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Copenhagen Capital A/S — Periodemeddelelse for 1. halvar 2022

Bestyrelsen i Copenhagen Capital A/S har i dag behandlet og godkendt koncernens ikke-reviderede delarsrapport for
perioden 1. januar — 30. juni 2022, hvorfra det kan fremheeves:

¢ Resultat for 1. halvar af 2022 blev efter skat et overskud pa 90,1 mio. kr. mod 55,5 mio. kr. for 1. halvar 2021.

o Koncernens egenkapital er pr. statusdagen opgjort til 551,2 mio. kr. mod 402,8 mio.kr pr. 30. juni 2021.

e Omseaetningen er opgijort til 20,8 mio. kr. for 1. halvar 2022 mod 17,9 mio. kr. for 1. halvar 2021.

o Resultat for veerdireguleringer og skat (EBVAT) blev 8,7 mio. kr. for perioden mod 8,0 mio. kr. for samme perioden
sidste ar.

o Dagsveerdien af koncernens ejendomme udger pr. 30. juni 2022 1.129 mio. kr. mod 910,8. mio. kr. pr. 30 juni
2021. Det gennemsnitlige veegtede afkastkrav udgar 3,57%

o Dagsveerdi af geeld i ejendommene udger pr 30. juni 2022 467,4 mio. kr. og loan to value er opgjort til 41,39%.

e  Kursreguleringer af geeld har pavirket resultatet positivt med 62,3 mio. kr.

e Resultat pr. aktie er opgjort til 1,68 kr.

e Indre veerdi pr. 30. juni 2022 er opgijort til 8,79 kr.

| perioden har Copenhagen Capital A/S solgt ejendommen Mgllegade 3, 2200 Kebenhavn N i en selskabshandel med
overtagelse d. 3. marts 2022. Kebesummen overstiger den bogforte vaerdi med ca. 11%.

| juli maned er der indgéet salgsaftale vedr. ejendommen Frederikssundsvej 11, 2400 Kgbenhavn NV. Ejendommen
seaelges til AkademikerPension i en skadehandel for 115,0 mio. kr. svarende til 14% over den bogfarte vaerdi. Overtagelsen
sker pr. 1. december 2022.

Copenhagen Capital A/S fastholder forventningerne til 2022 om et resultat af primaer drift mellem 17,0 mio. og kr. 20,0
mio. kr. for vaerdireguleringer af selskabets ejendomme, regulering af geeld til markedsveaerdi og skat. Der forventes samlet
for aret positive veerdireguleringer.

"I arets forste 6 maneder har vi holdt fokus pa organisationen og driften af kerneforretningen. Ejendomsportefaljen er i god
drift og tomgangen er lav.” Udtaler direkter Rasmus Greis og fortsaetter "Frasalget af Mollegade 3, Kebenhavn N og
Frederikssundsvej 11, Kebenhavn NV har frigivet ressourcer, som dels er brugt til at udbetale udbytte til aktionzererne pa
samlet 23,6 mio. kr. og dels giver mulighed for opkeb af yderligere ejendomme, safremt de rigtige muligheder skulle opsta
i et usikkert marked som er pavirket af et ustabilt politisk miljg samt stigende inflation og renter.”

Med venlig hilsen
Copenhagen Capital A/S
Direktor Rasmus Greis

Telefon: +45 70271060
Email:

Copenhagen Capital A/S | TIf: (+45) 70 27 10 60 | www.copenhagencapital.dk | Nasdag OMX : CPHCAP | CVR: 30731735
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Resultatopgorelse

Nettoomseetning

Bruttoresultat

Resultat for finansielle poster (EBIT)
Resultat for kurs og veerdireg. (EBVAT)
Totalindkomst i alt

Balance

Egenkapital for minoriteter
Minoriteter

Balancesum
Investeringsejendomme
Kortfristede aktiver
Rentebaerende geeld (NIBD)

Pengestromme

Driftsaktiviteter (CFFQO)
Investeringsaktiviteter (CFFI)
Finansieringsaktiviteter (CFFF)
| alt

Regnskabsrelaterede nagletal

Egenkapitalforretning (ROE)
Soliditet

Loan to value

F/Endring Investeringsejendomme
+0,5 % afkastkrav

F/Endring Investeringsejendomme
-0,5 % afkastkrav

Veegtet afkastkrav

Aktierelaterede nggletal

Aktiekurs stamaktie ultimo
Aktiekurs preeferenceaktie ultimo

Indre veerdi pr. aktie (BVPS) (preef. Indlgses)

Boarskurs/indre veerdi (P/BV)
Resultat pr. aktie (EPS)

Udvandet resultat pr. aktie (EPS-D)
Antal stamaktier ultimo

Antal praeferenceaktier ultimo
Antal aktier ultimo

Markedsveerdi for aktier

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

kr.
kr.
kr.
kr.

kr.

kr.

stk.
stk.
stk.

kr.

'000
'000
'000
'000
'000

'000
'000
'000
'000
'000
'000

'000
'000
'000
'000

%
%
%

'000

'000
%

kr.
kr.
kr.

