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|_edelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2020 for Ejendomsselskabet Vestre Stationsvej 7, Odense A/S.

Arsapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2020.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for udviklin-
gen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold, arets resultat og af selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 15. marts 2021

Direktion

Michael Rgnnelund Brogaard

Bestyrelse

Anders Holkmann Olsen Bo Dam Klausen
formand

Thomas Lykke Olesen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Vestre Stationsvej, Odense A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. ja-
nuar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vestre Stationsvej, Odense A/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter (’regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. VVores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafhangige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderli-
gere 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten; 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 sel-
skabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare 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 veesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne traeffer
pa grundlag af regnskabet.

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

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse ri-
sici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e 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 forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. VVores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteop-
lysningerne, 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 tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 15. marts 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Benny Voss Maj-Britt Ngrskov Nannestad
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mnel15009 mne32198
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Selskabsoplysninger

Ejendomsselskabet Vestre Stationsvej 7, Odense A/S
c/o DEAS A/S

Dirch Passers Allé 76

2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 31346533

Stiftet: 25.03.2008
Hjemstedskommune: Frederiksberg
Regnskabsar: 01.01-31.12

Bestyrelse

Anders Holkmann Olsen, formand
Bo Dam Klausen

Thomas Lykke Olesen

Direktion
Michael Rgnnelund Brogaard

Revision
PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup

Generalforsamling:
Godkendt pa selskabets generalforsamling
Den 15. marts 2021
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedformal er at besidde erhvervsejendomme med henblik pa udlejning.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets har i 2020 haft udlejet 92% af ejendommens arealer.
Avrets resultat, far veerdiregulering, betragtes som tilfredsstillende.

Fremtiden

Selskabets indtjening for 2021 far eventuelle veerdireguleringer af eiendommen forventes at ligge pa samme
niveau som resultatet for 2020.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vestre Stationsvej 7, Odense A/S er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed med enkelte tilfgjelser fra regnskabshe-
stemmelserne i klasse C.

Opstillingsform for resultatopgarelsen er tilpasset selskabets aktivitet.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse og det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet og forplig-
telsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt rengskabspost nedenfor.

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

Resultatopgerelsen er tilpasset virksomhedens aktivitet, og indteegter indregnes i takt med at de indtjenes,
medens omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelse
Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme indeholder indtaegter ved udlejning af ejendommene.

Andre eksterne omkostninger indeholder alle omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, samt ejendomsskatter, afgifter og andre omkostninger.

Finansielle poster omfatter renteindtegter og —omkostninger.

Verdiregulering af investeringsaktiver indeholder regulering til dagsveerdi samt gevinst og tab ved salg af
investeringsejendomme.
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Skatteforhold

Avrets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den

del, der kan henfares til beveegelser direkte i egenkapitalen. Den andel af skatten, der indregnes i
resultatopgarelsen, og som knytter sig til arets ekstraordinzre resultat, henfares hertil, mens den
resterende del henfares til arets ordinzre resultat.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
og for betalte acontoskatter.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud,
males til den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af

fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i

udskudt skat som falge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
Selskabet indgar i sambeskatningen med Nordea Bank Abp Koncernens danske filialer og selskaber.

Balance

Investeringsejendomme veerdiansattes til dagsveerdi efter principperne i bekendtgerelsen om finansielle
rapporter for forsikringsselskaber og tvaergaende pensionskasser ved anvendelse af DCF-modellen.
Dagsverdien opgeres pa grundlag af et budgetteret driftsafkast for de kommende 10 ar (inkl. forventninger
til tomgang og indekseret huslejeniveau) samt et forventet normalars-resultat for perioden efter ar 10. Pen-
gestrammene tilbagediskonteres til en dagsverdi pr. balancedagen baseret pa et fastsat inflationskorrigeret
afkastkrav hertil tilleegges veerdien af deposita.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten vardiregulering af investeringsejendomme.

Driftsmidler males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Driftsmidler afskrives linezrt pa grundlag af aktivernes forventede brugstid, der udger 5 ar.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket svarer til nominel veerdi, med fradrag af tab ved
veerdiforringelse.

