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Uttalelse fra ledelsen

Andre kvartal 2022 representerer avslutningen på første halvår i 
2022.  Dette har vært et halvår med langt større omsetning og 
aktivi tet enn samme periode i 2021. Konsernet har rekordhøy 
aktivi tet og god EBITDA, men står samtidig i spennende struktur
elle og utfordrende prosesser i enkelte deler av konsernet. Det er 
prosesser og utfordringer spesielt knyttet til endringer i leveran
dør og prisbildet, som vi forventer vil fortsette inn i Q3 2022, og 
delvis i Q4 2022. I perioden er det gjort realisasjoner av eiendom 
og prosjekter som bidrar til økt verdijustert egenkapital, og sterk
ere vekst i soliditetsbildet for Pancom AS konsern. 

Så langt i 2022 har vi opplevd urolige tider i Europa og uoversiktlig 
pris og leverandørsituasjon for en rekke varegrupper. Dette er i 
ferd med å stabilisere seg, samtidig som sterk inflasjon, rente
økninger og kraftig prisutvikling på strøm og kraft nå er de store 
utfordringene utover høsten. Samtidig har vi prosjekter i enkelte 
selskaper som har opplevd den sterke prisveksten i 2021, som 
nå sluttføres. Dette gjør at vi ikke oppnår lønnsomhet i Pancom 
Manage ment AS, som nå er i ferd med å rullere ut eldre prosjekter 
og igangsette nye prosjekter med oppdatert pris og leverandør
bilde.  

Konsernet har sterke salgstall på boliger så langt i 2022. Heim
gard Bolig AS leverer sterkeste halvår noensinne, og ligger nå an 
til et godt år resultat og omsetningsmessig. Tallene som fore
ligger pr. 30.06.22 representerer totalt sett et resultat i henhold 
til forventing for konsernet på EBITDA og EBITmargin, men noe 
lavere på resultat før skatt. Det er samtidig store effekter som 
ikke kommer frem av resultatene, som har gitt en bedring av sel
skapets verdijusterte egenkapital i første halvår. Det er også en 
stor glede for oss å ønske Jan Kjetil Skaug velkommen som ny 
administrerende direktør i Heimgard Bolig AS.

Tallene som foreligger YTD Q2 2022 viser at konsernet nå har en 
sterk EBITDA, og er totalt sett på budsjetterte og prognostiserte 
verdier for dette, noe konsernets styre og ledelse er tilfredsstilt 
med. Det forventes dog noe urolige og uoversiktlige tider i marke
det fremover, og styringsarbeidet av konsernet vil være vesentlig 
for å fortsatt oppnå gode perioderesultater i konsernet fremover. 
Vi er derfor glade for å kunne presentere Hotti Dang Ho som ny 
administrerende direktør i Pancom Property AS, og Per Anders 
Evensen som ny Økonomidirektør for konsernet fra august 2022. 

Konsernets balanse er etter verdijustering vurdert til ca. 1.392 
MNOK, og dagens verdijusterte egenkapital er vurdert til ca. 551,1 
MNOK, noe som gir en EK% tilsvarende 39,6%, og representerer 
en solid og sterk situasjon med tanke på konsernets soliditet. 

Pancom AS morselskap har en solid kapitalsituasjon, og har nå en 
bokført egenkapital på ca. 210,2 MNOK pr. 30.06.2022. Pancom 
AS morselskap har videre en totalbalanse på 244,2 MNOK. Dette 
gir en egenkapitalandel på ca. 86,1%, noe som representerer en 
meget solid balanse for morselskapet. 

Vi ser at konsernet vil ha ytterligere vekst i periodene fremover, og 
det forventes sterkere konsernmarginer utover 2022. 

Frederic Kristoffersen, 
Konserndirektør
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Nøkkeltall Q2 konsern

Bruttofortjeneste Varekostnader EBITDA
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Uvdal
En av Pancom sine siste satsninger! I 
Uvdal utvikler vi fritidsboliger og hytter 
i en kommende feriedestinasjon med 
uberørt norsk natur. 

Kokleheia
Pancom bygger ut Kokleheia Amfi i 
Kristiansand Kommune. Et prosjekt med 
60 leiligheter langs Otra, med fantastisk 
beliggenhet!
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Konsoliderte tall   |   Konserntall, Regnskap Balanse

PANCOM AS KONSERN • Q2 2022 YTD NGAAP Konsolidert

Resultat
Pancom 

Management 
AS

Pancom 
Property AS

Heimgard 
Bolig AS Øvrige Elimineringer Pancom AS

konsern

Driftsinntekter 183 992 44 720 89 181 23 914 -43 164 298 643

Varekostnad  129 666 14 396 82 815 8 313 36 693 198 497
Bruttofortjeneste 54 325 30 323 6 367 15 602 -6 471 100 146

Lønnskostnad 48 840 1 860 677 9 486 60 864

Annen driftskostnad  18 007 3 622 1 172 4 843 7 361 20 284
Ebitda -12 522 24 841 4 517 1 272 890 18 998

Avskrivning 5 519 2 472 664 1 473 1 284 11 412
Driftsresultat, EBIT -18 041 22 370 3 853 -202 -394 7 586

