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Regnskabsrapport for 2023 
 
Det ordinære resultat  
Det ordinære resultat for 2023 udgør 58,0 mio. DKK 
mod budgetteret 67,1 mio. DKK. Resultatet svarer til et 
afkast på 3,5% af egenkapitalen primo. 
 
Lejeindtægterne andrager 180,6 mio. DKK, hvilket er 2,8 
mio. DKK lavere end budgetteret, hvilket primært skyldes 
højere tomgang end budgetteret.  
 
De samlede driftsomkostninger er 57,5 mio. DKK, hvilket 
er 2,7 mio. DKK højere end budgetteret. Afvigelsen skyl-
des primært øgede udgifter til ejendomsskat, forbrugsud-
gifter for hovedsageligt nybyggerier. Der har i 4. kvartal 
været ekstraordinære udgifter vedr. vandskader, som ikke 
er dækket af forsikring.  
 
Administrationsomkostningerne, som rummer fee til Core 
Property Management, regnskab m.m., er på 16,8 mio. 
DKK, hvilket er som budgetteret.  
 
Nettorenteudgifterne udgør 48,3 mio. DKK, hvilket er 3,7 
mio. DKK højere end budgetteret. Afvigelsen kan henfø-
res til stigning af den korte rente.    
 
Særlige poster 
Salg af ejerlejligheder 
Der er solgt 2 ejerlejligheder i Vejlesøparken og Elmely i 
2023. Der er realiseret en avance på 2,5 mio. DKK i for-
hold til anskaffelsessummen. Der er tilbageført værdiregu-
lering vedr. tidligere år for 1,2 mio. DKK. 
 
Værdiansættelse af ejendomme 
Årets værdiregulering af ejendomme udgør -35,9 mio. 
DKK, svarende til -0,9%.  
 
Resultat for 2023 
Resultatet før skat for 2023 udgør 23,4 mio. DKK. mod 
budgetteret 67,3 mio. DKK. Afvigelsen skyldes primært 
førnævnte negative værdireguleringer på ejendom-
mene. 
 
Resultatet efter skat udgør 27,6 mio. DKK, svarende til 
1,65% af egenkapitalen primo. 
 
Udvikling i vejledende aktiekurs 
Værdiregulering af realkreditlån  
Faldet i renten mod slutning af 2023 og lånetidsforkortelsen 
har reduceret kursgevinsten på realkreditlånene markant 
med 67,5 mio. DKK. Dette har påvirket afkastet negativt 
med 3,7% målt på egenkapitalen. 
 
Pr. 31. december 2023 er der hermed en positiv 
kursregulering af prioritetsgælden på 41,1 mio. DKK målt i 
forhold til kursen ved lånenes optagelse. Denne kursgevinst 
vil alt andet lige reduceres hen over tiden og forsvinder i takt 
med refinansiering af lånene, som sker i årene 2027 og 
2028. 
 

Ordinært resultat  

 
Regnskab 

2023 
Budget 
2023 

Regnskab 
2022 

 I % af investeret kapital 5,8% 6,7% 7,6% 

 I % af egenkapital primo året 3,5% 4,0% 4,2% 

  
Lejetomgang 
  December 2023 December 2022 

 Tomgang i antal lejemål i % af 
 samlet antal 

1,6% 1,3% 

 

 
Vejledende aktiekurs og samlet afkast 

2023 2022 

Kommanditaktieselskab   

 Vejledende aktiekurs ultimo 81.997 DKK 87.903 DKK 

 Samlet afkast i % -2,2% 8,0% 

Investoraktieselskaber    

 Vejledende aktiekurs ultimo 
(gennemsnit) 

75.410 DKK* 80.315 DKK* 

 Samlet afkast i % -2,1% 6,8% 
 

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

 
Udvikling i aktiekursen for investoraktieselskaberne 
Den vejledende aktiekurs kan opgøres til 75.410 DKK 
pr. 31. december 2023.  
 
Afkast på aktien for 2023 kan opgøres til -2,1%, hvilket kan 
henføres til den negative værdiregulering af ejendommene 
på -0,9% samt den negative regulering af urealiseret 
kursgevist på realkreditlån. 
 
Forventninger til 2024 
Der forventes for 2024 et ordinært resultat før 
værdireguleringer og skat på ca. 54 mio. DKK, 
svarende til 3,3% af egenkapitalen. 
 
Der budgetteres med frasalg af ejerlejligheder/række-
huse i Vejlesøparken, Byporten, Bellarækkerne, 
Bavnehøj Park, Sankt Gertruds Torv, Elmely og 
Trylleskoven. Ejerlejlighederne vil blive sat til salg i takt 
med, at de bliver ledige, og der er tilstrækkelig 
efterspørgsel. Salget budgetteres til at give en gevinst 
på ca. 15 mio. DKK, idet ejerlejlighederne/rækkehusene 
forventes solgt til over valuarvurderingen.  
 
