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Regnskabsrapport 1.-3. kvartal 2025 

 
Resultat af ordinær drift  
Det ordinære resultat for 1. - 3. kvartal blev et over-
skud på 8,3 mio. EUR, hvilket er 0,1 mio. EUR la-
vere end budgetteret.  
 
Lejeindtægterne før bidrag til Nebenkosten udgjorde 
35,1 mio. EUR, hvilket er 0,5 mio. EUR mere end 
budgetteret, hvilket kan tilskrives at salgsprocessen 
af ejendomme er gået langsommere end budgette-
ret.  
 
Nettolejeindtægten er 27,6 mio. EUR, hvilket er på 
niveau med budgettet. 
 
Administrationsomkostningerne udgør 3,5 mio. EUR, 
svarende til budgettet.  
 
Nettorenteudgifterne udgør 8,3 mio. EUR, svarende 
til budgettet. 
 

Køb, salg og værdiregulering af ejen-

domme i 2025 

Der er solgt tre lejligheder i 1. til 3. kvartal.  
 
Der er solgt 10 ejendomme med overdragelse i de 
første 3 kvartaler af 2025. Alle solgt til omkring bog-
førte værdier. Der sælges de ejendomme, som ikke 
passer ind i en langsigtet strategi fremadrettet. En-
kelte ejendomme fra ”nederst” i bunken kan således 
blive solgt til under bogført værdi. Dette med henblik 
på at fremtidssikre porteføljen bedst muligt. 
 

Resultat og udvikling i egenkapital 

Resultat efter skat er et overskud på 15,9 mio. EUR.  
 
Egenkapitalen udgør 420 mio. EUR pr. 30. septem-
ber 2025.  
 

Udvikling i vejledende aktiekurs 

Den vejledende aktiekurs (fair value) kan herefter 
opgøres til 15.046 EUR (112.319 DKK) pr. 30. sep-
tember 2025. Dermed kan nettoafkastet for perioden 
opgøres til 4,6% målt i DKK.  

 

 

Forventninger til 2025 
Der forventes for 2025 et ordinært resultat før værdire-
guleringer og skat på ca. 10,8 mio. EUR, svarende til 
2,7% af egenkapitalen. 
 
Der forventes herudover med en værdiregulering af 
ejendomsporteføljen i niveauet 10 - 25 mio. EUR for hele 
året. 
 
Dermed forventes et samlet resultat før skat i niveauet 
21 - 35 mio. EUR, svarende til 5,3 - 8,8% af egenkapita-
len.  
 

Budget 2026  
Der budgetteres for 2026 et ordinært resultat før værdi-
reguleringer og skat i niveauet 13 mio. EUR, svarende til 
2,9% af egenkapitalen. 
 
Der budgetteres herudover med gevinster fra fortsat salg 
af ejerlejligheder og ejendomme, samt værdireguleringer 
af ejendomsporteføljen svarende til de forventende leje-
stigninger. De endelige værdireguleringer er behæftet 
med usikkerhed, og forventes at være i niveauet 20 – 30 
mio. EUR, under antagelse af uændrede afkastkrav. 
 
Det samlede resultat inkl. værdireguleringer før skat 
budgetteres dermed til ca. 38 mio. EUR, svarende til 
7,9% - 9,7% af egenkapitalen.  

Resultat 

I % af egenkapital primo året 
Forecast 

2025 

Budget 

 2025 

Regnskab 

2024 

Ordinært Resultat 2,7% 2,8% 1,8% 

Samlet resultat før skat 7,4% 7,5% 0,8% 

 

Vejledende aktiekurs og samlet afkast, 

 
30. september 

2025 

31. december 

2024 

Kommanditaktieselskab   

 Vejledende aktiekurs ultimo 112.319 DKK 107.423 DKK 

 Samlet afkast i % 4,6% 0,0% 

 



Ejendomsselkabet Nordtyskland
3. Kvartal 2025

Resultatopgørelse År til dato 2025 2024

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

Budget Forecast Forecast Budget

Bolig 27.971 27.377 9.432 9.292 9.247 9.350 37.321 36.232 38.076

Erhverv 6.069 6.052 2.079 2.056 1.934 1.976 8.045 8.020 8.658

Anden 1.028 1.079 410 309 309 321 1.349 1.388 1.484

Lejeindtægter før bidrag til 'Nebenkosten' 35.068 34.509 11.921 11.657 11.490 11.647 46.715 45.640 2% 48.218

Bidrag til 'Nebenkosten' 12.190 11.650 3.165 5.561 3.465 2.650 14.840 14.300 14.493

