordmgre. Styret og KBBLs ledelse har arbeidet dag og
natt for 8 lgse de situasjonene som har oppstatt, for a sikre leveranser i henhold til
avtaler for vare andelseiere, og for 8 giennomfgre ogsa de aller vanskeligste
prosjektene, men har ikke alltid lykkes slik vi gnsket. Det er sveert beklagelig.
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3. Borettslagene

Vi utfarer na (pr 31.12.23) forretningsfarsel for 2 281 boligenheter fordelt pa 126
boligselskap (borettslag, sameier og stiftelse).

3.1 Belastes borettslagenes gkonomi for de tap KBBL er pafart?

Borettslagene er egne selskaper, med eget styre og egen gkonomi, slik at de blir ikke
pavirket/rammet av konkursene og de tap KBBL er pafart.

Den reduserte inntekten til KBBL ma vi enten kompensere gjennom andre aktiviteter
eller tilpasse oss ved a tilpasse driften.

Vi har tro pa at KBBL ogsé i arene fremover vil bidra med attraktive boligprosjekter —men
i gkt grad gjennom samarbeid med andre utviklere fremfor a foreta investeringer i
tomter. Vivil da bidra som konsulenter med utvikling, etablering og oppfalging av nye
boligprosjekter —slik at vare medlemmer fortsatt skal fa et tilbud pa nye boliger
organisert som borettslag.

3.2 Valg av revisor

Boligselskapene velger selv revisor i sin generalforsamling/arsmagte.

De fleste boligselskapene byttet revisor i 2021 — og saken som ble lagt frem i
innkallingen til boligselskapenes generalforsamling ble hos de fleste boligselskapene
fremlagt slik:

«Valg av ny revisor

KBBL tar pa alvor ansvaret om & til enhver tid serge for gode kollektive avtaler for
boligselskapene, bade nar det gjelder kvalitet og pris.

Far jul sendte KBBL ut en foresparsel om pris pa revisjonstjenester for boligselskapene
hvor KBBL er forretningsfarer. Det ble rettet en forespoarsel til tre lokale revisjonsselskap,
hvor BDO Nordmgre kom med det beste tilbudet med den laveste prisen.

BDO Nordmgre har sterk lokal tilstedeveerelse, og har bl.a kontor i Kristiansund i
Storgata 34. Med til sammen 36 ansatte, er de et av de stagrste kompetansemiljoene
innen revisjon, regnskap og radgivning pd Nordmare.

Pris for ar 2020 inkl. mva var pa kr 5860,- (eksempel fra et borettslag)
Pris fra BDO inkl. mva blir kr 5250,- (eksempel fra et borettslag)
Forslag til vedtak: BDO Nordmgare velges som ny revisor for borettslaget.»

119 av boligselskapene tilknyttet KBBL har i dag BDO som revisor, mens 9 har OK-
Revisjon.
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Revisor Andre Hansg hadde veert revisor til KBBL med tilknyttede borettslag i mange ar
néar styret i KBBL vedtok & legge frem forslag til KBBL sin generalforsamling om skifte av
revisor. | fgrste del av denne perioden skulle tilknyttede borettslag ha den samme
revisoren som KBBL. | dag velger bade tilknyttede og andre boligselskap sin egen revisor
pa sin generalforsamling. Dette pa lik linje som andre tjenester, slik som bank, forsikring
mm. som vi innhenter tilbud pa til hele fellesskapet. Revisjonstjenester har ikke i
perioden veert lagt ut for konkurranse. Styret ga derfor administrasjonen i oppgave a ha
en tilbudskonkurranse pa revisjonstjenester for de 122 boligselskapene, som vi skal gi
en anbefaling til. Tilbudsinnbydelsen «med rett til forhandling» inneholdt bade pris og
innhold i revisjonstjenestene. Vi mottok tilbud fra to lokale revisjonsfirmaer. Revisor
Andre Hansg var invitert til 8 gi tilbud til boligselskapene, men valgte selv 8 sende en
egen henvendelse direkte til selskapene (februar 2021).

Vianbefalte boligselskapene det revisjonsselskapet som hadde det rimeligst tilbudet —
da innholdet i revisjonstjenestene var like. Det ble poengtert fra KBBL (ogséa i mail av
11.02.21) at boligselskapene fritt velger revisor.
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4.Medlemmene

KBBL er et samvirkeforetak som eies av sine medlemmer. Ved utgangen av 2023 hadde
KBBL 4 830 medlemmer. Medlemmene utgjar — ved delegater — lagets
generalforsamling, som er boligbyggelagets hgyeste organ.

4.1 Medlemsinvolvering

En viktig og helt grunnleggende erkjennelse for styreti KBBL, er at boligbyggelaget ikke
har kommunisert godt nok og uttemmende nok i det lepende med medlemmene vare i
forhold til hva omgivelsene etterspgr. Selv om styret har veert grundig informert om det
som na har kommet frem i mediesakene, slik at omstendighetene, sammenhengene og
detaljene er forstatt og forstaelige for styret, har vi ikke hatt gode nok arenaer eller
kanaler for 4 apent informere og involvere medlemmene i slike saker. Dette handler om
informasjon, men ogsad om medvirkning og et levende medlemsdemokrati.

Styret har vurdert hvordan vi fremover skal involvere medlemmene mer — og hvordan vi
skal informere bedre i saker som omgivelsene etterspgr. Malet er at medlemmene skal
bli hart, far komme med innspill og far svar pa det de lurer pa.

Vi haridag flere kanaler hvor vi gir informasjon til medlemmene: nyhetsbrev, MinSide,
Bomagasinet, sosiale media og direkte til styrene i boligselskapene. Vi ser at vi ikke har
kommunisert godt nok i disse kanalene, og vil fremover strekke oss langt for & bli bedre.

For at medlemmene skal fa svar pa det de spgr om, bli hart og f& komme med innspill,
har vi opprettet en egen «forslagskasse» - hvor medlemmene kan sende henvendelser til
styret eller administrasjonen: medlem@kbbl.no.

Vi vil spesielt be om innspill fra medlemmene vare. Det handler om informasjonsflyt, om
dialog og om & sikre medvirkning og pavirkning.

