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Regnskabsrapport for 2025 
For en uddybende beskrivelse henvises til beretningen i 
årsrapporten. 
 
Resultat for 2025 
Resultat før skat udgør 206,2 mio. DKK, svarende til et 
afkast på 19% af egenkapitalen primo. 
 
Den indregnede skat på 13,1 mio. DKK vedrører skatten 
i datterselskabet COBO VII B ApS og dettes dattersel-
skabers resultat, herunder udskudt skat af dagsværdire-
guleringer, idet selskabsskatten af resultatet i øvrigt ind-
regnes i investoraktieselskaberne. 
 
Det ordinære resultat 
Det ordinære resultat for 2025 blev 35 mio. DKK, sva-
rende til et afkast på 3,2% af egenkapitalen primo. Dette 
er 0,4 mio. DKK over budgettet. 
 
Lejeindtægterne udgør 107,8 mio. DKK, mod budgette-
ret 106,2 mio. DKK. Afvigelsen skyldes en lidt højere 
tomgang på boliglejemål end budgetteret, hvilket opve-
jes af den ekstra lejeindtægt ved køb af Jagtvej. 
 
De samlede driftsomkostninger er 30,6 mio. DKK, hvilket 
er 0,4 mio. DKK lavere end budgettet. Størstedelen af 
afvigelsen kan forklares med lavere omkostninger til 
vedligeholdelse. Ejendomsskatter er 0,6 mio. DKK hø-
jere end budgetteret, hvilket skyldes efterreguleringer 
vedrørende årene 2021-2023. 
 
Administrationsomkostningerne, som rummer fee til 
Core Property, regnskab, revision m.m., er på 11,3 mio. 
DKK, hvilket er i overensstemmelse med budgettet.  
 
Nettorenteudgifterne udgør 30,9 mio. DKK, hvilket er 1,3 
mio. DKK over budgettet. 
 
Særlige poster 
Værdiregulering af ejendomme 
Valuaren Savills har i forbindelse med årsregnskabet 
værdiansat ejendommene. Årets værdireguleringer af 
ejendommene udgør 162 mio. DKK, svarende til 6,7% af 
ejendommenes værdi før værdiregulering. 
 
Salg af ejerboliger 
I 2025 er der solgt 10 boliger med en samlet avance på 
9,4 mio. DKK. Aktuelt er der solgt yderligere 3 boliger 
med overdragelse i løbet af 2026. 
 
Udvikling i vejledende aktiekurs 
Værdiregulering af realkreditlån  
Der har i 2025 været et urealiseret kurstab på 6,3 mio. 
DKK på realkreditlånene, hvilket har påvirket aktiernes 
afkast negativt med 0,6%-point. 
 
Det urealiserede kurstab er pr. 31. december 2025 på 
5,2 mio. DKK. Kurstabet på prioritetsgælden måles i for-
hold til kursen ved lånets optagelse. Dette kurstab vil, alt 
andet lige, reduceres over tid og forsvinde i takt med re-
finansieringen af lånene, som sker i årene 2026-2029. 
 

Værdiregulering af renteswap  
Der er en urealiseret nettokursgevinst på selskabets ren-
teswap på 1,3 mio. DKK. Denne kursgevinst vil alt andet 
lige reduceres over tid, og vil forsvinde senest ved udløb 
den 31. december 2026. Der er i august indgået en ny 
forward renteswap, som forlænger rentesikringen til 30. 
juni 2030. Denne har en positiv dagsværdi på 0,8 mio. 
DKK. 
 
Udvikling i vejledende aktiekurs for investoraktiesel-
skaberne 
Den vejledende aktiekurs kan opgøres til 87.923 DKK 
pr. 31. december 2025.  
 
Afkast på aktien for 2025 kan dermed opgøres ti 14,8%.  
 
Forventninger til 2026  
Der budgetteres for 2026 et ordinært resultat før værdi-
reguleringer og skat i niveauet 26-30 mio. DKK, sva-
rende til 2,1%-2,4% af egenkapitalen. 
 