kr.
kr.
'000
'000
'000
'000

1.halvar 2022

20.808
17.450
13.639

8.724
90.111

551.243
20.347
1.151.016
1.129.300
21.431
467.383

9.336
23.270
-21.887
10.719

17,39
47,89
41,39

-126.843*

171.892*
3,57

6,55
2,00
8,79
0,75
1,68
1,67
49.020
50.000
99.020
421.080

1.halvar 2021

17.907
14.487
11.187

7.966
556.512

367.616
35.137
972.347
910.830
61.517
482.074

9.160
-8.293
33.351
34.218

15,51
37,81
53,49

-110,368

141,689
3,96

4,72
1,94
5,44
0,87
1,02
1,01

48.181
50.000
98.181

324.416

2021

36.123
28.775

22.344
16.853
165.736

470.271
14.686
1.123.274
1.112.000
11.015
528.137

16.363
-96.718
66.645
-13.710

39,79
43,17
47,49

-136.043

181.305
3,66

6,45
1,99
7,57
0,85
3,14
3,12
48.931
50.000
98.931
415.107

*Beregninger for halvaret 2022 er ekskl. Frederikssundsvej 11, Kebenhavn NV. Da ejendommens salgspris er

fastlagt.
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OVERBLIK

Copenhagen Capital A/S har i perioden arbejdet med den forsatte implementering af forretningsplanen Fokus 2024, som
retter indsatsen mod optimering af koncernens kerneaktiviteter. Organisationen er tilpasset og der arbejdes fokuseret med
driften af basisforretningen.

| ferste halvar af 2022 har koncernen solgt ejendommen Mallegade 3, Kabenhavn N til en vaerdi som er godt 11% over
bogfart veerdi.

| forbindelse med udnyttelse af warrants er der udstedt 88.542 stk. Copenhagen Capital A/S stamaktier. Udstedelsen har
tilfort selskabet et bruttoprovenu pa 168 t.kr.

Som en del af den daglige drift sker der en Igbende udvikling og optimering af ejendomsportefoljen. Istandseettelsen og
opdelingen af ejendommen i Stavangergade 6, Kabenhavn @ er afsluttet og udlejet. Etableringen af nye tagboliger pa
Ingemannsvej 3, Frederiksberg er igangsat. Der sker Igbende genudlejning af boliger og erhvervslejemal.

Ejendomsportefoljen udger pr. statusdagen 1,1 mia. kr. og dagsveerdien af selskabets gaeldsportefolje udger 467,4 mio. kr.,
svarende til en Loan to value pa 41,4%.

Copenhagen Capital A/S’ opkebsstrategi sker ud fra en reekke makrogkonomiske og demografiske overvejelser. Der
fokuseres pa ejendomme i Storkebenhavn, der historisk har vist styrke i opgangstider og stabilitet i kriseperioder. Afgerende
for investeringsbeslutningen er en hgj grad af lejesikkerhed. Derfor kabes primeert boligejendomme og i starre omfang end
hidtidigt erhvervsejendomme med gode udviklingsmuligheder og lejesikkerhed.

Copenhagen Capital A/S har fortsat en forsigtig tilgang til nye keb af ejendomme i en periode fremover. Ejendomsmarkedet
i Kebenhavn har naet et historisk hgijt niveau. Inflationen har naet det hgjeste niveau i mere end 30 ar og renterne er steget
markant i forste halvar af 2022. Det maner til forsigtighed, samtidig med, at vi er opmaerksomme p3, at Copenhagen Capital
A/S solide gkonomiske fundament giver en vis handlefrihed.

Periodens resultat

Copenhagen Capital A/S har i 1. halvar 2022 opgjort en omsaetning pa 20,8 mio. kr. mod 17,9 mio. kr. i samme periode
sidste ar. Stigningen kan primeert henferes til at udviklingsejendommene Frederikssundsvej 11, Kabenhavn NV og
Leederstraede 11, Kabenhavn K er feerdigudviklede og udlejede.

Personaleomkostninger er for halvaret opgjort til 1,2 mio. kr. mod 2,1 mio. kr. for 2021, eendringen skyldes tilpasning af
organisationen samt én engangsindteegt pa tilbagelab af warrants og tidligere hensat lan til tidligere ledelse, som folge af
selskabets frikendelse i en afsluttet voldgiftssag.

Resultatet for finansielle poster (EBIT) er i 1. halvar 2022 foreget til 13,6 mio. kr. fra 9,8 mio. kr. for samme periode sidste
ar. Forbedringen er et resultat af selskabets omkostningsfokus, organisationstilpasning og engangsindteegter som fglge af
voldgiftssagen. Overskudsgraden forbedret til 65,6% fra 54,5%.

Periodens finansielle nettoudgifter blev 4,9 mio. kr. mod 3,2 mio. kr. for samme periode sidste ar. Stigningen er en
konsekvens af, at hovedstolen af selskabets gaeldsportefolje er foraget fra 487,9 mio. kr. til 541,6 mio. kr. i forbindelse med
keb af Ole Suhrs Gade 13-15, Kgbenhavn K samt refinansiering af Leederstraede 11, Kebenhavn K og Heimdalsgade 39,
Kabenhavn N.

Resultat for veerdireguleringer og skat (EBVAT) blev 8,7 mio. kr. mod 8,0 mio. kr. for 1. halvar 2021.

Der er for perioden realiseret et resultat for koncernen efter skat pa 90,1 mio. kr. mod 55,5 mio. kr. for samme periode sidste
ar.
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Dagsveerdiregulering af ejendomme
Dagsveerdien af ejendomsportefaljen er netto blevet foroget med 40,6 mio. kr. /Endringen deekker over positive og negative
reguleringer som primeert henfores til:

Modernisering af lejligheder
Der foretages lobende ombygning, renovering og udvikling af ejendommene. | perioden er der opdelt lejligheder i
ejendommen Stavangergade 6, Kabenhavn @.

Om- og nybygninger

Nybyggeriet af ungdomsboliger beliggende Frederikssundsvej 11, Kobenhavn NV sker i samarbejde med
Helmersen Gruppen A/S. Projektet er afsluttet ultimo 2021 og feerdigudlejet i forste halvar af 2022. Ejendommen
er efter statusdagen blevet solgt med virkning fra den 1. december 2022.

Qgede lejeindtaegter

Lejemal under opfarelse, ombygning eller genudlejning indregnes i DCF modellerne pa baggrund af en forventet
fremtidig leje. Nar lejemalene efterfelgende udlejes justeres ejendommenes veerdier i forhold til den faktiske
opnaede leje.

