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

Det ordinære resultat  
Det ordinære resultat for 2023 blev på 41,6 mio. DKK 
mod budgetteret 44,8 mio. DKK. Dette svarer til 3,9% af 
egenkapitalen primo året. 
 
Lejeindtægterne andrager 138,2 mio. DKK mod budgette-
ret 139,1 mio. DKK.  
 
De samlede driftsomkostninger er 47,0 mio. DKK, hvil-
ket er 1,4 mio. højere end det budgetterede.  
 
Administrationsomkostningerne, som rummer fee til 
Core Property Management, regnskab, revision m.m., 
er på 12,5 mio. DKK, hvilket er på niveau med det bud-
getterede.  
 
Nettorenteudgifterne udgør 37,2 mio. DKK, hvilket er 
1,2 mio. højere end det budgetterede.  
 
Værdiansættelse af ejendomme 
Årets værdiregulering af ejendomme udgør -98,3 mio. 
DKK, svarende til -3,4%.  
 
Resultat for 2023 
Resultatet før skat for 2023 udgør herefter -56,7 mio. 
DKK mod budgetteret 44,8 mio. DKK. Afvigelsen skyl-
des primært den negative værdiregulering på ejendom-
mene. 
 
Resultat efter skat udgør -52,6 mio. DKK, svarende til  
-4,96% af egenkapitalen primo. 
 
Den indregnede skat vedrører skatten af datterselska-
bet COBO IX Holding ApS og dettes datterselskabers 
resultat, idet selskabsskatten af resultatet i øvrigt ind-
regnes i investoraktieselskaberne. 
 
Udvikling i vejledende aktiekurs 
Værdiregulering af realkreditlån  
Faldet i renten mod slutning af 2023 og lånetidsforkor-
telsen har reduceret kursgevinsten på realkreditlånene 
markant med 78,7 mio. DKK. Dette har påvirket 
afkastet negativt med 5,5%, målt på egenkapital. 
 
Pr. 31. december 2023 resterer der herefter en positiv 
kursregulering af prioritetsgælden på 73,8 mio. DKK 
målt i forhold til kursen ved lånenes optagelse. Denne 
kursgevinst vil alt andet lige reduceres over tid, og 
forsvinder i takt med refinansiering af lånene, som sker 
i årene 2026-2029. 
 
 
 

Ordinært resultat  

 
Regnskab 

2023 
Budget 
2023 

Regnskab 
2022 

 I % af investeret kapital 4,9% 5,3% 5,5% 

 I % af egenkapital primo året 3,9% 4,2% 3,8% 

  
Lejetomgang 
 December 2023 December 2022 

 Tomgang i antal lejemål i % af 
 samlet antal 

0,6% 0,1%* 

* Ekskl. tomgang ved førstegangsudlejning under indkøring af projekter 

 
Vejledende aktiekurs og samlet afkast 

2023 2022 

Kommanditaktieselskab   

 Vejledende aktiekurs ultimo 61.435 DKK 70.983 DKK 

 Samlet afkast i % -10,5% 6,8% 

Investoraktieselskaber    

 Vejledende aktiekurs ultimo 
(gennemsnit)* 

58.625 DKK 66.536 DKK 

 Samlet afkast i %* -9,2% 5,0% 
 

* Aktiekurserne for de forskellige investoraktieselskaber varierer med +/- 
100 DKK pga. af individuelle forhold. Der er derfor her anvendt et gennem-
snit. Kurserne og afkastene er primært lavere, fordi 
Investoraktieselskaberne afholder selskabsskatten, og at der er hensat til 
udskudt skat.  

 
Udvikling i aktiekursen for investoraktieselskaberne 

Den vejledende aktiekurs kan opgøres til 58.625 DKK 
pr. 31. december 2023.  
 
Afkast på aktien for 2023 kan opgøres til -9,2%. 
 
I Investoraktieselskaberne har bestyrelserne indstillet et 
udbytte for regnskabsåret 2023 på 2.000 DKK pr. aktie.  
 
Forventninger til 2024 
Der forventes for 2024 et ordinært resultat før 
værdireguleringer og skat på 47,2 mio. DKK, svarende 
til 4,9% af egenkapitalen. 
 
Erhvervslejlighederne i Alle Huset II er solgt med 
overtagelse i januar 2024 til de bogførte værdier.  
 
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 
transaktionsvolumen. I takt med, at lejen stiger 
yderligere, og rentefaldet bider sig fast, forventes 
positive reguleringer af ejendomsværdierne. 
 
