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Regnskabsrapport 1. halvår 2026 

Resultat for 1. halvår 2026 
Resultat før skat udgør 50,2 mio. DKK, svarende til et af-
kast på 4,1% af egenkapitalen primo. 

Den indregnede skat på 3,7 mio. DKK vedrører skatten i 
datterselskabet COBO VII B ApS og dettes datterselska-
bers resultat, herunder udskudt skat af dagsværdiregule-
ringer, idet selskabsskatten af resultatet i øvrigt indregnes 
i investoraktieselskaberne. 

Det ordinære resultat for 1. halvår 2026 blev 14,6 mio. 
DKK, svarende til et afkast på 1,18% af egenkapitalen 
primo. Dette er 3,4 mio. DKK lavere end budgetteret og 
skyldes primært, at facaderenoveringen på Ærøvej er på-
begyndt tidligere end budgetteret. 

Lejeindtægterne udgør 55,4 mio. DKK mod budgetteret 
56,2 mio. DKK. Afvigelsen skyldes højere tomgang end 
budgetteret, primært på ejendomme, der frasælges. 

De samlede driftsomkostninger udgør 17,9 mio. DKK, hvil-
ket er 2,0 mio. DKK højere end budgettet. Størstedelen af 
afvigelsen kan forklares af facaderenoveringen på Ærø-
vej. Derudover er der mindre afvigelser på forbrugsudgif-
ter og vicevært. 

Administrationsomkostningerne, som rummer fee til Core 
Property, regnskab, revision m.m., er på 5,9 mio. DKK, 
hvilket er i overensstemmelse med budgettet.  

Nettorenteudgifterne udgør 17,0 mio. DKK, 0,4 mio. DKK 
højere end budgetteret, og skyldes, at renten ved låneom-
lægning i 2. kvartal er højere end budgetteret. 

Særlige poster 
Salg af ejerboliger 
Der er solgt 4 ejerboliger med overdragelse i 1. halvår med 
en avance på 6,3 mio. DKK. På nuværende tidspunkt er 
der solgt 5 ejerboliger med overdragelse i 2. halvår. 

Værdiregulering af ejendomme 
Der er foretaget valuarvurdering af ejendommene i forbin-
delse med halvårsregnskabet. Værdireguleringerne udgør 
30,7 mio. DKK, svarende til 1,2% af ejendomsværdierne 
primo, korrigeret for afgange. 

Udvikling i vejledende aktiekurs 
Værdiregulering af realkreditlån 
Der har i 1. halvår 2026 været et urealiseret kurstab på 8,0 
mio. DKK på realkreditlånene, hvilket har påvirket aktier-
nes afkast negativt med 0,67%-point. 

Det urealiserede kurstab er pr. 30. juni 2026 på 13,2 mio. 
DKK. Kurstabet på prioritetsgælden måles i forhold til kur-
sen ved lånets optagelse. Dette kurstab vil, alt andet lige, 
reduceres over tid og forsvinde i takt med refinansieringen 
af lånene, som sker i årene 2026-2031. 

Værdiregulering af renteswap 
Der er en urealiseret nettokursgevinst på selskabets ren-
teswap på 0,9 mio. DKK. Denne kursgevinst vil, alt andet 
lige, reduceres over tid og vil forsvinde senest ved udløb 

den 31. december 2026. Forward renteswap, som forlæn-
ger rentesikringen til 30. juni 2030, har en positiv dags-
værdi på 1,2 mio. DKK. 

Udvikling i vejledende aktiekurs for investoraktie-
selskaberne 
Den vejledende aktiekurs kan opgøres til 88.300 DKK pr. 
30. juni 2026. Afkastet på aktien for 1. halvår 2026 kan
dermed opgøres til 2,9%. Kursen er opgjort efter udbeta-
ling af udbytte i april 2026 for regnskabsåret 2025 på 
2.200 DKK i Investorselskab 3, 6 og 9 og 2.100 DKK i de 
resterende investorselskaber. 

