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Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2025 - 31-12-2025 for
Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2025 - 31-12-2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 08-04-2026

Direktion

Lars Michael Storkehave Erik Thgger Andersen

Adm. direktar Direktar

Bestyrelse

Peter Schifer Michael Spanggaard Larsen Leib Eluf Falk Hansen
Formand Medlem Medlem

Lars Michael Storkehave
Medlem



Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Den uafhzengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS for regnskabsaret
01-01-2025 - 31-12-2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01-01-2025 - 31-12-2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhaengige 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 gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlaegger og udfgrer handlinger
med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfarer specifikt
kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

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

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden

opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Den uafhzengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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.

Odense, den 08-04-2026

Plus Revision ApS
CVR-nr. 20452897

Jens Ole Emtekjaer Andersen
Registreret revisor
mne11748



Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS
FER
@stre Stationsvej 43, 1, tv
50000dense C

CVR-nr. 33375913

Stiftelsesdato 22-12-2010

Regnskabsar 01-01-2025 - 31-12-2025

Bestyrelse Peter Schafer

Michael Spanggaard Larsen
Leib Eluf Falk Hansen
Lars Michael Storkehave

Direktion Lars Michael Storkehave
Erik Thager Andersen
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Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at drive virksomhed med udvikling, opfarelse, ejerskab, udlejning og
handel med fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendommen er indregnet til DKK 200.000.000. Vaerdiansaettelsen er baseret pa informationer og
forudsaetninger, der er vurderet forsvarlige og retvisende af ledelsen, men har i sagens natur en iboende
usikkerhed og uforsigelighed.

Der er i note 2 beregnet en veerdi pa ejendommen med et afkast pa 4,25%.

De faktiske forhold og begivenheder vil formentligt afvige fra forudsaetningerne i opgarelsen og disse kan vaere
vaesentlige.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for regnskabsaret 01-01-2025 - 31-12-2025 udviser et resultat pa kr. 833.434, og
selskabets balance pr. 31-12-2025 udviser en balancesum pa kr. 202.996.062, og en egenkapital pa kr. 48.040.228.

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



Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

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

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 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.

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 afleegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomszetning

Huslejeindtaegter indregnes lineaert i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til lokaler, salg samt kontorhold mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige Ignrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -gald
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i

resultatopgarelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger



Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og @vrige laneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indteegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan veere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.



Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

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

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gald til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Ekstraordinaert udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfart resultat

Resultatdisponering

-11-

2025 2024

Note kr. kr.
7.138.119 6.933.181

1 -805.195 -763.482
0 -156.875

6.332.924 6.012.824

40.363 135.440

-5.646.787 -5.195.496

726.500 952.768

106.934 17.066

833.434 969.834

0 2.000.000

833.434 -1.030.166

833.434 969.834




Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Balance 31. december 2025

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszaetningsaktiver

Aktiver
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Note

2025 2024

kr. kr.
200.000.000 200.000.000
200.000.000 200.000.000
200.000.000 200.000.000
21.271 0
2.801 0
620.934 198.067
234.087 0
879.093 198.067
2.116.969 2.954.377
2.996.062 3.152.444
202.996.062 203.152.444




Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Balance 31. december 2025

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser 3

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring

Periodeafgransningsposter
Kortfristede gzeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 5
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2025 2024

kr. kr.

200.000 200.000
47.840.228 47.006.794
48.040.228 47.206.794
15.701.000 15.819.000
15.701.000 15.819.000
135.872.852 136.612.522
135.872.852 136.612.522
920.261 990.000
1.751.968 1.796.168
709.753 727.960
3.381.982 3.514.128
139.254.834 140.126.650
202.996.062 203.152.444




Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Noter

1. Personaleomkostninger
Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede
2. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Dagsvaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2025 2024
792.872 753.983
12.323 9.499
805.195 763.482

2 2
125.015.984 125.015.984
125.015.984 125.015.984
74.984.016 74.984.016
74.984.016 74.984.016
200.000.000 200.000.000

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendomene

Investeringsejendommen er malt til dagsveerdi. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af generalt accepterede
veerdiansaettelsesmetoder (Den afkast baserede model) baseret pa ledelsens forventninger til fremtidig indtjening,

afkastskrav mv. Tilkgbte P-pladserer vaerdiansat til kostpris, der vurderes som skgnnet dagsveerdi.

De vaesentligste forudsaetninger i fastsaettelsen af dagsveerdien er:

Gennemsnitlige m2 pris
Pris pr. parkeringsplads

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdivurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et individuelt fastsat

afkastkrav pa 4,25%.

A&ndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Z&ndringer i gennemsnitligt afkastkrav
Afkastprocent

Dagsveerdi 223 mio.

Andring i dagsveerdi

3. Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter

4. Eventualforpligtelser

Basis

4,25% 4,75%

200 mio. 178 mio.

0 -22 mio.

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
135.872.852 920.261 127.840.000
135.872.852 920.261 127.840.000
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Ejendomsselskabet Tvaerkajen ApS

Noter

Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Fglgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkredit.

Investeringsejendomme med en regnskabsmaessig vaerdi pa TKK 200.000.000.
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