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Regnskabsrapport for 1. halvår 2026 

 
Resultat af ordinær drift  
Det ordinære resultat for 1. halvår blev et overskud 
på 3,8 mio. EUR, hvilket er 1,7 mio. EUR lavere end 
budgetteret.  
 
Lejeindtægterne før bidrag til Nebenkosten udgjorde 
23,0 mio. EUR, hvilket er på niveau med det budget-
terede. 
 
Nettolejeindtægten er 16,9 mio. EUR hvilket er 1,3 
mio. EUR lavere end budgetteret, hvilket ligeledes 
kan tilskrives højere vedligeholdelsesomkostninger 
samt større hensættelser til imødegåelse af tab på 
lejedebitorer.  
 
Administrationsomkostningerne udgør 2,4 mio. EUR, 
hvilket er svarer til budgetterede.  
 
Nettorenteudgifterne udgør 10,7 mio. EUR, hvilket er 
0,3 mio. EUR højere end budgetteret.  
 

Salg af ejendomme i 2026 
Der er i første halvår solgt ejendomme og ejerlejlig-
heder for 10 mio. EUR med et samlet nettotab på 0,4 
mio. EUR i forhold til bogført værdi.  
 

Værdiregulering af ejendomme 
Selskabets valuar har ved halvårsvurderingen fast-
holdt ejendommenes værdi, trods lejestigninger. 
Dette svarer til et øget afkastkrav på ejendommene. 
Samtidig er der investeret i lejemålene forud for gen-
udlejning, hvilket ved halvår dermed resulterer i en 
negativ værdiregulering på i alt 4,9 mio. EUR. I valu-
arvurderingen er der aktuelt afsat i alt 23 mio. EUR 
til udbedring af efterslæb på ejendommene. Heraf 
forventes 3-7 mio. EUR at være udbedret ved års-
regnskabsaflæggelsen, hvilket ikke er reflekteret i 
valuarvurderingen endnu. Dette vil, alt andet lige, på-
virke værdiansættelsen positivt. 
 
 

Resultat og udvikling i egenkapital 
Resultat efter skat er et underskud på 1,3 mio. EUR.  
 
Egenkapitalen udgør 429,8 mio. EUR pr. 30. juni 
2026.  
 

Udvikling i vejledende aktiekurs for inve-

storaktieselskab 
Den vejledende aktiekurs kan opgøres til 115.059 DKK 
pr. 30. juni 2026.  
 
Der er udbetalt ordinært udbytte i april på 1.700 –   
1.900 DKK pr. aktie. Afkastet for 1. halvår opgøres til 
godt 0,2% målt i DKK. 

 
 

 

Forventninger til 2026  
Der forventes for 2026 et ordinært resultat før værdi-
reguleringer og skat i niveauet 8-11 mio. EUR, sva-
rende til 1,8%-2,5% af egenkapitalen primo. 
 
Under hensyntagen til den negative værdiregulering 
af ejendommene ved halvårsvurderingen forventes 
der alt andet lige en uændret værdiansættelse ved 
årets udgang. Dette gælder uanset, at den gennem-
snitlige lejestigningstakt ved genudlejning er 23 %. 
Dette vil påvirke værdiansættelsen af porteføljen po-
sitivt på et tidspunkt - i fraværet af yderligere større 
rentestigninger. Markedslejen stiger i øjeblikket hurti-
gere, end lejen kan reguleres, og så længe denne ud-
vikling fortsætter, forventes på lang sigt en realstig-
ning i ejendommenes værdireguleringer – alt andet 
lige. 
 
På kort sigt og for 2026 budgetteres med gevinster 
fra fortsat salg af ejerlejligheder udvalgte ejendomme 
samt værdireguleringer af ejendomsporteføljen i ni-
veauet -10 mio. til 10 mio. EUR. Ejerlejlighedssalg 
påvirker positivt, men beskedent i 2026 og vil først 
påvirke 2027 regnskabet, når de relevante ejen-
domme er endeligt opdelt og klart til stykvis salg. 
 
Det samlede resultat inkl. værdireguleringer før skat 
budgetteres dermed i niveauet 0-21 mio. DKK, sva-
rende til 0% - 4,8% af egenkapitalen primo. 
 
 

Resultat 

I % af egenkapital primo året 
Forecast 

2026 

Budget 

 2026 

Regnskab 

2025 

Ordinært resultat 2,2% 2,5% 2,4% 

Samlet resultat før skat 1,0% 8,5% 2,2% 

 

Vejledende aktiekurs og samlet afkast 

 
30. juni 

2026 

31. december 

2025 

Kommanditaktieselskab   

 Vejledende aktiekurs ultimo 114.921 DKK 116.634 DKK 

 Samlet afkast i % 0,2% 8,6% 

Investoraktieselskaber   

Vejledende aktiekurs ultimo 

(gennemsnit)* 
115.059 DKK 116.672 DKK 

Samlet afkast i % 0,2% 8,6% 

* Aktiekurserne for de forskellige investoraktieselskaber varierer med +/- 100 
DKK pga. individuelle forhold. For Ejendomsselskabet Nordtyskland IV henvi-
ses til kurslisten.  



