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L edelsespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2023 - 31.
december 2023 for Ejendomssel skabet Japanvej, Slagelse A/S.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, siledes at arsrapporten giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Det er endvidere vores opfattel se, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Vele, den 5. marts 2024

| direktionen:

Saren Casper Narskov Hansen

Vejle, den 5. marts 2024

| bestyrelsen:

Claus Gemal Rasmussen

Mette Ngrskov Hansen Saren Casper Narskov Hansen

Side 1



.

Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjerne i Ejendomsselskabet Japanvej, Slagelse A/S
Revisionspategning pa ar sregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomssel skabet Japanvej, Slagelse A/S for regnskabsret 1.
januar 2023 - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er 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 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er naamere
beskrevet i revisionspategningens afsnit " Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhamngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaard (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er gaddende 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
revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billedei
overensstemmel se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fel.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsadte 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 gere dette.

Revisorsansvar for revisionen af arsregnskabet

Voresmadl er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fgjl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udfaresi overensstemmel se med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, altid vil afdaskke vaesentlig fejlinformation, nér sddan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vassentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske besl utninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Som led i en revision, der udfgresi overensstemmel se med international e standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

*

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disserisici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaagel ser, dokumentfal sk, bevidste udeladel ser, vildledning eller tilsidessdtel se af
intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af sel skabets interne kontrol.

Tager vi silling 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.

Konkluderer vi, om ledel sens udarbejdel se af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsadte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gare opmaarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet dller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsadte
driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste |edelse om blandt andet 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.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Udtalelse om ledelsesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke |edel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om |ledel sesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |aese ledel sesberetningen og |
den forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

Til sikkerhed for gaddsforpligtelser overfor realkreditinstitutter og pengeinstitutter, nominelt bel ab
t.kr. 11.087, hvis regnskabsmaessige vaadi ultimo udger t.kr. 4.352, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2023 udger t.kr. 15.500.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstemmelse

med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vassentlig fejlinformation i 1edel sesberetningen.

Kgbenhavn, den 5. marts 2024

Baagee | Schou
Statsautoriseret Revisionsaktiesel skab
CVR-nr.21 148148

Nikola] Kure Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 35 405
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L edelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Sel skabets vaesentligste aktivitet er udlgining af erhvervsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske for hold
Aretsresultat udger kr. 1.095.486.
Egenkapitalen udger kr. 8.944.039.

Arets resultat anses som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afsutning
Der er efter regnskabsarets af slutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Ejendomssel skabet Japanvej, Slagelse A/S for 1. januar 2023 - 31. december 2023
er aflagt i overensstemmel se med arsregnskabslovens bestemmel ser for klasse B-virksomheder med
tilvalg af enkelte regler for klasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uaandret i forhold til tidligere &r.
Selskabets arsregnskab er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligeledes ale
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterf@gende males aktiver og
forpligtel ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt bel gb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflaagges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Dagsvax di

Dagsvaadiansadtel sen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaat marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i den mest fordel agtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Alle aktiver og forpligtel ser, som malestil dagsveadi, eller hvor dagsvaardien oplyses, er
kategoriseret efter dagsvaadihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Vaadi opgjort ud fra dagsveardien patilsvarende aktiver/forpligtel ser pa et velfungerende marked.

Niveau 2:
Veaadi opgjort ud fra anerkendte vaardiansatel sesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3:
Vaadi opgjort ud fra anerkendte vaardi ansaeitel sesmetoder, og rimelige skan foretages pa baggrund af
ikke-observerbare markedsinformationer.

RESULTATOPGYREL SE

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder |gjeindtaggter med fradrag af €jendomsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger.

L g eindtaggter
Husl g eindtaegter indregnes lineaat i lgjeperioden.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger indeholder driftsomkostninger til ejendomsskat, forsikring, vedligehold og
administration mv., som kan henfarestil de enkelte jendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster
Finansielle indtaaggter og omkostninger indregnes i resultatopgarel sen med de bel gb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopge-
relsen med den del, der kan henfarestil drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

M aterielle anlasgsaktiver
I nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter jendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

I nvesteringsejendomme males efterf glgende gjendom for gjendom til en skannet dagsvaadi, der
svarer til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til
en uafhaangig keber. Dagsvaadien opgeres ved anvendel se af DCF-modellen som den beregnede
kapitalvaardi af de forventede pengestramme fra de enkelte e endomme.

