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Regnskabsrapport for 1. halvår 2026 

 
Resultat af ordinær drift  
Det ordinære resultat for 1. Halvår blev et overskud 
på 2,8 mio. EUR, hvilket er 0,6 mio. EUR lavere end 
budgetteret.  
 
Lejeindtægterne før bidrag til Nebenkosten udgjorde 
9,3 mio. EUR, hvilket er på niveau med det budget-
terede. 
 
Nettolejeindtægten er 6,7 mio. EUR hvilket er 0,4 
mio. EUR lavere end budgetteret, hvilket ligeledes 
kan tilskrives lidt højere vedligeholdelsesomkostnin-
ger samt større hensættelser til imødegåelse af tab 
på lejedebitorer.  
 
Administrationsomkostningerne udgør 1,3 mio. EUR, 
hvilket er 0,1 mio. EUR mere end budgetterede.  
 
Nettorenteudgifterne udgør 2,6 mio. EUR, hvilket er 
på niveau med det budgetterede.  
 

Salg af ejendomme i 2026 
Der er overdraget 6 ejendomme i 1. halvår med et 
mindre tab, hvorfor der er nettotab fra salg af ejen-
domme og ejerlejligheder på 0,8 mio. EUR. 
 

Værdiregulering af ejendomme 
Selskabets valuar har lavet en halvårsvurdering, 
hvor ejendommene er vurderet ca. 1,2% lavere end 
ved udgangen af 2025, og idet der samtidig er inve-
steret i ejendommenes lejemål, er der foretaget en 
samlet negativ værdiregulering af ejendommene på 
7,2 mio. EUR.  
 

Resultat og udvikling i egenkapital 
Resultat efter skat er et underskud på 4,7 mio. EUR.  
 
Egenkapitalen udgør 238 mio. EUR pr. 30. juni 2026.  
 

Resultat af tilmelding til exit-vindue 2026 
Core German Residential II har gennemført exit-vin-
duet for 2026 med tilmeldingsfrist den 31. marts 
2026. Der er tilmeldt 60 investorer med 1.478 stk. 
aktier, svarende til en ejerandel på 16,2% og kurs-
værdi på ca. 40 mio. EUR.  
 

Udvikling i vejledende aktiekurs for inve-

storaktieselskaberne 
Den vejledende aktiekurs kan herefter opgøres til 
194.453 DKK pr. 30. juni 2026.  
 
Dermed kan nettoafkastet for 1. halvår opgøres til 
-1,7% målt i DKK.  

 
 

 

Forventninger til 2026  
Der forventes for 2026 et ordinært resultat før værdi-
reguleringer og skat i niveauet 6 til 7 mio. EUR, sva-
rende til 2,5% – 2,9% af egenkapitalen. 
 
Der er realiseret en mindre negativ værdiregulering 
ved halvårsregnskabet. Dette gælder uanset, at den 
gennemsnitlige lejestigningstakt ved genudlejning er 
23 % i første halvår 2026. Krigen i Mellemøsten har 
medført stor usikkerhed på rente- og finansierings-
markedet, hvilket påvirker prisfastsættelsen i det ty-
ske ejendomsmarked. Vi forventer, at der vil komme 
yderligere negative værdireguleringer ved årets af-
slutning. 
 
For regnskabsåret 2026 budgetteres med gevinster 
fra fortsat salg af ejerlejligheder udvalgte ejen-
domme samt værdireguleringer af ejendomsporteføl-
jen i niveauet -30 mio. til -7 mio. EUR, hvoraf der ved 
halvår er realiseret –7,2 mio. EUR. Ejerlejlighedssalg 
påvirker positivt, men beskedent i 2026, idet ejen-
dommene først er fuldt udstykket i løbet af året. Ef-
fekten fra ejerlejlighedssalg forventes at materiali-
sere sig fuldt ud fra regnskabsåret 2027.  
 
Det samlede resultat inkl. værdireguleringer før skat 
budgetteres dermed i niveauet -24 mio. til 0 mio. 
EUR, svarende til -10% – 0,0% af egenkapitalen 
primo.  
 
Frasalg af ejendomme til fremskaffelse af likviditet til 
at reducere belåningsgraden (LTV) til under 30% og 
finansiering af exit-vinduet forløber langsommere 
end forventet og forventes først færdigt i løbet af før-
ste halvår 2027.  
 

Resultat 

I % af egenkapital primo året 
Forecast 

2026 

Budget 

 2026 

Regnskab 

2025 

Ordinært resultat 2,6% 2,7% 2,2% 

Samlet resultat før skat -0,5% 4,9% 2,2% 

 

Vejledende aktiekurs og samlet afkast 

 
30. juni 

2026 

31. december 

2025 

Kommanditaktieselskab   

 Vejledende aktiekurs ultimo 194.890 DKK 198.252 DKK 

 Samlet afkast i % - 1,7% 4,1% 

Investoraktieselskaber   

Vejledende aktiekurs ultimo 

(gennemsnit)* 
194.453 DKK 198.252 DKK 

 Samlet afkast i %  -1,7% 4,0% 

* Aktiekurserne for de forskellige investoraktieselskaber varierer med +/- 500 
DKK pga. individuelle forhold. Som omtalt i årsrapporten for 2025, er der 
verserende skattesager I Tyskland.   



