
  
 

 

 

SELSKABSMEDDELELSE 

CEMAT A/S • SILICIUMVEJ 1 • DK-3600  FREDERIKSSUND • DENMARK • TLF. 47 36 56 00 • FAX 47 36 56 01   •   E-MAIL: info@cemat.dk •  

www.cemat.dk • CVR-nr. 24932818 

 

Side 1 af 8 

 
Nasdaq Copenhagen  

Nikolaj Plads 6 

1067 København K  

Frederikssund, 20. oktober 2016 

SELSKABSMEDDELELSE nr. 39/16 

 

 

 

 

 

 

 

INFORMATION TIL AKTIONÆRERNE I CEMAT A/S FORUD FOR DEN EKSTRAORDINÆ-

RE GENERALFORSAMLING DEN 24. OKTOBER 2016 

 

Forud for den ekstraordinære generalforsamling den 24. oktober 2016 ønsker bestyrelsen at 

give aktionærerne følgende information: 

 

1. Cemats økonomiske situation efter salget af siliciumaktiviteterne.  

2. Beskrivelse og opdatering af frasalgsaktiviteterne i Cemat’70 S.A. 

3. Tidsplan for processen efter aktionærernes beslutning på den ekstraordinære general-

forsamling om enten at iværksætte et aktietilbagekøbsprogram eller udbetale et eks-

traordinært udbytte.   

 

 

1. Cemats økonomiske situation efter salget af siliciumaktiviteterne 

De senest rapporterede tal til markedet var for 1. halvår 2016, der blev rapporteret på bag-

grund af, at salget af siliciumaktiviteterne ikke var endeligt gennemført. Dette skete den 1. juli 

2016, hvor aktiver og passiver i forbindelse med siliciumaktiviteterne blev overdraget til køber, 

og den aftalte købesum på DKK 355 mio. blev modtaget.  

 

I delårsrapporten for 1. halvår 2016 blev det også meddelt, at bestyrelsen har besluttet, at 

Cemat koncernen fremover ikke offentliggør delårsmeddelelser for 1. og 3. kvartal, hvilket 

fortsat er situationen. For at sikre, at aktionærernes beslutning på den ekstraordinære gene-

ralforsamling den 24. oktober 2016 tages på grundlag af opdaterede finansielle oplysninger for 

Cemat koncernen, ønsker bestyrelsen hermed at opdatere aktionærerne om Cemat koncernens 

økonomiske stilling pr. 30. september 2016. 
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RESULTATOPGØRELSE Normaliseret *

(MDKK) Leje Utilities

Ejendomm

e total

Holding-

selskab

Koncern

total Koncern

Omsætning fra GlobalWafers 2,0 14,8 16,8 16,8 16,8

Omsætning fra andre lejere 6,2 4,5 10,7 10,7 10,7

Totalindkomst 8,2 19,3 27,5 27,5 27,5

Direkte omkostninger 0,0 -14,6 -14,6 -14,6 -14,6

Dækningsbidrag 8,2 4,7 12,9 0,0 12,9 12,9

Dækningsgrad 100% 24% 47% 47% 47%

Personale og andre eksterne omkostninger -7,7 -18,3 -26,0 -9,2

Resultat af primær drift før afskrivninger 

(EBITDA) 5,2 -18,3 -13,1 3,7

Afskrivninger og nedskrivninger -3,5 -3,5 -3,5

Resultat af primær drift (EBIT) 1,8 -18,3 -16,6 0,3

Finansielle poster, netto -7,8 0,0

Resultat før skat -24,4 0,3

Skat for perioden** -0,2 -0,2

Resultat for perioden for fortsættende aktiviteter -24,5 0,1

Resultat i perioden for ophørende aktiviteter i 1H 2016 -45,8 0,0

Provenu fra salg af siliciumforretningen 18,1 0,0

Resultat i perioden, inklusive ophørende 

aktivitet -52,3 0,1

*) Resultatopgørelsen normal iseret ti l  det forventede fremtidige omkostningsniveau i  holdingselskabet, l igesom ophørende aktivi teter

    og finans ieringsomkostninger er fjernet

Realiseret january - september 2016

**) Der er ikke foretaget skatteberegning for perioden

 

Ejendomsdriften omfatter de polske aktiviteter og viser en normal drift for disse aktiviteter for 

de første ni måneder af 2016. Cemat’70 har ca. 95 lejere og en belægningsprocent på 75% af 

bygningerne. Der er ikke kommet større nye lejere til i 2016, og ingen større lejere har opsagt 

deres lejemål.  

