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Selskabsmeddelelse nr. 10/2010 
 
Delårsrapport 1. kvartal 2010 

 
 
 
 

Århus 31. maj 2010 
 

 
 

 
Kvartal præget af tab ved salg af ejendom og afsluttet salg af projekt.  

 Resultat af primær drift er negativt med 3,1 mio. kr. (2009: +3,6 mio. kr.). 
Periodens resultat er negativt med 22,6 mio. kr.(2009: -1,6 mio. kr.). Heraf 
udgør tabet ved salg af ejendom og afsluttet salg af udviklingsprojekt 15 
mio. kr.   

 Egenkapitalen er faldet  med periodens negative resultat og udgør nu 83,6 
mio. Ændringen i balancesummen har været af samme størrelsesorden 
som periodens negative resultat, sammenholdt med ultimo 2009. 
 

 Olicom er fortsat i forhandlinger med Selskabets finansieringskilder om 
oprulning af ydelser for 1. halvår samt tilvejebringelse af nye lånefaciliteter, 
som tidligere oplyst i selskabsmeddelelse nr. 9 fra 28. maj 2010.   

 For de norske aktiviteter er salget afsluttet  til en pris på  30 mio. kr. med 
regnskabsmæssig virkning fra 1. december 2009.  Dette medfører et tab 
ved salg af udviklingsprojekter på 13 mio. kr. 

 Kontortårnene i Selskabets ejendom i Odense er solgt til 34 mio. kr. til 
fagforeningen HK med virkning pr. 1/10 2010 og medfører et tab ved salg 
af ejendomme  på 2 mio. kr. Salget er   positivt for den fremtidige likviditet 
med  ca. 3 mio. kr. årligt, idet ejendommen på 8.000 m2 ikke har været 
udlejet siden SKAT fraflyttede lejemålet i 2008.   

 Kvartalet er præget af forsinkelser i salg af projekter og ejendomme, der 
var forventet realiseret i 1. halvår, men som nu først forventes gennemført i 
2. halvår.  

 Selskabet har fortsat en presset likviditetssituation, som især skyldes 
forsinkelser af salg af de norske aktiviteter, ejendomme og projekter, der 
var forventet realiseret i 1. halvår, men som nu først forventes gennemført i 
2. halvår. 

 Resultatforventningerne til 2010 er ikke oplyst i delårsrapporten, idet disse 
ikke på rimelig vis kan vurderes under de nuværende markedsforhold. 
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Begivenheder efter afslutning af kvartalet 

 

 Olicom er fortsat i forhandlinger med Selskabets finansieringskilder om 
oprulning af ydelser for 1. halvår samt tilvejebringelse af nye lånefaciliteter, 
som tidligere oplyst i selskabsmeddelelse nr. 9 fra 28. maj 2010.   

 I Marielyst Feriecenter, Falster er der i salgsperiodens opstart solgt 6 
ferieboliger, medens andre 6 er reserverede. Dette er som budgetteret, og 
der forventes solgt 40 feriehuse i 2010. (Solgt 60 feriehuse 2009).  

 I projektet Gribskov beliggende i Helsinge er der solgt erhvervsgrund for 
1,5 mio. kr., og der er forhandlinger om indgåelse af aftale med Domea om 
overtagelse af ca. halvdelen af den resterende grund til brug for 
almennyttigt boligbyggeri, hvor Gribskov Kommune netop har vedtaget at 
yde støtte til minimum 50 almennyttige boliger. 

 Kuratorerne i Aktiv Gruppen Holding A/S under konkurs har i hovedtræk 
godkendt overdragelserne af datterselskaber m.m. til det daværende 
søsterselskab Aktiv Gruppen Udvikling A/S.   

 
Tilpasning af forretningsplanen 

 

 Selskabet har under de nuværende markedsbetingelser tilpasset sin 
forretningsplan med fokus på at fastholde og forædle værdier på Selskabets 
projekter. Hovedparten af Selskabets ejendomme vil blive forsøgt afhændet 
til markedspriser.  
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Olicom A/S 1. kvartal 2010 
 
Væsentlige hændelser i perioden   
En af Selskabets større banker, Capinordic Bank, gik konkurs, og den tidligere 
bankforretning overgik til Finansieringsselskabet af 11/2-2010 A/S, der ejes af 
Finansiel Stabilitet A/S. Der har og føres stadig drøftelser med 
Finansieringsselskabet  vedr. en afklaring af afvikling af Selskabets gæld,  men en 
endelig aftale er ikke indgået herom på nuværende tidspunkt.  
 