Geldsforpligtelser, der ikke er forbundet med investeringsaktiviteten, males til amortiseret kostpris, hvilket
svarer til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse for 2020

tkr. 2020 2019
Note

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme 11.056 10.973

1 Andre eksterne omkostninger -1.250 -1.164

2 Verdiregulering af investeringsejendomme -3.818 1.413

Resultat af primeer drift 5.988 11.222

3 Finansielle omkostninger -1 0

Resultat fgr skat 5.987 11.222

4 Skat af arets resultat -1.936 -1.935

Arets resultat 4.051 9.287
Resultatdisponering

Overfart til naeste ar 4.051 9.287

4.051 9.287
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Balance pr. 31. december

tkr. 2020 2019
Note

Aktiver
Anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 158.000 161.818
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 0 0

2 Materielle anlaegsaktiver i alt 158.000 161.818
Finansielle anleegsaktiver
Udskudt skatteaktiv 137 160
Finansielle anleegsaktiver i alt 137 160

6 Tilgode hos tilknyttet virksomhed 6.252 0
Tilgodehavender i alt 6.252 0
Omsetningsaktiver i alt 6.252 0
Aktiver i alt 164.389 161.978
Passiver

5 Egenkapital
Aktiekapital 600 600
Overfart overskud 151.222 147.171
Egenkapital i alt 151.822 147.771
Kortfristede geeldsforpligtelser
Selskabsskat 1.913 1.912
Anden geld 10.654 4.603
Geld til tilknyttede virksomheder 0 7.692
Gealdialt 12.567 14.207
Passiver i alt 164.389 161.978
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Noter

tkr.

1

Andre eksterne omkostninger

Selskabet har i lighed med sidste ar ingen ansatte. Der er i lighed med sidste &r ikke udbetalt vederlag til bestyrelse

eller direktion.

2 Materielle anleegsaktiver
Investerings
Anskaffelsessum ejendomme Driftsmidler I alt
Saldo 1. januar 207.683 1.189 208.872
Arets investeringer 0 0 0
Saldo 31. december 207.683 1.189 208.872
Verdireguleringer
Saldo 1. januar -45.865 0 -45.865
Arets vaerdireguleringer -3.818 0 -3.818
Saldo 31. december -49.683 0 -49.683
Afskrivninger
Saldo 1. januar 0 -1.189 -1.189
Arets afskrivninger 0 0 0
Saldo 31. december 0 -1.189 -1.189
Bogfart veerdi 31. december 158.000 0 158.000
2020 2019
Afkastprocent anvendt ved fastsettelse af ejendommens dagsveerdi:
Kontorejendom 7,0% 7,0%
Forventet tomgangsleje i % af lejeindtaegterne 11,8% 7,2%
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindteegter 5,4% 4,3%
Administrationsomkostninger i % af lejeindteegter 2,1% 4,0%
/Endringer i lejeniveauet fglger udviklingen i nettoprisindekset.
3 Finansielle omkostninger
Belgbet er gebyr vedr. FIK oprettelse
4  Skat
Skat af arets resultat 1.913 1.912
Regulering til tidligere ar 0 0
/Endring i udskudt skat 23 23
I alt 1.936 1.935
5 Egenkapital
Aktie- Overfart
kapital overskud I alt
Saldo 1. januar 600 147.171 147.771
Arets resultatdisponering 0 4.051 4.051
Saldo 31. december 600 151.222 151.822
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Noter

6

Nertstdende parter
Nertstaende parter til Ejendomsselskabet Vestre Stationsvej 7, Odense A/S omfatter Nordea Bank Abp koncernens selskaber.

Koncerninterne transaktioner er foretaget pa markedsmassige vilkar.

Selskabet indgar i koncernregnskabet Nordea Bank Abp, Finland:
www.nordea.com/da/investor-relations/regnskaber-og-presentationer/index.html

Eventuelforpligtelser
Selskabet indgér i sambeskatningen med danske selskaber og filialer i Nordea Bank Abp koncernen. Selskaberne hafter
ubegraenset og solidarisk for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte og renter indenfor sambeskatningskredsen.

Begivenheder efter regnskabséarets udlgb
Der er ikke indtruffet vaesentlige begivenheder efter balancedagen, som ikke er indregnet i arsregnskabet eller omtalt i
ledelsesberetningen.
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