ENKAS
2. Kvartal 2026

Resultatopgørelse År til dato 2026 2025

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

Budget Forecast Forecast Forecast Budget

Bolig 18.814 18.615 9.380 9.433 9.208 9.110 37.132 36.933 37.347

Erhverv 3.502 3.957 1.808 1.694 1.998 2.008 7.508 7.963 8.039

Anden 678 747 386 292 327 328 1.333 1.402 1.328

Lejeindtægter før bidrag til 'Nebenkosten' 22.993 23.320 11.574 11.419 11.533 11.446 45.972 46.298 -1% 46.715

Bidrag til 'Nebenkosten' 9.447 8.726 4.609 4.838 3.465 3.622 16.534 15.813 15.813

Lejeindtægter 32.441 32.045 16.184 16.257 14.998 15.068 62.506 62.111 62.527

Vedligehold -3.252 -2.870 -1.745 -1.507 -1.420 -1.400 -6.072 -5.690 -5.825

Nebenkosten -9.847 -9.126 -4.809 -5.038 -3.665 -3.822 -17.334 -16.613 -17.214

Tab på lejedebitorer -148 -200 -108 -39 -100 -100 -348 -400 -702

Hensat til tab på lejedebitorer -375 0 -325 -50 0 0 -375 0 -139

Inkasso- og advokat -81 -100 -33 -48 -50 -50 -181 -200 -291

Administrator -1.553 -1.296 -708 -846 -648 -648 -2.849 -2.591 -2.536

Gebyrer og diverse omkostninger -286 -200 -112 -174 -100 -100 -486 -400 -300

Driftsomkostninger -15.544 -13.791 -7.840 -7.704 -5.983 -6.120 -27.646 -25.894 -27.008

Nettolejeindtægter 16.897 18.254 8.343 8.553 9.015 8.948 34.860 36.217 -4% 35.519

Management fee -1.961 -1.959 -983 -979 -956 -940 -3.857 -3.855 -4.101

Rejser -24 -40 -17 -7 -20 -20 -64 -80 -41

Regnskab og revision -201 -118 -68 -133 -59 -59 -319 -236 -145

Bestyrelse -49 -44 -22 -27 -22 -22 -93 -88 -85

Advokat, depositar, valuar, gebyrer mv. -159 -160 -79 -80 -80 -80 -319 -320 -295

Administration -2.394 -2.321 -1.168 -1.226 -1.137 -1.121 -4.652 -4.579 2% -4.667

Resultat før finansielle poster 14.503 15.933 7.175 7.327 7.878 7.827 30.208 31.638 -4,5% 30.852

Renteindtægter, indlån 27 0 31 -4 0 0 27 0 129

Renteudgifter, realkredit- og banklån -9.964 -9.532 -4.896 -5.067 -4.744 -4.655 -19.363 -18.931 -20.718

Renteswap, renter modtaget 4.596 4.408 2.380 2.216 2.100 2.100 8.796 8.608 10.385

Renteswap, renter betalt -5.278 -5.249 -2.847 -2.431 -2.466 -2.466 -10.210 -10.181 -11.134

Øvrige finansielle poster 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Finansielle poster, netto -10.686 -10.392 -5.370 -5.315 -5.120 -5.030 -20.836 -20.542 1% -21.387

Ordinært resultat 3.817 5.541 1.805 2.012 2.758 2.797 9.372 11.096 -15,5% 9.466

i % af egenkapital primo 0,87% 1,27% 0,41% 0,46% 0,63% 0,64% 2,15% 2,54% 2,35%

Ejendomme, værdireguleringer -4.900 0 0 -4.900 0 0 -4.900 25.371 -594

Gevinst/tab ved salg af lejligheder -49 417 0 -49 417 417 785 1.251 273

Gevinst/tab ved salg af ejendomme -336 -129 -368 32 -105 -137 -578 -371 154

Valutakursregulering 23 -1 0 23 0 0 23 -2 -2

Engangsfee ved salg af ejendomme og lejligh -84 -109 -46 -38 -91 -115 -290 -316 -292

Særlige poster -5.346 178 -414 -4.932 221 165 -4.960 25.934 -119% -461

Resultat før skat -1.529 5.718 1.391 -2.920 2.979 2.962 4.412 37.029 -88% 9.005

i % af egenkapital primo -0,35% 1,31% 0,32% -0,67% 0,68% 0,68% 1,01% 8,48% 2,23%

Skat 244 -998 -223 467 -477 -474 -706 -6.043 21.631

Periodens resultat -1.285 4.720 1.168 -2.453 2.502 2.488 3.706 30.986 -88% 30.636

i % af egenkapital primo -0,29% 1,08% 0,27% -0,56% 0,57% 0,57% 0,85% 7,09% 7,60%

2.100

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

Management fee beregnes som: 0,35% af den gennemsnitlige balancesum i indeværende kvartal.