De norske aktiviteter blev i slutningen af 2009 solgt på v sædvanlige betingelser til 
en norsk investorgruppe, hvor bl.a. den daglige ledelse i selskaberne deltog, men 
da denne handel bl.a. var aftalt finansieret via lån i Capinordic Bank, og da disse 
endnu ikke var udbetalt på tidspunktet for bankens konkurs, kom handelens 
endelige gennemførelse aldrig på plads. Der har derfor i perioden op til nu været 
ført forhandlinger om alternative finansieringsmuligheder samt overtagelse på 
andre betingelser med forskellige parter, og resultatet blev en afslutning af 
handelen til ovennævnte norske investorgruppe for en kontantpris på 30 mio. kr.  
jf. den netop udsendte selskabsmeddelelse herom af 27. maj 2010. Dette har 
betydet 1. en yderligere regnskabsmæssigt tab på de norske aktiviteter på kr. 13 
kr. mio. ift..  Årsrapporten for 2009. 
 
Investeringsejendomme 
Selskabet har i perioden konstateret en fortsat vanskelig markedssituation med 
hensyn til muligheden for forbedring af lejesituationen og har således stadig nogle 
uudlejede kontorer og lagerfaciliteter. Selskabet har dog efter kvartalets afslutning 
fået solgt størstedelen af de uudlejede kontorlokaler, kontortårnene i Odense 
ejendommen, som omtalt senere i denne meddelelse.  
 
De resterende ejendomme i porteføljen søges fortsat afhændet, og der er konkrete 
igangværende forhandlinger. 
 
Projekter 
Projektporteføljen domineres værdimæssigt efter frasalget af Norge især af 2 store 
projekter i Danmark (Herning og Odense). Herudover er der en del mindre 
projekter.  
 
Selskabet værdiansætter projektporteføljen til kostpris eller en lavere 
nettorealisationsværdi( salgspris med fradrag for forventede salgsomkostninger). 
På baggrund af det meget vanskelige marked for projektudvikling, resulterede 
dette i en betydelig nedskrivning af disse projekter i årsregnskabet for 2009. 
Vurderingen er sket ud fra vurderet forventet projektværdi, ved en afhændelse i det 
nuværende marked i en ustresset situation. 
 
Herning 
I Herning blev der i slutningen af 2007 indgået et banebrydende samarbejde med 
Herning Kommune om udviklingen af et areal på ca. 800 hektar i den nordlige del 
af Herning. Samarbejdet er etableret i form af et fælles selskab, hvor kommunen 
ejer 40% og Aktiv Gruppen 60%. 
 
Selskabet udgør det fælles udviklingsselskab og skal fungere således, at 
kommunen indskyder deres jordbesiddelser i området i selskabet samtidig med, at 
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Aktiv Gruppen finansierer udviklingen af arealet og køber de tilstødende private 
jorder, der også skal indgå i projektet. 
 
De primære elementer i 1. etape af projektet udgør: 
 

 Anlæg af sø og udstykning af ca. 500 parcelhusgrunde ved Holing sø og på 
2 øer i søen, hvoraf mange får direkte adgang til søen 

 Etablering af infrastruktur indenfor området 

 Etablering af internationalt golfcenter med 36 + 9 hullers golfbane 

 Udstykning af ca. 525 parcelhusgrunde ved golfbanerne, således at 
boligområderne ligger direkte ud til golfbanerne 

 Erhvervsudstykning ved Vesterholmsvej til anvendelse til kontor, lager og 
lettere produktion 

 Etablering af 85-100 ferieboliger 
 
Herudover forventes i senere etaper etableret ca. 1.000 yderligere boliger i 
området, ligesom der ned til søen bliver et stort erhvervsområde til kontorer og 
liberale erhverv samt enkelte boliger. 
 