Vi gnsker ogsa i den kommende styreperioden & arrangere en medlemskonferanse, som
en arena for innspill fra medlemmene. Konferansen vil ha faglig innhold, men vil ogsa
kunne apne for workshops eller lignende. Her kan medlemmene komme med innspill til
hvordan de gnsker at KBBL skal utvikle segi arene fremover; hva slags boliger som er av
interesse, medlemsfordeler osv.

| tillegg til dette, har vi flere «felles mogteplasser» f.eks i anledning generalforsamlingene i
boligselskapene, kurs vi arrangerer og var generalforsamling hvor vi mgter andelseierne
og far spgrsmal og innspill.

Spgrsmal fra Odd Todal:

«Styret poengterer at ingenting ulovlig eller noe som gir grunnlag til manglende tillit har
foregétt. Styret understreker at det i denne saken skal veere full transparens. Hvorfor er
det da s& viktig 4 fa inn alle spegrsmal i god tid far generalforsamlingen? Med
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utgangspunkt i styrets utsagn om at «anklagene inneholder en rekke feil og
misoppfatninger», burde det ikke da veert en enkel sak for styret a svare ut alle spgrsmal
uten & ha fatt de tilsendt pa forhand for & kunne tilpasse svarene?»

Svar pa spgrsmal fra Odd Todal:

Vi svarer selvfalgelig pa alle spgrsmal som matte komme pa generalforsamlingen. Pa
generalforsamlingen er det kun delegater som er til stede (se punkt2.7.1) — og som da
kan stille sparsmal — og fa svar direkte. Sparsmal vi har mottatt pa fornand vil vi
offentliggjore ved a legge dette dokumentet pa hjemmesiden etter utsendingen, slik at
alle medlemmene kan lese svarene.

A & inn spgrsmal pa forhand har flere fordeler for medlemmene. For det farste, det gir
oss mulighet til &8 forberede mer detaljerte og grundige svar, spesielt hvis det krever at vi
finner frem spesifikke dokumenter eller innhenter ytterligere informasjon. Dette sikrer at
medlemmene far de mest ngyaktige og utfyllende svarene.

For det andre, ved & fa spgrsmal pa forhand, kan vi offentliggjere sparsmal og svar pa
hjemmesiden fgr generalforsamlingen. Dette gir alle medlemmer tilgang til informasjon,
ikke bare de som deltar pd mgtet. Det bidrar til gkt apenhet og sikrer at alle far den
samme informasjonen.

| tillegg er det ikke til & komme unna at KBBL er en organisasjon med komplekse
strukturer og transaksjoner, og hvor sakene som omtales i pressen har naermere 20 ars
historie bak seg. Selv om vi gnsker & veere transparente og trygge pa at selskapet har
operert etter boken, ber vi om forstaelse for at det ved enkelte spgrsmal er ngdvendig &
kunne sjekke historikk og fakta fer vi svarer, og at det dermed kan bli vanskelig & svare
fullgodt pa staende fot. Det kan veere spgrsmal fra perioder hvor vi som sitter i styret i
dag ikke satt i styret, og derfor har behov for & finne fakta.

Til slutt, noen medlemmer synes det er lettere a stille sparsmal via e-post enn 3 stille
dem i en stor forsamling. Ved & tilby denne muligheten, sikrer vi at alle medlemmene far
sjansen til & fa sine spgrsmal besvart pa en mate som fales komfortabel for dem.

Vi gnsker a sikre at alle medlemmer fgler seg hert og informert, og vi tror at dette er den
beste maten 4 oppna det pa.

4.2 Hvordan pavirkes medlemmene av konkursene?

KBBL har til formal & skaffe boliger og a forvalte boliger for medlemmene. Medlemmene
bergres ved at det blir feerre prosjekter den neermeste tiden. Eksempelvis skulle
«baerebjelken» i 4 skaffe gode familieboliger i arene fremover veere prosjektene pa
Skorpa. Her var det planlagt utbygging av smahus trinnvis i feltene — samtidig som man
skulle legge til rette for at neeromradet skulle brukes av alle.

For KBBL blir enda viktigere & fremskaffe boliger til medlemmene gjennom samarbeid
med andre boligutviklere fremover.
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4.3 Medlemsfordeler

Den stgrste fordelen man har som medlem i KBBL er forkjgpsretten —i tillegg far
medlemmene gode rabatter og bonus hos flere lokale og sentrale firma. Dette er avtaler
vi har fremforhandlet lokalt — eller som er fremforhandlet av Pivotal (i
fordelsprogrammet Boligbyggelagenes medlemsfordeler) pa vegne av flere

bolighyggelag.

Alle medlemsfordelene er presentert pa var hjemmeside og pa MinSide. | vare sosiale
medier, i Bomagasinet og i nyhetsbrev presenteres medlemsfordelene innimellom - for
eksempel ved ekstra bonus, arrangement mm.

Lokale avtaler forhandles i utgangspunktet hvert tredje ar. Vi henter da inn tilbud fra
flere tilbydere nar avtalen opphgrer og skal reforhandles. Eksempel pa dette er avtale
om advokattjenester og kjgkken. Vi har hatt noen faste samarbeidspartnere over flere
ar, der avtalene er blitt viderefart etter reforhandlinger. Dette er leverandgrer vi ser gir
gode tilbud (overholder medlemsavtalen) og hvor vi har oversikt over pris i forhold til
konkurrentene (f.eks giennom anbudsinnhenting p& andre prosjekter) — dette gjelder
bl.a West Elektro, Bademiljg og NEAS. Dette er noe vi vil se pa om vi ma endre ved neste
hovedforhandling av avtalene.

NEAS har i tillegg til fordeler til medlemmene, ogsé avtale med boligselskap pa
stremming, internett, stream og el-bil-lading. Det er ingen andre lokale tilbydere som kan
tilby samme totalpakke som det NEAS kan levere — og her har bdde medlemmene og
boligselskapene gode fordeler.

Vivil gjerne ha et bredt utvalg av medlemsfordeler, og vil ogsa fremover prgve a fa
avtaler med flere lokale firma som kan tilby gode rabatter/bonuser til medlemmene -
gjerne pa varegrupper vi per i dag ikke har tiloud om.

| dag er medlemsfordelene til medlemmene i boligbyggelaget, men snart lanseres egne
medlemsfordeler for boligselskapene. Det er et mal at dette skal veere klart i lgpet av
sommeren.

4.3.1 Returprovisjon

Det har vaert stilt sparsmal om KBBL mottar returprovisjoner fra entreprengrer som
jobber for boligselskapene — og det gjar vi ikke.

