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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2025 - 31.

december 2025 for Ejendomsselskabet Japanvej, Slagelse A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et

retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for

de forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Vejle, den 10. marts 2026

I direktionen: 

Søren Casper Nørskov Hansen

Vejle, den 10. marts 2026

I bestyrelsen:

Claus Gemal Rasmussen

Mette Nørskov Hansen                  Søren Casper Nørskov Hansen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Japanvej, Slagelse A/S

Revisionspåtegning på årsregnskabet 

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Japanvej, Slagelse A/S for regnskabsåret 1.

januar 2025 - 31. december 2025, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder

anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er

nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af

årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics

Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA

Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores

øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det

opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at

fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at

udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning

med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti

for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og



de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når

sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som

væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på

de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision

og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder

professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for

vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af

besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan

omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

tilsidesættelse af intern kontrol.

* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er

rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af

regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede

revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan

skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er

en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger

herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores

konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen

for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at

selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den

tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder

eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form

for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i

den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet

eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig

fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i

henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 10. marts 2026

Baagøe | Schou

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

CVR-nr. 21148148

Nikolaj Kure Jensen

Statsautoriseret revisor

mne35405



5



Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er udlejning af erhvervsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat udgør kr. 697.218.

Egenkapitalen udgør kr. 10.448.146.

Årets resultat anses som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne

påvirke selskabets finansielle stilling. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsregnskabet for Ejendomsselskabet Japanvej, Slagelse A/S for 1. januar 2025 - 31. december

2025 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-

virksomheder med tilvalg af enkelte regler for klasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år. 

Selskabets årsregnskab er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdi-

reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil

fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og

forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en

konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med

fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen

mellem kostpris og nominelt beløb.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke

eksisterer, tages udgangspunkt i den mest fordelagtige marked, som er det marked, der

maksimerer prisen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller

transportomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er

kategoriseret efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:

Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende marked.

Niveau 2:

Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare

markedsinformationer.

Niveau 3:

Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på baggrund

af ikke-observerbare markedsinformationer.

RESULTATOPGØRELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter med fradrag af ejendomsomkostninger samt andre

eksterne omkostninger.

Lejeindtægter

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsætning omfatter værdien af årets leverede ydelser, inklusive udlæg for kunder med

fradrag af merværdiafgift og prisnedslag, der er direkte forbundet med salget.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, når salget er gennemført. Dette anses generelt for

at være tilfældet, når:

* Tjenesteydelsen er leveret inden regnskabsårets udløb

* Der foreligger en forpligtende salgsaftale

* Salgsprisen er fastlagt

* Indbetalingen er modtaget eller med rimelig sikkerhed kan forventes modtaget

Det sikres hermed, at indregningen først sker, når de samlede indtægter og omkostninger samt

færdiggørelsesgraden på balancedagen kan opgøres pålideligt, og det er sandsynligt, at de

økonomiske fordele, herunder betalinger, vil tilgå selskabet.



Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder driftsomkostninger til ejendomsskat, forsikring, vedligehold

og administration mv., som kan henføres til de enkelte ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis 

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i

resultatopgø-relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen

med den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes

købspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der

svarer til det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen

til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af DCF-modellen som den

beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsættelsen af de forventede pengestrømme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms

budgetterede pengestrømme for de kommende 10 år, inklusive leje- og prisstigninger, samt en

opgjort terminalværdi, der udtrykker værdien af de normaliserede pengestrømme, som

ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De opgjorte pengestrømme

tilbagediskonteres til nutidsværdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at

afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Den anvendte

værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges

kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller

forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under "ejendomsomkostninger".

