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AT A GLANCE
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OMSATNING

1. halvar 2024:

1. halvar 2023: 23,2 mio. kr. 2023: 47,2 mio. kr.

INVESTERINGSEJENDOMME

1. halvar 2024:

1. halvar 2023: 1.104,3 mio. kr.  2023: 1.065,3 mio. kr.

EGENKAPITAL
1. halvar 2024:

2019 2020 2021 2022 2023 2024
e EBVAT Netto omsee tning 1. halvar 2023: 523,5 mio. kr. 2023: 468,5 mio. kr.
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1.halvar 1.halvar 1.halvar 1.halvar
Resultatopgorelse 2024 2023 2023 Regnskabsrelaterede nggletal 2024 2023
Nettoomseetning kr. '000 24.577 23.236 47.205 Egenkapitalforretning (ROE) % 3,30 -5,88
Bruttoresultat kr. '000 20.358 19.808 40.251 Soliditet % 42,29 46,88
Resultat for finansielle poster (EBIT) kr. '000 16.224 15.603 32.584 Loan to value % 48,69 42,09
Resultat for kurs og veerdireg. (EBVAT) kr. '000 7.958 8.905 17.631 /Endring Investeringsejendomme
Totalindkomst i alt kr. '000 15.283 -31.434 -76.798 +0,5% afkastkrav kr. '000 -112.868 -119.532
FAEndring Investeringsejendomme
-0,5% afkastkrav kr. '000 143.526 151.049
Vaegtet afkastkrav % 4,30 4,05
Balance
Aktierelaterede nogletal
Egenkapital for minoriteter kr. '000 456.483 523.479 468.503
Minoriteter kr. '000 1.148 1.247 1.229 Aktiekurs stamaktie ultimo kr. 5,20 6,35
Balancesum kr. '000 1.082.088 1.119.263 1.074.018 Aktiekurs 40% preeferenceaktie 2032 ultimo kr. 8,50 8,25
Investeringsejendomme kr. '000 1.075.500 1.104.405 1.065.300 Indre veerdi pr. aktie (BVPS) kr. 7,82 8,40
Kortfristede aktiver kr. '000 6.538 14.858 8.615 Borskurs/indre vaerdi (P/BV) 0,66 0,76
Rentebaerende gzeld (NIBD) kr. '000 523.625 464.764 490.413 Resultat pr. aktie (EPS) kr. 0,23 -0,65
Udvandet resultat pr. aktie (EPS-D) kr. 0,23 -0,71
Pengestromme Antal stamaktier ultimo stk. '000 49.020 49.020
Antal 8% praeferenceaktier 2024 stk. '000 0 8.685
Driftsaktiviteter (CFFO) kr. '000 3.527 14.538 15.286 Antal 40% preeferenceaktier 2032 stk. '000 13.007 13.007
Investeringsaktiviteter (CFFI) kr. '000 -1.288 -53.889 -64.421 Antal aktier ultimo stk. '000 62.027 70.712
Finansieringsaktiviteter (CFFF) kr. '000 -3.739 32.400 35.402 Markedsvaerdi for aktier kr. '000 365.464 435.693
| alt kr. '000 -1.500 -6.951 -13.732
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LEDELSESBERETNING

OVERBLIK

Copenhagen Capital A/S har i perioden arbejdet med
kapitalstrukturen, optimering af ejendommene, ESG
samt lobende drift og udvikling af koncernens
kerneaktiviteter. Organisationen er stromlinet og driften
forlober som forventet.

| marts 2024 tilbagekobte selskabet de resterende 8.684.791
stk. 8% Preeferenceaktier 2024 med en samlet udbetaling pa
2,08 kr. pr. aktie. Aktierne blev vedtaget annulleret pa den
ordinzere generalforsamling. | perioden har selskabet samtidig
tilbagekobt 533.555 stk. stamaktier til kurs 5,40 for i alt kr.
2.881.197. Tilbagekobet gav selskabet muligheder for at
anvende de tilbagekobte aktier til forskellige formal som
afdeekning af warrantprogrammer, kapitalnedseettelse eller
salg til tredjeparter i fremtidige strategiske transaktioner.
Dermed er selskabets aktiekapital i alt nominelt kr.
62.027.010. Aktiekapitalen er opdelt i nominelt kr. 49.019.913
stamaktier og nominelt kr. 13.007.097 40% praeferenceaktier
2032. Selskabet ejer stk. 1.533.555 stamaktier og stk.
2.331.173 40% Preeferenceaktier 2032.

Koncernen har i 1. halvar 2024 ikke foretaget kab eller salg
af ejendomme. Ejendomsmarkedet folges dog naje, og der
er lobende overvejelser om kob og salg af ejendomme.

Selskabet har i perioden haft fortsat fokus pa positiv drift af
portefoljen som har en lav tomgang. Der sker Igbende
udvikling og optimering af ejendomsportefolien, hvor
selskabet fortsat arbejder med projekteringen og
indhentning af priser for tagboligprojektet pa Ole Suhrs
Gade 13-15, Kobenhavn K. Modernisering af én lejlighed
pa Leederstreede 11A, Kobenhavn K er igangsat og
forventes afsluttet i 3. kvartal. Der investeres lgbende i
energioptimeringer af vores ejendomme, sa vi kan sikre
den langsigtede veerdiskabning for bade kunder og
aktionaerer. | den forbindelse er der igangsat udskiftning af
vinduer pa Radmandsgade 43, Kebenhavn N i samarbejde
med lejer, hvilket resulterer i en lejeforbedring, der
ligeledes forventes afsluttet i 3. kvartal. Der sker lgbende
genudlejning af boliger og erhvervslejemal.