Vi har avtaler med bedrifter som tilbyr medlemsfordeler — bade lokale og nasjonale
(sammen med de fleste andre boligbyggelag) - og her er det noen som har betaling av
markedsfgring basert pa omsetning. For de medlemsavtaler det gjelder, er
returprovisjonen 2 - 4% av omsetningen fra medlemmene - og utgjorde totalt for 2023 kr
46.513, -. Ordningen omfatter ogsa bonus til medlemmene - og her var det i 2023
opptjent kr 74.358, - til medlemmene.
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5 KBBL Bygg AS og KBBL Boligbygg AS

KBBL Bygg AS og KBBL Bolighygg AS, som matte melde oppbud i desember 2023, var
selskap vi eide sammen med NEAS (2020/2021), og som skulle utnytte kompetansen pa
tvers av selskapene til fordel for vare medlemmer.

Organiseringen av de to selskapene var slik at KBBL Bygg AS var kontraktspart/selger av
boligprosjekter i egenregi eller leveranse av komplette boliger til utbyggere og andre.
KBBL Bolighbygg AS hadde ansatte handverkere og solgte sine tjenester primaert til KBBL
Bygg AS etter medgatt tid og avtalt timepris.

All boligbygging skjer i vare datterselskap.

5.1 Hvorfor startet vi entreprengrvirksomhet — og hvorfor sammen med
NEAS?

KBBL har over tid sett behovet for flere entreprengrer i forbindelse med nybygging.
Spesielt i markedet for smahus har det veert vanskelig a fa tilbud fra entreprengrer i
lokalmarkedet. Vi har derfor over lengre tid, hatt egen entreprengr som tema for
diskusjon.

KBBL Bygg AS var i lengre tid kun et «tomteselskap», som hadde (tilgang til)
tomteomrader bade i @ksenvagen pa Avergy, i Omsundet og pa Brattaya pa Frei. | tillegg
til muligheten til & bygge pé egne tomter — visste vi at Skorpa i &rene fremover hadde
planer om 8 bygge mange smahus (eneboliger, rekkehus). Behovet for — og
ettersparselen etter — lokale entreprengrer visste vi var stort, og vi sa det som en stor
fordel & ha «egen» entreprengr for & kunne foreta utbyggingen vi planla i arene fremover.

Styret hadde i en lengre periode diskutert utfordringene vi over tid hadde med a fainn
anbud pa bygging av smahus - og da hvorvidt vi skulle starte egen
entreprengrvirksomhet. Styret vedtok i oktober 2020 a satse pa dette
forretningsomradet, for & bedre vare utbyggingsselskapers muligheter til 3 levere
boligprosjekter.

Det ble besluttet & bruke to selskaper for satsningen. KBBL Bygg AS inngikk
kjedekontrakt med Byggmann Gruppen AS og ansatte daglig leder. | KBBL Boligbygg AS
ble det ansatt et snekkerteam pa fire. KBBL Boligbygg AS var eid 100% av KBBL Bygg AS.

Vi gnsket felles eierskap da vi hadde tro pa flere positive effekter og starre utbytte
giennom felles eierskap. Vi sa fordeler i at aksjoneerene kunne vaere leverandgarer til
selskapet — samt flere fordeler pa byggeplassen, som for eksempel effektivisering ved
sammensetning av faste team pa tvers av faggruppene, oppna stordriftsfordeler ved &
sette opp «serieproduksjon» og tilby gode ordninger for leerlinger. Videre vurderte vi at
ulike faggrupper sammen ville gi bedre lasninger — og at potensiale for god inntjening var
til stede.
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KBBL hadde allerede bundet mye kapital i tomter — som for eksempel giennom Skorpa
Eiendom AS. Dette gjorde at vi ikke hadde tilstrekkelig kapital til full satsning pa
«ferdighuskonseptet». Felles eierskap ville ogsa tilfgre selskapet viktig erfaring med drift
av en handverkerbedrift. Vi hadde tro pa at vi via at felles eierskap kunne utvikle et
utvidet og bedre tilbud til boligselskapene og medlemmene.

KBBL Bygg AS ble sa felleseid av KBBL og NEAS, hvor eierne har hatt et godt samarbeid
giennom mange &r. Intensjonen pé eiersiden har veert & utvikle moderne og attraktive
boligeri neermiljget vart. | denne sammenhengen har energieffektive boliger basert pa
blant annet solenergi, og smart styring av hjemmet veert et gnsket satsingsomrade.

KBBL og NEAS hadde sammenfallende interesser, hvor vi sammen kunne utnytte
kompetansen pa tvers av selskapene. Dette skulle vaere et spennende utgangspunkt for
a tilby fremtidens boliger pa Nordmgre.

5.2 Arsaken til konkursen

Selskapene hadde ekstra utfordringer i oppstartfasen, med pandemi, haye renter og
hgye materialpriser — men til tross for dette, sa var en i ferd med a etablere en god
forretningsdrift. Dessverre utviklet gkonomien i selskapene seg i negativ retning i tiden
som fulgte.

Tross forsgk pa a stabilisere virksomheten, utviklet den gkonomiske situasjonen seg
dessverre uholdbart for selskapet. Senest hgsten 2023 ble det foretatt en refinansiering,
hvor bade eierne og bank tilfarte selskapet mer kapital. | ettertid skulle de skonomiske
utfordringene eskalerte ytterligere, og ble etter hvert starre enn baereevnen for
selskapet.

En urolig tid med lavere ettersparsel etter nye boliger, har utvilsomt bidratt til taffe tider
for KBBL Bygg AS og byggebransjen for gvrig.

De siste arene har blitt stadig tgffere for alle i eiendomsbransjen. Pandemien, krig i
Europa, og raske, hyppige renteendringer har skapt en stadig brattere motbakke for oss.
| tillegg, mens vi har inngatt forpliktende kontrakter, har prisene pa alt av materialer og
tjenester skutt i veeret, og salget av nye boliger har fullstendig stoppet opp.

Foruten et sviktende marked hadde selskapet utfordringer med & skape optimal
effektivitet pa byggeplassene. | en bransje med lave marginer, er hgy effektivitet og full
kontroll pa kostnadsbildet avgjarende for & lykkes over tid. Selv om selskapet hadde
fokus pa disse faktorene, var dette likevel ikke tilstrekkelig nok for & overleve i
nedgangstider.