Ved fastsedtel sen af de forventede pengestrgmme tages udgangspunkt i den enkelte gjendoms
budgetterede pengestremme for de kommende 10 ar, inklusive lgje- og prisstigninger, samt en
opgjort terminalvaardi, der udtrykker vaadien af de normaliserede pengestremme, som g endommen
forventes at generere efter budgetperioden. De opgjorte pengestrgmme tilbagediskonteres il
nutidsvaardi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at af spejle markedets aktuelle
afkastkrav for tilsvarende ggendomme. Den anvendte vaadiansadtel sesmodel er uaandret i forhold til
sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffel sestidspunktet og som derved forbedrer g endommens fremtidige afkast, tillasgges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnesi resultatopgerel sen under "ejendomsomkostninger”.

Investeringselendomme har som gvrige materielle anlasgsaktiver, bortset fra grunde, en begraanset
levetid. Den vaardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraddes,
afspejlesi investeringsejendommens |gbende maling til dagsveardi. Der foretages derfor ikke
systematiske af skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnesi resultatopgarel sen under posten "vaadireguleringer af
investeringsejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seadvanligvis svarer til nominel veardi. Vaadien
reduceres med nedskrivninger til imadegael se af forventede tab.

Udbytte

Fordag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saarskilt post under egenkapitalen. Forslag
indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat

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 for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmasssig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendel se af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaare gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gaddsforpligtel ser indregnes ved |anoptagel se til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterf@lgende perioder males de
finansielle forpligtel ser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse
af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi
resultatopgerel sen over |aneperioden.

Prioritetsgadd er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgadd. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpristil en restgadd beregnet som lanets underliggende kontant-
vaadi palanoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af skrivning af |anets
kursregulering pa optagel sestidspunktet.

Anden gadd males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else

BRUTTOFORTIENESTE ..o

Veaadiregulering investeringsgendomme...........cccceveeeceeccieesieenen,

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER ........ccccoeiiiieiieenne

Finansielle 0mKOSININGEY .........coveiieiieiiereecee e

RESULTAT FOR SKAT .o

SKat & ArEtS TESUITAL ... .eeeveeeeee ettt e et e e e e e e e e e eeeseeeeeeeas

ARETS RESULTAT oo e e e er e e ar e

OVERSKUDSDISPONERING:

Udbytte for regnskabSaret ...........cccceveveeeeeeeieieeceeeeeeeeee e,
OVETAt FESUIAL ..o

Disponeret i alt

Side 10

Note

2023 2022
1.022.754  1.004.759
500.000 400.000
1522754  1.404.759
-115.958 -90.234
1.406.796  1.314.525
-311.310 -290.631
1.095.486  1.023.894
0 0
1.095.486  1.023.894
1.095.486  1.023.894




.

Balance
AKTIVER
Note  31/12-23 31/12-22
ANLAGSAKTIVER:
Materielle anlagysaktiver:
INVesteringsg eNdOMIME ..........oiiieiie e 2 15.500.000 15.000.000
Materielle anlaaysaktiver i alt ... 15.500.000 15.000.000
ANLAEGSAKTIVER T ALT oo 15.500.000 15.000.000
OMSATNINGSAKTIVER:
Tilgodehavender:
Tilgodehavende sel SKabSSKaL. ........c..evvereerieriereeeeee e 20.568 0
Tilgodehavender i alt.........ccoocveiieiieiie e 20.568 0
Likvide benoldniNger ........coeeeiieereeeeee e 0 0
OMSAETNINGSAKTIVER | ALT oo 20.568 0
AKTIVER T ALT e 15.520.568 15.000.000
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Balance

PASSIVER

EGENKAPITAL:

S LG i St IR
OVErfart reSUItat ...........oooeereeiineeeseee s
Fordag til udbytte for regnskabSaret ..........ccccoveveveveeevereverennne.