Der budgetteres herudover med gevinster fra fortsat salg 
af ejerlejligheder og rækkehuse i de udvalgte ejen-
domme, samt værdireguleringer af ejendomsporteføljen 
svarende til de forventende lejestigninger. De endelige 
værdireguleringer er behæftet med usikkerhed, og for-
ventes at være i niveauet 50-70 mio. DKK. Den estime-
rede dagsværdiregulering er baseret på de forventede 
nettolejestigninger og et uændret afkastkrav. Porteføljen 
har et større lejepotentiale, som afhænger af hvilken 
markedsleje der kan opnås ved genudlejning. Markeds-
lejen stiger i øjeblikket hurtigere end lejen kan reguleres, 
og så længe denne udvikling fortsætter, forventes en re-
alstigning i ejendommenes værdireguleringer – alt andet 
lige. 
 
Det samlede resultat inkl. værdireguleringer før skat 
budgetteres dermed til mellem 86-105 mio. DKK, sva-
rende til 6,9%-8,5% af egenkapitalen.  

Resultat 
I % af egenkapital primo året Regnskab 

2025 
Budget 
 2025 

Regnskab 
2024 

Ordinært Resultat 3,2% 3,2% 2,7% 

Samlet resultat før skat 19,0% 8,1% 8,3% 

 

Vejledende aktiekurs og samlet afkast, 

 
31. december 

2025 
31. december 

2024 
Kommanditaktieselskab   

 Vejledende aktiekurs ultimo 93.489 DKK 82.719 DKK 

 Samlet afkast i % 16,2% 6,1% 

Investoraktieselskaber    
 Vejledende aktiekurs ultimo 
(gennemsnit)* 

87.923 DKK 78.408 DKK 

 Samlet afkast i % 14,8% 5,2% 
* Aktiekurserne for de forskellige investoraktieselskaber varierer med +/- 100 
DKK pga. individuelle forhold. Der er derfor her anvendt et gennemsnit. Kur-
serne og afkastene er primært lavere, fordi investoraktieselskaberne afholder 
selskabsskatten, og at der er hensat til udskudt skat.  
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Resultatopgørelse År til dato 2025 2024

(DKK 1.000) 1. kvt 2. kvt 3. kvt 4. kvt I alt Δ

Budget Budget

Bolig 101.137 99.208 24.439 24.627 26.046 26.025 101.137 99.208 96.785

Erhverv 5.900 6.559 1.485 1.509 1.479 1.427 5.900 6.559 6.935

Anden 826 413 303 199 121 203 826 413 490

Lejeindtægter 107.863 106.180 26.226 26.335 27.646 27.655 107.863 106.180 2% 104.210

Vedligehold -8.691 -9.130 -1.600 -2.260 -2.822 -2.009 -8.691 -9.130 -8.900

Ejendomsskatter og forsikring -7.768 -7.105 -2.140 -1.954 -1.833 -1.842 -7.768 -7.105 -6.961

Fællesudgifter, ejerforeninger -5.850 -5.085 -1.222 -1.487 -1.532 -1.609 -5.850 -5.085 -5.729

Forbrugsudgifter -1.833 -2.661 -564 -347 -467 -455 -1.833 -2.661 -2.175

Vicevært, renholdelse mv. -2.592 -2.856 -740 -603 -629 -621 -2.592 -2.856 -2.688

Tab på lejedebitorer -255 0 -155 -55 -24 -21 -255 0 -3.510

Hensat til tab på lejedebitorer 115 -618 38 120 -114 71 115 -618 2.472

Inkasso- og advokat -250 -140 -42 -59 -136 -13 -250 -140 -59

Administrator -2.980 -3.055 -722 -693 -810 -755 -2.980 -3.055 -3.028

Gebyrer og diverse omkostninger -515 -290 -49 -152 -190 -124 -515 -290 -374

Driftsomkostninger -30.619 -30.940 -7.195 -7.490 -8.557 -7.378 -30.619 -30.940 -1% -30.952

Nettolejeindtægter 77.243 75.240 19.032 18.845 19.090 20.278 77.243 75.240 3% 73.258