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. 
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RESULTATOPGØRELSE 2022

 (DKK '000)

(Budget)

Lejeindtægter - bolig 173.520 175.999 43.575 42.831 43.612 43.502 173.520 175.999 170.896

Lejeindtægter - erhverv 4.269 4.079 1.070 1.082 1.066 1.052 4.269 4.079 3.808

Lejeindtægter - anden 2.772 3.260 546 782 809 635 2.772 3.260 3.052

Lejeindtægter 180.561 183.338 45.190 44.695 45.486 45.190 180.561 183.338 -2% 177.755

Vedligehold -9.272 -9.257 -2.080 -1.932 -1.882 -3.378 -9.272 -9.257 -7.515

Ejendomsskatter og forsikring -13.898 -12.908 -3.807 -3.433 -3.313 -3.345 -13.898 -12.908 -13.470

Fællesudgifter ejerforeninger -17.659 -17.005 -4.403 -4.573 -4.343 -4.341 -17.659 -17.005 -16.625

Forbrugsudgifter -4.394 -3.749 -1.190 -1.390 -954 -860 -4.394 -3.749 -4.042

Vicevært, renholdelse m.v. -3.939 -3.864 -1.001 -1.001 -853 -1.083 -3.939 -3.864 -3.853

Tab på lejedebitorer -433 0 -138 -106 -61 -128 -433 0 -424

Hensat til tab på lejedebitorer -423 -886 -59 -277 -207 120 -423 -886 -705

Inkasso- og advokat -326 -132 -11 -34 -15 -266 -326 -132 -76

Administrator -6.642 -6.680 -1.617 -1.701 -1.801 -1.523 -6.642 -6.680 -6.312

Gebyrer og div omk. -469 -312 -124 -118 -86 -140 -469 -312 -358

Driftsomk. -57.455 -54.794 -14.430 -14.566 -13.515 -14.944 -57.455 -54.794 5% -53.380

Nettolejeindtægter 123.107 128.544 30.761 30.129 31.971 30.246 123.107 128.544 -4% 124.375

Management fee -15.304 -15.384 -3.774 -3.866 -3.843 -3.821 -15.304 -15.384 -16.094

Regnskab og revision -462 -461 -116 -158 -157 -30 -462 -461 -513

Bestyrelse -384 -397 0 -192 0 -192 -384 -397 -369

Advokat, depositar, valuar, gebyrer mv. -652 -573 -153 -204 -146 -149 -652 -573 -618

Administration -16.801 -16.815 -4.043 -4.421 -4.146 -4.191 -16.801 -16.815 0% -17.593

Resultat før finansielle poster 106.305 111.729 26.718 25.708 27.825 26.055 106.305 111.729 -5% 106.782

Renteindtægter, indlån 206 133 4 128 29 45 206 133 204

Renteudgifter, realkredit- og banklån -48.545 -44.773 -10.348 -11.821 -12.591 -13.785 -48.545 -44.773 -30.401

Øvrige finansielle poster 39 0 -19 -12 0 71 39 0 -1

Finansielle poster - netto -48.300 -44.640 -10.364 -11.704 -12.562 -13.670 -48.300 -44.640 8% -30.198

Ordinært resultat 58.005 67.089 16.354 14.004 15.263 12.384 58.005 67.089 -13,5% 76.583

i % af investeret kapital 5,78% 6,69% 1,63% 1,40% 1,52% 1,23% 5,78% 6,69% 7,64%

i % af egenkapital 3,46% 4,01% 0,98% 0,84% 0,91% 0,74% 3,46% 4,01% 4,16%

Ejendomme, værdireguleringer -37.086 -875 0 -1.174 0 -35.913 -37.086 -875 -158.234

Salg af lejligheder, salgssum - ansk.sum 2.517 1.125 -5 2.525 0 -2 2.517 1.125 14.071

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

Kurstab ved indfrielse af prioritetsgæld 0 0 0 0 0 0 0 0 285

Særlige poster i alt -34.569 250 -5 1.351 0 -35.915 -34.569 250 -13929% -143.877

Resultat før skat 23.436 67.339 16.348 15.355 15.263 -23.530 23.436 67.339 -65% -67.294

i % af egenkapital 1,40% 4,02% 0,98% 0,92% 0,91% -1,40% 1,40% 4,02% -3,65%

Skat 4.157 -500 -125 -125 -125 4.532 4.157 -500 79

Periodens resultat 27.594 66.839 16.223 15.230 15.138 -18.998 27.594 66.839 -59% -67.215

i % af egenkapital 1,65% 3,99% 0,97% 0,91% 0,90% -1,13% 1,65% 3,99% -3,65%

Resultat i % af investeret kapital beregnes som; 'Resultat' divideret med 'investeret kapital' (DKK 1002.000.000).

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.

I alt Budget

År til dato

∆1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt.