 

Personale- og andre eksterne omkostninger i holdingselskabet omfatter normale driftsomkost-

ninger for de første ni måneders af 2016 samt omstruktureringsomkostninger på ca. DKK 12 

mio. Som tidligere udmeldt forventes holdingselskabets omkostninger i de kommende år at 

blive reduceret til ca. DKK 2 mio. som følge af en tilpasning af omkostningsgrundlaget og den 

gennemførte omstrukturering.  
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Efter salget af siliciumforretningen består aktiverne i Cemat koncernen af aktiverne i det pol-

ske ejendomsselskab Cemat’70 S.A. og likvide midler. De samlede aktiver udgjorde pr. 30. 

september 2016 DKK 199,1 mio.  

 

De langfristede aktiver udgjorde DKK 61,7 mio., og de kortfristede aktiver ekskl. likvide midler 

udgjorde DKK 10,5 million, hvoraf størstedelen består af tilgodehavender fra lejere. De langfri-

stede aktiver er indregnet til anskaffelsesværdi. Vi er i gang med at indhente en opdateret eks-

tern vurdering af markedsprisen for området, som også vil blive anvendt som grundlag for 

værdiansættelsen af de langfristede aktiver i årsrapporten for 2016. 

 

De likvide midler udgjorde pr. 30. september 2016 DKK 127,0 mio., hvoraf DKK 120 mio. for-

ventes at blive udbetalt til aktionærerne enten i form af et aktietilbagekøbsprogram eller et 

ekstraordinært udbytte, afhængigt af aktionærernes beslutning.  

 

Nedenfor er medtaget en oversigt over aktiverne pr. 30. september 2016.  

 

BALANCE, AKTIVER
(MDKK) 30.09 2016

Brugsrettigheder 13,5

Immaterielle aktiver 13,5

Grunde og bygninger 40,5

Produktionsanlæg og maskiner 4,7

Materielle aktiver under opførelse 3,0

Materielle aktiver 48,2
   

Langfristede aktiver 61,7

Tilgodehavender 8,4

Andre tilgodehavender 1,5

Periodeafgrænsningsposter 0,6

Tilgodehavender 10,5
   

Likvide beholdninger 127,0

Kortfristede aktiver 137,4

Aktiver 199,1  
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De samlede passiver udgjorde DKK 16,1 mio., hvoraf DKK 8,1 mio. var kortfristede, og DKK 

8,0 mio. var langfristede passiver. Alle omkostninger i forbindelse med salget af siliciumforret-

ningen og omstruktureringsomkostningerne er enten betalt eller indregnet som forpligtelser pr. 

30. september 2016.  

 

Den udskudte skatteforpligtelse udgjorde DKK 7,4 mio. pr. 30. september 2016. Dette beløb 

vedrører hovedsageligt købsprisreguleringer for ejendomsforretningen Cemat’70 S.A. i forbin-

delse med købet af siliciumforretningen i 2008. Beløbet er ikke blevet revurderet pr. 30. sep-

tember 2016, og beløbet er således det samme som pr. 30. juni 2016. Beløbet vil blive revur-

deret i forbindelse med årsrapporten for 2016.  

 

Koncernens egenkapital pr. 30. september 2016 udgjorde DKK 183,0 mio., hvoraf DKK 166,2 

mio. kan henføres til aktionærerne i Cemat A/S, og DKK 16,8 mio. kan henføres til minoritets-

interesser i Cemat’70 S.A. Soliditetsgraden udgjorde 92% pr. 30. september 2016. 