Inntekt på inv. i DS, FKV og TS 32 32

Annen finansinntekt 207 79 109 2 496 1 624 1 267

Annen finanskostnad 1 314 8 033 718 1 005 1 624 9 446
Netto finansposter -1 076 -7 954 -609 1 492 -8 147
Ordinært resultat før skattekostnad, EBT -19 117 14 416 3 244 1 290 -394 -561
Skattekostnad på ordinært resultat -3 732 198 733 422 -59 -2 438
Resultat -15 385 14 217 2 511 868 -335 1 877

Tall i hele 1000 Tall i hele 1000

PANCOM AS KONSERN • Q2 2022 YTD NGAAP Konsolidert Verdijustering

Eiendeler
Pancom 

Management 
AS

Pancom 
Property AS

Heimgard 
Bolig AS Øvrige Elimineringer Pancom AS

konsern
 Virkelig 

verdi-
justering* 

 Virkelig  
verdi

Konsesjoner, patenter, lisenser, varemerker 2 735 443 120 1 246 4 544 4 544

Utsatt skattefordel 3 071 57 828 181 4 137 4 137

Goodwill 20 264 560 6 712 6 306 3 556 30 286 138 692 168 978

Sum immaterielle eiendeler 26 070 1 060 7 660 7 733 3 556 38 967 138 692 177 659

Sum varige driftsmidler 19 918 342 877 2 748 6 554 10 189 361 907 92 892 454 799

Sum finansielle anleggsmidler 1 664 521 41 232 723 221 173 13 776 13 776
Sum anleggsmidler 47 652 344 457 10 449 247 011 -234 919 414 650 231 585 646 235

Varer 12 827 51 337 204 474 9 535 39 711 238 462 218 285 456 748

Kundefordringer 52 448 2 124 54 580 6 692 10 518 105 326 105 326

Andre kortsiktige fordringer 21 283 15 274 114 926 6 044 157 526 157 526
Sum fordringer 86 558 68 735 373 980 22 271 -50 229 501 315 218 285 719 600

Bankinnskudd, kontanter og lignende 4 331 15 757 2 178 4 692 26 957 26 957
Sum omløpsmidler 90 889 84 492 376 158 26 962 -50 229 528 272 218 285 746 557
Sum eiendeler 138 541 428 949 386 607 273 973 -285 148 942 922 449 870 1 392 792
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Konsoliderte tall   |   Egenkapital & Gjeld + Egenkapitalavsteming

Smietangen
Er signaturprosjektet til Heimgard 
Bolig, og her utvikles en idyllisk halvøy 
med sjøhus og grøntområder i idylliske 
Langesund. De første boligene sto ferdig 
sommeren 2021 og neste påbegynte 
byggetrinn skal ferdigstilles i 2023. 

PANCOM AS KONSERN • Q2 2022 YTD NGAAP Konsolidert Verdijustering

Egenkapital og gjeld
Pancom 

Management 
AS

Pancom 
Property AS

Heimgard 
Bolig AS Øvrige Elimineringer Pancom AS

konsern
 Virkelig 

verdi-
justering* 

 Virkelig  
verdi

 Innskutt egenkapital  63 255 19 923 59 475 98 930 143 298 98 285 98 285

 Opptjent egenkapital 70 110 3 915 10 698 109 529 51 029 3 003 449 870 452 873
 Sum egenkapital -6 855 23 837 70 173 208 460 -194 328 101 288 449 870 551 158

 Sum avsetning for forpliktelser 250 8 893 17 788 247 3 095 24 083 24 083

 Sum langsiktig gjeld 34 507 364 527 101 616 44 869 77 207 468 312 468 312

 Sum kortsiktig gjeld 110 638 31 693 197 029 20 398 10 518 349 239 349 239
 Sum gjeld 145 396 405 112 316 433 65 513 -90 820 841 635 841 635
 Sum egenkapital og gjeld 138 541 428 949 386 607 273 973 -285 148 942 922 449 870 1 392 792

PANCOM AS KONSERN Q2 2022 YTD

 Avstemming egenkapital 
Pancom 

Management 
AS

Pancom 
Property AS

Heimgard 
Bolig AS Øvrige Elimineringer Pancom AS

konsern

Egenkapital pr 31.12.2021 9 839 28 130 68 906 207 501 193 993 120 384

Justeringer etter rapportert Q4 4 688 175 1 381 254 5 990

Justert EK 31.12.2021 5 151 27 956 67 525 207 755 193 993 114 394

Resultat i perioden 15 385 14 217 2 511 868 335 1 877

Konsernbidrag

Kapitalforhøyelse

Øvrige endringer 3 379 18 336 137 163 14 983
Egenkapital pr 30.06.2022 -6 855 23 837 70 173 208 460 -194 328 101 288

Tall i hele 1000

* Virkelig verdijustering er for deleide datterselskap lagt inn med 100% verdi på merverdier ettersom 100% av alle eiendeler, gjeld og egenkaptial konsolideres for datterselskaper. 
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Konserntall, Regnskap

PANCOM KONSERN

Resultat YTD Q2 2022 YTD Q2 2021 Endring %

 Driftsinntekter 298 643 207 521 44 %

 Varekostnad  198 497 125 729 58 %
Bruttofortjeneste 100 146 81 792 22 %

 Lønnskostnad 60 864 59 371 3 %

 Annen driftskostnad  20 284 15 160 34 %
 Ebitda 18 998 7 261 162 %

 Avskrivning 11 412 5 359 113 %
 Driftsresultat, EBIT 7 586 1 901 299 %
 Netto finans -8 147 -4 960 64 %
 Ordinært resultat før skattekostnad, EBT -561 -3 059 -82 %
 Skattekostnad på ordinært resultat -2 438 -631 286 %
 Resultat 1 877 -2 427 -177 %

