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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Tvaervej Arslev
ApS for regnskabsaret fra selskabets stiftelse 28. februar - 31. december 2025.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret fra selska-
bets stiftelse 28. februar - 31. december 2025.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 16. april 2026
Direktion:

Lajla Nielsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Tvarvej Arslev ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Tvaervej Arslev ApS for regnskabséret fra selska-
bets stiftelse 28. februar - 31. december 2025, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgg-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 fra
selskabets stiftelse 28. februar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at
det opnéede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig 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 vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. 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 gael-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta
som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gskonomiske 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 veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, doku-
mentfalsk, 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.
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Den uafhangige 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 veesentlig usikker-
hed forbundet 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 revisionspateg-
ning ga@re opmeerksom pé& oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s&danne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfaere, at selskabet ikke lsengere kan fortszette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 bl.a. 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese 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 udferte 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 16. april 2026
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Schougaard Sgrensen
statsaut. revisor
mne32129
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Oplysninger om virksomheden
Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Tvaervej Arslev ApS
Teglgardsparken 34, 5500 Middelfart

454296 79

28. februar 2025

Middelfart

28. februar - 31. december 2025

Lajla Nielsen

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Cortex Park Vest 3, 5230 Odense M
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Ledelsesberetning






Beretning






Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og udleje eiendomme samt dermed beslaegtet virksomhed.






Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2025 udviser et underskud pa 308 t.kr., og selskabets balance pr. 31.
december 2025 udviser en egenkapital pa 14.692 t.kr.






Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Resultatopgorelse

Note kr.

Bruttotab
Finansielle indtaegter
5 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
6 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

2025
10 mdr.

-119.307
8.625

-281.945

-392.627
84.772

-307.855



Overfart resultat -307.855
-307.855
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Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlaeegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

2025

51.998.878

51.998.878

51.998.878

84.772

84.772
293.866
378.638

52.377.516



PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt
Galdsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjienesteydelser
Anden geeld

Gezeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Kapitalforhold

Begivenheder efter balancedagen
Antal ansatte

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

15.000.000
-307.855

14.692.145

28.281.557

28.281.557

9.378.814
25.000

9.403.814

37.685.371

52.377.516
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Egenkapitalopgerelse

kr.

Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse
Overfart via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2025

Selskabskapital Overfort resultat | alt
15.000.000 0 15.000.000

0 -307.855 -307.855

15.000.000 -307.855 14.692.145
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Noter






Anvendt regnskabspraksis



Arsrapporten for Ejendomsselskabet Tvaervej Arslev ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse Bvirksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Resultatopgorelsen

Bruttotab

| resultatopggrelsen er ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvisning til arsregn-
skabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttotab.

Ejendomsomkostninger

| eiendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende drift af virksomhedens ejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primeere aktivitet, der er
afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og omkostninger m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og
i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat som
maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrationsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten
dagsveerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa basis af en afkastbaseret
veaerdiansaettelsesmodel ud fra det normaliserede budgetterede driftsresultat og en markedsbestemt
afkastsats.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)



Tilgodehavender
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af
midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontorejendomme
samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opstaet pa anskaffel-
sestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfeelde, hvor opgerel-
se af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af
den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver indreg-
nes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Z££ndring i udskudt
skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Galdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Dagsveerdi

Dagsveerdianseaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksisterer,
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa aktivet
eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende mar-
ked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare mar-
kedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder og rimelige skan foretages pa bag-
grund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opggere en palidelig dagsvaerdi efter ovenstaende niveauer, males aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.






Ejendomsselskabet Tvarvej Arslev ApS
Arsrapport 2025

Arsregnskab 28. februar - 31. december 2025

Noter






Kapitalforhold

Selskabet er finansieret ved 1an fra moderselskabet, som har stillet en kreditramme til radighed, som pr.
31. december 2025 var uudnyttet med 76.718 t.kr. Ledelsen anser pa det grundlag kapitalberedskabet for
tilstraekkeligt til at deekke selskabets kreditbehov i 2026.

Begivenheder efter balancedagen



Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Antal ansatte



2025

Gennemshnitligt antal heltidsbeskeeftigede 0

Finansielle omkostninger



Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 281.557
Andre finansielle omkostninger 388

281.945

Skat af arets resultat



Refusion i sambeskatning -84.772
-84.772

Materielle anlaegsaktiver



Investerings-
ejendomme



kr.

Tilgange 51.998.878
Kostpris 31. december 2025 51.998.878
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 51.998.878

Investeringsejendomme

Selskabet foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til dagsvaerdi
med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Selskabets investeringsejendomme under opfgrsel omfatter 69 reekkehuse med et gennemsnitligt areal pa
77,8 m2 med tilhgrende p-pladser. Raekkehusene forventes faerdigopfert i 2026 og er beliggende i 5792
Arslev.

Opgorelse af dagsvaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendom-
mens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder.
Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Raekkehusene under opfersel er veerdiansat til 124.573 t.kr. ved endelig faerdiggerelse og 51.999 t.kr. i
nuveerende stand. Vaerdiansaettelsen baserer sig pa skan over restbyggeomkostninger (66,4 mio. kr.),
afsat reservation til finansiering og risiko i restbyggeperioden (6,1 mio. kr.), fremtidigt driftsresultat og et
afkastkrav pa 5 %.
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Noter

Som fglge af, at reekkehusene er under opfarsel og afledt heraf uden lejere, er der i sagens natur et
veesentligt sken i veerdianseettelsen af disse.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Veerdianseettelsen af investeringsejendomme er foretaget pa baggrund af dagsveaerdiniveau 3.

De vaesentligste ikke observerbare input ved opggarelse af dagsveerdien er:

2025
Boligejendomme
Afkastkrav i % 5,00
Forventet gns. arlig leje pr. m2 1.410
Forventet gns. udlejningsprocent 100
Forventet gns. driftsomkostninger pr. m2 250
Gns. veerdianseettelse pr. m2 ved feerdiggerelse 23.194
Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendomme udger i alt 51.999 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen péa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-ninger
til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pa 0,25 %-point vil dagsveerdien af investeringsejendomme falde med -5.932 t.kr., mens
et fald i afkastprocenten pa 0,25 %-point vil medfare en stigning i dagsveerdien pa 6.556 t.kr.






Langfristede gaeldsforpligtelser



Geeld i alt Kortfristet Langfristet Restgzeld
kr. 31/12 2025 andel andel efter 5 ar

Geeld til tilknyttede virksomheder 28.281.557 0 28.281.557 0
28.281.557 0 28.281.557 0







Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.



Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden C.A. Nielsen Ejendomme A/S som administrations-

selskab og heefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Selskabet har derudover indgaet saedvanlige, gensidigt bebyrdende aftaler som led i selskabets normale
drift.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser



Selskabet har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver pr. 31. december 2025.