Ejendomsportefolien udgoer pr. statusdagen kr. 1,08 mia.
og dagsveerdien af selskabets gaeldsportefolije udgor kr.
523,6 mio. svarende til en Loan to value pa 48,69%.
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Copenhagen Capital A/S’ opkebsstrategi sker ud fra en raekke
makrogkonomiske og demografiske overvejelser. Der
fokuseres pa ejendomme i Storkgbenhavn, der historisk har
vist styrke i opgangstider og stabilitet i kriseperioder.
Afgorende for investeringsbeslutningen er en hgj grad af
lejesikkerhed. Derfor kobes primeert boligejendomme og i
storre omfang end hidtidigt erhvervsejendomme med gode
udviklingsmuligheder, lejesikkerhed og positivt cash flow.

Copenhagen Capital A/S har fortsat en tilbageholdende tilgang
til yderligere ejendomskob. Ejendomsmarkedet i Kebenhavn
oplever fortsat lav aktivitet som folge af usikre markedsforhold,
hvor der pa trods af den forste rentenedskeering bade i
Eurozonen og Danmark er usikkerhed om fremtidige
renteniveauer.

Markedsforholdene maner til forsigtighed, samtidig med, at
ledelsen er opmeerksomme pa, at Copenhagen Capital A/S
solide okonomiske fundament giver en vis handlefrihed.

Periodens resultat

Copenhagen Capital A/S har i 1. halvar 2024 realiseret en
omseetning pa kr. 24,6 mio. mod kr. 23,3 mio. i samme
periode sidste ar. Stigningen kan primeert henfores til
lejestigninger som folge af stigning i nettoprisindekset.

Personaleomkostninger er for halvaret opgjort til kr. 2,1
mio. tilsvarende kr. 2,1 mio. for 2023.

Resultatet for finansielle poster (EBIT) er i 1. halvar 2024
foroget til kr. 16,2 mio. fra kr. 15,6 mio. for samme periode
sidste ar. Forbedringen er et resultat af selskabets ogede
aktivitet samt omkostningsfokus. Overskudsgraden er
opgijort til 66,0% hvilket er et lille fald fra samme periode
sidste ar (66,8%).

Periodens finansielle nettoudgifter var kr. 8,3 mio. mod kr. 6,7
mio. for samme periode sidste ar. Stigningen skyldes
refinansiering af koncernens lan. Hovedstolen af selskabets
geeldsportefolje er foraget fra kr. 562,2 mio. til kr. 575,3 mio.

Resultat for veerdireguleringer og skat (EBVAT) lander for
perioden pa kr. 8,0 mio. mod kr. 8,9 mio. for 1. halvar 2023 og
Copenhagen Capital A/S fastholder forventningerne til EBVAT
pa kr. 15-17 mio. for regnskabsaret 2024.

Der er for perioden realiseret et resultat for koncernen efter
skat pa kr. 15,3 mio. mod et underskud pa kr. 31,4 mio. for
samme periode sidste ar.
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Dagsveerdiregulering af ejendomme

Dagsveerdien af ejendomsportefoljen er netto blevet foraget
med 10,2 mio kr. fra veerdien pr. 31. december 2023.
FAEndringen daekker over positive og negative reguleringer som
primeert henfores til:

‘ Modernisering af lejligheder

mm) Ogede lejeindtzegter

mm) Afkastkrav

Veerdireguleringen kan henfores til lejestigninger som folge
af stigning i Nettoprisindekset og andre lejereguleringer,
der samtidig reduceres som folge af de eendret
markedsbestemte afkastkrav pa portefaljen.

Dagsveerdien af koncernens realkreditgaeld er faldet med
kr. 1,6 mio. i perioden, sammenlignet med kr. 4,3 mio. pr.
30. juni 2023. Der har i perioden veeret fokus pa at
refinansiere koncernens 1an, hvor der er realiseret
kursgevinster ved konvertere fastforrentet lan til F3- og F5
lan og variable lan til F3- og F5 lan. Det vurderes at
fastforrentning udger en strategisk sikkerhed for
koncernens drift og fungerer som et hedge mod
veerdireguleringen af  ejendomme. Andelen af
fastforrentede lan er reduceret fra 61% til 43% af
selskabets samlede geeld. Denne strategiske beslutning er
truffet baseret pa vurderingen af, at renten har naet sit
toppunkt. Variable Ian og fastforrentede lan er omlagt til
rentetilpasnings l1an (F3 og F5), hvor omleegningen af
variable lan skyldes lavere rente, og omleegningen af
fastforrentede lan ser som et led i den lgbende
refinansiering af selskabet ejendomme.

Loan to value (geeld med ejendomspant i forhold til
ejendomsportefoliens dagsveerdi) udger pr. den 30. juni
2024 48,7% i forhold 42,1% pr. den 30. juni 2023.

Egenkapitalen i koncernen udger ultimo perioden kr. 457,6
mio. mod kr. 524,7 mio. pr. den 30. juni 2023.

Byggekredit

Rentetilpasn.

N

Fordeling af samlet gaeld pr. 30. juni 2024

Rentetilpasn.

Fordeling af samlet gaeld pr. 30. juni 2023

SELSKABSOPLYSNINGER HOVED-OG NOGLETAL LEDELSESBERETNING LEDELSESPATEGNING DELARSRAPPORT 2024
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ESG

Copenhagen Capital udarbejder arligt (ultimo &ret) en
selvstaendig ansvarlighedsrapport. Rapporten giver et
indblik i selskabets ambitioner og tiltag indenfor
Environmental, Social & Governance (ESG).

Copenhagen Capital ser ansvarlighed som sund fornuft og god
forretning, og vi arbejder pa at lefte ejendommene og skabe en
attraktiv arbejdsplads.