Færdig - klar til offentliggørelse
28. februar 2024

Indlæst den 19-02-2024 
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BALANCE 2022

 (DKK '000)

AKTIVER (Budget)

Investeringsejendomme  - primo 3.828.200 3.828.200 3.828.200 3.828.200 3.828.200 3.828.200 3.828.200 3.998.600

Tilgange, anskaffelsessummer og omk. 96 0 64 90 96 96 0 215

Tilgange, modernisering og ombygninger 8.294 11.055 2.833 5.563 7.577 8.294 11.055 5.732

Afgange -2.404 -1.745 0 -2.402 -2.402 -2.404 -1.745 -18.121

Værdireg. til dagsværdi -37.086 -875 0 -1.174 -1.174 -37.086 -875 -158.226

Investeringsejendomme 3.797.100 3.836.636 3.831.097 3.830.278 3.832.298 3.797.100 3.836.636 3.828.200

Investeringsejendomme under opførelse 0 0 0 0 0 0 0 0

Tilgodehavende leje 2.394 1.806 2.528 2.184 2.388 2.394 1.806 1.806

Hensat til tab på lejetilgodehavender -1.651 -1.331 -1.330 -1.609 -1.789 -1.651 -1.331 -1.331

Lejetilgodehavender 743 475 1.199 575 599 743 475 475

Andre tilgodehavender 4.970 4.978 5.657 5.732 5.968 4.970 4.978 4.978

Selskabsskat/ udskudt skatteaktiv 826 0 0 0 0 826 0 0

Periodeafgrænsningsposter 291 0 6.870 3.197 5.706 291 0 2.375

Andre tilgodehavender 6.087 4.978 12.527 8.929 11.674 6.087 4.978 7.353

Likvide beholdninger 2.806 1.731 29.712 1.585 699 2.806 1.731 9.616

Aktiver i alt 3.806.736 3.843.819 3.874.535 3.841.367 3.845.270 3.806.736 3.843.819 3.845.644

2022

PASSIVER (Budget)

Kommanditaktiekapital 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000 500.000

Overført resultat tidligere år og frie reserver 1.175.091 1.175.091 1.175.091 1.175.091 1.175.091 1.175.091 1.175.091 1.342.306

Overført årets resultat og poster på EK 27.594 66.839 16.223 31.454 46.592 27.594 66.839 -67.215

Betalt udbytte -80.000 -80.000 0 -80.000 -80.000 -80.000 -80.000 -100.000

Egenkapital 1.622.685 1.661.931 1.691.315 1.626.545 1.641.683 1.622.685 1.661.931 1.675.091

Udskudt skat 11.741 14.574 15.199 15.324 15.449 11.741 14.574 15.074

Lovpligtig hensættelse til vedligehold 3.892 3.655 3.724 3.736 3.816 3.892 3.655 3.655

Hensatte forpligtelser 15.632 18.229 18.924 19.060 19.265 15.632 18.229 18.729

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

Realkreditlån 2.061.634 2.061.922 2.064.445 2.062.899 2.061.991 2.061.634 2.061.922 2.067.793

Banklån 0 0 0 0 0 0 0 0

Langfristet gæld 2.061.734 2.062.022 2.064.545 2.062.999 2.062.091 2.061.734 2.062.022 2.067.893

Bankkreditter 20.712 22.500 15.056 33.783 27.995 20.712 22.500 2.294

Leverandører af varer og tjenesteydelser 2.175 3.268 4.008 4.209 1.761 2.175 3.268 3.268

Selskabsskat 2 0 0 0 0 2 0 0

Varmeregnskaber 2.061 2.104 2.227 520 997 2.061 2.104 2.104

Deposita og forudbetalt leje 65.579 65.325 66.545 66.794 66.405 65.579 65.325 65.325

Anden gæld 16.156 8.440 11.914 27.456 25.073 16.156 8.440 10.940

Kortfristet gæld 106.684 101.637 99.751 132.762 122.231 106.684 101.637 83.931

Passiver i alt 3.806.736 3.843.819 3.874.535 3.841.367 3.845.270 3.806.736 3.843.819 3.845.644

0 0 0 0,00000000 0 0 0 0

NET ASSET VALUE (Fair Value)

Regnskabsmæssig egenkapital 1.622.685 1.691.315 1.626.545 1.641.683 1.622.685 1.675.091

Regulering for dagsværdi af prioritetsgæld 41.079 93.609 93.556 86.592 41.079 108.646

Performance fee -23.826 -25.680 -25.621 -25.621 -23.826 -25.680

1.639.938 1.759.244 1.694.480 1.702.654 1.639.938 1.758.058

NØGLETAL

Regnskabsmæssig indre værdi pr. aktie 81.134 84.566 81.327 82.084 81.134 83.755

Vejledende aktiekurs pr. aktie* 81.997 87.962 84.724 85.133 81.997 87.903

Loan to Value** 54% 52% 52% 52% 54% 51%

*) 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
28. februar 2024

Senest indlæsning den 19-02-2024 

År til dato 0
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