Lavt salg av nye boliger og at prisen pa alt av materialer gikk opp i en periode selskapet
hadde inngatte forpliktende kontrakter gjorde at det ble utfordringer i driften. Det var
ogsa flere interne faktorer som gjorde at det ble utfordringer i driften — farst og fremst et
sveert hayt timeforbruk i prosjektene. Videre viste det seg at de prognosene pa
timeforbruk som ble fremlagt for styret inneholdt feil og manglende oppdateringer.
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Det hgye timeforbruket i KBBL Boligbygg AS ble viderefakturert til KBBL Bygg AS som fikk
overskridelser i sine budsjett for dette.

Det ble foretatt en refinansiering i oktober 2023. Etter refinansieringen viste rapportene
sunn drift. Kort tid etter oppdaget man store feil i rapporteringen av selskapenes
prognose.

For KBBL Bygg AS ble det 16.11.23 rapportert om en arsprognose som viste et overskudd
pa 1,3 mill. Den 13.12.23 viste prognosen et underskudd pa - 3,7 mill. Den 18.12.23
viste prognosen et underskudd pé -8,8 mill. Etter prognosen som ble lagt frem i
november, konkluderte eierne med at det var noe som ikke stemte — og satte flere
ressurser pa for a raskt prave a fa en oversikt. P eiermatet, hvor prognosen var -8,8
mill, var det fortsatt usikkerhet i kostnaden for byggeprosjektene.

KBBL og NEAS — som eiere av selskapene — jobbet intenst med a finne levedyktige
lzsninger for selskapet, men styret fant ikke noen annen forsvarlig utvei enn a begjaere
oppbud. Bobehandlingen i selskapene er ikke avsluttet pri dag.

Spersmal fra Arnfinn Legvik:

«Dette var veldig lite informasjon. Nar det forst blir sendt ut et Nyhetsbrev burde vi fatt
noe mer konkret. Spesielt, hva er det pressen fremstiller sa uklart, slik dere sier?
Dessuten ville det vaere pa sin plass med noe faktaopplysninger rundt opplysninger som
er fremkommet om "Manglende rapportering til styret" og "Uttak av store mengder varer
til et oppdrag kort tid for konkurs"»

Svar pa spgrsmal fra Arnfinn Lavik:

Det som ble fremstilt uklart i pressen, og som gjorde at vi sendte ut et nyhetsbrev med
informasjon til medlemmene vare, var hvem som hadde gatt konkurs. Pressen brukte
nesten konsekvent benevnelsen «KBBL-konkursen» i sin omtale, noe som gjorde at vi
fikk mange henvendelser og spgrsmal om KBBL var konkurs, og hva som ville skje med
borettslagene osv. |informasjonen som ble sendt ut, presiserte vi at det var to av vare
deleide datterselskap som hadde meldt oppbud og at konkursene ikke hadde noen
praktisk betydning for andelseiere og borettslagene.

Nar det gjelder faktaopplysninger rundt manglende rapportering til styret har vi redegjort
for dette over.

Angaende uttak av store mengder varer til et oppdrag kort tid fgr konkurs, trodde vi etter
refinansieringen at gkonomien var stabil. Det manglet materialer pa byggeplassene, og
for & kunne fortsette arbeidet var handverkerne avhengige av materialer. Det ble hentet
ut materialer i mengde som var naturlig for produksjon ut i fra fremdriften pa
byggeplassene. Leverandgrene hadde salgspant i materialene, s ubrukte materialer
ble frigitt/returnert til leverandgrene etter konkursen. Leverandgrenes tap ble med
dette vesentlig redusert, noe som ikke er kommet frem i media.
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5.2.1 De som har tapt penger pa konkursen

Vi beklager sterkt at to av vare datterselskap matte ta det tunge steget og melde
oppbud. Den gkonomiske situasjonen i selskapene ble dessverre slik at det ikke var en
annen utvei. Ved en konkurs er det mange bergrte, og vi er veldig lei oss for de
konsekvenser dette har fatt.

KBBLs utgangspunkt har alltid veert 4 rydde opp etter seg, men her oppsto det
problemer som etter hvert viste seg a bli alt for store for oss 4 handtere. Eierne, NEAS og
KBBL, matte begge ta store tap i forbindelse med konkursen. Vi skulle helst sett atingen
tapte penger, men sann er det dessverre ikke i forbindelse med oppbud.

Vi er spesielt lei oss for de konsekvenser konkursene fikk for de som hadde kjgpt bolig
og som ikke fikk denne levert som avtalt. Selv om kjgperne ikke har lidd noe gkonomisk
tap i henhold til kjgpekontrakten, har de investert mye tid og ressurser i planlegging av
sin nye bolig. Noen har ventet lenge pa en overtagelse som aldri skjedde.

Kjgpere av bolig i @ksenvagen og i Radhusplassen borettslag var blant de som ble
direkte bergrt, og det beklager vi sterkt. Kjgpere i Skorpa Atrium borettslag ble indirekte
bergrt, da KBBL Boligbygg AS var entreprengr for oppfaring av boligene de hadde kjgpt
giennom Skorpa Eiendom AS. For disse kjgperne medfgrte konkursen fgrst og fremst en
forsinkelse, men oppbudet i Skorpa Eiendom AS resulterte i at boligene ikke ble
ferdigstilt.

For de kundene som allerede har overtatt bolig eller fritidsbolig, er det stilt garantier for
reklamasjoner i henhold til bustadoppfaringsloven.

Flere lokale leverandgrer har matte ta et tap som falge av disse konkursene og det
beklager vi sterkt. En del av kritikken i media har dreid seg om tapet Byggtorget matte ta.
Deler av kritikken gikk pa at det var et stort uttak av varer kort tid fgr konkursen.
Forklaringen pa dette, er at styret, i tiden etter refinansieringen, oppfattet gkonomien
som stabil. Det manglet materialer pa byggeplassene, og for & kunne fortsette arbeidet
var handverkerne avhengige av materialer. Det ble hentet ut materialer i mengde som
var naturlig for produksjon ut ifra fremdriften pa byggeplassene. Leverandgrene hadde
salgspant i materialene, sa ubrukte materialer ble frigitt/returnert til leveranderene etter
konkursen. Leverandgrenes tap ble med dette vesentlig redusert, noe som ikke er
kommet frem i media.