PANCOM KONSERN

Verdijusterte eiendeler YTD Q2 2022 YTD Q1 2021 Endring %

 Immaterielle eiendeler 177 659 184 924 4 %

 Varige driftsmidler 454 799 301 467 51 %

 Finansielle anleggsmidler 13 776 22 709 39 %
 Sum anleggsmidler 646 235 509 101 27 %

 Varer 456 748 266 480 71 %

 Kundefordringer 105 326 120 380 13 %

 Andre kortsiktige fordringer 157 526 57 017 176 %
 Sum fordringer 719 600 443 877 62 %

 Bankinnskudd, kontanter og lignende 26 957 25 975 4 %
 Sum omløpsmidler 746 557 469 853 59 %
 Sum eiendeler 1 392 792 978 953 42 %

Verdijustert egenkapital og gjeld 

 Innskutt egenkapital  98 285 24 862 295 %

 Opptjent egenkapital 452 873 322 159 41 %
 Sum egenkapital 551 158 347 021 59 %

 Utsatt skatt 24 083 23 683 2 %
 Sum avsetning for forpliktelser 24 083 23 683 2 %

 Langsiktig gjeld 468 312 334 716 40 %

 Kortsiktig gjeld 349 239 273 533 28 %
 Sum gjeld 841 635 631 932 33 %
 Sum egenkapital og gjeld 1 392 792 978 953 42 %

Konsoliderte tall  ▪  Pancom AS

Resultatregnskap:
Konserntallene for 2. kvartal 2022, viser konsoliderte tall for Pan
com AS YTD 30.06.2022. Tallene viser at Pancom AS har en 
aksep tabel start på året, men utfordringer med dårlige marginer i 
deler av driftsporteføljen. Det har vært enkeltrealisasjoner i perio
den med effekt på konserntallene, noe som kompenserer for et 
vesentlig avvik i marginer i Pancom Management AS, og gjør at 
konsernet totalt sett leverer over omtrent på budsjetterte verdier 
for EBITDA, men lavere på resultat (EBT). Pancom AS regnskaps
fører også etter NRS NGAAP som betyr at eiendomsselskaper 
med betydelige merverdier ikke blir oppskrevet i regnskapet. 

Vi ser nå at endringer i innkjøpspriser på trelast, stål og øvrige 
materialer har stabilisert seg og er nå sakte på vei til å flates ut 
og reduseres noe.  Konsernet har imidlertid hatt en negativ effekt 
av endringene totalt sett, samtidig som energi og drivstoffpriser 
medfører en reduksjon i resultater i prosjektporteføljen. Dette 
medfører en nedskrivning som påvirker tallene for Pancom Mana
gement, og dermed også tallene for Pancom AS. Dette forventer 
vi å forbedre gjennom året, og ser frem til et sterkt og lønnsomt 
konsern i alle ledd mot slutten av 2022. Omsetningen så langt i 
år har vært rekordhøy, og konsernet har nå historisk høyt volum 
på topplinje. I forhold til Q2 2021 er omsetning i 2022 økt med 
44,0% til 299,6 MNOK, med økt bruttomargin. EBITDAmargin er 
pr. 30.06.2022 ca. 6,4%. 

Tallene for 2. kvartal 2022 viser at vi har nytte av å være eksponert 
i en diversifisert portefølje av segmenter innenfor eiendom, bygg 
og anlegg. Heimgard Bolig AS har hatt en betydelig vekst i om
setningen så langt i år, mot samme periode i fjor, noe som gir en 
økning i omsetning for Pancom AS konsern. Marginene er også 
sterkere, og Heimgard Bolig leverer en EBITDAmargin på nær
mere 5,1% noe som tilsvarer ca. 12,1 MNOK. Pancom Property 
AS leverer også en rekord sterk omsetning på ca. 44,7 MNOK, og 
har en EBITDA på 24,8 MNOK. Et vesentlig bidrag til de gode re

sultatene er primært grunnet ett salg av næringseiendom i perio
den, som har gitt en god konserneffekt på tallene.

Konsernet har store avskrivninger på Goodwill fra tidligere aksje
kjøp, som trekker ned resultat før skatt (EBT) betraktelig. Videre 
har konsernet også betydelig elimineringer som trekker konsern
resultatet ytterligere ned. Konsernets EBITDA blir derfor mest 
vesentlig for å måle selskapets driftsmarginer og resultater. Kon
sernets styre og ledelse er tilfredsstilt med tallene pr. 30.06.2022, 
og ser frem til videre verdiutvikling i konsernet med en bedret ver
dijustert egenkapital. Starten av 2023 ser bra ut, og det jobbes 
løpende med forutsetninger for 2023 ut året.  

Balanse:
Balansen i konsernet har en hovedvekt på prosjektportefølje og 
eien dommer, noe som gjør gjeldspostene og eiendelene noe 
 store. Her er det store prosjekter under utbygging og hoved vekten 
på gjeldssiden utgjør byggelånskreditter og gjeldsforpliktelser 
som er direkte knyttet til utbygging og utvikling av fast eiendom.