Lokalplanlægningen har været forsinket og status herpå er nu således: 
 

 Masterplan for området er politisk godkendt i marts 2008 

 Lokalplaner og kommuneplantillæg udarbejdes sideordnet og lokalplaner 
for Sø og boliger ved søen, for erhvervsområdet, samt for et boligområde 
ved golfdelen, er netop godkendt, mens de resterende planer for golf og 
boliger ved golfbanen forventes godkendt senere. 

 
Når det fælles selskab starter den egentlige kommercielle aktivitet og 
planlægningen er afsluttet, skal kommunen sælge sine aktier i det fælles selskab. 
 
Det forventes, at de første parcelhusgrunde kan sættes til salg i slutningen af 
2010, og at byggemodningen starter primo 2011, men de endelige tidspunkter 
herfor er afhængige af flere forhold således, at disse muligvis ændres med op til ½ 
år. 
 
Odense 
 
På Kanalvej 150-154 i Odense, på vestsiden af Odense Kanal, ejes et større 
område, hvorpå der i slutningen af 2009 blev vedtaget en ny rammeplan, der giver 
mulighed for, at der kan bygges tæt og relativt højt på ejendommen.  
 
Udviklingsområdet forudsættes bebygget til kontor- og boligformål med en 
gennemsnitlig bebyggelsesprocent på omkring 100, hvorved der på arealet i alt 
kan bygges ca. 60.000 m2. 
 
Samtidig med vedtagelsen af den nye rammeplan, vedtog Odense Byråd, at der 
skal etableres en nordlig omfartsvej med en bro over Odense Kanal lige nord for 
denne ejendom. Broen forventes at stå færdig 2013, og på denne baggrund vil 
attraktiviteten for ejendommen ganske sikkert øges de næste år. 
 
Ejendommen er i dag bebygget med ca. 17.500 m2, der tidligere har været 
finérfabrik med tilhørende kontorer. Disse lokaler har en tomgang på ca. 50 % , og 
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denne udlejning forventes forbedret gennem 2010, således at den bidrager positivt 
til driften, indtil der igen bliver marked for at udvikle projekter af denne størrelse. 
 
Øvrige projekter: 
 
Af øvrige udviklingsprojekter skal særligt nævnes følgende: 
 
Aktiv Gruppens samarbejde med Dansk Folkeferie om udvikling og salg af deres 
feriecenter, Marielyst Feriecenter på Falster, resulterede i 2009 med salg af 60 
ferieboliger ud af 118. Salgsprocessen for 2010 er netop igangsat, og salget er 
startet tilfredsstillende med 6 indgåede salgsaftaler og andre 6 er reserverede i 
maj måned. Dette er som budgetteret, og der forventes solgt 40 feriehuse i 2010. 
 
I Helsinge ejes et centralt beliggende areal til opførelse af ca. 130 boliger. Der er 
udarbejdet en ændring af projektet således at der kan etableres minimum 50 
almennyttige boliger på arealet. 
 
Marina Husene i Vordingborg vedrører 3 opførte punkthuse ned til 
lystbådehavnen, hvor der mangler salg af 8 lejligheder. Disse er under udlejning, 
og der forhandles samtidig om salg af disse. Gennemføres dette, arbejdes der på 
at opføre yderligere 1 punkthus med 7 lejligheder, hvis finansiering heraf kan 
opnås. Der kan i alt opføres 3 blokke mere på ejendommen. 
 
I Troense på Tåsinge kan der opføres boliger på ca. 10.000 m2 i tæt lav byggeri. 
Der arbejdes på, at bytte dette helt eller delvist med udlejede beboelseslejligheder. 
 
IT porteføljeselskaber 
 
Anpartsselskabet af 10. april 2006 (der gennem samarbejdet med IVS A/S ejer 
Selskabets IT-aktiviteter i selskabetScalado AB) blev i april 2009 solgt kontant for 
10 mio. kr. Såfremt Anpartsselskabet kan videresælges til en højere pris inden 
udgangen af 2011, tilkommer der Selskabet en andel heraf. Køber har indtil 
udgangen af 2010 en putoption og kan således levere selskabet tilbage til en pris 
af 10 mio. kr. plus renter.  
 