5.3 Ansatte

Det var til sammen 12 ansatte i KBBL Bygg AS og KBBL Boligbygg AS i desember 2023 nar
styret i selskapene begjeerte oppbud. Av disse var én ansatt i KBBL Bygg AS (daglig
leder), mens gvrige var ansatti KBBL Boligbygg AS. Daglig leder avsluttet sitt
arbeidsforhold rett fgr konkursen i henhold til en avtale med styret om fratredelse. De
ansatte i KBBL Boligbygg AS mistet jobben som fglge av oppbudet.
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Det er helt klart store konsekvenser for alle som mister arbeidsplassen sin — og ekstra
sart nar det skjer bare noen dager for jul. Vi har fatt en del spersmal som handler om
nettopp dette — a miste jobben og ikke motta den siste lenna for jul. Vi er selvfglgelig lei
for de konsekvenser dette medfarte for de ansatte. Like fullt var den gkonomiske
situasjonen sapass uholdbar at styret var ngdt til 4 ta den tunge beslutningen om a
melde oppbud. En lgnnsutbetaling — eller en hvilken som helst annen utbetaling - ville
pa det tidspunktet veert en forfordeling av andre med krav mot selskapet.

For a sikre at de ansatte fikk den hjelpen de trengte, kontaktet styret NAV umiddelbart
etter oppbudet. NAV mottok all ngdvendig dokumentasjon og stilte med en
saksbehandler tilgjengelig for de ansatte, slik at de raskt kunne sgk om «krisehjelp». Det
finnes et vern for ansatte gjiennom lgnnsgarantifondet, og som alle andre i lignende
situasjoner, matte vare ansatte henvende seg dit for & fa dekket sine krav. De fleste av
de ansatte var fagorganiserte og fikk ogsa gjennom forbundet den hjelp som de kan
bistd med i en slik situasjon.

Vi beklager dypt de vanskeligheter og den usikkerheten som denne situasjonen har
pafart vare tidligere ansatte.
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6 Skorpa

Skorpa Eiendom AS var eid av KBBL Eiendomsutvikling AS og Bache Prosjekt AS pa det
tidspunktet selskapet meldte oppbud. KBBL eier aksjene i selskapet gjennom
datterselskapet KBBL Eiendomsutvikling. Bache Prosjekt AS sin eierandel var 1/3 og
KBBL Eiendomsutvikling 2/3 slik at reelt eierskap for KBBL da var 50%.

6.1 Hvorfor investerte vi i Skorpa?

KBBL har til formal & skaffe boliger - og a forvalte boliger - for medlemmene.
«Beerebjelken» i & skaffe gode familieboliger i arene fremover skulle veere prosjektene pa
Skorpa. Her planla vi utbygging av smahus, samtidig som man skulle tilrettelegge for at
naeromradet skulle brukes av alle. Vi har allerede anlagt en felles parkeringsplass for
brukerne av turomradet pa Skorpa. Vi hadde ogsa planer for gang- og sykkelvei - og stier
mellom feltene — som skulle gjagre turomradet lettere tilgjengelig for alle.

Reguleringsplanen for Melgya og Skorpa ble vedtatti juni 2012, med klare fgringer for
hvordan vi skulle utvikle og ta vare pa gya. To tredjedeler av gya skulle forbli friareal,
mens det skulle bygges inntil 370 boliger fordel pa atte felt pa den resterende delen av
gya.

Boligbyggingen startet pa felt 1, og vi planla & jobbe oss innover gya. Utbyggingen var
tenkt & beere preg av moderne og praktiske boliger med gode uterom. Vi skulle skape et
boligomrade som hang sammen arkitektonisk og estetisk, samtidig som det ble
variasjon og valgfrihet. Fokus pa trivsel — bade i boligen og i oppvekstmiljget, med
moderne lgsninger og sosiale mgteplasser. Vi sa for oss & etablere sma tun og
uteomrader hvor bade barn og voksne kunne mates til sosialt fellesskap.
Landskapsarkitekten la vekt pa & utvikle gode uteomrader som skulle invitere til
samhold og aktivitet.

P& Skorpa skulle det veere god balanse mellom naturomrader og private boligomrader.
To tredjedeler av gya skulle fortsette a vaere et rekreasjonsomrade for hele Kristiansund,
med gyas naturlige badebasseng pa nordsiden er en populeer attraksjon. Som beboer
pa Skorpa vil man ha et variert turomrade, inkludert Valan og utsiktspunktet Pikhaugen,
«rett utenfor stuedgra».

Milepeeler:

e September 2017 - Bro til Melgya apnet — dette til glede ogsa for de som allerede
bodde pé Skorpa, da den erstattet den gamle, utrangerte broen. Det var
salgsstart pa felt 1.

e 2019 - Bro mellom Melgya og Skorpa ble bygd.

e 2019 -Byggestart felt 1.

e 2019 - Ny offentlig parkeringsplass ble bygd — for & legge til rette for at alle kunne
bruke friomradene pa Skorpa
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e 2020 - Innflytting felt 1 —Valen borettslag
e 2021- Ferdigstillelse infrastruktur fremtil felt 4
e 2022 - Byggestart felt 2 — Skorpa Atrium borettslag

A regulere et stort ubebygd omréade til boligbygging innebaerer alltid motstand og kritikk,
noe vi ogsa har fatt for Skorpa. Til denne kritikken vil vi si at vi virkelig har gjort alt vi kan
for a fa realisert visjonene vare for Skorpa. Dessverre har en rekke av gkte
byggekostnader, en full brems i nyboligmarkedet og etter hvert hgy rentekostnad for
investeringene «satt en stopper» for var videre utvikling av Skorpa. Vart engasjementet
for Skorpa er fortsatt sterkt, og vi er klar for 8 dele var erfaring og hjelpe de nye eiere og
kommunen for & sikre at omradet blir utviklet videre.

Det er alltid forskjellige interesser for en grunneier, prosjektutvikler og allmennheten.
Reguleringen av omradet gjgres gijennom offentlige prosesser — hvor alle kan komme
med innsigelser og uttalelser. | fortsettelsen — nar en reguleringsplan er stadfestet — er
det KBBL/utbyggers rolle & delta i utviklingen av prosjektet. Skorpa var et prosjekt hvor vi
hadde mulighet til & veere med & utvikle en bydel — samtidig som vi kunne legge til rette
for allmenn bruk av friomradet med parkering, stier osv.