Forventninger til 2026 
Der forventes for 2026 et ordinært resultat før værdiregu-
leringer og skat i niveauet 24-28 mio. DKK, svarende til 
1,9%-2,3% af egenkapitalen. 

Der forventes herudover gevinster fra fortsat salg af ejer-
boliger i de udvalgte ejendomme. Der forventes yderligere 
værdireguleringer svarende til 1-3 % af porteføljens værdi 
med henvisning til NPI-indekseringen af lejen pr. 1. okto-
ber, som forventes at påvirke valuarvurderingerne positivt. 
De samlede værdireguleringer og gevinsterne fra salg af 
ejendomme forventes dermed at blive i niveauet 68-124 
mio. DKK for hele 2026. 

Det samlede resultat inkl. værdireguleringer før skat for-
ventes dermed til mellem 92-152 mio. DKK, svarende til 
7,4%-12,3% af egenkapitalen.  

Resultat af tilmelding til exit-vindue 2026 
Core Bolig VII har gennemført exit-vinduet for 2026 med 
tilmeldingsfrist den 30. april 2026. Der er tilmeldt 8 inve-
storer med 2.391 stk. aktier, svarende til en ejerandel på 
18,6% og en kursværdi på ca. 211 mio. DKK. Aktierne vil 
blive forsøgt omsat til nye investorer, og mulighederne for 
at rebelåne ejendomme vil blive afdækket. Det kan blive 
nødvendigt at afhænde ejendomme for at fremskaffe fi-
nansieringen til indløsningen, som skal ske senest den 30. 
april 2027. 

Resultat 
I % af egenkapital primo 
året 

Forecast 
2026 

Budget 
 2026 

Regnskab 
2025 

Ordinært Resultat 2,1% 2,3% 3,2% 

Samlet resultat før skat 7,7% 7,7% 19,0% 

Vejledende aktiekurs og samlet afkast 
30. juni

2026 
31. december

2025 
Kommanditaktieselskab 

 Vejledende aktiekurs ultimo 93.497 DKK 93.489 DKK 

 Samlet afkast i % 3,2% 16,2% 

Investoraktieselskaber 
 Vejledende aktiekurs ultimo 

(gennemsnit)* 
88.300 DKK 87.923 DKK 

 Samlet afkast i % 2,9% 14,8% 
* Aktiekurserne for de forskellige investoraktieselskaber varierer med +/- 100 
DKK pga. individuelle forhold. Derfor er der her anvendt et gennemsnit. Kur-
serne og afkastene er primært lavere, fordi investoraktieselskaberne afholder 
selskabsskatten, og fordi der er hensat til udskudt skat. 



Core Bolig VII
2. Kvartal 2026

Resultatopgørelse År til dato 2026 2025

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

Budget Forecast Forecast Forecast Budget

Bolig 52.344 53.077 26.213 26.131 26.496 26.468 105.308 106.041 101.137

Erhverv 2.807 2.816 1.397 1.410 1.408 1.408 5.623 5.632 5.900

Anden 257 373 79 178 187 187 631 747 826

Lejeindtægter 55.408 56.266 27.689 27.719 28.091 28.063 111.562 112.420 -1% 107.863

Vedligehold -6.610 -4.872 -1.971 -4.640 -5.801 -3.666 -16.077 -16.542 -8.691

Ejendomsskatter og forsikring -3.757 -3.643 -1.876 -1.881 -1.821 -1.821 -7.400 -7.286 -7.768

Fællesudgifter, ejerforeninger -2.768 -2.965 -1.401 -1.367 -1.483 -1.483 -5.733 -5.931 -5.850

Forbrugsudgifter -1.242 -948 -614 -628 -474 -474 -2.190 -1.896 -1.833

Vicevært, renholdelse mv. -1.679 -1.361 -891 -788 -643 -718 -3.041 -2.723 -2.592

Tab på lejedebitorer 16 0 0 16 0 0 16 0 -255

Hensat til tab på lejedebitorer -133 -161 -369 236 -81 -81 -294 -322 115

Inkasso- og advokat -52 -139 -41 -12 -70 -70 -191 -278 -250

Administrator -1.430 -1.509 -678 -752 -740 -740 -2.909 -2.988 -2.980

Gebyrer og diverse omkostninger -194 -224 -61 -134 -112 -112 -419 -449 -515

Driftsomkostninger -17.850 -15.824 -7.901 -9.949 -11.225 -9.164 -38.239 -38.416 0% -30.619

