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Ledelsesberetning

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udvikling i regnskabsaret
Selskabet har et resultat pa 52,5 mio. kr., hvilket er 39,0 mio. kr. hgjere end i 2024, hvilket er tilfredsstillende.

Selskabets balance udviser en balancesum pa 618,7 mio.kr. og en egenkapital pa 614,4 mio.kr.
Der forventes et resultat af ordinaer drift for 2026 pa omkring 20 mio.kr.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opgares for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte eiendommes budgetterede nettoindtjening samt fast-
satte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de vur-
deres at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fast-
saettelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note 4.

Efterfalgende begivenheder
Der er fra statustidspunktet og frem til i dag ikke indtradt haendelser, der veesentligt forrykker vores vurdering af
regnskabet.
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Ledelsespategning
Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2025 for P/S Ottilia Kabenhavn.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle
stilling pr. 31. december 2025 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for udviklingen i selskabets akti-
viteter og skonomiske forhold.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Ballerup, den 5. februar 2026

Direktion

Rikke Schmith Kampmann

(Direkter)

Bestyrelse

Flemming Baek Engelhardt Peter Kenneth Morgan
(Formand) Medlem

Tine Stampe Nielsen Rikke Schmith Kampmann
Medlem Medlem
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i P/S Ottilia Keabenhavn
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for P/S Ottilia Kabenhavn for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (’regn-
skabet™).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet 1 overensstemmelse

med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-

feerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis
er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnaet ved revisio-
nen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdven-
dig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil af-
daekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af regnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

+ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

« Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare
opmaerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfaere, at selska-
bet ikke laengere kan fortseette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 5. februar 2026
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

Lars Dalgaard Agersted
statsautoriseret revisor
mne46258
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P/S Ottilia Kabenhavn ¢ arsrapport 2025

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT
Arsrapporten for P/S Ottilia Kebenhavn aflaegges i henhold til &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-
klasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Indregning og maling
| resultatopggarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og ak-
tivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Lejeindtaegter
Omfatter indteegter fra udlejning af selskabets ejendomme.

Ejendomsomkostninger
Indeholder omkostninger, der er forbundet med drift og administration af investeringsejendomme, herunder om-
kostninger til reparation og vedligeholdelse samt afskrivninger pa inventar.

Omkostningsrefusioner fra lejere indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Administrationsomkostninger
Udger selskabets gvrige driftsomkostninger, der kan henfgres til regnskabsaret.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Positive og negative vaerdireguleringer pa ejendomme fares over resultatopgarelsen.

Andre finansielle indtaegter og omkostninger
Indeholder periodiserede renter mv. vedrgrende regnskabsaret.

Selskabsskat

Selskabet er, i henhold til selskabsskattelovens § 3A, stk. 2, fritaget for at betale selskabsskat. Betingelserne er,
at selskabet skal veere ejet af en pensionsafkast-skattepligtig, og at mindst 90 % af selskabets og datterselska-
bernes samt de associeredes selskabers aktiver skal besta af fast ejendom. Betingelserne er opfyldt.
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BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi i henhold til Finanstilsynets retningslinjer, der reprae-
senterer det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges til indenfor en rimelig tidshorisont til
en uafhaengig kaber. Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Afkastmodellen

Afkastmetoden tager udgangspunkt i den enkelte ejendoms driftsaktivitet og et til eiendommen knyttet forretnings-
krav (afkastprocent). Driftsafkastet er baseret pa det kommende ars forventede afkast justeret for atypiske for-
hold. Ved opgearelse af afkastet for de enkelte eiendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den
herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede om-
kostninger til aptering og starre vedligeholdelsesarbejder m.m. ligesom deposita og forudbetalt husleje tillaegges.
Afkastkravet fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grundlag af geeldende markedsforhold, ejendommens belig-
genhed, lejernes bonitet m.v., sdedes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme.

Afholdte omkostninger, der tilfarer ejendommen nye eller forbedrede egenskaber, tillzegges anskaffelsessummen
som forbedringer.

Til brug for veerdianseettelse af selskabets ejendom bliver der indhentet vurderinger fra eksterne valuarer kvartals-
vis.

Regnskabsarets regulering af eiendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Driftsmidler

Driftsmidler males til kostpris med fradrag af linezere afskrivninger. De linezere afskrivninger beregnes pa bag-
grund af forventet brugstid og aktivernes kostpris fratrukket den forventede restveerdi ved brugstidens ophar. Ved
indikation pa veerdiforringelse nedskrives den regnskabsmaessige veerdi til en eventuelt lavere genindvindings-
veerdi.

Driftsmidler omfatter inventar med forventet brugstid pa 5 ar.

Fortjeneste og tab ved afhaendelse indregnes i resultatopggrelsen under administrationsomkostninger.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, svarende til palydende veerdi med fradrag af eventuelle hensaettel-

ser til forventede tab.

Gaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, svarende til palydende veerdi.
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Resultatopgoreise

1.000 kr. Note 2024 2025
Lejeindteegter 28.650 28.617
Ejendomsomkostninger -2.899 -1.611
Bruttoresultat 25.751 27.006
Administrationsomkostninger 1 -489 -451
Resultat af ordineer drift for dagsvaerdireguleringer 25.262 26.555
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2 -12.628 25.756
Resultat for finansielle poster 12.634 52.311
Andre finansielle indteegter 880 161
Andre finansielle omkostninger -7 -4
Resultat for skat 13.507 52.468
Arets resultat 3 13.507 52.468
Balance

1.000 kr. Note 2024 2025
Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme 4 565.195 604.417
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5 58 46
Materielle anlaegsaktiver, i alt 565.253 604.463
Anlaegsaktiver, i alt 565.253 604.463
Omsaetningsaktiver

Andre tilgodehavender 64 55
Tilgodehavender, i alt 64 55
Likvide beholdninger 20.706 14.208
Omseaetningsaktiver, i alt 20.770 14.263
Aktiver, i alt 586.023 618.726
Passiver

Egenkapital

Aktiekapital 124.677 124.677
Overfort resultat 437.288 471.756
Udbytte for regnskabsaret 20.000 18.000
Egenkapital, i alt 581.965 614.433
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Depositum 2.354 2.389
Geeld til leverandgrer af varer og tienesteydelser 179 23
Anden geeld 1.525 1.881
Kortfristede geeldsforpligtelser, i alt 4.058 4.293
Geeldsforpligtelser i alt 4.058 4.293
Passiver, i alt 586.023 618.726
Eventualforpligtelser 6

Neertstaende parter 7

Efterfglgende begivenheder 8

Noterne 1-8 er en del af arsregnskabet.
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Egenkapitalopgorelse

1.000 kr.
Forslaet udbytte
Aktie- Overfort for
kapital resultat regnskabsaret | alt
2025
Egenkapital primo 124.677 437.288 20.000 581.965
Betalt udbytte 0 0 -20.000 -20.000
Forslag fil udbytte 0 -18.000 18.000 0
Owerfort af arets resultat 0 52.468 0 52.468
Egenkapital ultimo 124.677 471.756 18.000 614.433
2024
Egenkapital primo 124.677 479.781 24.000 628.458
Betalt udbytte 0 -36.000 -24.000 -60.000
Forslag til udbytte 0 -20.000 20.000 0
Owerfort af arets resultat 0 13.507 0 13.507
Egenkapital ultimo 124.677 437.288 20.000 581.965
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Noter

1.000 kr. 2024 2025

Note 1. Administrationsomkostninger

Der har ikke veeret ansatte i arets Igb.
Der er ikke udbetalt vederlag til selskabets bestyrelse.

Note 2. Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme -12.628 25.756

Note 3. Resultatdisponering

Overfart til overfart resultat -6.493 34.468
Udlodning 20.000 18.000
13.507 52.468

Note 4. Investeringsejendomme

Kostpris, primo 499.789 501.241
Arets tilgang, herunder forbedringer 1.452 13.466
Kostpris ultimo 501.241 514.707
Dagsveerdireguelringer primo 76.582 63.954
Arets veerdireguleringer -12.628 25.756
Opskrivninger ultimo 63.954 89.710
Investeringsejendomme ultimo 565.195 604.417

Ejendommen er en erhvervsejendom med et samletareal pa 14.285 m2, fordelt pa 4 lejemal. Ejendommen er
beliggende pa Bryggernes Plads 1-7, Keabenhawn V.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
afkastmodellen. Afkastkrav for selskabets ejendom udger 4,88 %. Sidste ars afkast krav var 4,88 %.

En aendring pa +/- 0,25 %point i afkastkrav betyder ca. -30/+33 mkr. i 2endret markedsveerdi.

Note 5. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 0 59
Arets tilgang 59 0
Kostpris ultimo 59 59
Af- og nedskrivninger primo 0 1
Arets afskrivninger 1 12
Af- og nedskrivninger ultimo 1 13
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 58 46
Note 6. Eventualforpligtelser

Momsreguleringsforpligtelse 23.696 19.180

Selskabet anses som skattetransparent efter selskabsskattelovens § 3 A, idet det opfylder betingelsen

i SEL § 3 A om, at 90 % af selskabets aktiver udggres af fast ejendom. Der afsaettes derfor ikke udskudt
skat i arsregnskabet. Selskabet haefter i denne henseende solidarisk for betaling af sin egen skat, safremt
moderselskabet undlader at opfylde betalingsforpligtelsen.

Partnerselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, udover hvad der er
saedvanligt for et ejendomsselskab og i gwigt fremgéar af arsrapport og noter.

Note 7. Naertstaende parter

Selskabet ejes af PFA DK Ejendomme Lav A/'S og Nordea Pension Ejendom Danmark A'S med hver 50 %

Note 8. Efterfalg_jende begivenheder

Der er fra statustidspunktet og frem til i dag ikke indtradt haendelser, der veesentligt forrykker

vores wirdering af regnskabet.
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