Vi tilstraeber at gore en positiv forskel for byen, kunderne og
aktionaererne.

Med udgangspunkt i vores tre kerneveerdier, arbejder vi ud fra
folgende emner:

«  Gronne ambitioner skaber muligheder
¢ Medarbejderfokus som drivkraft
* Respekt for samarbejdet

ENVIRONMENTAL SOCIAL GOVERNANCE

Ansvarlighedsrapporten 2023 kan leeses pa
copenhagencapital.dk/esg

Copenhagen Capital ser ikke blot ansvarlighed som noget,
der kun rapporteres pa, men som noget, der arbejdes aktivt
med i hverdagen. | forste halvar har selskabet veeret
involveret i flere ansvarlige aktiviteter.

Ved udgivelsen af Ansvarlighedsrapporten 2023 tilsluttede
vi os det nye ESG-rapporteringsveerktoj, Real ESG — The
Real Estate Reporting Framework, som skal bidrage til, at
ESG-data i ejendomsbranchen bliver mere transparente,
konkrete og sammenlignelige. Vi arbejder fortsat ud fra
dette framework til indhentning af data.

Selskabet har i perioden udviklet en metode til indsamling
af data for EL-forbrug pa alle ejendommenes feellesarealer,
og har indtil videre indhentet data for 6 maneder af aret.

Der arbejdes fortsat kontinuerligt pa at fa alle af vores
samarbejdspartnere (entreprengrer og radgivere) til at
tilslutte sig vores leverandorpolitik.

Selskabet investerer lobende i energioptimering af vores
ejendomme for bade at forbedre bygningernes klimaskeerm og
sikre den langsigtede veerdiskabelse for bade kunder og
aktionaerer. | denne forbindelse er der igangsat udskiftning af
vinduer pa Radmandsgade 43, Kobenhavn N, i samarbejde
med lejerne.

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 istandssette og modernisere allerede
eksisterende ejendomme end at bygge nye.
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MARKEDSVILKAR | PERIODEN 1.
JANUAR - 30. JUNI 2024

Udviklingen i ejendomsmarkedet og veaerdianseettelse
af koncernens ejendomme

| indeveerende regnskabsperiode har flere makrookonomiske
markedsforhold aendret sig, hvilket kan medfore en andring i
fremtidige veerdianseettelser af ejendomme. Der er sket den
forste nedjustering af renten i Eurozonen og Danmark, men
forventningerne er at det tager tid for renterne falder
yderligere. Antallet af transaktioner pa ejendomsmarkedet har
fortsat veeret meget lavt i forste halvar af 2024, hvilket gor det
vanskeligt at fa evidens for  afkastkravet  for
investeringsejendomme i Kabenhavn.

De nye ejendomsskatter og deekningsafgifter har medfert en
stigning i omkostningerne relateret til driften af ejendommene.
Hvor det er muligt, er der varslet lejestigninger som folge af de
stigende skatter og afgifter. Selskabets ledelse overvager
markedsudviklingen ngje.

Belob og veesentlige forudseetningerne for
dagsveerdianseettelsen fremgar af delarsrapportens note 2.

ﬁ Bolig

Lejepriserne har veeret stabile i Kobenhavn i lobet af
regnskabsperioden, og ma historisk set vurderes at veere
relativt kriseresistente. Der er fortsat et stort behov for
placering af midler i fast ejendom, og afkastkravet har haft
en stigning med 0,25 procentpoint i perioden. Ledelsen i
Copenhagen Capital A/S har reguleret der blandet afkast
pa portefelien med 0,25 procentpoint fra 4,05% til 4,30% i
perioden fra 30.06.2023 til 30.06.2024. Selskabet folger
markedsudviklingen teet.

Y  Kontor
Der har veret stabile til stigende lejepriser for
kontormarkedet i Koebenhavn. Strategi preesentation

2028.pptxet vurderes at veere stigende. Beskeeftigelsen er
rekordhgj og der er aftagende interesse for investering i
kontorejendomme i Kebenhavn, der ses i kontortomgangen
der er svagt stigende.

B Retail

Der er fortsat en god interesse for keb af ejendomme med
blandet anvendelse omkring Stroget, hvilket formentligt
skyldes stigende afkastkrav pa denne type ejendomme.
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Kob og salg af ejendomme udgor en central del af
Copenhagen Capitals forretningsaktiviteter.

Copenhagen Capital har gennem de seneste 6 ar ved salg af
ejendomme, solgt til en pris der har veeret mellem 10-20%
over ejendommenes bogforte veerdier. Der er her tale om
ejendommene:

Norrebrogade 90, Kabenhavn N
Dannebrogsgade 15, Kgbenhavn V
Folkvarsvej 32/Yrsavej 4a, Frederiksberg C
Reverdilsgade 5, Kebenhavn V

Peder Hvidtfeldts Streede 13, Kgbenhavn K
Estersvej 12, Hellerup

Mollegade 3, Kebenhavn N
Frederikssundsvej 11, Kebenhavn N

Der er for perioden 1. januar 2024 til 30. juni 2024 hverken
foretaget kob eller salg af ejendomme. Dette skyldes fortsat
usikkerhed pa ejendomsmarkedet.

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

15

Copenhagen Capitals finansielle forventninger kan
pévirkes af lobende ejendomshandler.

For hele 2024 forventer Copenhagen Capital A/S fortsat et
resultat (EBVAT) mellem kr. 15,0 mio. og 17,0 mio. for
veerdiregulering af selskabets ejendomme, regulering af geeld
til markedskurs.

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

Forventninger til fremtiden er forbundet med risici og
usikkerheder, og kan péavirkes af globale okonomiske
forhold og markedstrends.