Afkastkrav
Drevet af udviklingen i markedet og lobende tilkendegivelser fra markedsdeltagere, er der foretaget mindre
justeringer af afkastkravet pa selskabets boliglejemal i Kebenhavn.

Veerdireguleringen er beregnet med overvejende usendrede forudsaetninger omkring veesentlige faktorer som afkastkrav og
diskonteringsrente. Vaerdireguleringen kan veesentligt henfares til salget af Frederikssundsvej 11, Kgbenhavn NV, som er
opskrevet til salgsprisen og afslutningen og udlejningen af Stavangergade 6, Kebenhavn @. Dertil kommer de fremtidige
driftsforbedringer i koncernens ejendomme, som folge af de i perioden foretagne investeringer og udlejninger.

Dagsveerdien af koncernens geeld er grundet stigende renter og faldende obligationskurser, netto reduceret med 62,3 mio.
kr. i perioden.

Loan to value (geeld med ejendomspant i forhold til ejendomsportefoljens dagsveerdi) udger pr. den 30. juni 2022 41,4% i
forhold 53,5% pr. den 30. juni 2021.

Egenkapitalen i koncernen udger ultimo perioden DKK 551,2 mio. mod DKK 402,8 mio. pr. den 30. juni 2021.

ESG

Der blev i forbindelse med arsrapporteringen 2021 for forste gang udgivet en ESG-rapport, hvor selskabet rapporterede pa
ikke finansielle handlinger og tiltag. Blandt andet var nye mal for 2022, at Copenhagen Capital A/S kan rapportere pa bade
portefaliens og de enkelte ejendommes klimaaftryk. Derngest implementering af en leverandarerkleering.

| farste halvar har selskabet i samarbejde med Legacy indhentet data fra vores leverandarer af forbrugsmalere pa over 50%
af portefoljen, hvorfor rapporteringen nu kan igangsaettes. Der er udarbejdet et adfeerdskodeks for leverandarer, der i andet
halvar af 2022 skal implementeres operationelt.

Copenhagen Capitals A/S forretningsmodel vil fortsat tage udgangspunkt i at bevare eksisterende klassiske ejendomme,
eftersom de er en del af historien og kulturarven, samt at det er mere energivenligt at istandsaette og modernisere allerede
eksisterende ejendomme end at bygge nye.

MARKEDSVILKAR | PERIODEN 1. JANUAR — 30. JUNI 2022
Udviklingen i ejendomsmarkedet og vaerdiansaettelse af koncernens ejendomme

| indeveerende regnskabsperioden har flere makrogkonomiske markedsforhold eendret sig, hvilket kan medfgre en aendring
i fremtidige veerdiansaettelser af ejendomme. Inflationen er steget markant hvilket har medfort stigende renter, som alt andet
lige betyder dyre finansiering. Energi og ravarepriser har veeret stigende hvilket har @get priserne pa driften af ejendomme.
Selskabets ledelse folger markedsudviklingen teet.
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Bolig

Lejepriserne har veeret stabile i Kgbenhavn i lgbet af regnskabsperioden, og ma historisk set vurderes at veaere
relativt kriseresistente. Stigende energipriser og inflation, samt nedgang i den gkonomiske aktivitet kan saette
lejernes gkonomi under pres. Der er fortsat et stort behov for placering af midler i fast ejendom, og afkastkravet
har veeret stabilt i perioden. Ledelsen i Copenhagen Capital A/S har besluttet at afvente markedsudviklingen i andet
halvar af 2022 forinden afkastkravene revurderes.

Kontor

Der har veeret stabile til stigende lejepriser for kontormarkedet i Kabenhavn. Afkastkravet vurderes at veere usendret
til faldende. Beskaeftigelsen er rekordhgj og der er fortsat en paen interesse for investering i kontorejendomme i
Kebenhavn.

Retail

Detailmarkedet har veeret seerligt ramt af Corona pandemiens konsekvenser, men har oplevet en fremgang de
seneste 6 maneder. Der er fortsat en god interesse for keb af ejendomme med blandet anvendelse omkring
Straget, og afkastkravet vurderes uzendret pa denne type ejendomme.

Belob og veesentlige forudsaetningerne for dagsvaerdiansaettelsen fremgar af delarsrapportens note 2.

KOB OG SALG AF EJENDOMME

Copenhagen Capital har gennem de seneste 5 ar ved salg af ejendomme, solgt til en pris der har veeret mellem 10-20%
over ejendommenes bogfarte vaerdier. Der er her tale om ejendommene;

Norrebrogade 90, Kabenhavn N
Dannebrogsgade 15, Kagbenhavn V
Folkvarsvej32/Yrsavej 4a, Frederiksberg C
Reverdilsgade 5, Kgbenhavn V

Peder Hvidtfeldts Streede 13, Kabenhavn K
Estersvej 12, Hellerup

I marts 2022 har Copenhagen Capital A/S solgt ejendommen Mgllegade 3, 2200 Kgbenhavn N i en selskabshandel.
Ejendommen blev solgt til en pris ca. 11% over den bogfarte veerdi.

Det tilstreebes at bogferte veerdier og markedsveerdien af ejendommene er teet forbundne.

BEGIVENHEDER EFTER BALANCEDAGEN
Copenhagen Capital A/S og Helmersen Gruppen A/S har efter balancedagen solgt ejendommen beliggende pa
Frederikssundsvej 11, 2400 Kebenhavn NV i en skedehandel til 115,0 mio. kr., en veerdi der ligger ca. 14% over

ejendommens bogfarte veerdi. Ejendommen overdrages til kaber 1.december 2022 og handlen er betinget af, at lejerne ikke
udnytter deres forkabsret til eiendommen.