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset

levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes,



afspejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke

systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "værdireguleringer af

investeringsejendomme".
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Anvendt regnskabspraksis 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Værdien reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag

indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat

af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt

for betalte acontoskatter. 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem

regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den

planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens

lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne

provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de

finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved

anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi

indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For

obli-gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende

kontant-værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget

afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Anden gæld måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 

Note 2025 2024

BRUTTOFORTJENESTE  1.026.391 1.035.754

Værdiregulering investeringsejendomme 0 100.000

RESULTAT FØR FINANSIELLE POSTER  1.026.391 1.135.754

Finansielle omkostninger  -132.863 -100.835

RESULTAT FØR SKAT  893.528 1.034.919

Skat af årets resultat  -196.310 -228.030

ÅRETS RESULTAT  697.218 806.889

OVERSKUDSDISPONERING:

Udbytte for regnskabsåret  0 0

Ekstraordinært udbytte for regnskabsåret  0 0

Overført resultat  697.218 806.889

Disponeret i alt  697.218 806.889
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Balance 

AKTIVER

Note 31/12-25 31/12-24

ANLÆGSAKTIVER:

Materielle anlægsaktiver: 

Investeringsejendomme  2 15.600.000 15.600.000

Materielle anlægsaktiver i alt  15.600.000 15.600.000

ANLÆGSAKTIVER I ALT  15.600.000 15.600.000

OMSÆTNINGSAKTIVER:

Tilgodehavender:

Tilgodehavende selskabsskat 11.472 40.408

Tilgodehavender i alt 11.472 40.408

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT  11.472 40.408

AKTIVER I ALT  15.611.472 15.640.408
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Balance

PASSIVER

Note 31/12-25 31/12-24

EGENKAPITAL:

Selskabskapital  2.700.000 2.700.000

Overført resultat  7.748.146 7.050.928

Forslag til udbytte for regnskabsåret  0 0

EGENKAPITAL I ALT  10.448.146 9.750.928

HENSATTE FORPLIGTELSER: 

Udskudt skat  1.510.253 1.401.842

HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT  1.510.253 1.401.842

GÆLDSFORPLIGTELSER:

Langfristede gældsforpligtelser:

Gæld til kreditinstitutter  3 2.456.604 3.084.576

Langfristede gældsforpligtelser i alt  2.456.604 3.084.576

Kortfristede gældsforpligtelser: 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser  3 628.277 621.742

Modtagne forudbetalinger fra kunder 125.543 122.930

Kortfristet gæld til banker 286.098 478.291

Selskabsskat 0 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 0 13.240

Anden gæld 156.551 166.859

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  1.196.469 1.403.062

GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT  3.653.073 4.487.638

PASSIVER I ALT  15.611.472 15.640.408



Personaleforhold  1

Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv.  Ingen

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  4
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Noter

1 Personaleforhold 2025 2024

Gennemsnitligt antal ansatte  0 0

2 Materielle anlægsaktiver

Selskabets investeringsejendom er en erhvervsejendom på 5000 m 
2
  beliggende i Slagelse.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi        

(niveau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede

kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsættelsen af de forventede pengestrømme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms

budgetterede pengestrømme for de kommende 10 år, inkl. leje- og prisstigninger, samt en opgjort

terminalværdi, der udtrykker værdien af de normaliserede pengestrømme, som ejendommen

forventes at generere efter budgetperioden. De således opgjorte pengestrømme tilbagediskonteres

til nutidsværdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets

aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt

ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår

parametre såsom type (her: retailejendom), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand,

lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv

Den væsentligtste ikke observerbare input ved opgørelsen af dagsværdien er:

2025 2024

Normaliseret driftsresultat budgetperiode start, t.kr.  1.054 1.057

Udlejningsprocent 100 100

Vækst i lejeindtægterne i budgetperioden i % 2 2

Vækst i lejeindtægterne i terminalperioden i % 2 2

Afkastkrav i % 6,75 6,75

Urealiseret

værdi-

reguleringer



Dagsværdi i resultat-

ultimo opgørelsen

Investeringsejendomme 15.600.000 0
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Noter

3 Gæld til kreditinstitutter 31/12-25 Afdrag Restgæld Restgæld

Gæld i alt næste år efter 1 år efter 5 år

Prioritetsgæld  3.084.881 628.277 2.456.604 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt  3.084.881 628.277 2.456.604 0

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gældsforpligtelser overfor realkreditinstitutter og pengeinstitutter, nominelt beløb

t.kr. 11.087, hvis regnskabsmæssige værdi ultimo udgør t.kr. 3.085, er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør t.kr. 15.600.
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