 

BALANCE, EGENKAPITAL OG PASSIVER
(MDKK) 30.09 2016

Egenkapital tilhørende moderselskabets aktionærer 166,1

Egenkapital tilhørende minoritetsaktionærer 16,9

Egenkapital 183,0
   

Finansielle leasingforpligtelser 0,2

Øvrige langfristede forpligtelser 0,5

Udskudte skatteforpligtelser 7,4

Langfristede forpligtelser 8,1
   

Gæld til kreditinstitutter 0,0

Finansielle leasingforpligtelser 0,2

Leverandører af varer og tjenesteydelser 4,3

Skyldig selskabsskat 0,3

Anden gæld 3,2

Kortfristede forpligtelser 8,0

Forpligtelser i alt 16,1
   

Passiver 199,1  
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2. Beskrivelse og opdatering af frasalgsaktiviteterne i Cemat’70 S.A. 

De igangværende bestræbelser på at realisere værdierne i den polske ejendomsforretning fort-

sætter med uformindsket kraft.  

    

Cemat’70 ejer 133 tusinde m2 jord og 41 tusinde m2 bygninger på Wólczynska 133 i Bielany-

distriktet, der ligger ca. 10 km nordvest for centrum i Warszawa. Bielany er gennem den sene-

ste årrække blevet udviklet betydeligt, og der er etableret mange nye boliger samt detailhan-

del i området. Cemat’70’s jord er for nærværende klassificeret som industriområde, men sel-

skabet arbejder på at få det omklassificeret til beboelse og servicevirksomheder, således at det 

kan indgå i distriktets igangværende udvikling. 

 

De vigtigste forhold og risici i forbindelse med afhændelse af aktiverne i form af fast ejendom 

er:  

 Løsning af de resterende krav vedrørende adkomsten til jorden  

 Omklassificering af jorden til beboelse og servicevirksomhed  

 Indgåelse af en eller flere salgs-/købsaftaler med købere/ejendomsudviklere  

 Løsning af fælles ejerskab af en større grund og bygningerne herpå med Institute of 

Electronic Materials Technology (ITME)  

 Ændringer i hvor økonomisk attraktivt ejendomsmarkedet i Warszawa er. 

 

Adkomstkrav  

Kravene vedrører tvister mellem tidligere ejere af jorden (eller deres arvinger) og staten, der 

har eksproprieret jorden tilbage i 1970erne. For at Cemat’70 kan sælge jorden, skal selskabet 

have adkomst til jorden enten i form af aktuel ejerskab eller varig brugsret (perpetual usufruct 

right (PUR)). 

    

Jorden består af 133 tusinde m2 er fordelt på forskellige grunde og vejstykker af forskellig 

størrelse. Cemat’70 har i dag adkomst til en række grunde/veje, i alt 45% af området, og der 

er fremsat adkomstkrav vedrørende de resterende 55%. Cemat’70 kan ikke søge om adkomst 

til en grund eller et stykke vej, så længe der er igangværende krav på grunden.   

 

Kravene løses generelt i det juridiske system, og der er en række appelmuligheder, hvilket 

betyder, at de forskellige kravssager typisk er i domstolssystemet i en årrække. Den polske 

stat (og hermed Cemat’70) har hidtil vundet alle afsluttede retssager vedrørende jord tilhøren-

de Cemat’70.   

 

I henhold til polsk ret gælder der ingen frist for, hvornår tidligere jordbesiddere eller disses 

arvinger kan indgive krav til den polske stat vedrørende en specifik grund eller et specifikt 

vejstykke. Men når en grund eller et vejstykke er fri for krav, kan Cemat’70 ansøge om varige 

brugsrettigheder, og når der opnås adkomst, har fremtidige krav ingen indvirkning på Ce-

mat’70’s muligheder for at sælge jorden.   
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Kompleksiteten og betydningen af disse krav har indtil for ca. to år siden været undervurderet, 

men siden oktober 2014 har der været antaget lokale juridiske rådgivere med speciale i hånd-

tering af krav som en stærk drivkraft til at assistere selskabet med at løse de igangværende 

krav så hurtigt som muligt.    

