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Regnskabsrapport for 2023 
 
For en uddybende beskrivelse henvises til beretningen i 
årsrapporten. 
 

Det ordinære resultat  
Det ordinære resultat for 2023 udgør 38,1 mio. DKK, mod 
budgetteret 42,2 mio. DKK. 
 
Lejeindtægterne andrager 150,9 mio. DKK, mod budget-
teret 150,7 mio. DKK. 
 
De samlede driftsomkostninger er 42,2 mio. DKK, mod 
budgetteret 41,2 mio. Der er gennemført besparelser på 
vedligehold, men omkostning til ejendomsforsikring samt 
vicevært og renholdelse er højere end budgetteret. 
  
Administrationsomkostningerne, som rummer fee til 
Core Property Management, regnskab, revision m.m., er 
på 20,5 mio. DKK, hvilket er i overensstemmelse med 
budgettet. 
 
Nettorenteudgifterne udgør 50,2 mio. DKK, mod budget-
teret 46,2 mio. DKK, hvilket skyldes rentestigningerne i 
2023. 
 
Værdiregulering af ejendomme 
Årets værdiregulering af eksisterende ejendomme udgør 
-63,4 mio. DKK, svarende til -2,2%. 
 
Resultat for året 
Resultatet efter skat for året udgør -19,8 mio. DKK, mod 
budgetteret 33,3 mio. DKK. Afvigelsen skyldes primært 
den negative værdiregulering på ejendommene. 
 
For regnskabsåret 2023 indstiller bestyrelsen, at der  
udbetales udbytte svarende til 1.700 DKK pr. aktie. 
 
Udvikling i vejledende aktiekurs 
Værdiregulering af realkreditlån  
Faldet i renten mod slutning af 2023 og lånetidsforkortel-
sen har reduceret kursgevinsten på realkreditlånene 
markant 38,6 mio. DKK. Denne kursregulering har påvir-
ket afkastet negativt med 2,5%. 
 
Pr. 31. december 2023 er der hermed en positiv kursre-
gulering af prioritetsgælden på 3,7 mio. DKK målt i for-
hold til kursen ved lånenes optagelse. Denne kursge-
vinst vil alt andet lige reduceres over tid, og forsvinder i 
takt med refinansiering af lånene, som sker i årene 2025 
– 2028. 

Ordinært resultat  

 
Regnskab 

2023 
Budget 
2023 

Regnskab 
2022 

 I % af investeret kapital 4,5% 5,0% 6,4% 

 I % af egenkapital primo året 3,3% 3,7% 4,4% 

 
Lejetomgang  

 Ultimo 2023 2022 

 Tomgang i antal lejemål i % af 
 samlet antal 

0,8% 0,2%* 

Ekskl. tomgang ved førstegangsudlejning under indkøring af projekter 
 
Vejledende aktiekurs og samlet afkast 

2023 2022 

 Vejledende aktiekurs ultimo 64.780 DKK 69.711 DKK 

 Samlet afkast i %  -4,0% 3,0% 

 
 

Udvikling i aktiekursen 
Den vejledende aktiekurs kan opgøres til 64.780 DKK pr. 
31. december 2023. Afkastet på aktien for 2023 kan op-
gøres til -4,0%. 
 
Forventninger til 2024 
Der forventes for 2024 et ordinært resultat før værdire-
guleringer og skat på 47,7 mio. DKK, svarende til 4,3% 
af egenkapitalen. 
 
Faldet i inflationen har resulteret i faldende renter, idet 
de finansielle markeder forventer, at ECB påbegynder 
en sænkning af styrerenterne i 2024. Dette vil bidrage til 
en normalisering af ejendomsmarkedet med øget trans-
aktionsvolumen. I takt med, at lejen stiger yderligere, og 
rentefaldet bider sig fast, forventes positive reguleringer 
af ejendomsværdierne i 2024. 
 
På flere ejendomme i provinsen begynder vi at sælge 
ejerlejligheder. Der er tale om ejerlejligheder på Rosen-
høj og Slåenhøj i Nivå, Svendborgvej i Kolding, Kogtved-
høj i Svendborg og Over-Holluf-Toften i Odense.  Ejerlej-
lighederne vil blive sat til salg i takt med at lejerne fraflyt-
ter. 
 
