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Regnskabsrapport for 2023 

For en uddybende beskrivelse henvises til beretnin-
gen i årsrapporten. Her er kun gengivet nogle korte 
kommentarer til regnskabsrapporten. 

Det ordinære resultat 
Det ordinære overskud for 2023 blev 9,3 mio. EUR 
mod budgetteret 10,9 mio. EUR. Dette svarer til et 
afkast på 1,6% af egenkapitalen. 

Nettolejeindtægterne udgør 46,8 mio. EUR, hvilket 
er 0,9 mio. EUR under det budgetterede. Afvigelsen 
skyldes færre gennemførte lejestigninger på boliger 
og erhverv end forventet. Målet i forhold til 2022 er 
nettolejeindtægterne steget med 3,4% i 2023.  

Driftsomkostninger udgør 25,2 mio. EUR, hvilket er 
1,2 mio. EUR under det budgetterede. Årsagen til 
dette skyldes en normalisering af ejendommenes 
varme- og energiudgifter. 

Administrationsomkostninger udgør 5,5 mio. EUR, 
hvilket svarer til det budgetterede. 

Nettorenteudgifterne er 22,8 mio. EUR, hvilket er 1,2 
mio. EUR over det budgetterede. 

Værdiregulering af ejendomme 
Årets værdiregulering af ejendommene blev -109,4 
mio. EUR, svarende til en negativ værdiregulering på 
8,6%.   

Salg af ejerlejligheder og ejendomme 
Der er solgt 1 ejerlejlighed i Im Dahlacker 14, Düs-
seldorf til 279.000 EUR, som efter regulering af vær-
diregulering og omkostninger giver en gevinst på 
111.000 EUR. 

Resultat efter skat for 2023 
Resultatet efter skat for året kan herefter opgøres til 
-84,5 mio. EUR.

Udvikling i egenkapital 
I 2023 er den urealiserede swapgevinst på 3,8 mio. 
EUR faldet til en urealiseret nettogevinst på 2,4 mio. 
EUR. Gevinsten på renteafdækningen reduceres til 0 
i løbet af renteswapernes restløbetid. 

Der er udbetalt et udbytte på 13,4 mio. EUR i 2023. 
Egenkapitalen er faldet fra 585,8 mio. EUR pr. 31. 
december 2022 til 485,6 mio. EUR pr. 31. december 
2023. 

Ordinært resultat 
Regnskab 

2023 
Budget 
2023 

Regnskab 
2022 

 I % af investeret kapital 4,2% 4,9% 9,0% 

 I % af egenkapital primo året 1,6% 1,9% 3,3% 

Lejetomgang 
 Ultimo 

 December 
2023 

December 
2022 

 Tomgang i antal lejemål i % af 
 samlet antal 1,4% 1,6% 

 Beregnet tab ved tomgang i % 
 af lejeindtægterne 

1,2% 1,5% 

Urealiseret swapgevinst i EUR (renteafdækning) 
31. december

2023
31. december

2022
 Urealiseret nettogevinst på 
renteafdækning 2,4 mio. EUR 3,8 mio. EUR 

Gevinsten vil blive reduceret til 0 i løbet af afdækningens restløbetid i 
takt med, at rentebetalingen på swapaftalerne afvikles. Det urealiserede 
gevinst medtages derfor ikke i driftsregnskabet, men reguleres over ba-
lancen. 

Vejledende aktiekurs og samlet afkast 
31. december

2023
31. december

2022

 Vejledende aktiekurs* 14.661 EUR 
(109.270 DKK) 

17.755 EUR 
(132.032 DKK) 

 Samlet afkast i % -15,0% 0,6% 

Udvikling i vejledende aktiekurs 
Som det fremgår af opgørelsen af Net Asset Value 
(Fair Value) er den vejledende aktiekurs opgjort til 
14.661 EUR (109.270 DKK) ultimo 4. kvartal 2023, 
svarende til et negativt afkast på 15% år til dato, når 
der tages hensyn til udbetalt udbytte på 3.000 DKK 
pr. aktie. 

Udbytte 
Bestyrelsen vil indstille til generalforsamlingen, at 
der udbetales udbytte på 1.900 DKK pr. aktie fra 
Kommanditaktieselskabet til Investorselskaberne. 

Forventning til 2024 
Der forventes et ordinært resultat før skat og værdi-
reguleringer på 10,9 mio. EUR for 2024. 

Forventning til fald i den variable rente på 0,25% i 3. 
kvartal og yderligere 0,25% i 4. kvartal samt yderli-
gere foretaget renteafdækning forventes at forbedre 
det ordinære resultat for 2024 med godt 1,9 mio. 
EUR i forhold til det oprindelige budget. 

Der arbejdes på en markant forøgelse af antallet af 
ejendomme, der frasælges som ejerlejligheder, idet 
der i dag skønnes at kunne opnå priser, som er i 
størrelsesorden 30% højere end de bogførte vær-
dier. Disse frasalg får først effekt fra slutningen af 
2024 og de kommende år. 