Der påbegyndes salg af ejerlejligheder i ejendommene 
Kongefolden i Skanderborg og Rådhusvænget i 
Frederikssund. Ejerlejlighederne vil blive sat til salg i 
takt med at lejerne fraflytter. 
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RESULTATOPGØRELSE 2022

 (DKK '000)

(Budget)

Lejeindtægter - bolig 114.664 116.699 26.100 28.368 29.955 30.241 114.664 116.699 99.396

Lejeindtægter - erhverv 21.167 20.934 5.278 5.570 5.204 5.114 21.167 20.934 19.131

Lejeindtægter - anden 2.410 1.464 551 551 523 786 2.410 1.464 2.175

Lejeindtægter 138.241 139.097 31.928 34.489 35.682 36.141 138.241 139.097 -1% 120.702

Vedligehold -11.864 -11.790 -2.422 -2.534 -3.391 -3.516 -11.864 -11.790 -10.495

Ejendomsskatter og forsikring -12.984 -12.005 -3.218 -3.177 -3.375 -3.214 -12.984 -12.005 -11.409

Fællesudgifter ejerforeninger -601 -262 -53 -166 -203 -179 -601 -262 -237

Forbrugsudgifter -8.252 -7.962 -2.475 -1.725 -1.563 -2.490 -8.252 -7.962 -7.466

Vicevært, renholdelse m.v. -7.300 -7.246 -1.890 -1.803 -1.616 -1.992 -7.300 -7.246 -6.554

Tab på lejedebitorer -824 -1.039 -259 -203 -163 -199 -824 -1.039 -686

Hensat til tab på lejedebitorer -79 0 -333 77 133 43 -79 0 -32

Inkasso- og advokat -11 -60 -1 -5 4 -9 -11 -60 -23

Administrator -4.595 -4.883 -1.096 -1.075 -1.233 -1.191 -4.595 -4.883 -4.087

Gebyrer og div omk. -523 -400 -104 -128 -90 -202 -523 -400 -393

Driftsomk. -47.034 -45.647 -11.850 -10.740 -11.496 -12.948 -47.034 -45.647 3% -41.381

Nettolejeindtægter 91.207 93.451 20.078 23.749 24.186 23.193 91.207 93.451 -2% 79.321

Management fee -11.187 -11.581 -2.704 -2.832 -2.834 -2.817 -11.187 -11.581 -10.609

Regnskab og revision -485 -422 -106 -106 -122 -152 -485 -422 -453

Bestyrelse -303 -308 -77 -74 -77 -74 -303 -308 -291

Advokat, depositar, valuar, gebyrer mv. -523 -540 -62 -127 -75 -260 -523 -540 -452

Administration -12.498 -12.851 -2.948 -3.139 -3.108 -3.303 -12.498 -12.851 -3% -11.805

Resultat før finansielle poster 78.709 80.600 17.130 20.610 21.079 19.890 78.709 80.600 -2% 67.516

Renteindtægter, indlån 57 0 2 37 0 17 57 0 93

Renteudgifter, realkredit- og banklån -37.183 -35.845 -8.004 -9.332 -9.782 -10.064 -37.183 -35.845 -20.849

Øvrige finansielle poster 0 0 -1 0 -13 14 0 0 -2

Finansielle poster - netto -37.126 -35.845 -8.003 -9.295 -9.795 -10.033 -37.126 -35.845 4% -20.758

Ordinært resultat 41.583 44.755 9.127 11.315 11.284 9.857 41.583 44.755 -7% 46.758

i % af investeret kapital 4,89% 5,26% 1,07% 1,33% 1,33% 1,16% 4,89% 5,26% 5,49%

i % af egenkapital 3,93% 4,23% 0,86% 1,07% 1,07% 0,93% 3,93% 4,23% 3,81%

Ejendomme, værdireguleringer -98.311 0 0 0 0 -98.311 -98.311 0 -170.426

Salg af lejligheder, salgssum - ansk.sum 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Salg af ejendomme, salgssum - ansk.sum 0 0 0 0 0 0 0 0 -8.309

Kursgevinst ved indfrielse af prioritetsgæld 0 0 0 0 0 0 0 0 629

Særlige poster i alt -98.311 0 0 0 0 -98.311 -98.311 0 0% -178.106

Resultat før skat -56.728 44.755 9.127 11.315 11.284 -88.454 -56.728 44.755 -227% -131.348

i % af egenkapital -5,36% 4,23% 0,86% 1,07% 1,07% -8,36% -5,36% 4,23% -10,71%

Skat 4.176 -1.542 -306 -394 -301 5.177 4.176 -1.542 10.551

Periodens resultat -52.552 43.213 8.821 10.922 10.983 -83.277 -52.552 43.213 -222% -120.797

i % af egenkapital -4,96% 4,08% 0,83% 1,03% 1,04% -7,87% -4,96% 4,08% -9,85%

Resultat i % af investeret kapital beregnes som; 'Resultat' divideret med 'investeret kapital' (DKK 850.000.000).

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

Management fee beregnes som: 0,4% af gennemsnitlig balancesum ultimo aktuel hhv. sidste periode.