Management fee -9.751 -9.672 -2.410 -2.380 -2.470 -2.492 -9.751 -9.672 -9.366

Regnskab og revision -496 -460 -117 -127 -154 -98 -496 -460 -467

Bestyrelse -410 -366 -92 -97 -92 -129 -410 -366 -362

Advokat, depositar, valuar, gebyrer mv. -622 -504 -91 -162 -95 -275 -622 -504 -723

Administration -11.280 -11.002 -2.710 -2.766 -2.810 -2.994 -11.280 -11.002 3% -10.919

Resultat før finansielle poster 65.964 64.238 16.321 16.079 16.280 17.284 65.964 64.238 3% 62.339

Renteindtægter, indlån 92 17 38 2 0 52 92 17 212

Renteudgifter, realkredit- og banklån -32.494 -31.640 -7.812 -7.884 -8.598 -8.201 -32.494 -31.640 -37.100

Renteswap, renter modtaget 3.380 3.920 941 941 748 748 3.380 3.920 5.503

Renteswap, renter betalt -1.890 -1.890 -473 -473 -473 -473 -1.890 -1.890 -1.895

Øvrige finansielle poster 0 0 0 0 0 0 0 0 -908

Finansielle poster, netto -30.913 -29.593 -7.305 -7.413 -8.322 -7.873 -30.913 -29.593 4% -34.188

Ordinært resultat 35.051 34.646 9.016 8.666 7.958 9.410 35.051 34.646 1% 28.151

i % af egenkapital primo 3,23% 3,19% 0,83% 0,80% 0,73% 0,87% 3,23% 3,19% 2,71%

Ejendomme, værdireguleringer 162.026 48.557 0 35.332 0 126.694 162.026 48.557 55.184

Gevinst/tab ved salg af lejligheder 9.370 4.970 46 2.023 2.873 4.428 9.370 4.970 3.177

Gevinst/tab ved salg af ejendomme 0 0 0 0 0 0 0 0 -257

Gevinst/tab ved indfrielse af prioritetsgæld 376 0 0 -65 391 50 376 0 3

Performance fee -555 -249 -45 -32 -259 -219 -555 -249 -189

Særlige poster 171.217 53.279 1 37.257 3.005 130.954 171.217 53.279 221% 57.918

Resultat før skat 206.268 87.924 9.018 45.923 10.963 140.365 206.268 87.924 135% 86.069

i % af egenkapital primo 19,00% 8,10% 0,83% 4,23% 1,01% 12,93% 19,00% 8,10% 8,29%

Skat -19.822 -5.175 -923 -5.102 -647 -13.150 -19.822 -5.175 -3.667

Periodens resultat 186.446 82.749 8.095 40.821 10.316 127.214 186.446 82.749 125% 82.402

i % af egenkapital primo 17,18% 7,62% 0,75% 3,76% 0,95% 11,72% 17,18% 7,62% 7,59%

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

Management fee beregnes som: 0,4% af den gennemsnitlige balancesum i indeværende kvartal.
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Balance År til dato 2025 2024
(DKK 1.000) 1. kvt 2. kvt 3. kvt 4. kvt Δ

AKTIVER Budget Budget

Investeringsejendomme, primo 2.357.200 2.357.200 2.357.200 2.357.200 2.357.200 2.357.200 2.357.200 2.396.800
Tilgange, anskaffelsessummer og omkostninger 71.842 0 0 0 71.679 71.842 0 0
Tilgange, modernisering og ombygninger 10.408 9.835 3.071 5.180 7.538 10.408 9.835 3.833
Afgange -35.875 -23.192 -3.745 -9.812 -21.173 -35.875 -23.192 -98.616
Værdiregulering til dagsværdi 162.026 48.557 0 35.332 35.332 162.026 48.557 55.184

Investeringsejendomme 2.565.600 2.392.400 2.356.526 2.387.900 2.450.576 2.565.600 2.392.400 7% 2.357.200

Tilgodehavende leje 1.499 2.199 1.114 969 1.222 1.499 2.199 1.581
Hensat til tab på lejetilgodehavender -342 -1.075 -419 -299 -413 -342 -1.075 -457

