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Ledelsesberetning 
 
Selskabets hovedaktivitet 
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom. 
 
Udvikling i regnskabsåret   
Selskabet har et resultat på 13,5 mio. kr., hvilket er 6,6 mio. kr. lave  end i 2023re . Selskabets balance udviser en 
balancesum på 6,0 mio.kr. og en egenkapital på 582,0 mio.kr.  58
Der forventes et resultat af ordinær drift for 2025 på omkring 20 mio.kr. 
 
Efterfølgende begivenheder 
Der er fra statustidspunktet og frem til i dag ikke indtrådt hændelser, der væsentligt forrykker vores vurdering af 
regnskabet. 
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Ledelsespåtegning 
Vi har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 2024 for P/S Ottilia København. 
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle 
stilling pr. 31. december 2024 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 
2024. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for udviklingen i selskabets akti-
viteter og økonomiske forhold samt en beskrivelse af de væsentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som selskabet 
kan påvirkes af. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  
 
Ballerup, den 6 februar  . 2025
 
Direktion 
 
 
 

   Rikke Schmidt Kampmann    
(Direktør) 
 
 
 
Bestyrelse 
 
 
 

    Flemming Bæk Engelhardt      Peter Kenneth Morgan    
      (Formand)        Medlem   

 
 
 
 

   Tine Stampe Nielsen   Rikke Schmidt Kampmann  
    Medlem    Medlem 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 
Til kapitalejerne i P/S Ottilia København 
 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for P/S Ottilia København for regnskabsåret 01.01.2024  31.12.2024, der omfatter –

resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31.12.2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2024  31.12.2024 i –

overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåteg-
ningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstem-

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

adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øv-
rige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisions-
bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødven-
dig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften, at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette. 
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet  
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil af-
dække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og 
kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse 
på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover: 
 

 • Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt op-
når revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for 
ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinfor-
mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

 
 • Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 
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 • Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt 

om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

 
 • Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fort-

sat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed 
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fort-
sætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning 
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstræk-
kelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået 
frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at 
selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

 
 • Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplys-

ningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en så-
dan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

 
 • Planlægger og udfører vi revisionen af årsregnskabet for at opnå tilstrækkeligt og egnet revisionsbevis 

vedrørende de konsoliderede finansielle oplysninger for virksomhederne eller forretningsenhederne som 
grundlag for at udforme en konklusion om årsregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, føre tilsyn med og 
gennemgå det udførte revisionsarbejde. Vi er eneansvarlige for vores revisionskonklusion. 

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen 
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overvejer, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden op-
nået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
 
Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til den 
relevante lovgivning. 
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
 
København, den 6. februar 2025 
Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
CVR-nr. 33963556 
 
 
Kristian Ehrenreich Hansen 
Statsautoriseret revisor 
MNE-nr. mne46662 
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 Anvendt regnskabspraksis 
 
GENERELT 
Årsrapporten for P/S Ottilia København aflægges i henhold til årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-
klasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C stor. 
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.  
 
I regnskabsåret 2024 har virksomheden ændret præsentationen af resultatopgørelsen fra artsopdelt til funktions-
opdelt i overensstemmelse med Årsregnskabsloven. Ændringen giver et mere retvisende billede af virksomhe-
dens økonomiske aktiviteter. Omkostninger klassificeres nu efter funktion (f.eks. produktions-, salgs-, administrati-
onsomkostninger) i stedet for art (f.eks. lønninger, afskrivninger, råvarer). Effekten af ændringen i anvendt regn-
skabspraksis påvirker ikke resultatet eller egenkapitalen, men er alene en ændring af præsentationen. Sammen-
ligningstallene er ligeledes ændret. 
 
Indregning og måling 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle 
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og ak-
tivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflæg-
ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Lejeindtægter 
Omfatter indtægter 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 på inventar. 
 
Omkostningsrefusioner fra lejere indregnes i balancen som mellemværender med lejere. 
 
Administrationsomkostninger 
Udgør selskabets øvrige driftsomkostninger, der kan henføres til regnskabsåret. 
 
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 
Positive og negative værdireguleringer på ejendomme føres over resultatopgørelsen.  
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Indeholder periodiserede renter mv. vedrørende regnskabsåret.  
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Selskabsskat  
Selskabet er, i henhold til selskabsskattelovens § 3A, stk. 2, fritaget for at betale selskabsskat. Betingelserne er, 
at selskabet skal være ejet af en pensionsafkast-skattepligtig, og at mindst 90 % af selskabets og datterselska-
bernes samt de associeredes selskabers aktiver skal bestå af fast ejendom. Betingelserne  opfyldt. er
 
 
BALANCEN 
 
Investeringsejendomme 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi i henhold til Finanstilsynets retningslinjer, der repræ-
senterer det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges til indenfor en rimelig tidshorisont til 
en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model.  
 
Afkastmodellen 
Afkastmetoden tager udgangspunkt i den enkelte ejendoms driftsaktivitet og et til ejendommen knyttet forretnings-
krav (afkastprocent). Driftsafkastet er baseret på det kommende års forventede afkast justeret for atypiske for-
hold. Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld 
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den 
herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede om-
kostninger til aptering og større vedligeholdelsesarbejder m.m. ligesom deposita og forudbetalt husleje tillægges. 
Afkastkravet fastsættes for de enkelte ejendomme på grundlag af gældende markedsforhold, ejendommens belig-
genhed, lejernes bonitet m.v., såedes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-
rende ejendomme. 
 
Afholdte omkostninger, der tilfører ejendommen nye eller forbedrede egenskaber, tillægges anskaffelsessummen 
som forbedringer. 
 