Færdig - klar til offentliggørelse
28. februar 2024

Indlæst den 27-02-2024 

I alt Budget

År til dato

∆1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt.
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BALANCE 2022

 (DKK '000)

AKTIVER (Budget)

Investeringsejendomme  - primo 2.443.800 2.443.800 2.443.800 2.443.800 2.443.800 2.443.800 2.443.800 2.706.100

Tilgange, anskaffelsessummer og omk. 369.582 365.997 367.530 369.370 369.557 369.582 365.997 0

Tilgange, modernisering og ombygninger 14.430 22.706 3.445 9.673 11.594 14.430 22.706 52.253

Afgange 0 0 0 0 0 0 0 -86.524

Værdireg. til dagsværdi -98.311 0 0 0 0 -98.311 0 -228.029

Investeringsejendomme 2.729.500 2.832.504 2.814.775 2.822.843 2.824.952 2.729.500 2.832.504 2.443.800

Investeringsejendomme under opførelse 1.905 1.334 1.420 1.436 1.905 1.905 1.334 365.666

Tilgodehavende leje 2.023 2.553 2.019 1.860 1.619 2.023 2.553 2.553

Hensat til tab på lejetilgodehavender -1.160 -1.081 -1.414 -1.336 -1.203 -1.160 -1.081 -1.081

Lejetilgodehavender 863 1.473 605 523 416 863 1.473 1.473

Andre tilgodehavender 224 3.500 1.918 110 17 224 3.500 8.412

Selskabsskat/ udskudt skatteaktiv 56 0 0 0 0 56 0 0

Periodeafgrænsningsposter 460 1.500 6.183 2.719 4.392 460 1.500 737

Andre tilgodehavender 740 5.000 8.101 2.829 4.409 740 5.000 9.149

Likvide beholdninger 11.354 16.152 2.097 2.355 8.474 11.354 16.152 5.202

Aktiver i alt 2.744.362 2.856.463 2.826.998 2.829.986 2.840.156 2.744.362 2.856.463 2.825.290

2022

PASSIVER (Budget)

Kommanditaktiekapital 424.175 424.175 424.175 424.175 424.175 424.175 424.175 424.175

Overført resultat tidligere år og frie reserver 634.448 634.448 634.448 634.448 634.448 634.448 634.448 801.904

Overført årets resultat og poster på EK -52.552 43.213 8.821 19.743 30.726 -52.552 43.213 -120.797

Betalt udbytte -35.631 -35.631 0 -35.631 -35.631 -35.631 -35.631 -46.659

Egenkapital 970.440 1.066.205 1.067.444 1.042.735 1.053.717 970.440 1.066.205 1.058.623

Udskudt skat 39.746 43.922 43.922 43.922 43.922 39.746 43.922 43.922

Lovpligtig hensættelse til vedligehold 5.369 5.314 5.375 5.374 5.438 5.369 5.314 5.314

Hensatte forpligtelser 45.115 49.236 49.297 49.296 49.360 45.115 49.236 49.236

Realkreditlån 1.667.506 1.682.176 1.653.117 1.674.229 1.670.851 1.667.506 1.682.176 1.648.953

Langfristet gæld 1.667.506 1.682.176 1.653.117 1.674.229 1.670.851 1.667.506 1.682.176 1.648.953

Bankkreditter 3.064 0 1.887 7.554 8.054 3.064 0 17.806

Leverandører af varer og tjenesteydelser 2.627 3.500 6.546 2.854 1.667 2.627 3.500 5.900

Selskabsskat 0 1.542 405 799 1.100 0 1.542 127

Varmeregnskaber 4.129 452 342 16 2.030 4.129 452 452

Deposita og forudbetalt leje 48.590 49.131 45.921 48.102 48.962 48.590 49.131 42.972

Anden gæld 2.891 4.221 2.039 4.401 4.413 2.891 4.221 1.221

Kortfristet gæld 61.300 58.846 57.140 63.726 66.227 61.300 58.846 68.479

Passiver i alt 2.744.362 2.856.463 2.826.998 2.829.986 2.840.156 2.744.362 2.856.463 2.825.290

0 0 0 0,00000000 0 0 0 0

NET ASSET VALUE (Fair Value)

Regnskabsmæssig egenkapital 970.440 1.067.444 1.042.735 1.053.717 970.440 1.058.623

Regulering for dagsværdi af prioritetsgæld 73.785 133.676 133.589 132.788 73.785 152.528

Performance fee -1.863 -6.778 -6.778 -6.778 -1.863 -6.778

1.042.362 1.194.342 1.169.546 1.179.728 1.042.362 1.204.373

NØGLETAL

Regnskabsmæssig indre værdi pr. aktie 57.196 62.913 61.457 62.104 57.196 62.393

Vejledende aktiekurs pr. aktie* 61.435 70.392 68.931 69.531 61.435 70.983

Loan to Value** 58% 54% 55% 55% 58% 54%

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

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

Færdig - klar til offentliggørelse
28. februar 2024

Senest indlæsning den 27-02-2024 

År til dato 0

1. kvt.

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

År til dato

4. kvt.

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

0

(31/12)

Budget
(31/12) (31/12)
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