FORVENTNINGER TIL HELE ARET

For hele 2022 forventer Copenhagen Capital A/S fortsat et resultat mellem 17,0 mio. og 20,0 mio. kr. for veerdiregulering af
selskabets ejendomme, regulering af geeld til markedskurs. Der forventes positive veerdireguleringer af koncernens
ejendomsportefolje.

Der sker lgbende handel med ejendomme, hvilket kan pavirke resultatet.

UDSAGN OM FREMTIDEN

De forventninger til fremtiden, der er omtalt i denne delarsrapport, herunder forventninger til indtjeningen, er i sagens natur
forbundet med risici og usikkerheder, og kan pavirkes af faktorer som f.eks. globale gkonomiske forhold, COVID-19 og
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ovrige veesentlige forhold, herunder kreditmarkeds-, rente- og valutakursudviklingen. Dermed kan den faktiske udvikling og
det faktiske resultat adskille sig markant fra forventningerne i delarsrapporten. Der henvises i gvrigt til afsnittet om
risikoforhold i koncernens arsrapport for 2021 samt til note 2 i denne delarsrapport.

AKTIEINFORMATION

Fondsbgars Nasdaq Copenhagen
Aktiekapital 99.019.913 stk.
Nominel stykstorrelse 1 kr.
Antal ordineere aktier 49.019.913 stk.
Fondskode DK0060093607
Antal praeferenceaktier 50.000.000 stk.
Fondskode DK0060732980

Copenhagen Capital A/S er noteret pa Nasdaq Copenhagen A/S med 99.019.913 stk. aktier & 1 kr. fordelt pa 49.019.913
stk. stamaktier og 50.000.000 stk. praeferenceaktier.

Ultimo perioden er kursen pa stamaktien pr. stk. 6,55 mod 4,72 pr. 30. juni 2021, svarende til en stigning pa 1,83 (38,8%).
Den indre vaerdi er i samme periode steget fra 5,44 til 8,79 svarende til en stigning pa 3,35 (61,5%).

FINANSKALENDER 2022

30. august 2022 Delarsrapport 2022
22. november 2022 Periodemeddelelse 3. kvartal 2022

UDSENDTE SELSKABSMEDDELELSER | 2022

11. januar 2022 Udnyttelse af warrants

29. marts 2022 Arsrapport 2021

4. april 2022 Indkaldelse til ordinger generalforsamling

26. april 2022 Referat af den ordinaere generalforsamling

19. maj 2022 Periodemeddelelse for 1. kvartal 2022

12. juli 2022 Salg af ejendom

25. juli 2022 3 x Indberetning af ledende medarbejders med neertstaendes transaktioner
INVESTORKONTAKT

Copenhagen Capital A/S arbejder for en aben og aktiv kommunikation med selskabets investorer. Selskabet henviser
aktioneerer, analytikere, investorer, barsmaeglerselskaber samt andre interesserede til www.copenhagencapital.dk/investor-
relations/ som selskabet lobende opdaterer med relevante informationer.

Yderligere spgrgsmal og henvendelser skal ske til:

Copenhagen Capital A/S
Niels Hemmingsens Gade 4
1153 Kgbenhavn K
Telefon: 70 27 10 60

Email:
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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt delarsrapporten for perioden 1. januar — 30. juni 2022 for
Copenhagen Capital A/S.

Delarsrapporten, som ikke er revideret eller gennemset af selskabets revisor, er aflagt i overensstemmelse med IAS 34
"Praesentation af delarsregnskaber”, som godkendt af EU og yderligere danske oplysningskrav til delarsrapporter for

borsnoterede virksomheder.

Det er vores opfattelse, at delarsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af koncernens aktiviteter og pengestramme for perioden 1. januar — 30. juni 2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse af udviklingen i koncernens

aktiviteter og gkonomiske forhold, periodens resultat og koncernens finansielle stilling som helhed og en beskrivelse af de
vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som koncernen star over for.

Kgbenhavn, den 30. august 2022

Direktionen:

Ramus Bonde Greis
Direktar

Bestyrelsen:

Christian Rossing Lenberg Hans August Lund
Bestyrelsesformand Bestyrelsesmedlem
Paul Wissa Hvelplund Sarah-Alice Skade-Rasmussen

Bestyrelsesmedlem Bestyrelsesmedlem
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Totalindkomstopgearelse ('000)

Koncern

Note 1. halvar2022 1. halvar 2021 2021
Nettoomseetning 20.808 17.907 36.123
Driftsomkostninger ejendomme -3.358 -3.420 -7.347
Bruttoresultat 17.450 14.487 28.775
Personaleomkostninger -1.202 -2.148 -4.161
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver 4 0 0 -142
Andre eksterne omkostninger -2.609 -2.589 -2.129
Resultat for finansielle poster (EBIT) 13.639 9.750 22.344
Finansielle indteegter 1 7 34
Finansielle omkostninger -4.915 -3.228 -7.148
Indteegter fra solgte aktiviteter 8 0 1.437 1.623
Resultat for kurs- og veerdireguleringer (EBVAT) 8.724 7.966 16.853
Dagsveerdiregulering af ejendomme 3/4 40.597 51.157 162.695
Gevinst fra salg af ejendomme/dattervirksomheder 3.842 2171 1.766
Dagsveerdiregulering af realkreditgeeld 7 62.306 9.044 15.586
Resultat for skat 115.470 70.338 196.900
Skat af arets resultat 8 -25.359 -14.826 -37.363
Arets resultat/totalindkomst 90.111 55.512 159.536
Arets resultat/totalindkomst er fordelt séledes
Copenhagen Capital 84.450 52.107 153.337
Minoritetsinteresser 5.661 3.406 6.200
Totalindkomst i alt 90.111 55.513 159.536
Resultat pr. aktie (EPS) 1,68 1,02 3,14
Udvandet resultat pr aktie (EPS D) 1,67 1,01 3,12
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Balance pr. 30 juni ("000) Koncern

