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SH28 ApS
Arsrapport 2023

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for SH28 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023.

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

Det indstilles pa generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2024 ikke skal revideres.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 29. maj 2024
Direktion:

Bjern Lund Smidt
direkter

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal
revideres.
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SH28 ApS
Arsrapport 2023

Den uafh&ngige revisors erkleering
Til kapitalejeren i SH28 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for SH28 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. 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. december 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rs-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfegrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ars-
regnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraaver, at vi planlaegger og udfe-
rer handlinger med henblik pd at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede 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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.
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SH28 ApS
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Den uafh&ngige revisors erkleering

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 29. maj 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Sgren Smedegaard Hvid
statsaut. revisor
mne31450
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

SH28 ApS
Arsrapport 2023

SH28 ApS
Albanigade 44, 5000 Odense C

42 60 41 86

16. august 2021
Odense

1. januar - 31. december

Bjorn Lund Smidt, direkter

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Cortex Park Vest 3, 5230 Odense M
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SH28 ApS
Arsrapport 2023

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kgb, salg og administration af fast ejendom samt anden i forbindelse hermed
stdende virksomhed

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et overskud pa 907.656 kr. mod et underskud pa
30.829 kr. sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa
916.827 kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet er i dret solgt 100% til Nyborgvej 58 2005 ApS

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

SH28 ApS
Arsrapport 2023

2023 2021/22

12 mdr. 17 mdr.
2.377.853 -38.673
90.509 0
2.468.362 -38.673
1.978 0
-1.306.679 -358
1.163.661 -39.031
-256.005 8.202
907.656 -30.829
907.656 -30.829
907.656 -30.829
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

SH28 ApS

Arsrapport 2023

2023 2021/22
47.927.000 47.836.491
47.927.000 47.836.491
47.927.000 47.836.491

20.797 0]

0] 8.202

15.000 0]
35.797 8.202
705.275 445.083
741.072 453.285
48.668.072 48.289.776
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SH28 ApS

Arsrapport 2023
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Balance
Note  kr. 2023 2021/22
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 40.000 40.000
Overfert resultat 876.827 -30.829
Egenkapital i alt 916.827 9.171
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 19.912
Hensatte forpligtelser i alt 19.912 0
Galdsforpligtelser
5 Langfristede geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 32.207.612 0
Deposita 810.285 673.050
33.017.897 673.050
Kortfristede gaeldsforpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 333.318 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 13.995 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 143.614 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 13.954.230 45.769.430
Skyldig sambeskatningsbidrag 227.891 0
Anden geeld 40.388 1.838.125
14.713.436 47.607.555
Galdsforpligtelser i alt 47.731.333 48.280.605
PASSIVER | ALT 48.668.072 48.289.776

NN =

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 16. august 2021
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2023
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2023

SH28 ApS
Arsrapport 2023

Aktiekapital Overfgrt resultat | alt
40.000 0 40.000

0 -30.829 -30.829

40.000 -30.829 9.171

0 907.656 907.656

40.000 876.827 916.827

10
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SH28 ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SH28 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med 8rsregnskabslovens bestem-
melser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dakker perioden frem til regnskabsarets udlgb.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtagter

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste/bruttotab

| resultatopggrelsen er nettoomsatning, andre driftsindtaegter, ejendomsomkostninger og eksterne
omkostninger med henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benavnt bruttofortjeneste/bruttotab.

Andre driftsindtegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlaegsaktiver.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lpb, herunder omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler og tab pa
debitorerm.v.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrel-
se under acontoskatteordningen m.v.

11
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SH28 ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
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 for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opggres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrgmme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primaert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.
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SH28 ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pad 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 vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og males efterfplgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af
den effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgerelsen over lanets Ipbetid.

Andre geldsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Bestar af forudbetalt leje

Dagsveerdi

Dagsveardiansattelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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SH28 ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

2023 2021/22
kr. 12 mdr. 17 mdr.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 364.514 0
Andre finansielle omkostninger 942.165 358
1.306.679 358

Materielle anlaeegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 47.836.491
Kostpris 31. december 2023 47.836.491
Opskrivninger 1. januar 2023 0
Arets vaerdirequleringer 90.509
Opskrivninger 31. december 2023 90.509
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 47.927.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 7.

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens 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.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi
Den vaesentligste forudsaetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav 5,25% for 2023.
Selskabets ejendom var ikke ibrugtaget i 2022.

Falsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger kr. 47.927.000 pr. 31/12 2023. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point vil dagsvaerdien falde med kr. 4.096.767. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 4.960.064 kr.

14
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Arsregnskab 1. januar - 31

Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

kr.

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

. december

SH28 ApS

Arsrapport 2023

Geeld i alt Kortfristet Langfristet Restgeeld
31/12 2023 andel andel efter 5 ar
32.540.930 333.318 32.207.612 31.490.892
810.285 0 810.285 0
33.351.215 333.318 33.017.897 31.490.892

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Nyborgvej 58 2005 ApS som
administrationsselskab og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomstaret 2023 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som

forfalder til betaling den 1. maj 2023 eller senere.

Pantsatninger og sikkerhedsstil

lelser

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for realkreditinstitutter, kreditorer og @vrige leveranderer
er stillet pant eller anden sikkerhed i virksomhedens aktiver for en verdi af 33.500.000 kr. Den
samlede regnskabsmaessige veerdi af aktiverne, hvori der er stillet sikkerhed eller pant, udger

48.997.000 kr.
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