Regnskabskommentarer 
 
Regnskab for Olicom   
Delårsrapporten der omfatter et sammendraget koncernregnskab er aflagt efter 
den internationale regnskabsstandard IAS 34 for delårsrapporter og dermed i 
overensstemmelse med International Financial Reporting Standards, som er 
godkendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til regnskabsaflæggelse for 
børsnoterede selskaber. Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til 
årsrapporten for 2009. 
 
Resultat af primær drift 
Resultatet af Selskabets primære drift var negativt med 3.125 mod +3.552 t.kr. i 
2009. Ændringen kan især tilskrives at de norske aktiviteter er solgt og derfor ikke 
bidrager til driften i år. Der er ikke fundet behov for værdireguleringer af 
investeringsejendommene eller porteføljeinvesteringerne ud over at de frasolgte 
aktiviteter, kontortårne og norske aktiviteter, som er reguleret til den beregnede  
nettosalgspris med i alt 15 mio. kr.  
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Finansielle poster 
Selskabet havde i perioden en nettofinansieringsudgift på 4.452 t.kr. kr. mod 5.814 
kr. året før (væsentligst Castor Holding). Dette skal ses i sammenhæng med den 
betydelige ændring af koncernens gæld i forbindelse med frasalg af især de norske 
aktiviteter. 
 
Skat af periodens resultat 
Periodens resultat udløser ikke skat. 
 
Periodens resultat 
For 1. kvartal 2009 blev Selskabets nettoresultat et underskud på 22.577 t.kr. mod 
et underskud sidste år på 1.595 t.kr.  
 
 
BALANCE 
 
Balanceændringen sammenlignet med ultimo 2009 har væsentligst bestået af 
periodens resultat. 
 
Forventninger til 2010 
Selskabet har gennem 2009 arbejdet på at nedbringe balancen og selskabets 
omkostninger, og dette vil fortsætte gennem 2010. Det er vores forventning, at 
ejendomsmarkedet fortsat i udpræget grad vil være påvirket af kredit- og 
likviditetskrisen, der er kommet i kølvandet på finanskrisen, hvorved antallet af 
handler med især erhvervsejendomme og udviklingsprojekter forventes at være 
begrænset i 2010, medmindre der er særlige drivere til de enkelte handler. Det 
arbejde Selskabet har udført gennem 2009 for at skabe særlige situationer 
omkring enkelte handler ser ud til at udvikle sig positivt, så vi forventer, at der i 
løbet af 2010 alligevel kan indgås flere positive handler indenfor disse segmenter. 
 
Herudover forventes det primært at være salg af færdige helårs- og fritidsboliger, 
samt fornuftige byttehandler, hvor ejendomme med udviklingspotentialer kan 
byttes med cash-flow-genererende ejendomme, der kan gennemføres. 
 
Det er dog stadig vanskeligt at vurdere, hvorledes krisen vil udvikle sig, og hvilke 
konsekvenser det vil få på projekterne og Selskabets låneforhold. Selskabet er i 
løbende tæt dialog med finansieringskilder for at forsøge at fastholde faciliteterne, 
hvilket vi forventer fortsat lykkes som hidtil.  
 
Da disse usikkerheder har væsentlig indflydelse på selskabets fremtidige resultat, 
vil det ikke være muligt at give et nogenlunde rimeligt niveau af selskabets 
forventede resultat for 2010.  
 
Ledelsespåtegning 
Vi har dags dato behandlet og godkendt Delårsrapporten for 1. kvartal 2010 for 
Olicom A/S. 
 
Delårsrapporten omfatter et sammendraget koncernregnskab, der er aflagt efter 
den internationale regnskabsstandard IAS 34 for delårsrapporter og er dermed 
baseret på årsrapporten, der aflægges i overensstemmelse med International 
Financial Reporting Standards, som er godkendt af EU og yderligere danske 
oplysningskrav til regnskabsaflæggelse for børsnoterede selskaber. Vi anser den 
valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at Delårsrapporten giver et 
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retvisende billede af Olicom A/S’ aktiver, passiver og finansielle stilling og 
pengestrømme samt resultatet. 
 
Ledelsens beretning giver endvidere en retvisende redegørelse for udviklingen i 
koncernens aktiviteter og økonomiske forhold samt en beskrivelse af de 
væsentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som koncernen står overfor. 
 