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 og
ovrige vaesentlige 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 ovrigt til afsnittet om
risikoforhold i koncernens arsrapport for 2023 samt til note 2 i
denne delarsrapport.

SELSKABSOPLYSNINGER HOVED-OG N@GLETAL
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AKTIEINFORMATION Ultimo perioden er kursen pa stamaktien pr. stk. kr. 5,20, UDSENDTE SELSKABSMEDDELELSER |
hvilket betod et fald pa 18,11%. Kursen pr. 30. juni 2023 2024

Copenhagen Captial A/S er noteret pa Nasdaq var kr. 6,35.

Copenhagen A/S med 62.027.010 stk. aktier. Nedenfor ses overblik af udsendte selskabsmeddelelser
Ultimo perioden er kursen pa 40% Preaeferenceaktien 2032 i perioden 01.01.2024 — 30.06.2024.

pr. stk. kr. 8,50, hvilket svarer til en stigning inkl. udbytte pa
7,8%. Kursen pr. 30. juni 2023 var kr. 8,25 og der er i

Fondsbors Nasdaq Copenhagen . ) Korrektion: Meddelelse om indlasning af 8%
. ) perioden udbetalt kr. 0,40 i udbytte. 17. januar 2024 Preeferenceaktier 2024
Aktiekapital 62.027.010 stk.
i FINANSKALENDER )
Nominel stykstorrelse Thr. 29. februar 2024 Arsrapport 2023
Antal ordinzere aktier 49.019.913 stk. Nedenfor vises finanskalender for 2024
Fondskode DK0060093607 29. april 2024 Referat af den ordineere generalforsamling
Antal preeferenceaktier 2032 13.007.097 stk. . .
29. april 2024 Tilbagekob af aktier
Fondskode DK0061930641 w ’ ’
30. april 2024 Storaktionaermeddelelse
Copenhagen Capital A/S er noteret pa Nasdaq Copenhagen 20 + 2024 Del3 + 2024 P
A/S med 62.027.010 stk. aktier a 1 kr. fordelt pa 49.019.913 -augus elarsrappor
stk. stamaktier, 13.007.097 stk. 40% preeferenceaktier 2032. | 21. maj 2024 Periodemeddelelse for 1. kvartal 2024
perioden har selskabet tilbagekobt de resterende 8.684.791 19. november 2024 Periodemeddelelse 3.
stk. 8% Preaeferenceaktier 2024 med en samlet udbetaling pa kvartal 2024 21 i 2024 Resultat af tilb Kob af ki
2,08 kr. pr. aktie. Samtidig er 533.555 stk. stamaktier til kurs -maj esultat af tilbagekob af stamaktier
5,40 tilbagekabt for i alt kr. 2.881.197.
30. maj 2024 Kapitalnedseettelse
31. maj 2024 Storaktionaermeddelelse
SELSKABSOPLYSNINGER HOVED-OG N@GLETAL LEDELSESBERETNING LEDELSESPATEGNING DELARSRAPPORT 2024 ;
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Copenhagen Capital A/S arbejder for en aben og
aktiv kommunikation med selskabets investorer.

Selskabet henviser aktionaerer, analytikere, investorer, borsmeeglerselskaber samt andre
interesserede til  www.copenhagencapital.dk/investor-relations/ som selskabet Igbende
opdaterer med relevante informationer.
Yderligere spargsmal og henvendelser skal ske til:

Copenhagen Capital A/S

Niels Hemmingsens Gade 4
1153 Kegbenhavn K

7027 10 60

kontakt@copenhagencapital.dk

SELSKABSOPLYSNINGER HOVED-OG N@GLETAL LEDELSESBERETNING
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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og
godkendt delarsrapporten for perioden 1. januar — 30. juni Kebenhavn, den. 20. august 2024
2024 for Copenhagen Capital A/S.

Delarsrapporten, som ikke er revideret eller gennemset af Direktionen: Bestyrelsen:
selskabets revisor, er aflagt i overensstemmelse med IAS 34

"Praesentation af delarsregnskaber”, som godkendt af EU og

yderligere danske oplysningskrav til delarsrapporter for

barsnoterede virksomheder.

Det er vores opfattelse, at delarsregnskabet giver et Rasmus Bonde Greis Christian Rossing Lenberg
retvisende billede af koncernens aktiver, passiver og Direktor Bestyrelsesformand
finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af

koncernens aktiviteter og pengestromme for perioden 1.

januar — 30. juni 2024.
Paul Wissa Hvelplund
Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen Bestyrelsesmedlem
indeholder en retvisende redegorelse af udviklingen i
koncernens aktiviteter og okonomiske forhold, periodens
resultat og koncernens finansielle stilling som helhed og en

beskrivelse af de vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer, Hans August Lund
som koncernen star over for. Bestyrelsesmedlem

Sarah-Alice Skade-Rasmussen
Bestyrelsesmedlem

SELSKABSOPLYSNINGER HOVED-OG N@GLETAL LEDELSESBERETNING LEDELSESPATEGNING DELARSRAPPORT 2024
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for perioden 1. januar — 30. juni 2024