Ejendomsselskabet Nordtyskland
4. kvartal  2023

RESULTATOPGØRELSE 2022
 (EUR '000)

(Budget)

Lejeindtægter - bolig 36.883 37.978 9.147 9.165 9.223 9.349 36.883 37.978 35.623
Lejeindtægter - erhverv 8.474 8.407 2.062 2.094 2.156 2.162 8.474 8.407 8.273
Lejeindtægter - anden 1.477 1.340 429 353 336 359 1.477 1.340 1.405

Lejeindtægter før bidrag til 'Nebenkosten' 46.834 47.725 11.638 11.612 11.715 11.869 46.834 47.725 -2% 45.301
Bidrag til 'Nebenkosten' 15.997 16.800 3.516 4.007 5.034 3.440 15.997 16.800 17.173

Lejeindtægter (brutto) 62.831 64.525 15.154 15.619 16.750 15.309 62.831 64.525 -3% 62.474
Vedligehold -5.296 -5.000 -1.294 -1.582 -1.127 -1.294 -5.296 -5.000 -4.653
Fællesomkostninger - 'Nebenkosten' -16.630 -18.000 -3.816 -4.207 -5.234 -3.373 -16.630 -18.000 -18.100
Tab på lejedebitorer -271 0 -33 -23 -113 -103 -271 0 -436
Hensat til tab på lejedebitorer -58 -500 -75 126 18 -127 -58 -500 164
Inkasso- og advokat -182 -200 -12 -76 -38 -57 -182 -200 -166
Lokal tysk adm. -2.594 -2.570 -631 -651 -655 -658 -2.594 -2.570 -2.646
Gebyrer og div omk. -189 -200 -82 12 -83 -36 -189 -200 -158

Driftsomk. -25.221 -26.470 -5.942 -6.401 -7.232 -5.646 -25.221 -26.470 -5% -25.994

Nettolejeindtægter 37.610 38.055 9.212 9.219 9.517 9.662 37.610 38.055 -1% 36.480

Management fee -4.930 -4.950 -1.222 -1.213 -1.222 -1.274 -4.930 -4.950 -5.428
Rejser i Tyskland -40 -80 -9 -18 -7 -6 -40 -80 -27
Regnskab og revision -154 -170 -39 -36 -44 -35 -154 -170 -133
Bestyrelse -81 -80 -20 -20 -19 -22 -81 -80 -78
Advokat, depositar, valuar, gebyrer mv. -326 -250 -79 -23 -87 -136 -326 -250 -214

Administration -5.531 -5.530 -1.369 -1.310 -1.380 -1.472 -5.531 -5.530 0% -5.880

Resultat før finansielle poster 32.079 32.526 7.843 7.909 8.138 8.190 32.079 32.526 -1% 30.600

Renteindtægter, indlån 7 12 4 3 2 -1 7 12 -20
Renteudgifter, realkredit- og banklån -24.846 -21.482 -4.523 -5.994 -6.892 -7.437 -24.846 -21.482 -5.565
Renteudgifter, støttede lån -48 -48 -12 -12 -12 -12 -48 -48 -50
Renteswap, renter modtaget 7.843 4.523 1.154 1.891 2.284 2.515 7.843 4.523 -188
Renteswap, renter betalt -5.773 -4.599 -1.192 -1.526 -1.527 -1.527 -5.773 -4.599 -4.754
Øvrige finansielle poster 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Finansielle poster - netto -22.816 -21.595 -4.569 -5.639 -6.146 -6.463 -22.816 -21.595 6% -10.576

Ordinært resultat 9.263 10.931 3.274 2.270 1.992 1.728 9.263 10.931 -15% 20.023

i % af investeret kapital 4,17% 4,92% 1,47% 1,02% 0,90% 0,78% 4,17% 4,92% 9,01%
i % af egenkapital 1,58% 1,87% 0,56% 0,39% 0,34% 0,29% 1,58% 1,87% 3,33%

Ejendomme, værdireguleringer -109.403 0 0 0 -94.520 -14.883 -109.403 0 -43.131
Salg af lejligheder, salgssum - ansk.sum 111 0 0 0 0 111 111 0 0
Salg af ejendomme, salgssum - ansk.sum 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kursgevinst/ -tab v. førtidig indfrielse af gæld 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Valutakursreguleringer, -gevinst/ -tab. 18 0 -6 0 0 24 18 0 0

Særlige poster i alt -109.274 0 -6 0 -94.520 -14.748 -109.274 0 0% -43.131

Resultat før skat -100.011 10.931 3.268 2.270 -92.528 -13.021 -100.011 10.931 ##### -23.107

i % af egenkapital -17,07% 1,87% 0,56% 0,39% -15,80% -2,22% -17,07% 1,87% -3,84%

Skat 15.561 -1.730 -517 -360 14.648 1.790 15.561 -1.730 3.447

Periodens resultat -84.450 9.201 2.751 1.910 -77.880 -11.230 -84.450 9.201 ##### -19.660

i % af egenkapital -14,42% 1,57% 0,47% 0,33% -13,30% -1,92% -14,42% 1,57% -3,27%

I alt Budget

År til dato

∆1. kvt. 2. kvt. 3. kvt. 4. kvt.