EGENKAPITAL T ALT oo

HENSATTE FORPLIGTELSER:

UASKUAL SKAL ...

HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT ..o

GALDSFORPLIGTELSER:

Langfristede gaddsforpligtel ser:

Gadd til KreditinStitutter ...........coceieeieieeeeeeeeee e

Langfristede gaddsforpligtelser i at .......ccoovvrienieniinincnennne

Kortfristede gaddsforpligtel ser:

Kortfristet del af langfristede geddsforpligtelser ....................
Modtagne forudbetalinger frakunder.............ccoceevvriiniininennns
Gaad til DANK ....ocveeceeece s
ANAEN QB ... e
Kortfristede gaddsforpligtelser i at .......cocevvveeiievceinceeniee

GALDSFORPLIGTELSER | ALT oiiiiieeereeee

PASSIVER T ALT o

Personal €f Orhold .........ccooeeiiiieeecere e
Kontraktlige forpligtel ser og eventual poster mv. ..........ccccceeeeneee. Ingen
Pantsagninger og sikkerhedsstillelser .........cccooveieiivcieenenne,
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Note

31/12-23 31/12-22
2.700.000  2.700.000
6.244.039  5.148.553
0 0
8.944.039  7.848.553
1.271.410  1.052.987
1.271.410  1.052.987
3.704.913  4.348.988
3.704.913  4.348.988
646.866 647.601
121.215 119.525
653.424 789.251
0 33.082
16.846 0
161.855 160.013
1.600.206  1.749.472
5.305.119  6.098.460
15.520.568 15.000.000




Noter

1 Personaleforhold 2023

Gennemsnitligt antal aNSAE ..........ccceeiieiiiiiece 1

2022

2 Materielle anlaegsaktiver

Sel skabets investeringsejendom er en erhvervsejendom pa 5000 m® bel iggendei Slagelse.

Investeringsgjendomme e, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi (niveau
3 i dagsvaadihierarkiet) ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaardi af de

forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsadtelsen af de forventede pengestremme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms
budgetterede pengestramme for de kommende 10 &r, inkl. lgje- og prisstigninger, samt en opgjort
terminalvaardi, der udtrykker vaardien af de normaliserede pengestremme, som g endommen forventes at
generere efter budgetperioden. De sdledes opgjorte pengestramme tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved
anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at af spejle markedets aktuelle afkastkrav for

tilsvarende g endomme inkl. forventet inflation.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemf grte handler samt ledel sens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsatelse af afkastkravet indgar parametre sasom type
(her: retailgjendom), beliggenhed, alder, vedligeholdel sestilstand, |gjeaftalernes |gbetid og Iejernes

bonitet mv

Den vaessentligtste ikke observerbare input ved opgerelsen af dagsvaadien er:

2023 2022
Normaliseret driftsresultat budgetperiode start, t.Kr. ........ccoovvvvvicenieeiinnen, 1.048 1.055
UdIE NINGSPIOCENT. ...ttt sttt st sbesn b e b sre e 100 100
Vakst i lgeindtaggterne i budgetperioden i %b........cocoveeeveeinieeieneeiecee 2 -
Vakst i lgjeindtaggterne i terminalperioden i %.........ccovevvevceiieeieeiiincceeniens 2 -
ATKBSIKIAV T 90, s 6,75 7,00
Urealiseret
ve di-
reguleringer
Dagsvee di i resultat-
ultimo opgear elsen
INVEStEriNgSE ENOMIME........c.eiiiiccie e 15.500.000 500.000
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Noter
3 Gaddtil kreditinstitutter 31/12-23 Afdrag Restgedd Restgedd
Gaddi alt naeste ar efter 1ar efter 5ar
Prioritetsgadd ......cccooveveeviee e, 4.351.779 646.866 3.704.913  1.169.035
Langfristede geddsforpligtelseri alt .............. 4.351.779 646.866  3.704.913  1.169.035

4 Pantsagtninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaddsforpligtelser overfor realkreditinstitutter og pengeinstitutter, nominelt belgb t.kr.

11.087, hvis regnskabsmaessige vaardi ultimo udger t.kr. 4.352, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2023 udger t.kr. 15.500.
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