 
 
 
Århus, den 31. maj 2010 
 
 
Direktionen: 

 
 
 
Michael Secher     
Adm. direktør      

 
 
 
 
Bestyrelsen: 

 
 
 
Eric Korre Horten  Per Brøndum Andersen  

Formand 
 
 
 

Keld Friis    
 
Bilag 
Resultatopgørelse, balance, specifikation af egenkapitalens udvikling, 
pengestrømsopgørelse samt segment note for koncernen er vedlagt som bilag. 
 
Udsagn om fremtiden 
Denne pressemeddelelse indeholder udsagn om fremtiden, der er underkastet 
risici og usikkerhed, som kan medføre, at de faktiske resultater afviger fra de 
forudsete resultater. 
 
 

Om Olicom 
Yderligere information kan findes på websiden www.olicom.com. 

 
For yderligere information kontakt venligst adm. dir. Michael Secher, tel. +45 4527 0000 
eller e-mail ms@olicom.com. 
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Bilag – Resumeret koncernregnskab for Olicom A/S 
 

Resultatopgørelse (urevideret) 

    

(i DKK 1.000 undtagen beløb pr. aktie) 1. januar - 31. marts 

 2010  2009 

    

Omsætning udviklingsaktiviteter 663  19.170 

Vareforbrug udviklingsprojekter -2.438  -12.967 

Lejeindtægter fra investeringsejendomme 2.115  2.463 

    

Bruttoresultat 340  8.666 

    

Andre driftsindtægter 0  178 

Andre eksterne omkostninger -1.748  -3.260 

Personaleomkostninger -1.717  -2.031 

    

Resultat af primær drift før værdireguleringer -3.125  3.552 

    

Tab ved salg af ejendomme -2.000  - 

Tab på salg af udviklingsprojekter -13.000  - 

    

Resultat af primær drift før renter -18.125  886 

    

Finansieringsindtægter 271  259 

Finansieringsudgifter -4.723  -6.072 

    

Ordinært resultat før skat -22.577  -2.261 

    

Skat af årets resultat 0  666 

    

Årets resultat -22.577     -1.595 

    

Resultat pr. aktie -0,02  -0,00 

    

Vægtet gennemsnitligt antal udestående aktier (i 1.000 stk.) 1.183.921  1.183.921 
 

Totalindkomstopgørelse    

Årets resultat -22.577  -1.595 

Valutakursregulering 0  0 

Totalindkomst -22.577  -1.595 
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Bilag – Resumeret koncernregnskab for Olicom A/S (fortsat) 

Balance (urevideret) 

    

(i DKK 1.000) 31. marts  31. december 

 2010  2009 

 (urevideret)  (revideret) 

AKTIVER    

    

Investeringsejendomme 81.565  117.565 

Øvrige materielle anlægsaktiver 756  805 

Materielle anlægsaktiver 82.321  118.370 

    

Øvrige finansielle anlægsaktiver 42.139  41.870 

Finansielle anlægsaktiver 42.139  41.870 

    

Anlægsaktiver 124.460  160.240 

    

Igangværende arbejder 241.042  240.982 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 64.585  47.499 

Andre tilgodehavender 2.846  2.710 

Udskudt skat 10.210  10.210 

Periodeafgrænsningsposter 1.025  1.358 

Kortfristede aktiver 319.708  302.759 

    

Likvide beholdninger 1.990  2.063 

    

AKTIVER I ALT 446.158  465.062 
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Bilag – Resumeret koncernregnskab for Olicom A/S (fortsat) 
 

Balance (urevideret) 

    

(i DKK 1.000) 31. marts  31. december 

 2010  2009 

 (urevideret)  (revideret) 

PASSIVER    

    

Koncernens egenkapital 83.623  106.197 

Minoritetsandel 0  0 

Egenkapital 83.623  106.197 

    

Hensættelse til udskudt skat 10.244  10.244 

Udskudt skat i alt 10.244  10.244 

    

Kreditinstitutter 130.582  131.327 

Anden langfristet gæld 30.560  30.096 

Langfristede gældsforpligtelser 161.142  161.423 

    

Kreditinstitutter 162.390  162.295 

Leverandører af varer og tjenesteydelser, skyldige 
omkostninger og anden gæld 28.759  24.903 