Til brug for værdiansættelse af selskabets ejendom bliver der indhentet vurderinger fra eksterne valuarer kvartals-
vis. 
 
Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.  
 
Driftsmidler 
Driftsmidler måles til kostpris med fradrag af lineære afskrivninger. De lineære afskrivninger beregnes på bag-
grund af forventet brugstid og aktivernes kostpris fratrukket den forventede restværdi ved brugstidens ophør. Ved 
indikation på værdiforringelse nedskrives den regnskabsmæssige værdi til en eventuelt lavere genindvindings-
værdi. 
 
Driftsmidler omfatter inventar med forventet brugstid på 5 . år
 
Fortjeneste og tab ved afhændelse indregnes i resultatopgørelsen under administrationsomkostninger. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, svarende til pålydende værdi med fradrag af eventuelle hensættel-
ser til forventede tab. 
 
Gældsforpligtelser 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, svarende til pålydende værdi. 
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Resultatopgørelse

   1.000 kr. Note 2023 2024

  Lejeindtægter 24.761 28.650
  Ejendomsomkostninger -1.237 -2.899

  Bruttoresultat 23.524 25.751

   Administrationsomkostninger 1 -441 -489
  Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 23.083 25.262

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2 -3.880 -12.628
  Resultat før finansielle poster 19.203 12.634

  Andre finansielle indtægter 863 880

  Andre finansielle omkostninger 0 -7
  Resultat før skat 20.066 13.507

   Årets resultat 3 20.066 13.507

Balance

   1.000 kr. Note 2023 2024

Aktiver

Anlægsaktiver
   Investeringsejendomme 4 576.371 565.195

   Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 0 58
  Materielle anlægsaktiver, i alt 576.371 565.253

  Anlægsaktiver, i alt 576.371 565.253

Omsætningsaktiver
  Andre tilgodehavender 2.627 64

  Tilgodehavender, i alt 2.627 64

  Likvide beholdninger 54.671 20.706
  Omsætningsaktiver, i alt 57.298 20.770

  Aktiver, i alt 633.669 586.023

Passiver

Egenkapital
  Aktiekapital 124.677 124.677

  Overført resultat 479.781 473.288
  Udbytte for regnskabsåret 24.000 -16.000

  Egenkapital, i alt 628.458 581.965

Kortfristede gældsforpligtelser
  Depositum 2.370 2.354

  Gæld til leverandører af varer og tjenesteydelser 0 179
  Anden gæld 2.841 1.525

  Kortfristede gældsforpligtelser, i alt 5.211 4.058
  Gældsforpligtelser i alt 5.211 4.058

  Passiver, i alt 633.669 586.023

 Eventualforpligtelser 6
 Nærtstående parter 7

 Efterfølgende begivenheder 8

Noterne 1-8 er en del af årsregnskabet.
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Egenkapitalopgørelse

1.000 kr.

Aktie-
kapital

Overført 
resultat 

Forslået udbytte 
for 

regnskabsåret

Ekstraordinært 
udbytte for 

regnskabsåret I alt

2024

     Egenkapital primo 124.677 479.781 24.000 0 628.458

     Betalt udbytte 0 0 -24.000 -36.000 -60.000
     Forslag til udbytte 0 -20.000 20.000 0 0

     Overført af årets resultat 0 13.507 0 0 13.507
     Egenkapital ultimo 124.677 473.288 20.000 -36.000 581.965

2023

     Egenkapital primo 124.677 459.715 24.000 0 608.392

     Overført af årets resultat 0 20.066 0 0 20.066
     Egenkapital ultimo 124.677 479.781 24.000 0 628.458
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Noter

  1.000 kr. 2023 2024

Note 1. Administrationsomkostninger     

Der har ikke været ansatte i årets løb.
Der er ikke udbetalt vederlag til selskabets bestyrelse.

Note 2. Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -3.880 -12.628
  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -3.880 -12.628

Note 3. Resultatdisponering
  Overført til overført resultat 20.066 13.507

 20.066 13.507

Note 4. Investeringsejendomme

  Kostpris, primo 499.789 499.789
  Årets tilgang, herunder forbedringer 0 1.452

  Årets afgang i året løb 0 0
  Kostpris ultimo 499.789 501.241

  Dagsværdireguelringer primo 80.462 76.582
  Årets værdireguleringer -3.880 -12.628

  Opskrivninger ultimo 76.582 63.954

  Investeringsejendomme ultimo 576.371 565.195

Ejendommen er en erhvervsejendom med et samlet areal på 14.285 m2, fordelt på 4 lejemål. Ejendommen er 
beliggende på Bryggernes Plads 1-7, København V.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabsprakses, målt til dagsværdi ved anvendelse af
afkastmodellen. Afkastkrav for selskabets ejendom udgør 4,88 %, sidste års afkast krav var 5,00 %.

En ændring på +/- 0,25 %point i afkastkrav betyder ca. -28/+32 mkr. i ændret markedsværdi.

Note 5. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

  Årets tilgang 0 59
  Kostpris ultimo 0 59

  Årets afskrivninger 0 1
  Af- og nedskrivninger ultimo 0 1

  Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 58

Note 6. Eventualforpligtelser

  Momsreguleringsforpligtelse 31.130 23.696

Partnerselskabet har ikke påtaget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, udover hvad der er 
sædvanligt for et ejendomsselskab og i øvrigt fremgår af årsrapport og noter.

Note 7. Nærtstående parter

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

Note 8. Efterfølgende begivenheder

Der er fra statustidspunktet og frem til i dag ikke indtrådt hændelser, der væsentligt forrykker 

vores vurdering af regnskabet.