Lejetilgodehavender 1.157 1.124 695 670 809 1.157 1.124 3% 1.124

Renteswap, markedsværdi 2.100 536 2.097 1.433 1.375 2.100 536 2.566
Andre tilgodehavender 15.142 11.355 13.686 14.672 18.881 15.142 11.355 11.356
Selskabsskat/udskudt skatteaktiv 0 0 467 0 0 0 0 745
Periodeafgrænsningsposter 456 310 1.749 1.552 1.402 456 310 312

Andre tilgodehavender 17.697 12.201 17.999 17.656 21.658 17.697 12.201 45% 14.979

Likvide beholdninger 21.731 4.917 13.667 10.915 11.261 21.731 4.917 342% 8.917

Aktiver i alt 2.606.185 2.410.642 2.388.887 2.417.142 2.484.304 2.606.185 2.410.642 8% 2.382.220

PASSIVER
Kommanditaktiekapital 64.315 64.315 64.315 64.315 64.315 64.315 64.315 64.315
Overført resultat tidligere år og frie reserver 1.021.137 1.021.137 1.021.137 1.021.137 1.021.137 1.021.137 1.021.137 974.530
Overført årets resultat og poster på egenkapitalen186.446 82.749 8.095 48.915 59.231 186.446 82.749 82.402
Værdiregulering mv. renteswap -466 -2.030 -469 -1.133 -1.412 -466 -2.030 -3.014
Skat af dagsværdireguleringer 103 447 103 249 311 103 447 663
Betalt udbytte -33.444 -33.444 0 -33.444 -33.444 -33.444 -33.444 -33.444

Egenkapital 1.238.091 1.133.174 1.093.181 1.100.040 1.110.138 1.238.091 1.133.174 9% 1.085.452

Udskudt skat 130.524 115.952 111.953 115.879 115.817 130.524 115.952 112.056
Lovpligtig hensættelse til vedligehold 3.151 3.239 3.292 3.217 3.212 3.151 3.239 3.239

Hensatte forpligtelser 133.675 119.191 115.245 119.096 119.029 133.675 119.191 12% 115.295

Ansvarlige lån fra komplementarer 100 100 100 100 100 100 100 100
Realkreditlån 1.177.762 1.114.056 1.126.012 1.124.028 1.187.067 1.177.762 1.114.056 1.129.209

Langfristet gæld 1.177.862 1.114.156 1.126.112 1.124.128 1.187.167 1.177.862 1.114.156 6% 1.129.309

Bankkreditter 9.344 0 7.368 28.575 18.006 9.344 0 8.640
Renteswap, markedsværdi 0 0 0 0 221 0 0 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 2.618 1.295 4.681 2.385 3.383 2.618 1.295 1.295
Selskabsskat 151 0 0 563 1.210 151 0 0
Varmeregnskaber 1.423 1.740 731 625 1.749 1.423 1.740 1.741
Deposita og forudbetalt leje 40.422 39.150 39.329 39.838 41.270 40.422 39.150 38.554
Anden gæld 2.599 1.935 2.239 1.891 2.130 2.599 1.935 1.934

Kortfristet gæld 56.558 44.120 54.349 73.878 67.969 56.558 44.120 28% 52.164

Passiver i alt 2.606.185 2.410.642 2.388.887 2.417.142 2.484.304 2.606.185 2.410.642 8% 2.382.220

NET ASSET VALUE (Fair Value)
Regnskabsmæssig egenkapital 1.238.091 1.093.181 1.100.040 1.110.138 1.238.091 1.085.452
Regulering for dagsværdi af prioritetsgæld -5.191 -1.098 -2.957 -5.354 -5.191 1.130
Performance fee -30.345 -22.526 -24.261 -24.002 -30.345 -22.571

1.202.555 1.069.557 1.072.822 1.080.783 1.202.555 1.064.010

NØGLETAL
Regnskabsmæssig indre værdi pr. aktie 96.252 84.986 85.520 86.305 96.252 84.386
Vejledende aktiekurs pr. aktie* 93.489 83.150 83.404 84.023 93.489 82.719
Loan to Value** 46% 48% 48% 49% 46% 48%

*) Net Asset Value (Fair Value)/antal aktier
**) (langfristet gæld (kursværdi) + anden bankgæld + renteswap)/ejendomsværdi
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