Aktiver Note 1. halvar 2022 1. halvar 2021 2021
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 4 285 330 258
Investeringsejendomme 3/4 1.129.300 910.500 1.112.000
Langfristede aktiver 1.129.585 910.830 1.112.258
Tilgodehavender fra salg 0 1.994 0
Andre tilgodehavender 365 1.249 669
Likvide beholdninger 21.065 58.274 10.346
Kortfristede aktiver 21.431 61.517 11.015
Aktiver i alt 1.151.016 972.347 1.123.274
Balance pr. 30. juni ('000) Koncern

Passiver Note 1. halvar 2022 1. halvar 2021 2021
Aktiekapital 99.020 98.181 98.931
Henleeggelse til seerlig reserve 0 2.092 0
Overfort resultat 431.876 267.343 371.339
Aktionzererne i Copenhagen Capital A/S andel af

egenkapital 530.896 367.616 470.271
Minoritetsinteresser 20.347 35.137 14.686
Egenkapital i alt 551.243 402.753 484.957
Realkreditgeeld 7 415.439 433.468 462.707
Udskudt skat 96.481 51.385 75.894
Lovpligtige vedligeholdelsesforpligtelser 0 388 0
Anden geeld 13.501 0 13.402
Langfristede forpligtelser 525.421 485.241 552.003
Kortfristet del af realkreditgeeld 7 9.514 9.836 9.614
Bankgaeeld 7 42.431 38.770 55.817
Skyldig skat 3.033 4.192 1.903
Leverandorgeeld 872 2.704 2.350
Anden geeld 1.734 16.643 2.095
Deposita 16.768 12.208 14.535
Kortfristede forpligtelser 74.351 84.353 86.314
Passiver i alt 1.151.016 972.347 1.123.274
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Egenkapitalopgorelse Koncern

('000)

2022 Selskabs  Overkurs Seerlig Udbytte Overfort  Minoritets Egenkapital
kapital reserve resultat  interesser

Egenkapital primo 98.931 39.938 0 23.607  307.795 14.686 484.957

Totalindkomst i aret

Resultatdisponering 0 0 0 0 84.450 5.661 90.111

Totalindkomst i alt 0 0 0 0 84.450 5.661 90.111

Transaktioner med ejere

Tildeling og kursreg. af 0 0 0 0 -385 0 -385

warrants

Kapitalforhgjelse 88 80 0 0 0 0 168

Udbetaling af udbytte 0 0 0 -23.607 0 0 -23.607

Transaktioner med ejere i 88 80 0 -23.607 -385 0 -23.824

alt

Egenkapital pr. 30.06.2022 99.019 40.017 0 0 391.860 20.347 551.243

2021

Egenkapital primo 96.557 37.801 2.092 4.000 178.065 31.731 348.154

Totalindkomst i aret

Resultatdisponering 0 0 0 0 52.107 3.406 55.513

Totalindkomst i alt 0 0 0 0 52.107 3.406 55.513

Transaktioner med ejere

Tildeling og kursreg. af 0 0 0 0 0 0 0

warrants

Kapitalforhgjelse 1.624 1.462 0 0 0 0 3.086

Udbetaling af udbytte 0 0 0 -4.000 0 0 -4.000

Transaktioner med ejere i 1.624 1.462 0 -4.000 0 0 -914

alt

Egenkapital pr. 30.06.2021 98.181 39.263 2.092 0 230.172 35.137 402.753
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Koncern

Arets resultat for skat

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme &
geeld

Betalt skat

Andre reguleringer

F/Endring i driftskapital

Modtagne finansielle indteegter og udbytter
Betalte finansielle omkostninger

Pengestromme fra driftsaktivitet

Kob af materielle anleegsaktiver
Kab og forbedringer af investeringsejendomme
Salg af investeringsejendomme

Pengestromme til investeringsaktivitet

Optagelse af geeld

Afdrag pa geeld

Finansiering fra minoritetsinteresser
Finansiering fra ovrige parter
Kontant kapitalforhgjelse

Betalt udbytte

Pengestromme fra finansieringsaktivitet

Arets pengestromme
Likvider primo

Likvider ultimo

Note 1. halvar 2022

115.470
-102.903

1.073
5 612

-4.915

9.336

4 -27

4 -8.413

31.710

23.270

[e)]

110.763
-109.211
0

0

168
-23.607

[e)]

-21.887

10.719
10.346

21.065

1. halvar 2021

70.338
-62.372

3.221
1.194

-3.228

9.160

2.419

-29.131

18.419

-8.293

52.918
-37.377

18.724
3.086
-4.000

33.351

34.218
24.056

58.274

2021

196.900
-180.047

0
2.865
3.759

34
-7.148

16.363

-116
-119.084
22.482

-96.718

128.001
-42.856
-19.011
0

4.511
-4.000

66.645

-13.710
24.056

10.346
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Delarsrapporten aflaegges i overensstemmelse med IAS 34 "Praesentation af delarsregnskaber”, som godkendt af EU og
yderligere danske oplysningskrav for bgrsnoterede virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til det seneste arsregnskab for koncernen.

2. VAESENTLIGE REGNSKABSMZ/ESSIGE SKON OG VURDERINGER
Vurderinger ved anvendelse af regnskabspraksis

Ledelsen har foretaget folgende veesentlige vurderinger ved anvendelsen af koncernens regnskabspraksis, der har
vaesentlig betydning for regnskabsafleeggelsen:

Kob af ejendomsselskaber

Koncernen erhverver saedvanligvis ejendomme ved at overtage aktierne i selskaber, som ejer ejendommene. Det har
vaesentlig betydning for regnskabsaflaeggelsen, om sadanne overtagelser behandles som virksomhedsovertagelser eller
kab af investeringsejendomme. Ledelsen foretager ved hver enkelt overtagelse ngje vurdering af denne klassifikation ud fra
definitionen pa en virksomhed i IFRS 3. Alle overtagelser af ejendomsselskaber er pa grundlag af denne vurdering
klassificeret som kob af investeringsejendomme.