CGRII
2. Kvartal 2026

Resultatopgørelse År til dato 2026 2025

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

Budget Forecast Forecast Forecast Budget

Bolig 7.644 7.695 3.825 3.819 3.819 3.819 15.282 14.723 15.865

Erhverv 1.380 1.410 670 710 710 710 2.799 2.707 2.909

Anden 267 283 166 101 101 101 468 505 548

Lejeindtægter før bidrag til 'Nebenkosten' 9.290 9.389 4.660 4.630 4.630 4.630 18.550 17.934 3% 19.321

Bidrag til 'Nebenkosten' 3.790 3.198 2.215 1.575 1.575 1.575 6.939 6.069 7.083

Lejeindtægter 13.080 12.587 6.875 6.205 6.205 6.205 25.489 24.003 26.404

Vedligehold -1.400 -1.373 -779 -621 -634 -612 -2.646 -2.619 -3.013

Nebenkosten -3.870 -3.288 -2.255 -1.615 -1.615 -1.615 -7.099 -6.249 -7.218

Tab på lejedebitorer -17 0 -3 -14 0 0 -17 0 -277

Hensat til tab på lejedebitorer -200 -150 -160 -40 -75 -75 -350 -300 -5

Inkasso- og advokat -55 -30 -29 -26 -15 -15 -85 -60 -186

Administrator -708 -531 -325 -383 -252 -348 -1.308 -1.131 -952

Gebyrer og diverse omkostninger -108 -40 -53 -55 -20 -20 -148 -80 -282

Driftsomkostninger -6.362 -5.412 -3.604 -2.758 -2.610 -2.685 -11.657 -10.438 -11.933

Nettolejeindtægter 6.718 7.175 3.271 3.447 3.595 3.520 13.832 13.565 2% 14.471

Management fee -886 -873 -444 -443 -431 -430 -1.748 -1.674 -1.877

Rejser -15 -28 -9 -6 -14 -14 -43 -56 -23

Regnskab og revision -255 -137 -129 -126 -68 -68 -392 -274 -265

Bestyrelse -70 -27 -14 -56 -14 -14 -97 -55 -53

Advokat, depositar, valuar, gebyrer mv. -67 -95 -6 -61 -43 -43 -153 -180 -223

Administration -1.294 -1.160 -602 -692 -570 -569 -2.432 -2.239 9% -2.441

Resultat før finansielle poster 5.424 6.015 2.669 2.755 3.025 2.951 11.400 11.326 0,6% 12.030

Renteindtægter, indlån 23 0 2 21 0 0 23 0 -5

Renteudgifter, realkredit- og banklån -2.388 -2.342 -1.112 -1.276 -1.214 -1.203 -4.806 -4.222 -6.216

Renteswap, renter modtaget 890 833 487 403 416 469 1.775 1.583 2.574

Renteswap, renter betalt -1.174 -1.138 -663 -511 -505 -501 -2.180 -2.145 -3.129

Øvrige finansielle poster 0 0 0 0 0 0 0 0 -98

Finansielle poster, netto -2.649 -2.647 -1.287 -1.363 -1.303 -1.236 -5.189 -4.783 8% -6.874

Ordinært resultat 2.775 3.368 1.382 1.392 1.721 1.715 6.211 6.543 -5,1% 5.156

i % af egenkapital primo 1,15% 1,39% 0,57% 0,58% 0,71% 0,71% 2,57% 2,70% 2,22%

Ejendomme, værdireguleringer -7.236 0 0 -7.236 0 0 -7.236 4.474 924

Gevinst/tab ved salg af lejligheder 287 300 164 123 400 500 1.187 1.200 304

Gevinst/tab ved salg af ejendomme -1.055 -87 -872 -183 -79 0 -1.134 -166 -1.016

Engangsfee ved salg af ejendomme og lejligh -29 -139 0 -29 -129 -13 -170 -280 -153

Særlige poster -8.033 74 -708 -7.325 192 488 -7.353 5.228 -241% 56

Resultat før skat -5.259 3.442 674 -5.933 1.914 2.203 -1.142 11.771 -110% 5.213

i % af egenkapital primo -2,17% 1,42% 0,28% -2,45% 0,79% 0,91% -0,47% 4,86% 2,24%

Skat 511 -586 -108 618 -306 -352 -148 -1.942 3.568

Periodens resultat -4.748 2.856 566 -5.314 1.608 1.850 -1.290 9.829 -113% 8.781

i % af egenkapital primo -1,96% 1,18% 0,23% -2,20% 0,66% 0,76% -0,53% 4,06% 3,77%

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.