 

Cemat har gennem sin samlede ejerperiode været involveret i i alt 11 sager om krav. Ved ud-

gangen af 2014 havde selskabet otte igangværende sager, hvor tidligere ejere eller deres fa-

milie havde stillet krav om ejerskab. På nuværende tidspunkt er kun to kravssager endnu ikke 

afsluttet med en domstolsafgørelse eller et forlig. Målet er at løse alle kravene inden udgangen 

af 2016, men det er usikkert, om dette er muligt.  

 

Omklassificering af jorden til beboelse og servicevirksomhed  

Jord kan anvendes til mange formål. Hovedsegmenterne er industri, logistik, detailhandel, ser-

vicevirksomhed, kontorer og beboelse. I området omkring Wólczynska 133 har der tidligere 

været meget industri, men i de senere år er mere og mere af jorden konverteret til detailhan-

dels-, service- og beboelsesformål. Tusindvis af mennesker bor i lave og høje lejlighedsblokke i 

nærheden af Cemat’70, og der er pt. ved at blive bygget flere lejligheder, hovedsageligt drevet 

af nettotilflytningen af polakker fra landet til de større byer, især til Warszawa. 

 

Fra et prismæssigt synspunkt er det pt. mest attraktivt at sælge jorden til boliger. Men på et 

jordområde af denne størrelse vil der normalt være et myndighedskrav om en vis procentdel 

servicevirksomhed (butikker, børnepasning mv.), og Cemat’70 er derfor i gang med at forbe-

rede en ansøgning om blandet anvendelse til beboelse og servicevirksomhed for hele området.    

 

Før der indleveres en ansøgning om omklassificering skal jorden have en miljøgodkendelse, 

der ikke blot beskriver en eventuel forurening af jorden, men også hvordan et planlagt antal 

nye beboere i området vil påvirke omgivelserne med hensyn til levering af vand, el, kloake-

ring, trafik, mv.  

 

Der er foretaget et antal prøveboringer på ejendommen, og der er på trods af omkring 40 års 

industriaktivitet hidtil ikke fundet væsentlig forurening. 

 

Salg af jord til ejendomsudviklere  

Vi har pt. en dialog med et antal potentielle købere, som har vist interesse i at købe hele eller 

dele af jorden. Cemat søger assistance fra et større ejendomsmæglerfirma for at sikre en pro-

fessionel proces og adgang til alle relevante potentielle købere.  

 

De potentielle købere er typisk lokale eller internationale ejendomsudviklere, der ønsker at 

bygge og sælge boliger, og som allerede har erfaring med dette i Polen. Når en ejendomsud-

vikler har købt jord, skal han indhente en byggetilladelse fra de lokale myndigheder, før byg-

geriet kan påbegyndes. Et endeligt salg af jord til en ejendomsudvikler er ofte betinget af, at 

der opnås en sådan byggetilladelse.   
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Løsning af fælles ejerskab med ITME  

Cemat’70 S.A. blev oprindeligt etableret sammen med et søsterselskab, en statsejet forsk-

ningsenhed ved navn Institute of Electronic Materials Technology (ITME). Cemat’70 blev sene-

re privatiseret, hvorimod ITME forblev statsejet.   

 

På grund af den fælles opstart, ejer Cemat’70 og ITME i dag sammen en specifik grund og den 

store produktions-/kontorbygning herpå. Cemat’70 har en ejerandel på 78%. Parterne deler 

også brugen af bygningen i samme forhold, med desværre ikke på en meget sammenhængen-

de måde, og det gør en opdeling heraf ret kompliceret.   

 

Før grunden og bygningen kan sælges, skal der findes en løsning på opdelingen med ITME.  

Drøftelser om konkrete løsninger er i gang.  