Nettolejeindtægter 37.558 40.443 19.788 17.770 16.866 18.898 73.323 74.004 -1% 77.243

Management fee -5.261 -5.199 -2.668 -2.593 -2.608 -2.612 -10.480 -10.360 -9.751

Regnskab og revision -227 -238 -119 -107 -107 -107 -441 -476 -496

Bestyrelse -225 -191 -121 -105 -113 -113 -451 -382 -410

Advokat, depositar, valuar, gebyrer mv. -198 -244 -26 -172 -33 -241 -472 -518 -622

Administration -5.911 -5.871 -2.934 -2.977 -2.861 -3.073 -11.845 -11.736 1% -11.280

Resultat før finansielle poster 31.647 34.571 16.854 14.793 14.005 15.825 61.477 62.268 -1% 65.964

Renteindtægter, indlån 0 0 0 0 0 0 0 0 92

Renteudgifter, realkredit- og banklån -17.678 -17.168 -8.129 -9.548 -9.492 -9.434 -36.604 -35.404 -32.494

Renteswap, renter modtaget 1.585 1.540 797 788 770 770 3.125 3.080 3.380

Renteswap, renter betalt -945 -945 -473 -473 -473 -473 -1.890 -1.890 -1.890

Finansielle poster, netto -17.037 -16.573 -7.804 -9.232 -9.195 -9.137 -35.368 -34.214 3% -30.913

Ordinært resultat 14.610 17.998 9.049 5.561 4.810 6.689 26.109 28.055 -7% 35.051

i % af egenkapital primo 1,18% 1,45% 0,73% 0,45% 0,39% 0,54% 2,11% 2,27% 3,23%

Ejendomme, værdireguleringer 30.723 0 0 30.723 0 24.112 54.835 54.835 162.026

Gevinst/tab ved salg af lejligheder 6.287 6.088 774 5.514 4.811 5.124 16.222 13.140 9.370

Gevinst/tab ved indfrielse af prioritetsgæld -994 0 -823 -171 0 0 -994 0 376

Performance fee -429 -304 -73 -356 -241 -256 -926 -657 -555

Særlige poster 35.587 5.784 -122 35.710 4.570 28.980 69.138 67.318 3% 171.217

Resultat før skat 50.197 23.782 8.927 41.270 9.381 35.669 95.247 95.373 0% 206.268

i % af egenkapital primo 4,05% 1,92% 0,72% 3,33% 0,76% 2,88% 7,69% 7,70% 19,00%

Skat -3.719 -1.825 -1.027 -2.692 -938 -4.196 -8.852 -6.958 -19.822

Periodens resultat 46.479 21.957 7.901 38.578 8.443 31.473 86.395 88.415 -2% 186.446

i % af egenkapital primo 3,75% 1,77% 0,64% 3,12% 0,68% 2,54% 6,98% 7,14% 15,06%

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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Core Bolig VII
2. Kvartal 2026

Balance År til dato 2026 2025

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

AKTIVER Budget Forecast Forecast Budget

Investeringsejendomme, primo 2.565.600 2.565.600 2.565.600 2.565.600 2.565.600 2.565.600 2.565.600 2.357.200

Tilgange, anskaffelsessummer og omkostninge 0 0 0 0 0 0 0 71.842

Tilgange, modernisering og ombygninger 5.266 6.028 2.272 5.266 9.067 12.798 12.535 10.408

Afgange -14.089 -18.373 -2.858 -14.089 -28.067 -44.485 -38.701 -35.875

Værdiregulering til dagsværdi 30.723 0 0 30.723 30.723 54.835 54.835 162.026

Investeringsejendomme 2.587.500 2.553.254 2.565.014 2.587.500 2.577.323 2.588.747 2.594.269 0% 2.565.600