Relativt sett er den bokførte egenkapitalen noe lav på konsern
nivå i forhold til balansesummen, og tilsvarer i dag ca. 10,7% 
med 942,9 MNOK i bokført konsolidert balanse. Selskapet opere
rer med utbygging i utbyggingsselskaper, med relativt lav bok
ført egenkapital og inngangsverdi i konsernbalansen. Det gjør at 
selskapene har store merverdier, som synliggjøres i egne tabeller 
og oppstillinger, ettersom konsernet bokfører etter NGAAP. Det er 
derfor ingen oppskrivninger av verdier i bokførte tall.  

Den finansielle situasjonen til selskapet, hensyntatt merverdier, 
er dermed god, og verdijustert egenkapital utgjør nærmere 551,1 
MNOK ved utgangen av 1. kvartal 2022. Denne verdijusterte 
egenkapitalen tilsvarer da 39,6% av konsernets verdijusterte to
talkapital på 1.392,8 MNOK.

Tall i hele 1000
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Konsern   |   Aksjer, eierskap og verdijustert egenkapital

Pancom konsern Andel Pancom AS Andel minoritet

31.06.2022
KONSERNENHET

Bokført 
egenkapital

Tillegg 
virkelig verdi SUM Andel 

egenkapital
Tillegg 

virkelig verdi SUM Andel egen-
kapital

Tillegg  
virkelig verdi SUM

Pancom Management AS 3 241 126 202 122 961 9 452 82 758 92 211 12 694 43 444 30 750

Pancom Property AS 19 128 116 016 135 144 18 857 103 517 122 374 271 12 499 12 770

Heimgard Bolig AS 70 128 135 524 205 653 59 581 128 039 187 619 10 547 7 486 18 033

Øvrige 208 168 27 459 235 627 209 612 18 303 227 916 1 444 9 155 7 711

Elimineringer 194 516 50 550 143 966 194 516 50 550 143 966
SUM Pancom AS 99 667 455 751 555 418 102 987 383 167 486 153 -3 320 72 585 69 265

AksjonærerPancom AS Antall aksjer i % Andel bokført 
egenkapital

Andel tillegg 
virkelig verdi SUM

Alm1 Holding AS  19 000 1,21 % 1 241 4 618 5 859

Frederic Kristoffersen  395 933 25,12 % 25 865 96 233 122 098

Tobias Amundsen  395 933 25,12 % 25 865 96 233 122 098

Icon Invest  183 970 11,67 % 12 018 44 715 56 733

Paco Holding AS  183 970 11,67 % 12 018 44 715 56 733

Norlandia Eiendom AS  397 664 25,22 % 25 978 96 654 122 632
SUM  1 576 470 102 987 383 167 486 153

Kurs per aksje  NOK 310,23

Tall i hele 1000 Vipevegen 43
Dette kontorbygget som nå 
er hovedkontoret til flere 
av bedriftene i Pancom sin 
portefølje, ble oppført og 
ferdigstilt i løpet av 2021. 
Bygget er svært teknologisk 
og har flere bærekraftige 
løsninger som kvalifiserer for 
et miljøbygg. Her har vi bl.a. 
montert solceller på hele taket, 
som produserer strøm til et 
trykkeri og øvrige kontorer i 
bygget.
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Pancom Management AS konsern består i hovedsak av operati
ve selskaper hvorav hovedtyngden av disse er rettet mot bygg 
og anleggsbransjen. Gjennom aktivt eierskap og ambisjoner om 
langsiktige gode avkastninger har vi et stort fokus på å legge til 
rette for vekst.

Konsoliderte tall for perioden viser et kvartal med vesentlige av
vik på resultat. Dette skyldes i hovedsak at det er gjennomført 
større nedskrivninger av forventede marginer i enkeltprosjekter 
i entreprenørvirksomheten, samt omstruktureringer i selskapet. 
Her konsolideres 100% av resultatene inn, noe som medfører en 
totalt sett svak margin for porteføljen. Minoritetsandelen av resul
tatene i Amundsen Graf AS som konsolideres inn i tallene pr. Q2 
2022 utgjør 7,6 MNOK i resultateffekt. Effekten av tiltakene og 
omstruktureringen som er utført vil først få resultateffekt gjennom 
3. og 4. kvartal 2022. Prognosene her viser at driften gradvis vil 
generere positiv EBITDA utover året. 

Nytt Rør, som fra høsten 2021 og frem til i dag har gjennomført 
lederbytte og gjort tiltak for å snu en negativ trend, har gjennom 
2. kvartal levert god og stabil omsetning og et positivt resultat før 
skatt for perioden på 270 000 kr. Ordrereserven for 2. halvår er 

relativt god. Dette gir forventninger om at selskapet vil fortsette å 
levere positive resultatet utover i 2. halvår 2022. 

Når det gjelder de øvrige selskapene i porteføljen så har disse 
hatt bra drift, og levert tilsvarende budsjetterte tall for perioden. 
Økende aktivitet i 3. kvartal, gir videre utsikter for positiv utvikling 
frem mot årsslutt 2022.