Færdig - klar til offentliggørelse
12. marts 2024

Indlæst den 12-02-2024 



Ejendomsselskabet Nordtyskland
4. kvartal  2023

BALANCE 2022
 (EUR '000)

AKTIVER (Budget)

Investeringsejendomme  - primo 1.260.253 1.260.253 1.260.253 1.260.253 1.260.253 1.260.253 1.260.253 1.287.410
Tilgange, anskaffelsessummer og omk. 8.545 6.415 1.838 3.690 6.137 8.545 6.415 5.984
Tilgange, modernisering og ombygninger 10.584 8.585 2.402 5.303 7.955 10.584 8.585 9.989
Afgange -231 0 0 0 0 -231 0 0
Værdireg. til dagsværdi -109.331 0 0 0 -94.520 -109.331 0 -43.131

Investeringsejendomme 1.169.820 1.275.253 1.264.493 1.269.245 1.179.826 1.169.820 1.275.253 1.260.253

Tilgodehavende leje 2.435 2.445 1.766 2.005 1.993 2.435 2.445 1.845
Tilgodehavende 'Nebenkosten' 2.946 2.425 2.540 2.957 3.920 2.946 2.425 3.200
Hensat til tab på lejetilgodehavender -784 -1.226 -801 -675 -657 -784 -1.226 -726

Lejetilgodehavender 4.597 3.644 3.505 4.288 5.256 4.597 3.644 4.318

Renteswap, markedsværdi 2.934 3.875 4.325 6.237 5.766 2.934 3.875 3.796
Andre tilgodehavender 2 0 182 434 0 2 0 0
Selskabsskat/ udskudt skatteaktiv 312 0 0 0 0 312 0 0
Periodeafgrænsningsposter 509 636 801 456 539 509 636 636

Andre tilgodehavender 3.757 4.511 5.309 7.127 6.306 3.757 4.511 4.432

Likvide beholdninger 346 2.668 2.138 2.399 2.373 346 2.668 3.873

Aktiver i alt 1.178.520 1.286.076 1.275.445 1.283.059 1.193.760 1.178.520 1.286.076 1.272.876

2022

PASSIVER (Budget)

Kommanditaktiekapital 110.955 110.955 110.955 110.955 110.955 110.955 110.955 110.955
Overført resultat tidligere år og frie reserver 474.816 474.816 474.816 474.816 474.816 474.816 474.816 490.820
Overført årets resultat og poster på EK -84.450 9.201 2.751 4.661 -73.220 -84.450 9.201 -19.661
Værdireg. mv. renteswap -2.773 79 29 1.499 742 -2.773 79 23.901
Skat af dagsværdireguleringer 439 -13 -5 -237 -118 439 -13 -3.782
Udbetalt udbytte -13.353 -13.329 -13.329 -13.329 -13.329 -13.353 -13.329 -16.462

Egenkapital 485.633 581.709 575.217 578.364 499.847 485.633 581.709 585.771

Udskudt skat 93.503 110.303 109.610 110.561 95.793 93.503 110.303 109.265

Hensatte forpligtelser 93.503 110.303 109.610 110.561 95.793 93.503 110.303 109.265

Ansvarlige lån fra komplementarer 17 17 17 17 17 17 17 17
Realkreditlån 570.074 573.074 570.410 570.298 570.186 570.074 573.074 570.522
Støttede lån 2.616 2.616 2.693 2.667 2.641 2.616 2.616 2.718

Langfristet gæld 572.706 575.706 573.119 572.982 572.844 572.706 575.706 573.257

Bankkreditter 21.755 14.410 13.920 16.938 21.029 21.755 14.410 305
Renteswap, markedsværdi 488 0 0 0 0 488 0 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 829 2.029 1.013 889 577 829 2.029 1.660
Selskabsskat 542 287 287 287 287 542 287 287
Tilgodehavende 'Nebenkosten' - tidl. år 952 -299 67 988 1.236 952 -299 400
Deposita og forudbetalt leje 2.066 1.907 2.234 2.041 2.098 2.066 1.907 1.907
Anden gæld 45 24 -23 8 50 45 24 24

Kortfristet gæld 26.678 18.358 17.499 21.152 25.277 26.678 18.358 4.584

Passiver i alt 1.178.520 1.286.076 1.275.445 1.283.059 1.193.760 1.178.520 1.286.076 1.272.876

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

NET ASSET VALUE (Fair Value)
Regnskabsmæssig egenkapital 485.633 575.217 578.364 499.847 485.633 585.771
Regulering for dagsværdi af prioritetsgæld -405 2.154 -215 920 -405 2.266
Skatteeffekt på 15,825% heraf 64 -341 34 -146 64 -359

485.292 577.030 578.184 500.621 485.292 587.678
NØGLETAL

Regnskabsmæssig indre værdi pr. aktie (EUR) 14.672 17.378 17.473 15.101 14.672 17.697
Vejledende aktiekurs pr. aktie (EUR)* 14.661 17.433 17.468 15.125 14.661 17.755
Loan to Value** 51% 46% 46% 50% 51% 45%

*) 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
12. marts 2024

Senest indlæsning den 12-02-2024 
År til dato 0
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