Maling af realkreditgeeld til dagsveerdi

Copenhagen Capital A/S investerer i ejendomme. Finansiering af koncernens investeringer sker primaert med
realkreditgaeld, der optages individuelt for den enkelte ejendom. De enkelte ejendomme placeres i egne juridiske enheder.
Uanset om en investeringsejendom pa et fremtidigt tidspunkt afhaendes ved at szelge aktierne i ejendomsselskabet eller
selve ejendommen, vil realkreditgeelden blive afheendet eller afviklet i samme forbindelse til gaeldens kursvaerdi. Koncernens
afkast bestar saledes bade af veerdireguleringer af investeringsejendommene og af den tilhgrende realkreditgeeld. Derfor
males, overvages og rapporteres begge dele lgbende til dagsveerdi til koncernens direktion og bestyrelse.

Klassifikation af preeferenceaktier

De udestaende preeferenceaktier er klassificeret som et egenkapitalinstrument, idet udlodning af udbytte il
praeferenceaktierne skal besluttes af generalforsamlingen, hvor kun stamaktionaererne har stemmeret samt at indlgsning af
preeferenceaktierne alene kan besluttes af bestyrelsen. Ejere af praeferenceaktierne har ingen indlgsningsret. Der er saledes
diskretioneert fra selskabets side, hvorvidt udbyttebetaling til og indlgsning af ejere af preeferenceaktier skal ske, og der
foreligger ikke nogen kontraktuel forpligtelse til at foretage betaling. Pa dette grundlag er praeferenceaktier klassificeret som
egenkapital.

Regnskabsmeaessige skon

Ved afleeggelsen af regnskab er det ngdvendigt, at ledelsen foretager skon over samt opstiller forudseetninger for den
regnskabsmaessige veerdi af aktiver og forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes fra andre kilder. Disse skon og
forudsaetninger er baseret pa historiske erfaringer og andre relevante faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse skan.
De foretagne skon og de underliggende forudsaetninger revurderes lgbende. Andringer til foretagne regnskabsmaessige
skon indregnes i den regnskabsperiode, hvori aendringen finder sted samt fremtidige regnskabsperioder, hvis sendringen
bade pavirker den periode, hvori zendringen finder sted, og efterfalgende regnskabsperioder.
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| forbindelse med regnskabsafleeggelsen har ledelsen foretaget folgende veesentlige regnskabsmaessige skan, der har haft
vaesentlig betydning for regnskabsafleeggelsen:

Dagsveerdi af investeringsejendomme

Ejendommene veaerdiansaettes til dagsvaerdi pr. balancedagen ved anvendelse af DCF-vaerdiansaettelses-modeller (niveau
3 i dagsveerdihierarkiet). Opgarelsen af dagsveerdien af koncernens ejendomme bliver efter en turnusordning vedtaget af
bestyrelsen foretaget af en ekstern valuar. Disse eksterne vurderinger har indtil videre veeret foretaget af Colliers
International.

I henhold til turnusordningen er 4 ejendomme blevet vurderet af den eksterne valuar i 2021. Disse ejendomme var
Ewaldsgade 6, Kobenhavn N, Heimdalsgade 39, Kobenhavn N, Islevhusvej 31-33, Bronshgj og Laederstraede 11,
Kgbenhavn K. Dagsveerdien af koncernens gvrige ejendomme beregnes med udgangspunkt i tidligere eksterne vurderinger,
hvor veesentlige forudsaetninger om pengestremmenes tidsmaessige placering og diskonteringsrenten opdateres pa efter
ejendommenes faktuelle forhold. | forbindelse med den nzeste helarsrapport vil yderligere ejendomme blive vurderet i
overens med turnusordningen.

DCF-veerdiansaettelsesmodellen (niveau 3 i dagsveerdihierarkiet) indebeerer, at der udarbejdes et budget for hver af
koncernens ejendomme, hvor der for hvert enkelt ar, tages hgjde for forudseelige sendringer i ejendommens indteegter og
udgifter frem til det tidspunkt, hvor ejendommens frie pengestremme stabiliseres. Budgetterne omfatter mellem 10-15 ar,
afhaengig af om ejendommen er fuldt modnet, er under udvikling eller omfattet af BRL § 5, stk. 2. Beregning af
terminalveerdien sker ved at kapitalisere de stabiliserede frie pengestremme med afkastkrav i terminalaret. Herefter
diskonteres betalingsstrommen til nutidsveerdi med den estimerede aktuelle diskonteringsrente inkl. inflation.
Terminalveerdien er for samtlige ejendomme opgjort med diskonteringsrenten fratrukket inflation. Detaljerede oplysninger
for de enkelte ejendomme, herunder falsomhedsanalyse, er vist i note 3 og ledelsesberetningen.

Ejendommenes drifts- og vedligeholdelsesudgifter er indlagt i overensstemmelse med de udarbejdede 10 ars budgetter for
hver enkelt ejendom. Planlagte vedligeholdelses- og forbedringsarbejder er i budgetperioden indlagt pa de tidspunkter,
arbejderne forventes udfort. Veerdiansaettelsesmetoden folger Finanstilsynets gaeldende vejledning og folger desuden
anbefalingerne i The European Group of Valuers' Association (TEGoVA).