Ole Andrè Risnes
Direktør - Pancom Managment AS

Ole Andrè Risnes

Direktør 
Pancom Management AS

Pancom Management AS Konserntall

Pancom Management AS Konsern

RESULTAT YTD Q2 2022 YTD Q2 2021

Driftsinntekter 183 992 170 607

Varekostnader 129 666 106 810
Bruttofortjeneste 54 325 63 797

Lønnskostnader 48 840 47 017

Andre driftskostnader 18 007 14 818

Sum driftskostnader 66 848 61 835
EBITDA -12 522 1 962

Avskrivninger 5 519 2 944
Driftsresultat, EBIT -18 041 -982

Netto Finans 1 076 932
EBT -19 117 -1 913

Anleggsmidler 47 652 62 632

Omløpsmidler 90 889 97 296
Sum Eiendeler 138 541 159 928

Egenkapital 6 855 13 744

Langsiktig gjeld 34 507 38 547

Kortsiktig gjeld 110 888 107 637
Sum egenkapital og gjeld 138 541 159 928

NAVN PÅ SELSKAP Eierandel 
Pancom AS*

Klassifisering/ 
konsolidering i 

Pancom AS**

Pancom Management AS 100,00 % DS

Nytt Rør Invest AS 50,00 % FKV

Nytt Rør Holding AS 30,00 % FKV

Mortens Rørinspeksjon AS 14,82 % TS

Eivind Koch Rørinspeksjon AS 14,82 % TS

Nytt Rør AS 30,00 % FKV

Nytt Rør Eiendom AS 30,00 % FKV

Fjellbris Invest AS 60,00 % DS

Uvdal Hytter AS 30,00 % FKV

Fjord VVS AS 70,00 % DS

Elektrisk Holding  AS 50,00 % DS

Elinstallasjon AS 50,00 % DS

Langmyra 2 AS 50,00 % DS

Truck & Marine Holding AS 60,00 % DS

Truck & Marine Service AS 60,00 % DS

NAVN PÅ SELSKAP Eierandel 
Pancom AS*

Klassifisering/ 
konsolidering i 

Pancom AS**

Entreprenør Finans AS 51,00 % DS

Graf Holding AS 26,78 % DS

Maxbo Tekniske Tjenester AS 50,00 % FKV

Amundsen Ventilasjon Holding AS 51,00 % DS

Amundsen Ventilasjon AS 51,00 % DS

Skien Bobilhotell AS 100,00 % DS

Bolig Design AS 100,00 % DS

Wergeland Grafisk AS 40,00 % FKV

Wera AS 20,00 % FKV

Supertlativ Media AS 20,00 % FKV

Amundsen Graf Holding AS 69,18 % DS

Amundsen Graf AS 69,18 % DS

Virksomhetsområde Pancom Management AS

 AVSTEMMING EGENKAPITAL 

Egenkapital pr 31.12.2021 5 151

Resultat i perioden 15 385

Utbytte

Konsernbidrag

Øvrige endringer 3 379
Egenkapital pr 30.06.2022 -6 855

Tall i hele 1000

Økende aktivitet i 3. kvartal, gir videre utsikter for positiv utvikling frem 
mot årsslutt 2022
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Andre kvartal representerte for Heimgard Bolig en relativt god fort
settelse fra første kvartal. Det var ingen nye prosjekter som ble lan
sert, men salget på de eksisterende prosjektene har utviklet seg bra 
selv om vi alltid ønsker mer salg. Endringene i rentenivået, den gene
relle inflasjonen samt bankenes utlånsvilje kan ha hatt en påvirkning 
på salget. 

De største enkeltstående prosjektene under salg er Smietangen i 
Langesund, Frednes i Porsgrunn samt Vannfronten i Notodden. 

På Smietangen har byggetrinn 5 blitt lansert i Q2. I dette byggetrin
net er det 14 enheter og 6 har blitt solgt etter kort tid. 70 av 83 en
heter totalt i prosjektet er nå solgt. På Frednes er 55 av 65 enheter 
solgt.  I dette prosjektet blir en stor del av boligene overtatt i Q1 
2023. På Vannfronten i Notodden ble salget i byggetrinn 3 igangsatt 
i løpet av Q2. Oppstarten har gått bra.  I byggetrinn 1 og 2 er 28 av 
36 enheter solgt. 

I tillegg har vi 19 andre prosjekter under salg. Majoriteten av prosjek
tene går etter planen når det gjelder salg og oppføring. 

Heimgard Bolig har sammen med partnere totalt 373 boliger på mar
kedet. Av disse boligene er det solgt 218 enheter. Det er kun 4 boli
ger som er ferdigstilt og ikke solgt.  

Selskapet har i løpet av kvartalet arbeidet med regulering av flere 
store prosjekter, som Bredholt i Stokke. På Bredholt vil det bli bygget 
ca. 150 boligenheter. Reguleringsarbeidet for dette og andre pro
sjekter er ventet å bli ferdigstilt i andre halvår 2022 og første kvartal 
2023. 

Heimgard Bolig er i forhandlinger om å kjøpe store og spennende 
utviklingsprosjekter. Disse boligprosjektene vil tilføre selskapet et be
tydelig antall enheter, noe som vil bidra til å oppnå selskapets lang
siktig mål om antall solgte boliger pr år. Det er ventet at prosessene 
vil bli sluttført i løpet av første kvartal 2023. 