6.2 Arsaken til konkursen i Skorpa Eiendom AS

Styret i Skorpa Eiendom AS besluttet den 27.02.24 4 melde oppbud av selskapet pa
grunn av en krevende gkonomisk situasjon som hadde vedvart over tid.

Skorpa Eiendom hadde lenge arbeidet for & realisere Skorpa som et viktig nytt boomrade
i Kristiansund. Investeringer i eiendom og infrastruktur har veert giennomfgrt med mal
om & skape et flott bomiljz i neerheten av et naturskjegnt omrade.

De siste arene har blitt stadig teffere for alle i eiendomsbransjen. Pandemien, krig i
Europa, og raske, hyppige renteendringer har skapt en stadig brattere motbakke for oss.
| tillegg, mens vi har inngatt forpliktende kontrakter, har prisene pa alt av materialer og
tjenester skutt i veeret, og salget av nye boliger har fullstendig stoppet opp.

Den gjennomsnittlige renteutvikling pa pantelédnet de siste arene illustrerer denne
utfordringen:

. 2020: 3,46%
. 2021: 3,23%
. 2022: 4,85%

. 2023: 6,34%

| tillegg til full stopp i nyboligsalget, hyppige renteendringer og hgy prisgkning pa
byggevarer og entreprengrtjenester, kan gvrige utfordringer i prosjektet oppsummeres
kort slik:

. Regulering og byggesak har tatt lang tid
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o Entreprengren for bruer og infrastruktur gikk konkurs som medfarte
forsinkelser og betydelige kostnadsgkninger, avdekte byggefeil ut over
garantibelgp, samt advokatkostander i forbindelse med rettsak i ettertid

o Ekstra runde med anbudskonkurranse med offentlig anskaffelse for & fa pa
plass ny entreprengr for ferdigstillelse av infrastruktur.

. Manglende tilgang pa entreprengrer i omradet

o Byggentreprengr pa felt 2 gikk konkurs (KBBL Bygg AS)

o Samarbeid med bank - lang saksbehandlingstid sett opp mot hyppige
endringer i markedet

o Krav til stgytiltak i Bentnesveien - flere boliger matte utbedres

Til tross for alle anstrengelser for & finne lgsninger og sikre ngdvendig finansiering,
mente styreti selskapet at det ikke lenger var grunnlag for videre drift.

Styret hadde forsgkt alt for & finne l@sninger og skaffe den finansieringen som var
ngdvendig, men sa ingen annen utvei enn at Skorpa Eiendom ma avvikles. Det var en
trist beslutning, bade for oss som brenner for & utvikle omradet, vare
underleverandgrer, men ikke minst for alle som har sett frem til & bo der.

Det var ingen ansatte i selskapet, men avviklingen vil likevel fa konsekvenser. Det vil
pavirke Kristiansund kommune og Sparebank1 Nordmgre som har lant selskapet
penger. Kristiansund kommune vil overta ansvaret for finansieringen av den nybygde
broen til Melaya, og Sparebank1 Nordmgre har pant i det meste av utbyggingsomradet
pa Skorpa.

En ny bro til Melgya var hgyst ngdvendig, og den er na pa plass til en kostnad som ville
kommet fagr eller siden uansett. Kommunen har i tillegg pant i deler av et felt som
sikkerhet for lanet. Man skal heller ikke glemme at kommunen vederlagsfritt har overtatt
ny bro til Melgya, ny bro til Skorpa, veinett, gatelys, vann- og avlgpsanlegg,
pumpestasjon og friareal.

Hvilke gkonomiske konsekvenser konkursen far for KBBL (og andre KBBL-selskap) er
besvarti punkt 2.8.1. Bobehandlingen i selskapet er ikke avsluttet pri dag.

Det var med tungt hjerte vi avsluttet dette kapittelet, og vi ser frem til 8 se Skorpa vokse
og utvikle seg under nye eiere.

6.2.1 Kristiansund kommune

Bakgrunnen for at det i 2012 ble inngatt en avtale med kommunen er at utbygger, Skorpa
Eiendom AS, skulle bygge ut et boligomrade med tilhgrende vei og bruer.
Reguleringsplanen for omradet ble behandlet i bystyret 19.06.12.

Utbyggingsavtalen mellom Skorpa Eiendom AS og Kristiansund kommune hadde som
formal & regulere partenes rettigheter og forpliktelser ved utbygging av nytt boligomrade
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pa Skorpa, samt bruer og adkomstvei. Avtalen gjaldt teknisk infrastruktur for vei, vann og
avlgp — samt regulert friomrade.

Anleggsbidragsavtalen mellom Kristiansund Kommune og Skorpa Eiendom AS
resulterte i at utbygger fikk samme avgiftsposisjon som kommunen. Kommunen sto
som byggherre ved opparbeidelse av infrastrukturen som de overtar etter ferdigstillelse i
takt med utfgrelsen.

Disse to avtalene sikrer rettigheter og plikter i utbyggingsperioden og skulle resultere i at
Kristiansund Kommune skulle overta vederlagsfritt ny bro til Melgya, ny bro til Skorpa,
veinett, gatelys, vann- og avlgpsledning, pumpestasjon og friareal. Skorpa Eiendom AS
skulle pa vanlig mate betale byggesaksgebyr, fradeling mm.

Det ble inngatt en koordineringsavtale mellom SpareBank 1 Nordvest, Kristiansund
Kommune og Skorpa Eiendom AS. Bakgrunnen for avtalen var a regulere partenes
sikkerheter og deknings-/prioriteringsrekkefalge ved realisasjon av pantesikkerheten.
Avtalen omtaler bla at kommunen utsetter betaling av Melgybrua pa NOK 20,8 mill for
inntil ti ar (01.09.25), og at dette sikres med at Kristiansund kommune far pantifelt 7 (se
mer om panteti punkt 6.2.2).

Det er en pagaende juridisk prosess med Rune Holt, som har kjgpt fordringen fra
tidligere grunnentreprengr (NRG) som gikk konkurs i 2020. Rune Holt har saksgkt
Kristiansund Kommune, og saken har veert avholdt i Tingretten i mai i ar. Etter var
mening har kommunen en god sak og vi mener at krav som er stilt ikke er reelle. Saken
ma dessverre gjennom rettspappratet for & fa sin avgjgrelse — og i skrivende stund
foreligger ikke dom.