Koncern Koncern
1.halvar 1.halvar 1.halvar 1.halvar
Note 2024 2023 2023 Note 2024 2023 2023
Nettoomseetning 24.577 23.326 47.205 Resultat for skat 18.430 -39.484 -99.956
Driftsomkostninger ejendomme -4.219 -3.518 -6.954 Skat af arets resultat 8 -3.147 8.050 23.158
Bruttoresultat 20.358 19.808 40.251 Arets resultat/totalindkomst 15.283 -31.434 -76.798
Personaleomkostninger -2.075 -2.137 -3.901 Arets resultat/totalindkomst er fordelt saledes:
Andre eksterne omkostninger -2.005 -1.974 -3.670 Copenhagen Capital 15.365 -31.413 -76.760
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 4 -54 -94 -95 Minoritetsinteresser -81 -21 -38
Resultat for finansielle poster (EBIT) 16.224 15.603 32.584 Totalindkomst i alt 15.283 -31.434 -76.798
Finansielle indteegter 32 7 60
Finansielle omkostninger -8.298 -6.705 -15.013 Resultat pr. aktie (EPS) 0,23 -0.65 -1,34
Udvandet resultat pr. aktie (EPS D) 0,23 -0,71 -1,34
Resultat for kurs- og veerdireguleringer
7.958 8.905 17.631
(EBVAT)
Dagsveerdiregulering af ejendomme 3/4 8.912 -52.705 -102.442
Dagsveerdiregulering af realkreditgeeld 7 1.560 4.316 -15.146
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pr. 30. juni 2024

Koncern
1.halvar 1.halvar
Aktiver Note 2024 2023 2023
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 4 50 105 103
Investeringsejendomme 3/4 1.075.500 1.104.300 1.065.300
Langfristede aktiver 1.075.550 1.104.405 1.065.403
Tilgodehavender fra salg 0 0 123
Andre tilgodehavender 415 454 869
Likvide beholdninger 6.123 14.404 7.623
Kortfristede aktiver 6.538 14.858 8.615
Aktiver i alt 1.082.088 1.119.263 1.074.018

SELSKABSOPLYSNINGER
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pr. 30. juni 2024

Koncern Koncern

1.halvar 1.halvar 1.halvar 1.halvar

Passiver Note 2024 2023 2023 Passiver Note 2024 2023

Aktiekapital 62.027 70.712 70.712 Kortfristet del af realkreditgeeld 7 6.730 7.309

Overfort resultat 394.456 452.768 397.791 Bankgeeld 7 3.600 0

Aktionzererne i Copenhagen Capital A/S Kortfristet del af obligationslan 7 2.301 0

andel af egenkapital 456.483 523.479 468.503 Skyldig skat 5.183 14.716

Minoritetsinteresser 1.148 1.247 1.229 Leverandorgeeld 651 2314

Egenkapital i alt 457.631 524.726 469.732 Anden gzeld 5.328 7.989

Deposita 20.015 18.292

Healkreditg&ld 7 503.847 457.456 479.271 Forpligtelse indfrielse 8% Praef 2024 0 0
Obligationslan 7 7.147 0 0
Udskudt skat 69.655 85.724 68.872
Anden geeld 0 736 927

Langfristede forpligtelser 580.649 543.915 549.069 Kortfristede forpligtelser 43.808 50.621

Passiver i alt 1.082.008 1.119.263

HOVED-OG N@GLETAL LEDELSESBERETNING LEDELSESPATEGNING DELARSRAPPORT 2024
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3.600

3.942
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pr. 30. juni 2024

Koncern
Selskabs Overfort Minoritets
Overkurs Udbytte Total Egenkapital

2024 kapital ver v resultat interesser 9 i
Egenkapital primo 70.711 77.450 4.270 316.073 468.504 1.229 469.733
Totalindkomst i aret

Resultatdisponering 0 0 0 15.365 15.365 -81 15.284
Totalindkomst i alt 0 0 0 15.365 15.365 -81 15.284
Transaktioner med ejere

Kapitalnedseettelse -8.684 0 0 0 -8.684 0 -8.684
Tilbagekob af egne aktier 0 0 0 -14.432 -14.432 0 -14.432
Udbetaling af udbytte 0 0 -4.270 0 -4.270 0 -4.270
Transaktioner med ejere i alt -8.684 0 -4.270 -14.432 -27.386 0 -27.386
Egenkapital pr. 30.06.2024 62.027 77.450 0 317.006 456.483 1.148 457.631

SELSKABSOPLYSNINGER HOVED-OG N@GLETAL LEDELSESBERETNING LEDELSESPATEGNING DELARSRAPPORT 2024
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pr. 30. juni 2023

Koncern
Selskabs Overfort Minoritets
Overkurs Udbytte Total Egenkapital

2023 kapital ver v resultat interesser 9 i
Egenkapital primo 99.019 29.338 5.913 408.326 542.596 1.268 543.864
Totalindkomst i aret

Resultatdisponering 0 0 0 -31.413 -31.413 -21 -31.434
Totalindkomst i alt 0 0 0 -31.413 -31.413 -21 -31.434
Transaktioner med ejere

Kapitalforhojelse 13.007 95.212 0 0 108.219 0 108.219
Emissionsomkostninger 0 -873 0 0 -873 0 -873
Tilbagekob af egne aktier -41.315 -48.237 0 0 -89.552 0 -89.552
Udbetaling af udbytte 0 0 -5.497 0 -5.497 0 -5.497
Transaktioner med ejere i alt -28.308 46.102 -5.497 0 12.297 0 12.297
Egenkapital pr. 30.06.2023 70.711 75.440 416 376.913 523.480 1.247 524.727
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for perioden 1. januar — 30. juni 2024