Dagsveerdi af realkreditgaeld

Dagsveerdi af realkreditgeeld opgoeres ved udgangspunktet i barskursen for de underliggende obligationer korrigeret for
koncernens egen kreditrisiko, herunder likviditetsrisiko og risikoen for at den investeringsejendom, der er stillet til sikkerhed
for realkreditgeelden, ikke udger tilstraekkelig sikkerhed. P& baggrund af koncernens finansielle stilling og loan to value for
koncernens ejendomme pr. den 30. juni 2022, er koncernens egen kreditrisiko vurderet som helt uveesentlig ved opgorelsen
af realkreditgeeldens dagsveerdi. Som fglge af, at realkreditgzeld alene kan indfries, omleegges eller overdrages baseret pa
berskursveerdien af de underliggende obligationer, har selskabet vurderet, at dagsvaerdimalingen skal klassificeres som
niveau 1 i dagsveerdi hierarkiet, sa laenge der ikke er indtruffet en betydelig forringelse i koncernens kreditrisiko i forhold til
markedets kreditvurdering af det udstedende realkreditinstitut, herunder i styrken i den stillede sikkerhed i form af loan to
value for de enkelte ejendomme.

Udskudte skatteaktiver

Udskudte skatteaktiver indregnes, safremt det er sandsynligt, at der i fremtiden vil veere tilstraekkelig skattepligtig indkomst
til stede til at udnytte de midlertidige forskelle mellem skattemaessige og regnskabsmeessige veerdier af aktiver og
forpligtelser og ikke anvendte fremfarselsberettigede skattemaessige underskud.

Som felge af koncernens aktivitetsniveau og den valgte kapitalstruktur har ledelsen pr. balancedagen vurderet, at
moderselskabet vil kunne anvende hele den fremfarselsberettigede skattemaessige underskud inden for en 5-arig periode.
Belgbet er indregnet i koncernens samlede udskudte skatteforpligtelse. | koncernen er der yderligere underskud til
fremforsel i dattervirksomhederne. Disse indgar i beregningen af dattervirksomhedernes skattepligtige indkomst savel som
i sambeskatningsgrundlaget for koncernen og i koncernens udskudte skat i det omfang de forventes udnyttet inden for en
5-arig periode.
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3. INVESTERINGSEJENDOMME

Nedenfor fremgar de budgetterede oplysninger, som er anvendt ved veerdianszettelse, som beskrevet i note 2, omkring
vaesentlige skan. Herudover falsomheden overfor aendring i veesentlige ikke-observeret input.

Oplyst i tkr. ('000) Ejendomsveerdi m2 m2 m2 kr/m2 Veegtet Geeld Loan to
Total Bolig Erhverv afkastkrav value

Ewaldsgade 6, 44.300 1.072 982 90 41.325 3,03% 16200  36,57%

Kobenhavn N

Fanogade 35-37, 47.800 1.062 1.062 0 45.009 3,13% 14900  31,17%

Kobenhavn O

Finsensvej 78, 77.200 2.071 0 2.071 37.277 450%  38.600  50,00%

Frederiksberg

Frederikssundsvej 11, 115.000 2125 1.840 285 54.118 3,43% 42400  36,87%

Kobenhavn NV

Heimdalsgade 39, 123.300 4.244 846 3.398 29.053 4,25% 51.800  42,01%

Kobenhavn N

Ingemannsvej 3A-C, 70.800 2.083 1.552 531 33.989 3,37% 41500  58,62%

Frederiksberg

Islevhusvej 31-33, 36.900 1.421 900 521 25.968 4,02% 16.900  45,80%

Bronshgj

Kebmagergade 61, 61.300 814 471 343 75.307 3,71% 19.400  31,65%

Kobenhavn K

Leederstraede 11, 110.200 2117 1.557 560 52.055 3,46% 45200  41,02%

Kobenhavn K

Niels Hemmingsens o o

Gode 4 Kobonhavn K 30.900 453 115 338 68.212 3,79% 13200  42,72%

OGS 13-15 67.000 1.872 1.560 312 35.791 3,09% 30.400  45,37%

Kobenhavn K

Prinsessegade 61-63, 59.600 1.393 1.219 174 42.785 3,38% 28.800  48,32%

Kobenhavn K

Skindergade 40, 35.400 898 898 0 39.421 3,25% 15.600  44,07%

Kobenhavn K

Stavangergade 6, 120.200 2.431 2176 055  49.445 3209%  39.300  32,70%

Kobenhavn O

Ulrikkenborg Allé 13- 34.100 1.014 1.014 0 33.629 3,50% 14600  42,82%

17, Lyngby

Vestergade 4-6, 95.300 2.106 1.006 1.100 45.252 3,51% 38.600  40,50%

Kobenhavn K

Total 1.129.300 27.176 17.198 9.978 41.555 3,57%  467.400  41,39%

*Frederikssundsvej 11, 2400 Kebenhavn NV er pr. 1/12-2022 solgt i en skodehandel til 115 mio.
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Oplyst i tkr. ('000) Budget Budget Budget Budget Veaegtet exit Afkast Afkast