Tilgodehavende leje 1.267 1.660 1.759 1.267 1.267 1.267 1.822 1.499

Hensat til tab på lejetilgodehavender -475 -503 -711 -475 -475 -475 -664 -342

Lejetilgodehavender 792 1.157 1.048 792 792 792 1.157 -32% 1.157

Renteswap, markedsværdi 2.063 1.050 3.955 2.063 1.766 1.468 0 2.100

Andre tilgodehavender 15.981 14.670 16.602 15.981 18.880 15.140 15.140 15.142

Periodeafgrænsningsposter 1.148 1.550 1.339 1.148 1.400 455 455 456

Andre tilgodehavender 19.192 17.270 21.896 19.192 22.046 17.063 15.595 9% 17.697

Likvide beholdninger 10.459 0 21.002 10.459 185 17.556 20.596 -15% 21.731

Aktiver i alt 2.617.943 2.571.682 2.608.960 2.617.943 2.600.345 2.624.159 2.631.618 0% 2.606.185

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 1.173.776 1.173.776 1.173.776 1.173.776 1.173.776 1.173.776 1.173.776 1.021.137

Overført årets resultat og poster på egenkapita 46.479 21.957 7.901 46.479 54.922 86.395 88.415 186.446

Værdiregulering mv. renteswap -37 -1.050 1.855 -37 -334 -632 -2.100 -466

Skat af dagsværdireguleringer 8 231 -408 8 73 139 462 103

Betalt udbytte -38.589 -38.589 0 -38.589 -38.589 -38.589 -38.589 -33.444

Egenkapital 1.245.952 1.220.640 1.247.438 1.245.952 1.254.163 1.285.404 1.286.278 0% 1.238.091

Udskudt skat 130.524 130.293 130.524 130.524 130.524 135.459 135.113 130.524

Lovpligtig hensættelse til vedligehold 3.218 3.151 3.146 3.218 3.218 3.218 3.151 3.151

Hensatte forpligtelser 133.742 133.444 133.670 133.742 133.742 138.677 138.263 0% 133.675

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

Realkreditlån 1.165.854 1.168.278 1.177.671 1.165.854 1.158.965 1.151.378 1.158.264 1.177.762

Langfristet gæld 1.165.954 1.168.378 1.177.771 1.165.954 1.159.065 1.151.478 1.158.364 -1% 1.177.862

Bankkreditter 7.064 817 616 7.064 0 0 0 9.344

Leverandører af varer og tjenesteydelser 6.218 2.385 3.303 6.218 3.385 2.620 2.620 2.618

Selskabsskat 3.238 1.352 962 3.238 4.110 0 0 151

Varmeregnskaber 1.312 625 1.557 1.312 1.750 1.425 1.425 1.423

Deposita og forudbetalt leje 41.422 42.151 41.088 41.422 42.001 41.956 42.067 40.422

Anden gæld 13.042 1.890 2.555 13.042 2.130 2.600 2.600 2.599

Kortfristet gæld 72.296 49.220 50.081 72.296 53.376 48.601 48.712 0% 56.558

Passiver i alt 2.617.943 2.571.682 2.608.960 2.617.943 2.600.345 2.624.159 2.631.618 0% 2.606.185

NET ASSET VALUE (Fair Value)

Regnskabsmæssig egenkapital 1.245.952 1.247.438 1.245.952 1.254.163 1.285.404 1.238.091

Regulering for dagsværdi af prioritetsgæld -11.850 -4.587 -11.850 -10.662 -9.474 -5.191

Performance fee -31.452 -30.271 -31.452 -31.211 -32.160 -30.345

1.202.651 1.212.580 1.202.651 1.212.290 1.243.769 1.202.555

NØGLETAL

Regnskabsmæssig indre værdi pr. aktie 96.863 96.979 96.863 97.502 99.930 96.252

Vejledende aktiekurs pr. aktie* 93.497 94.269 93.497 94.246 96.694 93.489

Loan to Value** 46% 46% 46% 45% 45% 46%

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

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