Arets resultat for skat

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme

& geeld

Betalt skat

Andre reguleringer
AEndring i driftskapital

Modtagne finansielle indteegter og udbytter
Betalte finansielle omkostninger

Pengestromme fra driftsaktivitet

Kab af materielle anlzegsaktiver

Kob og forbedringer af investeringsejendomme
Salg af investeringsejendomme

Forudbetaling vedr. investeringsejendomme

Pengestromme til investeringsaktivitet

Koncern Koncern
1.halvar 1.halvar 1.halvar 1.halvar
Note 2024 2023 2023 Note 2024 2023
18.430 -39.484 -99.956 Optagelse af geeld 6 172.007 24.000
-10.472 48.389 122.569 Afdrag pa geeld 6 -136.720 -3.896
-1.636 -80 -12.753 Kontant kapitalforhgjelse 0 108.219
8.320 6.791 15.191 Betalt udbytte -4.270 -5.497
5 -2.849 5.619 5.188 Kob af egne aktier -34.756 -90.425
32 7 60
-8.298 -6.705 -15.013
3.527 14.538 15.286 Pengestromme fra finansieringsaktivitet -3.739 32.400
4 0 0 0 Arets pengestromme -1.500 -6.951
4 -1.288 -131.710 -64.421 Likvider primo 7.623 21.355
0 0 0
0 77.821 0
-1.288 -53.889 -64.421 Likvider ultimo 6.123 14.404
SELSKABSOPLYSNINGER HOVED-OG N@GLETAL LEDELSESBERETNING LEDELSESPATEGNING DELARSRAPPORT 2024
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Delarsrapporten afleegges i overensstemmelse med IAS 34
"Preesentation af delarsregnskaber”, som godkendt af EU og
yderligere  danske  oplysningskrav ~ for  borsnoterede
virksomheder.

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

Vurderinger ved anvendelse af
regnskabspraksis

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

Kob af ejendomsselskaber

Koncernen erhverver sedvanligvis ejendomme ved at
overtage aktierne i selskaber, som ejer ejiendommene. Det
har veesentlig betydning for regnskabsafleeggelsen, om
sadanne overtagelser behandles som
virksomhedsovertagelser eller kob 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 eiendomme. 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 afheendes ved
at seelge aktierne i ejendomsselskabet eller selve
ejendommen, vil realkreditgaelden blive afheendet eller afviklet
i samme forbindelse til gaeldens kursveerdi. Koncernens afkast
bestar saledes bade af veerdireguleringer af
investeringsejendommene og af den tilhgrende realkreditgeeld.
Derfor males, overvages og rapporteres begge dele lebende til
dagsveerdi til koncernens direktion og bestyrelse.

Klassifikation af praeferenceaktier

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

Ved afleeggelsen af regnskab er det nodvendigt, at ledelsen
foretager skon over samt opstiller forudseetninger for den
regnskabsmzessige veerdi af aktiver og forpligtelser, som ikke
umiddelbart kan udledes fra andre kilder. Disse skon og
forudseetninger er baseret pa historiske erfaringer og andre
relevante faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse
skon. De foretagne skon og de underliggende forudsaetninger
revurderes lobende. FAEndringer til foretagne
regnskabsmzessige skon indregnes i den regnskabsperiode,
hvori eendringen finder sted samt fremtidige
regnskabsperioder, hvis eendringen bade pavirker den periode,
hvori endringen finder sted, og efterfolgende
regnskabsperioder.

| forbindelse med regnskabsafleeggelsen har ledelsen
foretaget folgende vaesentlige regnskabsmaessige skon, der
har haft veesentlig betydning for regnskabsafleeggelsen:

Dagsveerdi af investeringsejendomme

Ejendommene veerdianseettes til dagsveerdi pr. balancedagen
ved anvendelse af DCF-veerdiansaettelses-modeller (niveau 3 i
dagsveerdihierarkiet). Selskabets ejendomme bliver efter en
turnusordning med 3-arig rotation vedtaget af bestyrelsen,
foretaget af en ekstern valuar. Disse eksterne vurderinger har
indtil videre veeret foretaget af Colliers International Danmark
A/S. Der vurderes kun pa arlig basis.

Op til arsafslutningen 2023 er folgende ejendomme
vurderet: Fanegade 35-37 (Kbh. @), Ingemannsvej 3 (Frb.
C), Prinsessegade 61-63 (Kbh. K), Radmandsgade 43-45
(Kbh. N), Vestergade 4-6 (Kbh. K). Dagsveerdien af
koncernens ovrige ejendomme beregnes med
udgangspunkt i tidligere eksterne vurderinger, hvor
vaesentlige forudseetninger om pengestrommenes
tidsmeessige placering og diskonteringsrenten opdateres pa
efter ejendommenes faktuelle forhold. | forbindelse med den
naeste helarsrapport vil yderligere ejendomme blive vurderet
i overens med turnusordningen.

DCF-veerdiansaettelsesmodellen (niveau 3 i
dagsveerdihierarkiet) indebaerer, at der udarbejdes et budget
for hver af koncernens ejendomme, hvor der for hvert enkelt
ar, tages hojde for forudseelige eendringer i ejendommens
indteegter og udgifter frem til det tidspunkt, hvor
ejendommens frie pengestromme stabiliseres. Budgetterne
omfatter mellem 10-19 éar, afheengig af om ejendommen er
fuldt modnet, er under udvikling eller omfattet af BRL §19,
stk. 2. Beregning af terminalvaerdien sker ved at kapitalisere
de stabiliserede frie pengestromme med afkastkrav i
terminalaret. Herefter diskonteres betalingsstrammen til
nutidsvaerdi med den estimerede aktuelle diskonteringsrente
inkl. inflation. Terminalvaerdien er for samtlige ejendomme
opgjort med diskonteringsrenten fratrukket inflation.
Detaljerede oplysninger for de enkelte ejendomme, herunder
folsomhedsanalyse, er vist i note 3 og ledelsesberetningen.