ENKAS
2. Kvartal 2026

Balance År til dato 2026 2025

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

AKTIVER Budget Forecast Forecast Budget

Investeringsejendomme, primo 1.106.090 1.106.090 1.106.090 1.106.090 1.106.090 1.106.090 1.106.090 1.147.400

Tilgange, modernisering og ombygninger 4.869 7.500 1.683 4.869 11.250 15.000 15.000 11.702

Afgange -10.341 -17.058 -5.603 -10.341 -15.841 -22.341 -43.700 -52.419

Værdiregulering til dagsværdi -4.900 0 0 -4.900 -4.900 -4.900 25.371 -594

Investeringsejendomme 1.095.719 1.096.532 1.102.170 1.095.719 1.096.599 1.093.849 1.102.761 -1% 1.106.090

Tilgodehavende leje 3.350 2.600 3.271 3.350 3.300 3.300 2.600 3.029

Tilgodehavende 'Nebenkosten' 1.857 1.250 814 1.857 1.075 1.000 1.000 2.522

Tilgodehavende 'Nebenkosten' - tidl. år 1.332 400 1.383 1.332 800 0 0 -1.301

Hensat til tab på lejetilgodehavender -1.999 -1.624 -1.949 -1.999 -1.999 -1.999 -1.624 -1.624

Lejetilgodehavender 4.541 2.626 3.519 4.541 3.176 2.301 1.976 16% 2.626

Renteswap, markedsværdi 3.972 2.800 6.629 3.972 2.700 2.600 2.600 3.061

Andre tilgodehavender 41 100 394 41 100 100 100 262

Selskabsskat/udskudt skatteaktiv 330 1.488 330 330 330 330 1.488 1.488

Periodeafgrænsningsposter 6.407 2.500 4.681 6.407 6.407 6.407 1.000 3.293

Andre tilgodehavender 10.750 6.888 12.035 10.750 9.537 9.437 5.188 82% 8.104

Likvide beholdninger 299 4.335 3.702 299 0 0 7.541 -100% 13.519

Aktiver i alt 1.111.309 1.110.381 1.121.425 1.111.309 1.109.313 1.105.588 1.117.466 -1% 1.130.338

PASSIVER

Kommanditaktiekapital 110.955 110.955 110.955 110.955 110.955 110.955 110.955 110.955

Overført resultat tidligere år og frie reserver 325.962 325.962 325.962 325.962 325.962 325.962 325.962 367.039

Overført årets resultat og poster på egenkapit -1.285 4.720 1.168 -1.285 1.217 3.706 30.986 30.636

Værdiregulering mv. renteswap 1.949 421 4.783 1.949 678 578 786 3.976

Skat af dagsværdireguleringer -312 -93 -757 -312 -312 -312 -173 -629

Betalt udbytte -7.487 -7.477 0 -7.487 -7.487 -7.487 -7.477 0

Tilbagekøb af egne aktier 0 0 0 0 0 0 0 -75.059

Egenkapital 429.784 434.489 442.112 429.784 431.014 433.403 461.040 -6% 436.918

Udskudt skat 69.877 69.583 70.322 69.877 69.877 70.351 73.032 69.565

Hensatte forpligtelser 69.877 69.583 70.322 69.877 69.877 70.351 73.032 -4% 69.565

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

Realkreditlån 588.413 588.380 588.413 588.413 588.413 587.012 574.630 588.380

Støttende lån 2.301 2.326 2.340 2.301 2.267 2.233 2.257 2.391

Langfristet gæld 590.731 590.723 590.770 590.731 590.697 589.262 576.904 2% 590.788

Bankkreditter 12.182 5.000 9.113 12.182 8.355 8.642 0 22.888

Renteswap, markedsværdi 237 614 80 237 237 237 48 1.296

Leverandører af varer og tjenesteydelser 535 500 477 535 500 500 500 603

Selskabsskat 4.963 6.280 5.430 4.963 5.439 0 2.748 5.207

Deposita og forudbetalt leje 2.959 3.143 3.080 2.959 3.143 3.143 3.143 3.143

Anden gæld 41 50 41 41 50 50 50 -69

Kortfristet gæld 20.917 15.587 18.221 20.917 17.724 12.572 6.490 94% 33.068

Passiver i alt 1.111.309 1.110.381 1.121.425 1.111.309 1.109.313 1.105.588 1.117.466 -1% 1.130.338

NET ASSET VALUE (Fair Value)

Regnskabsmæssig egenkapital 429.784 442.112 429.784 431.014 433.403 436.918

Regulering for dagsværdi af prioritetsgæld -1.184 -2.908 -1.184 -1.184 -1.184 -1.688

Skatteeffekt heraf 187 460 187 187 187 267

428.787 439.664 428.787 430.018 432.406 435.497

NØGLETAL

Regnskabsmæssig indre værdi pr. aktie 15.411 15.853 15.411 15.455 15.541 15.667

Vejledende aktiekurs pr. aktie i EUR* 15.375 15.765 15.375 15.419 15.505 15.616

Vejledende aktiekurs pr. aktie i DKK* 114.921 117.815 114.921 115.251 115.891 116.634

Loan to Value** 55% 54,1% 54,8% 54,5% 54,6% 55,5%

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

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