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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2024 - 31. december
2025 for Capella House A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2024 - 30. juni 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn @, den 5. januar 2026

Direktion

Frederik Wiidau
Direktor
Bestyrelse

Christian Strejer Frederik Cordsen Joachim Strgjer Hansen
Bestyrelsesformand Bestyrelsesmedlem Bestyrelsesmedlem
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Capella House A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Capella House A/S for regnskabsaret 1. juli 2024 -
30. juni 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-

bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabséaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uathengige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opnd yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Hillered, den 5. januar 2026

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Claus Koskelin

statsautoriseret revisor
mne30140
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Capella House A/S
Indiakaj 1, st.
2100 Kebenhavn ¢
CVR-nr.: 78 4706 15
Stiftet: 15. april 1985
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Bestyrelse Christian Strejer, Bestyrelsesformand
Frederik Cordsen, Bestyrelsesmedlem
Joachim Strgjer Hansen, Bestyrelsesmedlem
Direktion Frederik Wiidau, Direktor
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Hostrupsvej 26
3400 Hillered
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

2024/25 2023/24
Note kr. t.kr.
Bruttotab -3.097.768 1.550
Verdiregulering af investeringsejendomme 13.134.543 432
Andre driftsomkostninger 0 -81
Andre finansielle indtaegter 0 62
Ovrige finansielle omkostninger -1.677.671 -1.063
Resultat for skat 8.359.104 900
Skat af arets resultat -1.746.619 -199
Arets resultat 6.612.485 701
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 10.000.000 0
Overfores til overfort resultat 0 701
Disponeret fra overfort resultat -3.387.515 0
Disponeret i alt 6.612.485 701
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Aktiver
2025 2024
Note kr. t.kr.
Anlegsaktiver
3 Investeringsejendomme 71.711.327 57.316
Materielle anlaegsaktiver i alt 71.711.327 57.316
Anlzegsaktiver i alt 71.711.327 57.316
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 47.691 0
Andre tilgodehavender 981.561 73
Periodeafgransningsposter 0 10
Tilgodehavender i alt 1.029.252 83
Likvide beholdninger 34.791 338
Omszetningsaktiver i alt 1.064.043 421
Aktiver i alt 72.775.370 57.737
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Passiver
2025 2024
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000
Overfort resultat 25.545.375 28.933
Egenkapital i alt 26.545.375 29.933
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 7.705.376 5.959
Hensatte forpligtelser i alt 7.705.376 5.959
Geeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 0 21.486
Deposita 0 74
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 21.560
Geld til pengeinstitutter 37.321.111 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 572.974 60
Anden geld 630.534 225
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 38.524.619 285
Gealdsforpligtelser i alt 38.524.619 21.845
Passiver i alt 72.775.370 57.737
1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
2 Medarbejderforhold
4 Oplysninger om dagsveerdi
Capella House A/S - Arsrapport for 2024/25 7



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at drive investeringsvirksomhed samt administration af fast ejendom.

2024/25 2023/24
2.  Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2024 16.539.878 16.540
Tilgang i arets lab 2.136.327 0
Kostpris 31. december 2025 18.676.205 16.540
Regulering til dagsveaerdi 1. juli 2024 40.775.579 40.344
Arets regulering til dagsveerdi 12.259.543 432
Regulering til dagsveerdi 31. december 2025 53.035.122 40.776
Regnskabsmzssig veerdi 31. december 2025 71.711.327 57.316
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Ved udarbejdelsen af arsrapporten foretager ledelsen en rackke regnskabsmeessige vurderinger og
sken for indregning og verdiansattelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Dette ger sig specielt
galdende i forbindelse med vardiansattelsen af selskabets investeringsejendomme.

Selskabet ejer 3 ejendomme med en samlet regnskabsmaessig vaerdi pa t.kr. 71.711 pr. 30. juni 2025
(tkr. 57.316 pr. 30. juni 2024).

2 af ejendommene méles til dagsveerdi pd grundlag af markedspriser for tilsvarende ejendomme.
Det er ledelsens skeon, at den fastsatte dagsveerdi til aktuelle markedspriser pa tilsvarende
ejendomme er udtryk for det gaeldende markedsniveau.

For selskabets 3. ejendom er vurderingen af ejendommens veardi foretaget af selskabets ledelse pa
baggrund af ejendommens normalbudget for det kommende é&r, indeholdende lejeindtaegter og
driftsudgifter samt omkostninger til ejendomsadministrationen.

Afkastkravet, der er lagt til grund ved fastsettelse af ejendommens dagsverdi udger 5% og
fastseettes arligt af selskabets ledelse pa baggrund af udviklingen i markedsforhold og ejendomstype
m.v.

En @ndring i afkastkravet pd henholdvis +0,5% og -0,5% vil pavirke den indregende veardi af
investeringsejendommen med henholdsvis t.kr. -3.811 og t.kr. 5.265.

Det er ledelsens skon, at den fastsatte dagsverdi for ejendommen er udtryk for det geldende
markedsniveau.

Andringer i de forudsatninger, der primeert er lagt til grund ved verdiansattelsen af ejendommen,
vil have direkte indflydelse pa verdiansattelsen af ejendomme.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arrekke,
ma det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlebe anderledes i1 savel
positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med malingen af ejendommens dagsveerdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

4.

Oplysninger om dagsveerdi

Dagsverdi 31. december 2025
Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen

Investerings-
ejendomme

Kkr.

71.711.327

13.134.543
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Capella House A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmassige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsetning. Indtegter som primart omfatter huslejeindtegter fra selskabets
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til
keber, har fundet sted, og hvis indtegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Indtegter som primeaert omfatter huslejeindtegter fra selskabets investeringsejendomme indregnes i
resultatopgerelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til keber, har fundet sted, og hvis indtegten
kan opgeres pélideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration og lo-
kaler mv.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne slges for pd balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende éar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vardiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Ombkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som egvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p& veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste verdi af kapitalverdi og salgsveaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv
indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages
nedskrivning pé individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gezldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af 18nets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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