Ejendommenes drifts- og vedligeholdelsesudgifter er indlagt i
overensstemmelse med de udarbejdede 10-19 ars budgetter
for hver enkelt ejendom. Planlagte vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder er i budgetperioden indlagt pa de
tidspunkter, arbejderne forventes udfort.
Veaerdianseettelsesmetoden folger Finanstilsynets geeldende
vejledning og folger desuden anbefalingerne i The European
Group of Valuers' Association (TEGoVA).

Dagsveerdi af realkreditgeeld

Dagsveerdi af realkreditgaeld opgores ved udgangspunktet i
borskursen for de underliggende obligationer korrigeret for
koncernens egen kreditrisiko, herunder likviditetsrisiko og
risikoen for at den investeringsejendom, der er stillet til
sikkerhed for realkreditgaelden, ikke udgor tilstraekkelig
sikkerhed. Pa baggrund af koncernens finansielle stilling og
loan to value for koncernens ejendomme pr. den 30. juni 2024,
er koncernens egen kreditrisiko vurderet som helt uvaesentlig
ved opgorelsen af realkreditgeeldens dagsveerdi. Som folge af,
at realkreditgeeld alene kan indfries, omlaegges eller
overdrages baseret pa borskursveerdien af de underliggende
obligationer, har selskabet vurderet, at dagsveerdimalingen
skal klassificeres som niveau 1 | dagsveerdi hierarkiet, sa
leenge 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.
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Regnskabsmeessige skon (fortsat)

Udskudte skatteaktiver

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

Som felge af koncernens aktivitetsniveau og den valgte
kapitalstruktur har ledelsen pr. balancedagen vurderet, at
moderselskabet vil kunne anvende hele den
fremforselsberettigede skattemaessige underskud inden for en
5-arig periode. Belobet 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.

Nogletal
Nogletal er beregnet i henhold til Finansforeningens Anbefalinger og IAS 33 (EPS og EPS-D).

Resultat efter skat
Gns. antal stamaktier (IAS 33)

Resultat pr. aktie =

Resultat efter skat korrigeret for preferenceaktiernes udbytteret
Udvandet gns. antal stamaktier (IAS 33)

Udvandet resultat pr. aktie =

Resultat efter skat

Egenkapitalforrentning = W

Egenkapital ultimo

Ind di pr.aktie =
RETe VETGLpr. aictie (Antal stamaktier ultimo + Antal 40% praeferenceaktier 2032 ultimo — egne aktier)

o - di = Bgrskurs ultimo
grskuzs ndelend i Indre vaerdi pr.aktie

) ) Resultat pr. aktie
Price earnings (PE) = Borshurs wltime.

EBIT

Overskudsgrad = ——
Omseaetning

Egenkapital

Sctiditctoredyy Samlede aktiver

Renteomkostninger

Rentedxkning = T

Nettorentebarende gald
Loan to value = ————
Investeringsejendomme

) Total antal m2
Dagsverdi pr.m2 = —m——m—m———oo—o—
Investeringsejendomme
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Primo egenkapital i selskabets forste regnskabsperiode som borsnoteret er beregnet pa baggrund af selskabets egenkapital efter
kapitaludvidelse og notering af aktier og fradrag af emissionsomkostninger. Ved beregning af gennemsnitlig egenkapital anvendes et
simpelt gennemsnit af halvarlige egenkapitalopgerelser i perioden.
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Nedenfor fremgar de budgetterede oplysninger, som er anvendt ved veerdianszettelse, som beskrevet i note 2, omkring veesentlige skon.

Herudover folsomheden overfor eendring i vaesentlige ikke-observeret input.

Oplyst i tkr. ("000)

Ewaldsgade 6, Kebenhavn N
Fanggade 35-37, 2100 Kgbenhavn @
Finsensvej 78, Frederiksberg
Heimdalsgade 39, Kgbenhavn N

Ingemannsvej 3A-C, 1964 Frederiksberg

Islevhusvej 31-33, 2700 Bronshgj
Kobmagergade 61, Kebenhavn K
Leederstreede 11, Kebenhavn K

Niels Hemmingsens Gade 4, Kgbenhavn K

Ole Suhrs Gade 13-15, Kegbenhavn K
Prinsessegade 61-63, Koebenhavn K

Radmandsgade 43-45, 2200 Kebenhavn N

Skindergade 40, Kabenhavn K
Stadionvej 92-94, 2600 Glostrup
Stavangergade 6, Kebenhavn @
Ulrikkenborg Allé 13-17, Lyngby
Vestergade 4-6, Kabenhavn K
Total

Ejendomsveerdi

35.500
39.100
78.300
107.600
73.600
35.800
60.100
108.100
33.400
56.700
51.100
57.500
36.400
69.800
103.100
31.200
98.200
1.075.500

m2
total
1.072

1.072
2.071
4.770
2.083
1.421
814
2117
471
1.872
1.393
2.764
898
2.332
2.625
678
2.092
30.545

m2
Bolig
982

1.072
1.185
1.552
900
471
1.557
320
1.560
1.219
607
898
2.332
2.205
678
1.070
18.608

m2
Erhverv
90

2.071
3.585
531
521
343
444
151
312
174
2.157

420

1.022
11.821

kr/m2

33.116
36.474
37.808
22.558
35.334
25.194
73.833
51.063
70.913
30.288
36.683
20.803
40.535
29.931
39.276
46.018
46.941
35.210

Vaegtet
afkastkrav
4,02%
4,00%
4,75%
4,94%
4,23%
4,47%
4,13%
4,00%
4,05%
3,95%
4,05%
5,19%
4,00%
4,50%
3,81%
4,13%
4,31%
4,30%

Geeld

15.300
18.800
42.100
49.700
38.000
16.800
22.600
57.800
11.900
29.600
28.500
23.800
15.400
44.300
38.300
14.000
43.700
510.600

Loan to

value
43,10%
48,08%
53,77%
46,19%
51,63%
46,93%
37,44%
53,47%
35,63%
52,03%
55,77%
41,22%
42,31%
63,32%
37,15%
44,87%
44,50%
47,48%
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Budgetterne omfatter mellem 10-19 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 aendring i de oplyste ikke-observerbare input er oplyst eksklusive skatteeffekt. Oplysninger om arets tilgange, dagsveerdireguleringer mv., fremgar af tabellen i note 4. Folsomheden i form af
+/- 0,5% udtrykker sendringen i dagsvaerdier som folge af aendret afkastkrav eller eendring i sken.