Der er til exit-vinduet i 2023 tilmeldt 262 aktier, svarende 
en kursværdi på 16,5 mio. DKK, som skal indløses se-
nest 30. april 2024, hvis aktierne ikke forinden sælges til 
nye investorer.   
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RESULTATOPGØRELSE 2022

 (DKK '000)

(Budget)

Lejeindtægter - bolig 149.039 149.012 35.398 36.651 38.360 38.629 149.039 149.012 131.366

Lejeindtægter - erhverv 459 537 152 95 97 115 459 537 576

Lejeindtægter - anden 1.403 1.158 346 361 325 372 1.403 1.158 1.074

Lejeindtægter 150.901 150.707 35.897 37.107 38.781 39.116 150.901 150.707 0% 133.016

Vedligehold -11.233 -12.376 -1.758 -4.319 -2.785 -2.370 -11.233 -12.376 -12.590

Ejendomsskatter og forsikring -11.765 -11.018 -2.828 -3.043 -2.994 -2.900 -11.765 -11.018 -9.387

Fællesudgifter ejerforeninger -5.471 -5.342 -1.146 -1.329 -1.585 -1.411 -5.471 -5.342 -4.592

Forbrugsudgifter -5.401 -5.655 -1.488 -1.388 -1.513 -1.012 -5.401 -5.655 -5.102

Vicevært, renholdelse m.v. -5.774 -5.164 -1.437 -1.495 -1.259 -1.583 -5.774 -5.164 -4.311

Tab på lejedebitorer -1.111 -967 -34 -62 -286 -728 -1.111 -967 -314

Hensat til tab på lejedebitorer -440 0 -98 -357 -114 128 -440 0 -527

Inkasso- og advokat -118 -200 -12 -15 -12 -79 -118 -200 -99

Administrator 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Gebyrer og div omk. -837 -500 -125 -125 -279 -308 -837 -500 -611

Driftsomk. -42.150 -41.223 -8.927 -12.133 -10.827 -10.264 -42.150 -41.223 2% -37.534

Nettolejeindtægter 108.751 109.484 26.970 24.975 27.954 28.852 108.751 109.484 -1% 95.482

Management fee -19.167 -19.177 -4.778 -4.797 -4.797 -4.795 -19.167 -19.177 -17.267

Regnskab og revision -429 -440 -110 -110 -125 -84 -429 -440 -427

Bestyrelse -333 -342 -83 -83 -83 -83 -333 -342 -320

Advokat, depositar, valuar, gebyrer mv. -528 -626 -50 -225 -74 -179 -528 -626 -724

Administration -20.456 -20.585 -5.022 -5.215 -5.079 -5.141 -20.456 -20.585 -1% -18.738

Resultat før finansielle poster 88.294 88.899 21.948 19.759 22.876 23.711 88.294 88.899 -1% 76.744

Renteindtægter, indlån 17 0 0 14 0 3 17 0 2.888

Renteudgifter, realkredit- og banklån -50.257 -46.230 -11.301 -12.648 -13.181 -13.127 -50.257 -46.230 -24.992

Finansielle poster - netto -50.239 -46.230 -11.301 -12.635 -13.181 -13.123 -50.239 -46.230 9% -22.104

Ordinært resultat 38.055 42.669 10.648 7.125 9.695 10.587 38.055 42.669 -11% 54.640

i % af investeret kapital 4,47% 5,01% 1,25% 0,84% 1,14% 1,24% 4,47% 5,01% 6,41%

i % af egenkapital 3,26% 3,65% 0,91% 0,61% 0,83% 0,91% 3,26% 3,65% 4,38%

Ejendomme, værdireguleringer -63.410 0 0 0 0 -63.410 -63.410 0 -112.925

Kurstab ved indfrielse af prioritetsgæld 0 0 0 0 0 0 0 0 10.021

Særlige poster i alt -63.410 0 0 0 0 -63.410 -63.410 0 0% -102.904

Resultat før skat -25.355 42.669 10.648 7.125 9.695 -52.823 -25.355 42.669 -159% -48.264

i % af egenkapital -2,17% 3,65% 0,91% 0,61% 0,83% -4,52% -2,17% 3,65% -3,87%

Skat 5.570 -9.387 -2.342 -1.567 -2.133 11.613 5.570 -9.387 10.470

Periodens resultat -19.786 33.282 8.305 5.557 7.562 -41.210 -19.786 33.282 -159% -37.794

i % af egenkapital -1,69% 2,85% 0,71% 0,48% 0,65% -3,53% -1,69% 2,85% -3,03%

Resultat i % af investeret kapital beregnes som; 'Resultat' divideret med 'investeret kapital' (DKK 852.000.000).

Resultat i % af egenkapital beregnes som; 'Resultat' divideret med 'egenkapital' primo året.

Management fee beregnes som: 0,65% af gennemsnitlig balancesum ultimo aktuel hhv. sidste periode.

I alt Budget

År til dato

∆1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt.