 

Ændringer i det økonomiske klima på ejendomsmarkedet i Warszawa  

Det nuværende økonomiske klima for byggeri og salg af boliger i Warszawa er rimeligt attrak-

tivt. Men der er en risiko for, at markedet vil ændre sig, også til det værre, og jo længere det 

tager at realisere de ovenfor beskrevne planer, jo større er risikoen for en forværring af det 

økonomiske klima.   

 

Det anslås pt. at det vil tage 5-10 år, før al jorden kan blive solgt.    

 

I februar 2015 modtog Cemat en uafhængig vurderingsrapport (fra Cushman & Wakefield). 

Rapporten understøtter, at jorden i den nuværende form havde en værdi på PLN 63,5 mio. 

(DKK 108 mio.), og forudsat at alle krav er løst og adkomsten til jorden og zoneklassificering 

til beboelse og servicevirksomhed er på plads, angav vurderingsraporten en markedsværdi på 

PLN 145,1 mio. (DKK 246 mio.). 

 

Det skal dog tages i betragtning, at Cemat A/S kun ejer 77,66% af aktierne i Cemat’70, og at 

der vil komme omkostninger til skatter og afgifter samt honorarer på anslået i alt 25-30% af 

provenuet fra salget af jorden.   

 

Derudover er der en tvist mellem Cemat’70 og ITME vedrørende ejerskabet af en grund på 5 

tusinde m2 i nærheden af den internationale lufthavn i Warszawa. Denne grund har været un-

der ITME’s administration i over 20 år. Både Cemat’70 og ITME har for over 20 år siden ansøgt 

om varig brugsrettighed, men ingen af dem har fået det. Cemat’70 og selskabets juridiske 

rådgivere konkluderede sidste år efter at have gennemgået de gamle papirer igen, at Ce-

mat’70 burde få adkomsten til jorden og indsendte en fornyet ansøgning. Den første admini-

strative instans traf til sidst også en afgørelse i Cemat’70’s favør, men ITME gjorde indsigelse 

mod afgørelsen, og sagen kører nu igennem domstolssystemet. Grunden antages at have en 

værdi på DKK 15-20 mio., men det er meget usikkert, hvem der i sidste ende får adkomst til 

grunden. 
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3. Tidsplan for processen efter aktionærernes beslutning på den ekstraordinære ge-

neralforsamling om enten at iværksætte et aktietilbagekøbsprogram eller udbetale 

et ekstraordinært udbytte. 

Tidsplanen for udbetaling af overskydende likviditet til aktionærerne er som følger:  

 

24. oktober 2016: Der vil blive afholdt en ekstraordinær generalforsamling med henblik på at 

vedtage, hvordan den overskydende likviditet skal udbetales (i form af et aktietilbagekøbspro-

gram eller et ekstraordinært udbytte).   

 

Hvis aktionærerne vedtager at udbetale et ekstraordinært udbytte, forventes udbetalingen at 

finde sted i november 2016, og hvis aktionærerne vedtager et aktietilbagekøbsprogram, vil det 

følge nedenstående tidsplan:   

 November 2016: Aktietilbagekøbsprogram lanceres, forudsat at de skattemæssige kon-

sekvenser af aktietilbagekøbsprogrammet er afklaret med de danske skattemyndighe-

der. 

 Marts 2017: Betaling for aktierne sker, når aktionærerne efter implementering af aktie-

tilbagekøbsprogrammet har vedtaget på en ekstraordinær generalforsamling at annulle-

re de købte aktier, og den relevante proklamaperiode er udløbet, jf. Selskabslovens §§ 

188 og 192, og når årsrapporten for 2016 med specifikation af de frie reserver forelig-

ger, jf. Selskabslovens § 180. 

 

 

 

Henvendelser vedrørende denne selskabsmeddelelse kan rettes til info@cemat.dk. 

 

 

Cemat A/S  

 

Jens Borelli-Kjær 

Bestyrelsesformand.  

 

 

Denne meddelelse er udarbejdet på dansk og engelsk. I tilfælde af eventuelle uoverens-

stemmelser er den danske udgave gældende.  

 

Selskabsmeddelelser kan afmeldes på: investor@cemat.dk. 
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