Lejeindtægter 47.259 46.159 15.086 17.218 14.955 14.297 61.556 59.940 3% 62.711

Vedligehold -4.134 -3.750 -1.507 -1.392 -1.234 -1.500 -5.634 -5.000 -5.913

Nebenkosten -12.790 -12.250 -3.365 -5.761 -3.665 -2.850 -15.640 -15.100 -15.004

Tab på lejedebitorer -546 0 -13 -278 -255 -100 -646 0 -197

Hensat til tab på lejedebitorer 193 -225 -255 108 340 0 193 -300 -701

Inkasso- og advokat -169 -135 -61 -98 -9 -45 -214 -180 -308

Administrator -1.923 -1.972 -636 -622 -665 -650 -2.573 -2.616 -2.877

Gebyrer og diverse omkostninger -255 -120 -89 -35 -131 -60 -315 -160 -262

Driftsomkostninger -19.623 -18.452 -5.926 -8.078 -5.619 -5.205 -24.828 -23.356 6% -25.262

Nettolejeindtægter 27.635 27.707 9.159 9.140 9.336 9.092 36.727 36.584 0% 37.449

Management fee -3.072 -3.075 -1.032 -1.018 -1.022 -1.025 -4.097 -4.070 -4.374

Rejser -33 -60 -9 -16 -8 -20 -53 -80 -34

Regnskab og revision -173 -165 -48 -67 -58 -55 -228 -220 -180

Bestyrelse -55 -63 -20 -19 -16 -21 -76 -84 -82

Advokat, depositar, valuar, gebyrer mv. -193 -120 -86 -64 -43 -115 -308 -235 -234

Administration -3.527 -3.483 -1.194 -1.185 -1.147 -1.236 -4.763 -4.689 2% -4.904

Resultat før finansielle poster 24.109 24.224 7.965 7.954 8.189 7.856 31.965 31.895 0% 32.545

Renteindtægter, indlån 133 15 142 -5 -4 -5 128 20 -11

Renteudgifter, realkredit- og banklån -15.669 -15.682 -5.570 -5.339 -4.760 -4.863 -20.532 -20.120 -28.988

Renteudgifter, støttende lån -40 -33 -11 -14 -15 -13 -52 -43 -46

Renteswap, renter modtaget 7.944 7.509 2.813 2.802 2.328 2.358 10.302 9.655 14.179

Renteswap, renter betalt -8.166 -7.639 -2.501 -2.822 -2.843 -2.847 -11.013 -10.213 -9.078

Øvrige finansielle poster 0 0 0 0 0 0 0 0 -70

Finansielle poster, netto -15.798 -15.831 -5.127 -5.377 -5.294 -5.370 -21.167 -20.701 2% -24.014

Ordinært resultat 8.311 8.393 2.838 2.577 2.895 2.486 10.797 11.194 -4% 8.531

i % af egenkapital primo (korrigeret tilbagekøb) 2,06% 2,08% 0,70% 0,64% 0,72% 0,62% 2,68% 2,78% 1,76%

Ejendomme, værdireguleringer 10.430 0 0 10.430 0 13.800 24.230 24.200 -2.193

Gevinst/tab ved salg af lejligheder 275 660 -1 200 76 100 375 1.320 29

Gevinst/tab ved salg af ejendomme 132 -625 21 128 -17 220 352 -750 -1.239

Valutakursregulering -2 0 0 -2 0 0 -2 0 7

Engangsfee ved salg af ejendomme og lejlighed -258 0 -175 -54 -29 0 -258 0 0

Særlige poster 10.578 35 -155 10.702 31 14.120 24.698 24.770 0% -3.396

Resultat før skat 18.889 8.428 2.683 13.279 2.926 16.606 35.495 35.964 -1% 5.135

i % af egenkapital primo (korrigeret tilbagekøb) 4,69% 2,09% 0,67% 3,30% 0,61% 4,12% 8,81% 8,93% 1,06%

Skat -3.029 -1.334 -425 -2.102 -502 -2.677 -5.706 -5.693 -1.151

Periodens resultat 15.860 7.094 2.258 11.177 2.424 13.930 29.789 30.271 -2% 3.983

i % af egenkapital primo (korrigeret tilbagekøb) 3,94% 1,76% 0,56% 2,77% 0,51% 3,46% 7,39% 7,52% 0,83%

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

Management fee beregnes som: 0,36% af den gennemsnitlige balancesum i indeværende kvartal.
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Balance År til dato 2025 2024

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

AKTIVER Budget Forecast Budget

Investeringsejendomme, primo 1.147.400 1.147.400 1.147.400 1.147.400 1.147.400 1.147.400 1.147.400 1.169.820

Tilgange, anskaffelsessummer og omkostninge -13 606 161 -13 -13 -13 950 5.820

Tilgange, modernisering og ombygninger 7.748 6.782 1.540 4.164 7.748 12.000 10.550 8.975