Samlede driftsinntekter for det konsoliderte selskapet var i Q2 
MNOK 82,7. Videre har selskapet en EBITDA på MNOK 1,9. Resul
tat før skatt ble NOK 140 883. Resultatene for første halvår var noe 
under forventning blant annet på grunn av lavere salg enn forventet.  
For første halvår ble den konsoliderte topplinjen MNOK 240. EBITDA 
ble MNOK 12,2 og inntekt før skatt MNOK 8,7. 

Selskapets bokførte egenkapital var 30.06.2022 MNOK 157,4. Den 
verdijusterte egenkapitalen er MNOK 501,3 ved utgangen av Q2, 
noe som er litt ned fra Q1. Årsaken er høyere risiko i enkelte prosjek
ter, som har ført til høyere avkastningskrav og lavere verdi. Langsiktig 
gjeld i Heimgard bolig var ved utgangen av kvartalet MNOK 38,1. 
Gjeldsnivået i forhold til verdijustert egenkapital er på et lavt nivå. 

Selskapet har i første halvår 2022 hatt en økning i aktiviteten sam
menliknet med tidligere år. Dette aktivitetsnivået skal økes ytterlige
re gjennom flere oppkjøp av gode og lønnsomme boligprosjekter. 
Målet til Heimgard Bolig er å ha 2300 enheter i utviklingsporteføljen 
innen slutten av 2023.  Selv om økning av renten og andre faktorer 
kan ha påvirkning på markedet mener vi det er gode muligheter for 
økning av portefølje og salg i tiden som kommer. 

Jan Kjetil Skaug 
Administrerende Direktør 

Heimgard Bolig AS

Jan Kjetil Skaug 

Administrerende Direktør  
Heimgard Bolig AS

2196
Boliger under utvikling

256
Boliger solgt, under bygging

173
Boliger til salgs

278
Boliger under bygging

Konserntall

Heimgard Bolig AS Konsern

RESULTAT
YTD Q2 2022 YTD Q2 2021

Sum  
konsern

Andel Pancom 
(37,15%)

Sum  
konsern

Andel Pancom 
(37,5%)

Driftsinntekter 240 058 89 181 97 124 36 082

Varekostnader 222 920 82 815 89 767 33 348
Bruttofortjeneste 17 137 6 367 7 357 2 733

Lønnskostnader 1 823 677 1 883 700

Andre driftskostnader 3 155 1 172 2 280 847

Sum driftskostnader 4 978 1 849 4 163 1 547
EBITDA 12 159 4 517 3 194 1 187

Avskrivninger 1 788 664 792 294
Driftsresultat, EBIT 10 371 3 853 2 402 892

Netto Finans 1 638 609 472 175
EBT 8 732 3 244 1 930 717

Anleggsmidler 28 127 10 449 29 806 11 073

Omløpsmidler 1 012 538 376 158 724 968 269 326
Sum Eiendeler 1 040 664 386 607 754 774 280 399

Egenkapital 188 892 70 173 186 483 69 278

Langsiktig gjeld 273 530 101 616 218 115 81 030

Kortsiktig gjeld 578 243 214 817 350 176 130 090
Sum egenkapital og gjeld 1 040 664 386 607 754 774 280 399