indtaegter omk Cash-flow CAPEX og yield gendret gendret
oVvr. -0,50% 0,50%

Ewaldsgade 6, 1.442 -344 1.098 0 3,03% 9.555 -6.739

Kgbenhavn N

Fanggade 35-37, 1.751 -323 1.428 0 3,13% 8.914 -6.461

Keobenhavn @

Finsensvej 78, 3.475 -172 3.303 0 4,50% 9.185 -7.408

Frederiksberg

Frederikssundsvej 11, 4.559 -631 3.928 0 3,43% 0 0

Kgbenhavn N

Heimdalsgade 39, 4.945 -275 4.670 0 4,25% 16.986 -12.209

Kgbenhavn N

Ingemannsvej 3A-C, 3.258 -617 2.641 5.000 3,37% 13.414 -9.844

Frederiksberg

Islevhusvej 31-33, 1.763 -454 1.309 0 4,02% 5.343 -4.122

Bronshgj

Kgbmagergade 61, 2.417 -357 2.060 0 3,71% 9.735 -7.401

Kgbenhavn K

Leederstraede 11, 4115 -598 3.517 0 3,46% 18.676 -13.924

Kgbenhavn K

Niels Hemmingsens Gade 4, 1.372 -245 1127 0 3,79% 4.626 -3.494

Kgbenhavn K

Ole Suhrs Gade 13-15, 2.319 -679 1.640 0 3,09% 13.687 -9.765

Kgbenhavn K

Prinsessegade 61-63, 2.263 -565 1.698 0 3,38% 10.788 -7.958

Kgbenhavn K

Skindergade 40, 1.275 -140 1.135 500 3,25% 6.474 -4.679

Kgbenhavn K

Stavangergade 6, 3.951 -580 3.371 0 3,22% 23.100 -16.879

Keobenhavn @

Ulrikkenborg Allé 13-17, 1.523 -443 1.080 0 3,50% 5.998 -4.447

Kgs. Lyngby

Vestergade 4-6, 4.290 -883 3.407 0 3,51% 15.411 -11.515

Kgbenhavn K

Total 44.718 -7.306 37.412 5.500 3,57% 171.892 -126.843

Budgetterne omfatter op til 10 ar, afheengig af om ejendommen er fuldt modnet, eller er under udvikling. Beregning af
terminalveerdien sker ved at kapitalisere de stabiliserede frie pengestremme med afkastkrav i terminalaret. Herefter
diskonteres betalingsstrommen til nutidsveerdi med det estimerede aktuelle diskonteringsrenten inkl. inflation.
Terminalveerdien er for samtlige ejendomme opgjort med diskonteringsrenten fratrukket inflation. De oplyste budgetteret tal
tager udgangspunkt i tallene fra ar 1 i DCF-beregningen.

Felsomheden ved eendring i de oplyste ikke-observerbare input er oplyst eksklusive skatteeffekt. Oplysninger om arets
tilgange, dagsveerdireguleringer mv., fremgar af tabellen i note 4. Fglsomheden i form af +/- 0,5% udtrykker sendringen i
dagsveerdier som folge af eendret afkastkrav eller sendring i skan.
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4, LANGFRISTEDE AKTIVER
Andre anleeg,
Investerings- driftsmateriel og
2022 ('000) ejendomme inventar
Kostpris primo 761.538 795
Tilgang, keb 0 27
Tilgang, forbedringer 8.413 0
Afgang, salg -16.629 0
Kostpris ultimo 753.322 822
Af- og nedskrivninger primo 0 -5637
Afgang, salg 0 0
Artes afskrivning 0 0
Af- og nedskrivninger ultimo 0 -537
Dagsveerdiregulering primo 350.462 0
Dagsveerdiregulering i aret 40.597 0
Dagsveerdiregulering, afgang salg -15.081 0
Dagsverdireguleringer ultimo 375.978 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 1.129.300 285
5. FENDRING | DRIFTSKAPITAL
FEndring i driftskapital (‘“000) Koncern
2022 2021
/Endring i tilgodehavender 0 586
/Endring i andre tilgodehavender 304 -1.257
/Endring i deposita 2.233 -902
/Endring i anden geeld -1.925 2.767
AEndring i driftskapital 612 1.194
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6. FENDRING | GELDSFORPLIGTELSER FRA FINANSIERINGSAKTIVITETER

AEndring i geldsforpligtigelser fra finansieringsaktiviteter (‘000)

2022 2021
gzil‘(;l;;c':;fliiﬁ:ﬂzer fra finansierings- 528.137 463.766
Provenu ved optagelse af geeld 110.763 128.001
Afdrag pa geeld -109.211 -42.856
Afvikling af leasinggeeld 0 -5.188
AEndringer i pengestromme fra Finansieringsaktiviteter 1.552 79.957
F/Endringer i dagsveerdi -62.306 -15.586
Ikke-kontante andringer -62.306 -15.586
AEndring i geeldsforpligtigelser fra finansieringsaktiviteter 467.383 528.137

7. REALKREDIT OG BANKGZALD

P& balancetidspunktet er den gennemsnitlige veegtede rentesats inkl. bidrag pa koncernens realkreditgeeld ca. 1,81% (2021:
1,37%).

Koncernens lan med pant i faste ejendomme er pr. balancedagen fordelt med:

Fastforrentet obligationslan eller kontantlan: 394.607.254 tkr. (72,86%)
Rentetilpasningslan: 65.944 tkr. (12,18%)

Variable eller Cibor6 lan: 38.620 tkr. (7,13%)

Byggekreditter med efterfolgende finansieringstilsagn: 42.431 tkr. (7,83%)

Geelden forfalder som folgende:

Indenfor 1 ar: 8.288 t.kr., herudover 42.431 tkr. som byggekreditter med finansieringstilsagn.
Indenfor 1-5 ar: 33.152 t.kr.

Efter 5 ar 457.731 t.kr.

8. ANDRE DRIFTSINDTAGTER

Den opgjorte indtaegt ved salget af datterselskaber.

9. BEGIVENHEDER EFTER BALANCEDAGEN

Copenhagen Capital A/S og Helmersen Gruppen A/S har efter balancedagen solgt ejendommen beliggende pa
Frederikssundsvej 11, 2400 Kebenhavn NV i en skedehandel til 115,0 mio. kr., en veerdi der ligger ca. 14% over
ejendommens bogfarte veerdi. Ejiendommen overdrages til keber 1.december 2022 og handlen er betinget af, at lejerne ikke
udnytter deres forkgbsret til eiendommen.



