@stre Stationsvej 43

FYNS ERHVERVSREVISION

Statsautoriserede revisorer

TVEK ApS

Kildemosevej 19

5000 Odense C

CVR-nr. 14 42 89 84

Arsrapport for 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinare generalforsamling den
27. juni 2024

Martin Savange Nitsche
dirigent

Postboks 140 5100 Odense C Telefon 66 12 14 77 Fax 66 13 75 66 www.fer.dk

FER

CVR nr. 21 44 75 87



TVEK ApS

Indholdsfortegnelse

Side
Selskabsoplysninger 1
Ledelsespategning 2
Revisors erklering om opstilling af arsrapport 3
Ledelsesberetning 4
Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 5
Balance 31. december 6
Egenkapitalopgerelse 8
Noter til arsrapporten 9
Anvendt regnskabspraksis 11



TVEK ApS

Selskabet

Direktion

Revisor

FER FYNS ERHVERVSREVISION

Selskabsoplysninger
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Regnskabsar: 33. regnskabsar
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TVEK ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for TVEK ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 27. juni 2024

Direktion

Martin Nitsche
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Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i TVEK ApS

Vi har opstillet arsrapporten for TVEK ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis,.

V1 har udfert opgaven 1 overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasen-
tere arsrapporten 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser 1 revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af &rsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Odense, den 27. juni 2024

FER FYNS ERHVERVSREVISION
STATSAUTORISEREDE REVISORER

CVR-nr. 21 44 75 87

Lars Storkehave
Statsautoriseret revisor
mnel0851
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TVEK ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom og anden hermed beslagtet virksomhed.
Usikkerhed ved indregning og méling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling 1 arsrapporten.

Uszdvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 2023 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et underskud pé kr. 207.520, og selskabets balance
pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa kr. 5.223.130.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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TVEK ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

FER FYNS ERHVERVSREVISION

Note 2023 2022
kr. kr.

173.531 469.536

173.531 469.536

1 -316.331 114.346
-142.800 583.882

2 27.904 29.359
-151.157 -108.572
-266.053 504.669

58.533 -111.014

-207.520 393.655

-207.520 393.655

-207.520 393.655




TVEK ApS

Balance 31. december

Note
Aktiver
Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver 3

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

FER FYNS ERHVERVSREVISION

2023 2022

kr. kr.
9.350.000 9.490.000
0 0
9.350.000 9.490.000
9.350.000 9.490.000
727.848 985.700
727.848 985.700
25.466 53.191
753.314 1.038.891
10.103.314 10.528.891




TVEK ApS

Balance 31. december

Note

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geald til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser 4

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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2023 2022

kr. kr.
300.000 300.000
4.923.130 5.130.649
5.223.130 5.430.649
1.632.275 1.701.500
1.632.275 1.701.500
2.863.322 2.944 415
2.863.322 2.944.415
255.402 245.260
19.744 10.185
10.692 85.514
21.437 14.766
77.312 96.602
384.587 452.327
3.247.909 3.396.742
10.103.314 10.528.891




TVEK ApS

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

FER FYNS ERHVERVSREVISION

Egenkapitalopgoerelse
Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
300.000 5.130.650 5.430.650
0 -207.520 -207.520
300.000 4.923.130 5.223.130
Virksomheds- Overfort
kapital resultat [ alt
300.000 4.736.994 5.036.994
0 393.655 393.655
300.000 5.130.649 5.430.649




TVEK ApS

Noter

1 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme som folge af
driftsforbedringer

Verdiregulering investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af geld

Dagsvardireguleringer af geeld vedrerende investeringsaktiver

2 Finansielle indtegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

3 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Veardireguleringer 1. januar 2023
Arets vardireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2023

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023
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2023 2022

kr. kr.

-140.000 -478.500

-140.000 -478.500

-176.331 592.846

-176.331 592.846

-316.331 114.346
27.904 29.359

27.904 29.359
Investerings-
ejendomme

2.563.246

2.563.246

6.926.754

-140.000

6.786.754

9.350.000



TVEK ApS

Noter

3 Aktiver der mailes til dagsveerdi (Fortsat)

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Som foruds@tning for beregning af dagsvardi pa investeringsejendomme er benyttet
faktiske udlejningsindtagter samt faktiske faste omkostninger.

For omkostninger til vedligeholdelse tages der udgangspunkt 1 beregnede, forventede
gennemsnitlige omkostninger.

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav 1 intervallet 4,55 % - 5,55 %. Det kan opgeres til 5,05 %.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

-0,50% Basis 0,50 %
Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,55 5,05 5,55
Dagsverdi 10.400.000 9.350.000 8.500.000
Andring 1 dagsverdi 1.050.000 0 -850.000
4 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2023 2023 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 3.189.675 3.118.724 255.402 2.019.049
3.189.675 3.118.724 255.402 2.019.049

S Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Nitsche Holding ApS og hafter solidarisk
med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.
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TVEK ApS

Noter

S Eventualforpligtelser (Fortsat)

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.119, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31/12 2023 udger t.kr. 9.350.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 500 1 ovenstdende grunde og bygninger der
er 1 selskabets egen besiddelse.

7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for TVEK ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter 1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-

des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vardi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele
vil fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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TVEK ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et ssammendrag af nettoomsatning med fradrag af omkostninger til rava-
rer og hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen omfatter huslejeindtaegter og indregnes 1 resultatopgerelsen 1 takt med, at
lejen optjenes 1 henhold til de indgdede kontrakter.

Omkostninger udlejningsejendomme

Omkostninger til udlejningsejendomme indeholder omkostninger til ejendomme, der er an-
vendt for at opnd arets nettoomsatning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, tab pd debi-
torer mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsverdien af inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der ved-
rorer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede

og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende gald og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.
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TVEK ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedszattelse af eget skattemaessigt over-
skud.

Arets skat, som bestér af drets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte 1 egenkapitalen
med den del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer 1 grunde og bygninger med det formél at opné
afkast af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Renteomkostninger pé lan indregnes ikke 1 kostprisen 1 opferelses- og ombygningsperioder.
Alle laneomkostninger amortiseres og indregnes 1 resultatopgerelsen over lanets lobetid.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa arms leengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer
vasentlige regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaer-

dien ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa baggrund af
diskonteringsmodeller.
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TVEK ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af
en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt 1 budget for det
kommende ér, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begiven-
heder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat atkastprocent. Den
herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, de-
posita mv., safremt disse ikke indgar sarskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien
fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i1 intervallet 4,5 - 5,5.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstandigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele
1 dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indi-
kationer pa verdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis den-
ne er lavere end den regnskabsmeessige verdi.

Genindvindingsvardi er den hejeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forvente-
de omkostninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestromme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-
stromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en ob-
jektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-

ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaer-
diforringet, foretages nedskrivning pé individuelt niveau.
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TVEK ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, hvorpd der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pé in-
dividuelt niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse.
Portefoljerne baseres primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstem-
melse med selskabets kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes
for portefoljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodeha-
vender og nutidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsverdi af even-
tuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for
det enkelte tilgodehavende eller portefolje.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger i form af bankindestaender samt kontante
beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes 1 balancen som
'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.
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TVEK ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis
Geldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lnets rest-
gald. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets un-
derliggende kontantverdi pa l&noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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