NAVN PÅ SELSKAP
Eierandel 

Pancom 
AS*

Klassifisering/
konsoli dering i 

Pancom AS**

Heimgard Bolig AS 37,15 % FKV

Brattås Utbygging AS 18,58 % FKV

Pilerød Utbygging AS 9,29 % FKV

Nustad Bolig AS 18,58 % FKV

Smietangen Utbygging AS 18,58 % FKV

Nybuåsen Tomteselskap AS 37,15 % FKV

Nybuåsen Utbygging AS 18,95 % FKV

Raveien Utbygging AS 18,58 % FKV

Nordbø Utbygging AS 12,26 % FKV

Bjerkenetunet Utbygging AS 13,00 % FKV

Limi Utbygging AS 18,39 % FKV

Nenset Utbygging AS 24,52 % FKV

Nedre Lunde Utbygging AS 24,74 % FKV

Nedre Lunde AS 24,74 % FKV

Jernverkstomta Utbygging AS 18,20 % FKV

Porsgrunn Bolig AS 18,58 % FKV

Tollbugata 27 AS 18,58 % FKV

Gjerpensgate 15 Boligutvikling AS 12,38 % FKV

Bøleveien Utbygging AS 12,38 % FKV

Tollnes Utbygging AS 18,58 % FKV

Sundby Bolig AS 12,26 % FKV

Pans veg Utbygging AS 12,37 % FKV

NAVN PÅ SELSKAP
Eierandel 

Pancom 
AS*

Klassifisering/
konsoli dering i 

Pancom AS**

Eidanger Boligutvikling AS 18,58 % FKV

Kirketjernet Utvikling AS 12,37 % FKV

Vestfold Property AS 18,58 % FKV

Salen Bolig AS 18,58 % FKV

Stomperudveien Utbygging AS 37,15 % FKV

Uvdal Apartments AS 18,58 % FKV

Lundenåsen Utbygging AS 18,58 % FKV

Lunden BT1 18,58 % FKV

Stokke Utbygging AS 18,58 % FKV

PBBL Bolig AS 18,20 % FKV

Sem Utvikling AS 10,92 % FKV

Heistad Bolig AS 14,56 % FKV

Elverhøy Park AS 9,10 % FKV

Meldalsvei 16 AS 18,20 % FKV

Vestfossen Holdco AS 18,58 % FKV

Vestfossen Utbygging AS 18,58 % FKV

Heimgard Bidco1 AS 37,15 % FKV

Heimgard Bidco2 AS 37,15 % FKV

Holmestrand Bolig AS 37,15 % FKV

Olavsgate Utbygging AS 18,58 % FKV

Olavsgt. 26 AS 18,58 % FKV

Virksomhetsområde Heimgard Bolig AS

 AVSTEMMING EGENKAPITAL 

Egenkapital pr 31.12.2021 181 763

Resultat i perioden 6 760

Utbytte

Konsernbidrag

Øvrige endringer 370
Egenkapital pr 30.06.2022 188 892

Tall i hele 1000
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Noen av Heimgard Boligs 
prosjekter
Heimgard har flere viktige bygg under 
utvikling for å nå målsettingen på årlig 
utbygging av 300 boliger.

Nybuåsen
På Nybuåsen i Notodden Kommune 
bygger Heimgard Bolig ut et flott boligfelt 
med totalt 160 boenheter!
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Hotti Dang Ho

Adm.Direktør 
Pancom Property AS

Andre kvartal 2022 har  
vært sterkt for Pancom 

Property AS, med 
leieomsetning og resultater 

på et historisk høyt nivå.

Pancom Property AS

Andre kvartal 2022 for Pancom Property AS viser en periode med 
relativt ordinær drift i eksisterende portefølje. I perioden har Pan
com Property AS i tillegg solgt 100% av aksjene i Semsbyveien 
112 AS, noe som påvirker omsetning og resultat. Samtidig har vi 
signert kjøpekontrakt på aksjene i Nordre kullerød 10 AS med over
takelse i tredje kvartal. Alle leiekontraktene er signert, og bygget er 
fullt utleid. 

Videre er det igangsatt betydelige oppgraderingsarbeider på Hor
ten Hotell med blant annet et helt nytt ventilasjonsanlegg og topp 
moderne industrikjøkken. Dette arbeidet forventes ferdigstilt i løpet 
av fjerde kvartal. Dette vil gi økte leieinntekter fremover. 

Pancom Property AS jobber videre med Engerfeltet, hvor vi har 
fått skissert opp et Breeam sertifisert kontorbygg på 2.500m2 BRA. 
Vi planlegger å sende inn rammetillatelse i løpet av fjerde kvartal.

Prosjektet Kokleheia Amfi er igangsatt, og sprengningsarbeidene 
er i full gang. Her klargjøres for Byggetrinn 1 hvor de første 30 lei
lighetene skal bygges. Totalt 55.000 tonn med masse skal flyttes.. 
Dette blir et spennende prosjekt fremover. 

Andre kvartal har gitt god lønnsomhet for Pancom Property og 
leieomsetningen er fortsatt høy. Vi har en utleiegrad på 97%.

Første halvår 2022 har vært et sterkt halvår for Pancom Proper
ty AS hvor leieomsetningen har vært historisk høy. Resultatene er 
også sterke, spesielt påvirket av realisasjoner som er gjennomført 
i halvåret.

Oppdatert areal for porteføljen pr. 2. kvartal 2022 er 35.144 m2 for
delt på 17 eiendommer. Porteføljen har en snittyield på ca. 6,52 %, 

og en estimert markedsverdi på nærmere 494,6 MNOK. Gjeldsgra
den i porteføljen er pr. 31.06.2022 ca. 63,6% av markedsverdien, 
totalt 314,3 MNOK. Årlige brutto leieinntekter er på ca. 30,8 MNOK, 
tilsvarende ca. 10,2 % av gjeldsnivået i porteføljen. 