Færdig - klar til offentliggørelse
20. februar 2024

Indlæst den 15-02-2024 

Bilag 2
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BALANCE 2022

 (DKK '000)

AKTIVER (Budget)

Investeringsejendomme  - primo 2.933.100 2.933.100 2.933.100 2.933.100 2.933.100 2.933.100 2.933.100 2.558.700

Tilgange, anskaffelsessummer og omk. 3.245 0 749 3.019 3.142 3.245 0 483.255

Tilgange, modernisering og ombygninger 7.865 12.850 2.233 4.953 6.218 7.865 12.850 4.070

Afgange 0 0 0 0 0 0 0 0

Værdireg. til dagsværdi -63.410 0 0 0 0 -63.410 0 -112.925

Investeringsejendomme 2.880.800 2.945.950 2.936.082 2.941.072 2.942.460 2.880.800 2.945.950 2.933.100

Tilgodehavende leje 5.438 4.444 4.691 5.411 5.755 5.438 4.444 4.444

Hensat til tab på lejetilgodehavender -3.299 -2.858 -2.956 -3.313 -3.427 -3.299 -2.858 -2.858

Lejetilgodehavender 2.139 1.586 1.735 2.098 2.328 2.139 1.586 1.586

Andre tilgodehavender 4.201 3.511 4.063 3.572 4.296 4.201 3.511 3.511

Selskabsskat/ udskudt skatteaktiv 301 0 394 0 0 301 0 0

Periodeafgrænsningsposter 521 500 3.910 1.356 3.408 521 500 846

Andre tilgodehavender 5.023 4.011 8.368 4.928 7.704 5.023 4.011 4.357

Likvide beholdninger 2.667 0 4.194 450 54 2.667 0 1.940

Aktiver i alt 2.890.628 2.951.547 2.950.379 2.948.548 2.952.545 2.890.628 2.951.547 2.940.983

2022

PASSIVER (Budget)

Kommanditaktiekapital 425.000 425.000 425.000 425.000 425.000 425.000 425.000 425.000

Overført resultat tidligere år og frie reserver 743.842 743.842 743.842 743.842 743.842 743.842 743.842 822.436

Overført årets resultat og poster på EK -19.786 33.282 8.305 13.863 21.425 -19.786 33.282 -37.794

Betalt udbytte -40.800 -40.800 -40.800 -40.800 -40.800 -40.800 -40.800 -40.800

Egenkapital 1.108.256 1.161.323 1.136.347 1.141.904 1.149.466 1.108.256 1.161.323 1.168.842

Udskudt skat 86.924 98.805 98.805 98.805 98.805 86.924 98.805 98.805

Lovpligtig hensættelse til vedligehold 677 676 686 700 686 677 676 676

Hensatte forpligtelser 87.601 99.482 99.491 99.506 99.491 87.601 99.482 99.482

Ansvarlige lån fra komplementarer 100 100 100 100 100 100 100 100

Realkreditlån 1.623.224 1.621.674 1.350.192 1.390.836 1.623.120 1.623.224 1.621.674 1.350.125

Langfristet gæld 1.623.324 1.621.774 1.350.292 1.390.936 1.623.220 1.623.324 1.621.774 1.350.225

Bankkreditter 6.330 1.956 299.980 252.322 12.605 6.330 1.956 254.054

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.437 13.296 1.978 2.109 1.423 1.437 13.296 13.296

Selskabsskat 0 0 0 1.173 3.306 0 0 569

Varmeregnskaber 2.354 1.000 2.569 573 1.414 2.354 1.000 1.799

Deposita og forudbetalt leje 58.014 51.652 54.712 57.078 58.238 58.014 51.652 51.652

Anden gæld 3.312 1.064 5.011 2.946 3.381 3.312 1.064 1.064

Kortfristet gæld 71.447 68.968 364.249 316.202 80.368 71.447 68.968 322.435

Passiver i alt 2.890.628 2.951.547 2.950.379 2.948.548 2.952.545 2.890.628 2.951.547 2.940.983

0 0 0 0,00000000 0 0 0 0

NET ASSET VALUE (Fair Value)

Regnskabsmæssig egenkapital 1.108.256 1.136.347 1.141.904 1.149.466 1.108.256 1.168.842

Regulering for dagsværdi af prioritetsgæld 3.654 43.511 40.549 30.340 3.654 42.263

Performance fee -12.619 -15.790 -15.790 -15.790 -12.619 -15.790

Skatteeffekt heraf 1.972 -6.099 -5.447 -3.201 1.972 -5.824

1.101.263 1.157.969 1.161.216 1.160.815 1.101.263 1.189.491

NØGLETAL

Regnskabsmæssig indre værdi pr. aktie 65.192 66.844 67.171 67.616 65.192 68.755

Vejledende aktiekurs pr. aktie* 64.780 68.116 68.307 68.283 64.780 69.970

Loan to Value** 56% 55% 54% 55% 56% 53%

*) Net Asset Value (Fair Value)/ antal aktier

**) (langfristet gæld (kursværdi) + anden bankgæld + renteswap)/ ejendomsværdi

(31/12)

Budget
(31/12) (31/12)

4. kvt.

4. kvt.3. kvt.2. kvt.
Budget
(31/12)

0

1. kvt.

1. kvt. 2. kvt. 3. kvt.

År til dato

Færdig - klar til offentliggørelse
20. februar 2024

Senest indlæsning den 15-02-2024 

År til dato 0
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