Oplyst i tkr. (000) . Budget Budget Budget Budget CAPEX Veegtet ~ Afkast eendret  Afkast sendret . Budget

indteegter omk Cash-flow 0g oVvr. afkastkrav -0,50% +0,50% indteegter
Ewaldsgade 6, Kebenhavn N 1.537 - 475 1.062 4,02% 5.403 -4.187 1.537
Fanegade 35-37, 2100 Kebenhavn @ 1.885 - 461 1.424 4,00% 5.491 -4.241 1.885
Finsensvej 78, Frederiksberg 3.686 -102 3.584 4,75% 8.812 -7.074 3.686
Heimdalsgade 39, Kebenhavn N 5.793 - 594 5.199 4,94% 11.966 -9.745 5.793
Ingemannsvej 3A-C, 1964 Frederiksberg 3.526 - 840 2.686 4,23% 9.854 -7.723 3.526
Islevhusvej 31-33, 2700 Bronshoj 1.862 - 448 1.414 4,47% 4.579 -3.610 1.862
Kebmagergade 61, Kebenhavn K 2.551 - 287 2.264 4,13% 8.394 - 6.591 2.551
Leederstraede 11, Kabenhavn K 4.667 - 471 4.196 4,00% 15.056 -11.680 4.667
Niels Hemmingsens Gade 4, Kabenhavn K 1.482 -163 1.319 4,05% 4.584 -3.525 1.482
Ole Suhrs Gade 13-15, Kebenhavn K 2.478 -739 1.738 3,95% 8.973 - 6.968 2.478
Prinsessegade 61-63, Kobenhavn K 2.400 -715 1.684 4,05% 7.672 - 5.906 2.400
Radmandsgade 43-45, 2200 Kebenhavn N 3.921 - 903 3.018 - 976 5,19% 6.062 - 5.071 3.921
Skindergade 40, Kobenhavn K 1.414 - 157 1.257 4,00% 4.991 - 3.907 1.414
Stadionvej 92-94, 2600 Glostrup 3.668 - 647 3.021 4,50% 8.396 -6.710 3.668
Stavangergade 6, Kabenhavn @ 3.967 - 592 3.375 3,81% 15.983 -12.274 3.967
Ulrikkenborg Allé 13-17, Lyngby 1.601 - 489 1.112 4,13% 4.645 -3.643 1.601
Vestergade 4-6, Kabenhavn K 4.726 - 536 4.191 4,31% 12.666 -10.013 4.726

Total 51.162 -8.619 42.544 - 976 4,30% 143.526 -112.868 51.162
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4. LANGFRISTEDE AKTIVER

2024 ('000) Investeringsejendomme  Andre anleeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 813.984 905
Tilgang, keb 0 0
Tilgang, forbedringer 1.288 0
Afgang, salg 0 0
Kostpris ultimo 815.272 905
Af- og nedskrivninger primo 0 -802
Tilgang. keb 0 0
Afgang, salg 0 0
Arets afskrivning 0 -54
Af- og nedskrivninger ultimo 0 -855
Dagsveerdiregulering primo 251.316 0
Dagsveerdiregulering i aret 8.912 0
Dagsveerdiregulering, afgang salg 0 0
Dagsveaerdireguleringer ultimo 260.228 0
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 1.075.500 50
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FEndring i driftskapital ('000)

/Endring i tilgodehavender
/Endring i andre tilgodehavender
/Endring i deposita

/Endring i anden gaeld

FAEndring i driftskapital

FAEndring i geeldsforpligtigelser fra finansieringsaktiviteter (‘000)

Geeldsforpligtelser fra finansieringsaktiviteter 1. januar
Provenu ved optagelse af geeld
Afdrag pa geeld

FAEndringer i pengestromme fra finansieringsaktiviteter
FAEndringer i dagsveerdi

Ikke-kontante sendringer

Geeldsforpligtelser fra finansieringsaktiviteter pr. statusdagen

Koncern

2024

123
454
-95
-3.332

-2.849

Koncern

2024

490.413
172.007
-136.720

35.287
-2.075

-2.075

523.625

2023

2.105
3.058

5.164

2023

449.190
24.000
-3.896

20.104
-4.530

-4.530

464.764



Copenhagen Capital A/S Delarsrapport 2024

7. REALKREDIT OG BANKGZALD

Pa balancetidspunktet er den gennemsnitlige veegtede rentesats inkl. bidrag pa koncernens realkreditgeeld ca. 2,79% (2023 2,45%).

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

Fastforrentet obligationslan eller kontantlan: 258.129 tkr. (43%)
Rentetilpasningslan: 288.949 tkr. (50%)
Variable eller Cibor6 lan: 44.519 tkr. (7%)

Geeldens ydelser forfalder som folgende:

Indenfor 1 ar: 25.935 tkr., herudover 3.600 tkr. som byggekreditter
Indenfor 1-5 ar: 136.726 tkr.
Efter 5 ar: 675.491 tkr.

8. BEGIVENHEDER EFTER BALANCEDAGEN

Der er ikke sket begivenheder af vaesentlig karakter efter balancedagen.
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