Afgange -40.631 -80.500 -25.415 -34.036 -40.631 -52.191 -99.000 -35.021

Værdiregulering til dagsværdi 10.430 0 0 10.430 10.430 24.230 24.200 -2.193

Investeringsejendomme 1.124.934 1.074.288 1.123.686 1.127.945 1.124.934 1.131.427 1.084.100 4% 1.147.400

Tilgodehavende leje 2.665 3.397 2.978 2.993 2.665 2.665 3.547 2.947

Tilgodehavende 'Nebenkosten' 1.332 1.075 -374 1.331 1.332 500 -75 75

Tilgodehavende 'Nebenkosten' - tidl. år 433 479 78 433 433 100 479 405

Hensat til tab på lejetilgodehavender -1.292 -1.710 -1.740 -1.632 -1.292 -1.292 -1.785 -1.485

Lejetilgodehavender 3.139 3.242 942 3.125 3.139 1.974 2.167 -9% 1.942

Renteswap, markedsværdi 1.199 0 939 303 1.199 1.199 0 812

Andre tilgodehavender 144 156 157 163 144 163 156 61

Selskabsskat/udskudt skatteaktiv 154 154 154 154 154 154 154 154

Periodeafgrænsningsposter 3.010 1.271 1.312 1.860 3.010 3.760 1.271 1.271

Andre tilgodehavender 4.507 1.580 2.562 2.480 4.507 5.276 1.580 234% 2.297

Likvide beholdninger 1.326 858 5.531 5.751 1.326 1.679 630 166% 17.919

Aktiver i alt 1.133.907 1.079.968 1.132.722 1.139.300 1.133.907 1.140.355 1.088.477 5% 1.169.558

PASSIVER

Kommanditaktiekapital 110.955 93.594 110.955 110.955 110.955 110.955 93.594 110.955

Overført resultat tidligere år og frie reserver 367.039 384.400 367.039 367.039 367.039 367.039 384.400 374.678

Overført årets resultat og poster på egenkapita 15.860 7.094 2.258 13.436 15.860 29.789 30.271 3.987

Værdiregulering mv. renteswap 1.372 -130 623 -938 1.372 1.861 -558 -3.783

Skat af dagsværdireguleringer -220 21 697 450 -220 -294 88 599

Betalt udbytte 0 -7.722 0 0 0 0 -7.722 -8.442

Tilbagekøb af egne aktier -75.059 -75.200 -75.059 -75.188 -75.059 -75.059 -75.200 0

Egenkapital 419.946 402.056 406.513 415.753 419.946 434.291 424.873 2% 477.994

Udskudt skat 95.851 93.916 92.330 94.679 95.851 95.602 89.207 92.602

Hensatte forpligtelser 95.851 93.916 92.330 94.679 95.851 95.602 89.207 7% 92.602

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

Realkreditlån 588.380 562.852 588.352 588.347 588.380 588.380 552.352 588.352

Støttende lån 2.411 2.416 2.469 2.441 2.411 2.380 2.389 2.495

Langfristet gæld 590.808 565.285 590.838 590.805 590.808 590.777 554.758 6% 590.864

Bankkreditter 15.457 11.271 35.567 24.366 15.457 10.000 2.771 71

Renteswap, markedsværdi 2.018 2.193 2.478 3.453 2.018 1.529 2.621 2.875

Leverandører af varer og tjenesteydelser 5.286 1.838 725 5.755 5.286 500 10.838 1.009

Selskabsskat 1.838 1.009 1.838 1.838 1.838 4.838 1.009 1.838

Deposita og forudbetalt leje 2.769 2.385 2.449 2.628 2.769 2.769 2.385 2.385

Anden gæld -66 14 -17 24 -66 50 14 -81

Kortfristet gæld 27.302 18.711 43.041 38.064 27.302 19.686 19.639 0% 8.098

Passiver i alt 1.133.907 1.079.968 1.132.722 1.139.301 1.133.907 1.140.355 1.088.477 5% 1.169.558

NET ASSET VALUE (Fair Value)

Regnskabsmæssig egenkapital 419.946 406.513 415.753 419.946 434.291 477.994

Regulering for dagsværdi af prioritetsgæld -401 -492 -117 -401 -401 -1.613

Skatteeffekt heraf 63 78 19 63 63 255

419.609 406.099 415.655 419.609 433.954 476.636

NØGLETAL

Regnskabsmæssig indre værdi pr. aktie 15.058 14.577 14.908 15.058 15.573 14.441

Vejledende aktiekurs pr. aktie i EUR* 15.046 14.562 14.904 15.046 15.561 14.400

Vejledende aktiekurs pr. aktie i DKK* 112.319 108.650 111.200 112.319 116.158 107.423

Loan to Value** 54% 56% 55% 54% 53% 52%

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

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