CGRII
2. Kvartal 2026

Balance År til dato 2026 2025

(EUR 1.000) 1. kvt 2. kvt 3. kvt 4. kvt Δ

AKTIVER Budget Forecast Forecast Budget

Investeringsejendomme, primo 443.260 443.260 443.260 443.260 443.260 443.260 443.260 474.780

Tilgange, modernisering og ombygninger 2.567 3.000 947 2.567 4.500 6.000 6.000 5.582

Afgange -12.781 -27.525 -5.089 -12.781 -18.281 -24.781 -54.966 -37.815

Værdiregulering til dagsværdi -7.236 0 0 -7.236 -7.236 -7.236 4.474 713

Investeringsejendomme 425.809 418.735 439.119 425.809 422.242 417.242 398.768 5% 443.260

Tilgodehavende leje 1.291 916 1.182 1.291 1.291 1.291 866 966

Tilgodehavende 'Nebenkosten' -175 139 -208 -175 12 -126 -126 980

Tilgodehavende 'Nebenkosten' - tidl. år 1.673 855 1.713 1.673 800 755 755 -459

Hensat til tab på lejetilgodehavender -661 -611 -621 -661 -661 -661 -761 -461

Lejetilgodehavender 2.129 1.299 2.067 2.129 1.442 1.259 734 72% 1.026

Andre tilgodehavender 256 266 256 256 266 266 266 266

Selskabsskat/udskudt skatteaktiv 1.367 0 1.367 1.367 1.367 1.367 0 1.367

Periodeafgrænsningsposter 375 455 441 375 375 375 455 455

Andre tilgodehavender 1.997 721 2.063 1.997 2.007 2.007 721 178% 2.088

Likvide beholdninger 1.456 2.333 7.304 1.456 4.187,991 5.054 7.694 -34% 4.329

Aktiver i alt 431.391 423.089 450.553 431.391 429.880 425.563 407.918 4% 450.702

PASSIVER

Kommanditaktiekapital 30.550 30.550 30.550 30.550 30.550 30.550 30.550 30.550

Overført resultat tidligere år og frie reserver 211.470 211.470 211.470 211.470 211.470 211.470 211.470 202.087

Overført årets resultat og poster på egenkapit -4.748 2.856 566 -4.748 -3.141 -1.290 9.829 8.781

Værdiregulering mv. renteswap 430 305 411 430 430 430 562 715

Skat af dagsværdireguleringer -58 -48 -55 -58 -58 -58 -89 -113

Egenkapital 237.644 245.133 242.942 237.644 239.251 241.102 252.322 -4% 242.020

Udskudt skat 31.808 30.166 32.757 31.808 31.808 32.160 27.601 32.757

Hensatte forpligtelser 31.808 30.166 32.757 31.808 31.808 32.160 27.601 17% 32.757

Ansvarlige lån fra komplementarer 17 17 17 17 17 17 17 17

Realkreditlån 147.666 126.666 161.666 147.666 147.666 147.666 113.166 161.666

Langfristet gæld 147.683 126.682 161.683 147.683 147.683 147.683 113.182 30% 161.682

Bankkreditter 3.701 7.477 2.810 3.701 0 0 7.477 3.477

Renteswap, markedsværdi 111 236 130 111 111 111 -21 541

Leverandører af varer og tjenesteydelser 193 409 154 193 409 409 409 409

Selskabsskat 9.113 11.787 8.780 9.113 9.420 2.900 5.749 8.617

Deposita og forudbetalt leje 1.126 1.167 1.291 1.126 1.167 1.167 1.167 1.167

Anden gæld 12 32 8 12 32 32 32 32

Kortfristet gæld 14.256 21.108 13.172 14.256 11.138 4.619 14.813 -69% 14.243

Passiver i alt 431.391 423.089 450.553 431.391 429.880 425.563 407.918 4% 450.702

NET ASSET VALUE (Fair Value)

Regnskabsmæssig egenkapital 237.644 242.942 237.644 239.251 241.102 242.020

Regulering for dagsværdi af prioritetsgæld -313 -162 -313 0 0 -436

Skatteeffekt heraf 49 26 49 0 0 69

237.380 242.805 237.380 239.251 241.102 241.653

NØGLETAL

Regnskabsmæssig indre værdi pr. aktie 26.103 26.685 26.103 26.280 26.483 26.584

Vejledende aktiekurs pr. aktie i EUR* 26.074 26.670 26.074 26.280 26.483 26.544

Vejledende aktiekurs pr. aktie i DKK* 194.890 199.306 194.890 196.426 197.945 198.252

Loan to Value** 36% 37,5% 35,7% 35,0% 35,4% 37,5%

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

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