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P/S Ottilia Ksbenhavn

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2020 - 31-12-2020 for P/S
Ottilia Kgbenhavn.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2020 - 31-12-2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 27-01-2021

Direktion

Flemming Baek Engelhardt

Direktgr

Bestyrelse

Rikke Schmith Kampmann Tine Stampe Nielsen Flemming Baek Engelhardt
Formand Medlem Medlem

Mikael Arne Fogemann
Medlem



P/S Ottilia Ksbenhavn

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i P/S Ottilia Kgbenhavn

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for P/S Ottilia Kgbenhavn for regnskabsaret 01-01-2020 - 31-12-2020, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2020, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2020 - 31-12-2020 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset 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 overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
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 arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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P/S Ottilia Ksbenhavn

Den uafhaengige revisors revisionspategning

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet 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 medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 27-01-2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Michael Thorg Larsen Kristian Ehrenreich Hansen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mne35823 mne46662



P/S Ottilia Ksbenhavn

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden P/S Ottilia Kebenhavn
Lyngby Hovedgade 4,
2800 Kongens Lyngby

CVR-nr. 40087095

Stiftelsesdato 11-12-2018

Hjemsted Lyngby-Tarbaek
Regnskabsar 01-01-2020 - 31-12-2020
Bestyrelse Rikke Schmith Kampmann

Tine Stampe Nielsen
Flemming Baek Engelhardt
Mikael Arne Fogemann

Direktion Flemming Bak Engelhardt, Direktgr

Revisor Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6
2300 Kgbenhavn S
CVR-nr. 33963556



P/S Ottilia Ksbenhavn

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres for ejendommen pa baggrund af en
raekke forudszetninger, herunder ejendommens budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf.
omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, sa det vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopgegrelse for regnskabsaret 01-01-2020 - 31-12-2020 udviser et underskud pa kr. -37.948.412,
og selskabets balance pr. 31-12-2020 udviser en balancesum pa kr. 507.533.919, og en egenkapital pa kr.
500.859.526.

Udbruddet af COVID-19 pandemien i foraret 2020 har haft en vaesentlig betydning for selskabets lejere. Dette har
pavirket selskabets likviditet og veerdiansaettelse af eiendommene.

Det forventes, at selskabets lejere (hotel, restaurant og SPA) forsat bliver pavirket af COVID-19 pandemien.
Effekten vil afhaenge af, hvornar hotel- og oplevelsesgkonomien normaliseres og fgrst der vil det vaere muligt
endeligt at bedgmme om lejerne kan overholde sine kontraktuelle forpligtelser i overensstemmelse med
lejekontrakterne.

Selskabet har i aret ikke realiseret resultater svarende til det forventede, hvilket tilskrives effekterne af COVID-19.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.



P/S Ottilia Ksbenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for P/S Ottilia Kgbenhavn for 2020 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af &ndrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter vedrgrende ejendomme indeholdende arets indtaegter ved udlejning af
ejendommene.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, herunder
kontorholdsomkostninger, gvrige administrationsomkostninger samt ejendomsomkostninger. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, der
ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Reguleringer af investeringsejendomme malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i resultatopggrelsen.



P/S Ottilia Ksbenhavn

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet partsselskabet ikke er selvstaendigt skattepligtigt. De enkelte partshavere
medtager resultatet fra partselskabet i deres respektive indkomstopggrelser.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig k@ber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestremme fra de enkelte
ejendomme.

Ved fastsaettelsen af de forventede pengestrgmme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede
pengestrgmme for de kommende 10 ar, inklusiv leje- og prisstigninger, samt en opgjort terminalveerdi,

der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestrémme, som ejendommen forventes at generere

efter budgetperioden. De saledes opgjorte pengestrgmme tilbagediskonteres til nutidsveerdi ved anvendelse
af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende

ejendomme inklusive forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Ved omklassifikationer af ejendomme fra grunde og bygninger til investeringsejendomme, anses den bogfgrte
veerdi pa tidspunktet for statusskifte af ejendommen som kostprisen pa investeringsejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saeedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Udbytte,

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

Anden g=id
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Deposita
Deposita males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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P/S Ottilia Ksbenhavn

Resultatopggrelse

Nettoomsaetning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Arets resultat
Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat
Resultatdisponering
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Note

11.12.2018 -
2020 31.12.2019

kr. kr.
19.680.245 21.904.632
-2.026.699 -954.979
17.653.546 20.949.653
-55.559.328 44.310.711
-37.905.782 65.260.364
-42.630 -161.843
-37.948.412 65.098.521
-37.948.412 65.098.521
-37.948.412 65.098.521
-37.948.412 65.098.521




P/S Ottilia Ksbenhavn

Balance 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver
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2020 2019

Note kr. kr.
2 488.254.302 543.777.411
488.254.302 543.777.411
488.254.302 543.777.411
11.906.282 0
152.350 923.376

0 6.942
12.058.632 930.318
7.220.985 22.414.814
19.279.617 23.345.132
507.533.919 567.122.543




P/S Ottilia Ksbenhavn

Balance 31. december 2020

Note
Passiver

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Udloddet udbytte

Egenkapital

Anden geld

Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser
Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 3
Neertstaende parter 4
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2020 2019

kr. kr.
124.677.354 124.677.354
401.182.172 439.130.583
-25.000.000 0
500.859.526 563.807.937
5.391.085 2.041.208
1.283.308 1.273.398
6.674.393 3.314.606
6.674.393 3.314.606
507.533.919 567.122.543




P/S Ottilia Ksbenhavn

Egenkapitalopggrelsen

Foreslaet

udbytte for

Virksomheds Overfort regnskabs-
kapital resultat aret lalt
Egenkapital 01-01-2020 124.677.354 439.130.584 0 563.807.938

Udbytte vedtaget pa

generalforsamling 0 -25.000.000 25.000.000 0
Udloddet udbytte 0 0 -25.000.000 -25.000.000
Arets resultat 0 -37.948.412 0 -37.948.412
Egenkapital 31-12-2020 124.677.354 376.182.172 0 500.859.526
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P/S Ottilia Ksbenhavn

Noter

1. Andre eksterne omkostninger
Der har ikke veeret ansatte i arets Igb.

Der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelsen.

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer

Kostpris ultimo
Dagsveerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsvaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

11.12.2018 -

2020 31.12.2019

kr. kr.
499.466.700 0
36.219 499.466.700
499.502.919 499.466.700
44.310.711 0
-55.559.328 44.310.711
-11.248.617 44.310.711
488.254.302 543.777.411

Ejendommen er en erhvervsejendom med et samlet areal pa 14.285 m2, fordelt pa 4 lejemal. Ejendommen er

beliggende Bryggernes Plads 1-7, Kgbenhavn. V.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af

DCF-modellen. Afkastkrav for selskabets ejendom udgegr 5,25 %, sidste ars afkast krav var 4,85%.

En @ndring pa +/- 0,25%-point i afkastkrav betyder ca. 24 mio.kr. i @ndret markedsvaerdi.

3. Eventualforpligtelser

Partnerselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, udover hvad der er

sadvanligt for et ejendomsselskab og i gvrigt fremgar af arsrapport og noter.

4. Nzertstaende parter

Selskabet ejes af PFA DK Ejendomme Lav A/S og Topdanmark Ejendom A/S med hver 50 %.
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