Hotti Dang Ho
Adm. Direktør - 
Pancom Property AS

30,8 MNOK
Årlige leieinntekter

314,3 MNOK
Total gjeld, portefølje

180,2 MNOK
Verdijust. egenkap., portefølje

494,6 MNOK
Markedsverdi, portefølje

NOK

35 144 M2
Næringseiendommer

17 STK
Antall næringseiendommer

Konserntall

Tall i hele 1000

Pancom Property AS Konsern

RESULTAT YTD Q2 2022 YTD Q2 2021

Driftsinntekter 44 720 7 938

Varekostnader 14 396 1 524
Bruttofortjeneste 30 323 6 414

Lønnskostnader 1 860 955

Andre driftskostnader 3 622 1 957

Sum driftskostnader 5 482 2 912
EBITDA 24 841 3 503

Avskrivninger 2 472 768
Driftsresultat, EBIT 22 370 2 734

Netto Finans 7 954 2 148
EBT 14 416 586

Anleggsmidler 344 457 186 625

Omløpsmidler 84 492 41 481
Sum Eiendeler 428 949 228 106

Egenkapital 23 837 12 906

Langsiktig gjeld 364 527 160 715

Kortsiktig gjeld 40 585 54 486
Sum egenkapital og gjeld 428 949 228 106

 AVSTEMMING EGENKAPITAL 

Egenkapital pr 31.12.2021 27 956

Resultat i perioden 14 217

Utbytte

Konsernbidrag

Øvrige endringer 18 336
Egenkapital pr 30.06.2022 23 837

NAVN PÅ SELSKAP Eierandel 
Pancom AS*

Klassifisering/ 
konsolidering i 

Pancom AS**

Pancom Property AS 100,00 % DS

Pancom Utvikling AS 100,00 % DS

Kokleheia Invest AS 50,00 % FKV

Kokleheia Eiendom AS 50,00 % FKV

Salen Utvikling AS 50,00 % FKV

Nordre Kullerød 21 A AS 100,00 % DS

Nansetgata 95 AS 100,00 % DS

Strandgata 16 B  AS 100,00 % DS

Skomvær Næring AS 100,00 % DS

Gamle Stathelle AS 100,00 % DS

Øst Oppkjøp AS 100,00 % DS

Vestheimveien Utbygging AS 100,00 % DS

Grenland Development AS 50,00 % FKV

Stathelle Legesenter Eiendom AS 50,00 % FKV

Mælagata 43 AS 100,00 % DS

NAVN PÅ SELSKAP Eierandel 
Pancom AS*

Klassifisering/ 
konsolidering i 

Pancom AS**

Vipevegen 43 AS 100,00 % DS

Pancom Bratsberg AS 50,00 % FKV

Langmyra 6 AS 50,00 % FKV

Bjørkøya Hytter AS 50,00 % FKV

Torggata 7 Eiendom AS 33,33 % FKV

Torggata 7 AS 33,33 % FKV

Tangvall Næring AS 51,00 % DS

Bjønnveien Næringspark AS 51,00 % DS

Horten Hotell Eiendom AS 100,00 % DS

Landstads Gate 25 AS 100,00 % DS

Rødmyr Panorama AS 50,00 % FKV

Risør Utvikling AS 50,00 % FKV

Virksomhetsområde Pancom Property AS
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Eiendomsselskaper Driftsselskaper

Modul Holding AS Pancom Accounting Holding AS

Pancom Property Oslo AS

Pancom Management AS

Norsk Modul AS Brattås Utbygging AS Jernverkstomta Utbygging AS

 Nedre Lunde AS

Uvdal Apartments ASFrier Accounting AS

Granittveien Næring AS

Frier Accounting Oslo AS

Glynitveien Utvikling AS

Vestre Vanemsvei 30 AS

Nytt Rør Invest AS

Fjellbris Invest AS

Amundsen Graf Holding AS

 Amundsen Graf AS

 Uvdal Hytter AS

Fjord VVS AS 

Truck & Marine Holding AS

Entreprenør Finans AS

Maxbo Tekniske Tjenester AS

Amundsen Ventilasjon Holding AS

Skien Bobilhotell AS

Elektrisk Holding AS

 Elinstallasjon AS Nytt Rør Holding AS

 Langmyra 2 AS

 Truck & Marine Service AS

 Graf Holding AS

 Mortens Rørinspeksjon AS

 Nytt Rør AS

 Nytt Rør Eiendom AS

 Eivind Koch Rør inspeksjon AS

Pilerød Utbygging AS Porsgrunn Bolig AS Lundenåsen Utbygging AS

Nustad Bolig AS  Tollbugata 27 AS  Lunden BT1

Smietangen Utbygging AS Gjerpensgate 15 Boligutvikling AS Stokke Utbygging AS

Nybuåsen Tomteselskap AS Bøleveien Utbygging AS PBBL Bolig AS

 Nybuåsen Utbygging AS Tollnes Utbygging AS  Sem Utvikling AS

Sundby Bolig AS

Pans veg Utbygging AS

 Heistad Bolig ASNordbø Utbygging AS

Eidanger Boligutvikling AS

 Elverhøy Park ASBjerkenetunet Utbygging AS

Kirketjernet Utvikling AS

 Meldalsvei 16 ASLimi Utbygging AS

Vestfold Property AS

Nenset Utbygging AS

Salen Bolig AS

Vestfossen Holdco AS

Nedre Lunde Utbygging AS

Raveien Utbygging AS 

Heimgard Bidco1 AS

Heimgard Bidco1/2 AS 

Stomperudveien Utbygging AS

Olavsgate Utvikling AS

Fagerliåsen Utbygging AS 

 Vestfossen Utbygging AS

Økonomitjenester

PANCOM AS

 Amundsen Ventilasjon AS

Pancom Property AS

Pancom Utvikling AS

Tangvall Næring AS

Salen Utvikling AS

 Torggata 7 AS

Bjønnveien Næringspark AS

Torggata 7 Eiendom AS

Nordre Kullerød 21 A AS

Nansetgata 95 AS

Strandgata 16 B  AS

Skomvær Næring AS

Øst Oppkjøp AS

Vestheimveien Utbygging AS

Horten Hotell Eiendom AS

Rødmyr Panorama AS

Grenland Development AS

 Stathelle Legesenter Eiendom AS

Mælagata 43 AS

Landstadgate 25 AS

Vipevegen 43 AS Kokleheia Invest AS

 Risør Utvikling AS

Pancom Bratsberg AS Kokleheia Eiendom AS

 Langmyra 6 AS

Bjørkøya Hytter AS

Heimgard Bolig AS

Organisasjonskart   |   Selskaper i organisasjonen Pancom

Wergeland Grafisk AS

 Wera AS
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