Kortfristede gældsforpligtelser 191.149  187.198 

    

PASSIVER I ALT 446.158  465.062 
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EGENKAPITALOPGØRELSE (urevideret)     Overført   

   Overkurs  resultat   

(i DKK 1.000) Aktie-  ved  og andre   

 kapital  emission  reserver  I alt 

        

Saldo pr. 1. januar 2010 295.980  17.674  -207.457  106.197 

        

        

Årets resultat     -22.577  -22.577 

Valutakursregulering udenlandske enheder m.m.     0  0 

Totalindkomst 0  0  -22.577  -22.577 

        

        

Transaktioner vedrørende ejere 0  0  -22.577  -22.577 

Saldo pr. 31. marts 2010 295.980  17.674  -230.034  83.620 

        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 



                        

Olicom A/S, Europaplads 16, 3. sal, 8000 Århus C 
Tel. +45 4527 0027 

info@olicom.com - www.olicom.com 
CVR nr. 76 80 00 14 

Side 12 af 13 

  

 
 
Pengestrømsopgørelse (urevideret) 

    

(i DKK 1.000) 1. januar - 31. marts 

        2010         2009 

    

Årets resultat før renter, skat og værdireguleringer -3.125  3.552 

Ændring i driftskapital 7.785  -12.701 

    

Pengestrømme fra drift før renter 4.660  -9.149 

    

Kontante renteindbetalinger  271  259 

Kontante renteudbetalinger -4.723  -6.072 

    

Pengestrømme fra ordinær drift 208  -14.962 

    

Betalt skat 0  0 

    

Pengestrømme fra driftsaktivitet 208  -14.962 

    

Køb af materielle aktiver 0  -402 

    

Pengestrømme fra investeringsaktivitet 0  -402 

    

Indbetaling ved optagelse af lån 0  5.644 

Udbetaling ved tilbagebetaling af lån -281  -2.190 

    

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet -281  3.454 

    

Ændring i likvider -73  -11.910 

Likvider 1. januar 2.063  12.960 

    

Likvider 31. marts 1.990     1.050 
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Segmentoplysninger 

 
Olicom koncernen er opdelt i 2 segmenter henholdsvis ejendomme og 
projektudvikling og salg af projekter (udvikling).  
 
 

 Investering      Udvikling     Ikke fordelte poster Konsolideret  

 kr. 1.000      kr. 1.000     kr. 1.000               kr. 1.000  

 2010 2009 2010 2009 2010 2008 2010 2009 

         

Omsætning......................................... 2.115 2.463 663 19.170 0 0 2.778 21.633 

         

Resultat af primær drift før 
værdireguleringer............................. 658 -298 -3.783 3.850 0 0 -3.125 3.552 

         

Værdireguleringer, nedskrivninger og 
hensættelser mod tab ………………. -2.000 0 -13.000 0 0 0 -15.000 0 

         

Ordinært resultat før skat ................ -4.535 -298 18.042 3.850 0 0 3.552 3.552 

         

Periodens resultat fortsættende aktiviteter.. -4.535 -3.584 -18.042 1.989 0 0 -1.595 -1.595 

         

Årets resultat ikke-fortsættende aktiviteter 0 0 0 0 0 0 0 0 

         

Periodens resultat............................. -4.535 -3.584 -18.042 1.989 0 0 -1.595 -1.595 

         

Langfristede aktiver ............................ 81.595 205.690 28.556 669 14.309 24.310 124.460 230.669 

         

Aktiver i alt ......................................... 190.680 354.159 241.169 402.695 14.309 24.310 446.158 781.164 

         

Kortfristede forpligtelser ..................... 111.268 105.960 79.881 257.324 0 0 191.149 363.284 

Langfristede forpligtelser .................... 124.524 143.711 36.618 31.977 0 0 161.142 175.688 

         

Tilgang anlægsinvesteringer .............. 0 0 0 402 0 0 0 402 

         

Afskrivninger anlægsinvesteringer ..... 0 0 49 333 0 0 49 333 

 
Ikke fordelte poster vedrører især Olicoms tidligere IT-porteføljeinvesteringer.  
 
 
 

 