6.2.2 Manglende tinglysing av avtaler

Kristiansund Kommune

Som det fremkommer over (punkt 6.2.1), ble det inngatt en koordineringsavtale mellom
SpareBank 1 Nordvest, Kristiansund Kommune og Skorpa Eiendom AS. Denne avtalen
ble inngatt for & sikre kommunens pant i felt 7 pa Skorpa. Avtalen fastsetter deknings-
og prioritetsrekkefglge mellom kommunen og banken.

Felt 7-som kommunen har panti - var ikke fradelt med eget bruksnummer, og dermed
var det ingen mulighet for & tinglyse pantet — dette fremkommer av avtalen. For & kunne
fradele feltet med eget bruksnummer, er det flere kriterier som skal oppfylles i henhold
til Plan- og bygningsloven § 18-1 — som for eksempel at offentlig vei skal veere
opparbeidet og godkjent, hovedavlgpsledning og hovedvannledning skal veere fart til og
langs tomten. Utbyggingen av infrastrukturen var ikke kommet s& langt pa Skorpa at
dette var utfgrt for felt 7. Feltet kunne derfor ikke fradeles med eget bruksnummer — og
det ble derfor inngatt en koordineringsavtale som fastsatte hvordan
prioritetsrekkefglgen mellom panthaverne skulle veere.
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Selger av tomtegrunn Melgya

Det ble i 2015 inngatt en avtale om grunn og rettigheter pa Melgya. Avtalen gikk ut pa at
Skorpa Eiendom AS skulle fa grunn og rettigheter til bygging, anlegg og drift/vedlikehold
av vei og annen infrastruktur over eiendommen i henhold til reguleringsplanen. Som
kompensasjon for veigrunn skulle selger/avtalepart bl.a fa overdratt en eneboligtomt i
byggetrinn 1 pa Skorpa.

Nar tomten som skulle overdras var fradelt (hadde fatt eget bruksnummer), kunne
tomten overskjgtes mot dekning av omkostningene (dette i henhold til inngatt avtale). |
denne forbindelse ble selger/avtalepart kontaktet muntlig og skriftlig gjentatte ganger,
uten at vedkommende kom med tilbakemelding som gjorde at tinglysingen kunne
giennomfgres.

Pa det tidspunktet Skorpa Eiendom AS meldte oppbud var falgelig tomten fortsatt ikke
overskjgtet. Den skriftlige avtalen mellom partene dokumenterer at selger/avtalepart
skal ha eiendomsretten til tomten.

6.2.3 De som har tapt penger pa konkursen

Styret ansker nok en gang a uttrykke at vi er veldig lei oss for de konsekvenser oppbudet
av Skorpa Eiendom AS far for alle berarte.

Farst og fremst er det trist at de som hadde kjgpt bolig i Skorpa Atrium borettslag ikke
fikk oppfylt sin dram om 4 flytte til Skorpa (alle kjgperne har i ettertid trukket seg fra
kontraktene). Kjgperne har ikke lidd noe gkonomisk tap i henhold til kjgpekontrakten,
men har samtidig investert mye tid og ressurser i planlegging av sin nye bolig. Vi
beklager veldig de uheldige omstendighetene for disse kjgperne og vi skulle gjerne sett
at det na var godt med livi felt 2.

Konkursen vil ogséa pavirke Kristiansund kommune og SpareBank 1 Nordmgre som har
lant selskapet penger. Kristiansund kommune vil overta ansvaret for finansieringen av
den nybygde broen til Melgya, og SpareBank 1 Nordmgre har panti det meste av
utbyggingsomradet.

En ny bro til Melgya var hgyst ngdvendig, og den er na pa plass til en kostnad som ville
kommet fgr eller siden. Kommunen har i tillegg pant i deler av felt 7 som sikkerhet for
lanet (se punkt 6.2.2 vedr avtalen om pant). Kommunen har, oppi alt, vederlagsfritt
overtatt ny bro til Melgya, ny bro til Skorpa, veinett, gatelys, vann- og avlgpsledning,
pumpestasjon og friareal.
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7 Diverse
7.1 medlem@kbbl.no

Som skrevet om i punkt 4.1 medlemsinvolvering har vi opprettet en egen mailadresse
hvor medlemmene kan sende spgrsmal til styret eller administrasjonen i KBBL. Denne
vil vi fortsette a bruke fremover, ogsa etter generalforsamlingen, slik at medlemmene
alltid kan henvende seg til oss (styret og administrasjonen) med sparsmal,
kommentarer og forslag.

| tiden som kommer, haper vi at alle medlemmer som sitter pa spgrsmal, sender oss
disse pa medlem@kbbl.no.

Vi lover at ingen sparsmal skal fa sta ubesvarte, og vi har involvert bade juridisk
ekspertise og revisor for & besvare alt sa godt som mulig. Som styremedlemmer er vi
opptatte avat KBBL, som medlemseid selskap og en lokal samfunnsbygger, alltid skal
opptre ryddig i lokalmiljget og overfor medlemmene.

7.2 Medias handtering, kommentarfeltene

Som vi ogsa har sagt i mediene, gnsker vi kritikk velkommen. Vi tler debatt og mener
apenhet er avgjgrende viktig. Men det er ogsa viktig at diskusjonen er basert pa riktige
fakta.

Styreleder og daglig leder i KBBL har gjentatte ganger fatt henvendelser fra Tidens Krav
med spgrsmal til de artiklene som er publisert. | flere tilfeller har vi reagert pa media sin
bruk av KBBL-navnet og det etterlatte inntrykket av overskrift/ingress som gir et
misvisende og feil bilde av situasjonen. Eksempelvis har media gjentatte ganger brukt
benevnelsen «KBBL-konkursen» nar de har omtalt konkursene i de tre deleide
selskapene det gjelder.

Kommentarfeltene har veert flittig brukt av mange, og vi ser ofte kommentarer som tyder
pa at saken ikke er ordentlig lest eller fullgodt belyst for leseren. Vi forstar at dette kan
skje, spesielt nar overskrifter og ingresser kan gi et ufullstendig eller misvisende bilde av
innholdet.

For oss er det viktig 8 sgrge for at medlemmene er godt informert om nyhetene fra KBBL
for de tas uti offentligheten. Eksempelvis ble de som var mest bergrt av konkursen
(eksempelvis kjgpere, bank, leverandgrer osv) informert far gvrige medlemmer og
offentligheten. Dette er helt klart noe vi kan bli bedre pa - men samtidig har ikke vi alltid
veert klar over hva som kommer i media og nar. Vivili tiden fremover forsgke a informere
medlemmene vére raskt nar det er saker av interesse — og da fortrinnsvis gjennom
nyhetsbrev og hjemmesiden var; www.kbbl.no.
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8. Avslutningsvis fra styret

Redegjarelsen er fra styret i KBBL og er utarbeidet for & gi informasjon til
generalforsamlingen og medlemmene.

Redegjgrelsen kommer som falge av at det har blitt etterspurt informasjon og reflekterer
de konkrete spgrsmal som er stilt fra medlemmene — samt den generelle kritikken som
er kommet gjiennom media.

Avslutningsvis vil vi gi en kort oppsummering av de tiltakene vi har satt i gang - og de
tiltakene vi vil sette i gang for 8 gi informasjon til medlemmene vare:

Informasjon og kommunikasjon

Vi gnsker & forbedre informasjonsflyten og dialogen med vare medlemmer, slik at de far
stgrre medvirkning og pavirkning. Vi har opprette en egen «forslagskasse» pa
medlem@kbbl.no hvor medlemmene kan sende sparsmal til styret eller
administrasjonen.

Vi har flere kommunikasjonskanaler som nyhetsbrev, hjemmeside, MinSide, sosiale
medier og Bomagasinet. Vi vil fremover gjgre vart ytterste for 8 kommunisere mer og
bedre gjiennom disse kanalene.

Videre planlegger vi 8 arrangere en medlemskonferanse med bade faglig innhold og
workshops, slik at medlemmene kan gi innspill til hvordan KBBL skal utvikle segi arene
fremover. Informasjon fra KBBL vil bli gitt til medlemmene for offentligheten,
hovedsakelig via nyhetsbrev og hjemmesiden var.

Daglig leders avtale om naeringsvirksomhet

Styret vil papeke at handlene i ledd av daglig leders neeringsvirksomhet er gjennomfart
etter avklaring med styret.

Styret ser i ettertid at disse avtalene med fordel burde veert unngéatt - til tross for at det
har kommet KBBL og medlemmene til gode gjennom flotte boligprosjekter.

Selv om styret hele veien har veert informert om, og komfortable med, daglig leders
naeringsvirksomhet, har styret sammen med daglig leder besluttet at den riktige og
ryddigste veien fremover vil veere 8 forhindre lignende saker. Derfor har styret og daglig
leder blitt enige om at daglig leder fremover ikke skal selge nyboliger i KBBLs
markedsomrade. Dagens tomteinvestering vil gradvis bli utfaset ved tomtesalg og/eller
salg av selskapet. Styret og daglig leder mener disse forsiktighetsprinsippene vil tjene
KBBL ved at man kan unnga lignende situasjoner i fremtiden.
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Ansatte

Sittende styret vil oppfordre til at det i den kommende styreperiode utformes nye
retningslinjer for KBBLs ansatte, som tar for seg eierskap, skonomiske disposisjoner og
annet arbeid ved siden avjobben i KBBL.

Styrets redegjorelse

Denne redegjgrelsen er utarbeidet for a gi klar og grundig informasjon til
generalforsamlingen og medlemmene. Den kommer som et svar pa etterspurt
informasjon, spesielt etter at tre av vare deleide selskaper meldte oppbud. Styret er
opptatt av at alle faktiske forhold skal veere belyst og informert. Redegjgrelsen
reflekterer de konkrete spgrsmalene som er stilt fra medlemmene, samt den generelle
kritikken som er kommet giennom media.

Ekstern juridisk giennomgang

Styret har besluttet & fa gjennomfart en juridisk giennomgang med fokus pa om lagets
forvaltning av diverse problemengasjementer framstar som forsvarlig vurdert, herunder
om styret og administrasjonens saksbehandling framstar som forsvarlig vurdert, om det
er handlet i samsvar med fullmakter osv. Sparsmal rundt daglig leders forhold vil ogsa
innga i den juridiske gjennomgangen.

Den juridiske giennomgangen utfgres i tiden frem mot generalforsamlingen og vil bli
presentert pa generalforsamlingen.

Orientering fra revisor pa generalforsamlingen

Vi har bedt revisor om & gi en utvidet redegjarelse om den gkonomiske stillingen til laget
pa generalforsamlingen. Det er sveert viktig 8 belyse selskapets gkonomi grundig, med
svar pa alle de detaljerte spgrsmalene som har kommet og kommer.

KBBL vil sta seg godt ogsa na nar det er toffe tider i bransjen. Som samfunnsbygger, vil vi
alltid gripe de gode mulighetene for & bygge, utvikle og forvalte gode prosjekter til det
beste for medlemmene vare. Det skal vi fortsette med i fremtiden, og vi har gkonomisk
kraft til & fortsette med dette ogsa i den kommende perioden.

Vi haper informasjonen gitt i denne redegjerelsen gir svar pa det som har veert uklart og
ubesvart - og at de nevnte tiltakene vil gjgre det enklere fremover for medlemmene bade
afainformasjon, svar og medvirkning til hvordan KBBL skal utvikle seg fremover.
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Vi har selvfglgelig leert mye av de prosessene vi har veert igijennom det siste halve aret -
og vilta med oss all den leerdommen i det videre styrearbeidet for sammen & bidra til at
KBBL ogsa i fremtiden skal skaffe og forvalte boliger til sine medlemmer.

Vi ser na frem til 8 mgte de valgte delegatene pa generalforsamlingen var — og vi i styret
skal gjare vart ytterste for 8 besvar de spgrsmal som eventuelt fortsatt er ubesvarte,
sammen med ledelsen, revisor og gjennom den eksterne juridiske giennomgangen.

Kristiansund, 31.05.24
Med vennlig hilsen styret i KBBL

Vidar Fagerheim, styreleder

Astrid Rgnning, nestleder

Stein Kristiansen, styremedlem

Bard Munkhaug, styremedlem

Cathrine Husby, styremedlem

Arne Grgdahl, styremedlem (kommunens representant)
Heidi Saether, styremedlem (ansattes representant)

Annicken Hjelle, 1. varamedlem
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