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Ledelsespåtegning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar - 3 1 . december 

2015 for Ejendomsselskabet Mimersvej 2, Køge ApS. 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

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

og f inansiel le still ing pr. 3 1 . december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 

regnskabsåret 1. januar - 3 1 . december 2015. 

Årsrapporten indstil les til general forsamlingens godkendelse. 

Bjæverskov, den 2. marts 2016 

Direktion s? ^ > 

Claus Just mussen 
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Den uafhængige rev isors påtegning på årsregnskabet 4 

Til kapitalejerne i E j e n d o m s s e l s k a b e t Mimersvej 2, Køge A p S 

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Mimersvej 2, Køge ApS for regnskabsåret 

1. j anuar - 3 1 . december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, 

ba lance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

L e d e l s e n s a n s v a r for årsregnskabet 

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

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne 

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

fej l information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fej l . 

R e v i s o r s ansvar 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi 

har udført revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og 

yder l igere krav i følge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt 

p lan lægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af s ikkerhed for, om årsregnskabet er 

uden væsentl ig fej l information. 

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og 

oplysninger i årsregnskabet . De valgte revisionshandl inger a fhænger af revisors vurder ing, 

herunder vurder ingen af risici for væsentl ig fej l information i årsregnskabet, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fej l . Ved r isikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er 

relevante for v i rksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. 

Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 

men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af v i rksomhedens interne kontrol. En 

revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om 

ledelsens regnskabsmæssige skøn er r imelige samt den samlede præsentat ion af 

årsregnskabet. 

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er t i lstrækkel igt og egnet som grundlag for 

vores konklusion. 

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold. 
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Den uafhængige rev isors påtegning på årsregnskabet 5 

K o n k l u s i o n 

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

passiver og f inansielle stilling pr. 3 1 . december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter 

for regnskabsåret 1. januar - 3 1 . december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Køge, den 2. marts 2016 

Addere Revision 

statsautor iseret revisionspartnerselskab 

(CVR-nr. 34 58 99 92) 

Søren Nielsen 

statsautor iseret revisor 
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Anvendt r e g n s k a b s p r a k s i s 6 

G E N E R E L T 

Årsregnskabet for Ejendomsselskabet Mimersvej 2, Køge ApS er aflagt i overensstemmelse med 

årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder. 

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til t idl igere år. 

G E N E R E L T OM INDREGNING O G MÅLING 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 

værdireguler inger af f inansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 

kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå 

årets indt jening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt 

t i lbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der t idl igere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at f remtidige økonomiske fordele vil ti lf lyde 

v i rksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at f remtidige økonomiske ressourcer vil 

f ragå v i rksomheden, og forpl igtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpl igtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og 

forpligtelser som beskrevet for hver enkel t regnskabspost nedenfor. 

Visse f inansielle aktiver og forpl igtelser måles til amort iseret kostpris, hvorved der indregnes en 

konstant effektiv rente over løbetiden. Amort iseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med 

fradrag af eventuel le afdrag og t i l læg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskel len 

mellem kostprisen og det nominelle beløb. 

Ved indregning og måling tages der hensyn til gevinster, tab og risici, der f remkommer , inden 

årsrapporten af lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 

RESULTATOPGØRELSEN 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen indregnes i resul tatopgørelsen, såfremt levering og r is ikoovergang til køber 

har fundet sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes 

modtaget. Net toomsætningen indregnes med fradrag af eventuel le rabatter i forbindelse med 

salget. 
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Anvendt r e g n s k a b s p r a k s i s 7 

Skat af årets resultat 

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

resul tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapi ta len 

med den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapi ta len. 

Selskabet er sambeskat tet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat 

fordeles mel lem de sambeskat tede selskaber i forhold til disses skattepl igt ige indkomster, og 

med fuld fordel ing med refusion vedrørende skat temæssige underskud. De sambeskat tede 

selskaber indgår i acontoskatteordningen. 

Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatn ing. Moderselskabet Just Gruppen A/S 

er administrat ionsselskab og betaler dermed koncernens samlede selskabsskat til 

skat temyndighederne. Skyldig og t i lgodehavende selskabsskat, som endnu ikke er afregnet med 

administrat ionsselskabet, indregnes i balancen som 'Gæld til t i lknyttede virksomheder' eller 

'T i lgodehavende hos t i lknyttede virksomheder' . 

B A L A N C E N 

Materielle anlægsakt iver 

Materielle anlægsakt iver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. 

Afskr ivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugst id. 

Kostpr isen omfatter anskaffe lsespr isen samt omkostn inger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil 

det t idspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

Der fore tages l ineære afskr ivninger baseret på fø lgende vurdering af akt ivernes forventede 

brugst ider og eventuel restværdi : 

Fort jeneste eller tab ved a fhændelse af materielle anlægsakt iver opgøres som forskel len mel lem 

salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på 

salgst idspunktet. Fort jeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre dri f ts indtægter 

henholdsvis andre dr i f tsomkostninger. 
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Værdiforr ingelse af anlægsaktiver 

Den regnskabsmæssige værdi af materiel le anlægsaktiver vurderes årligt for indikat ioner på 

værdi forr ingelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. 

Forel igger der indikationer på værdiforr ingelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv 

henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne 

er lavere end den regnskabsmæssige værdi . 

Goodwil l , hovedkontore jendomme og andre aktiver, hvor det ikke er muligt at opgøre nogen 

selvstændig kapitalværdi, da aktivet i sig selv ikke genererer f remt id ige pengest rømme, vurderes 

for nedskr ivningsbehov sammen med den gruppe af aktiver, hvorti l de kan henføres. 

Invester ingsejendomme 

Invester ingsejendomme indregnes ved første måling til kostpris og reguleres herefter løbende til 

dagsværdi . Reguler ing til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Dagsværdi opgøres ud fra en måling baseret på en afkastbaseret model . Værd ien opgøres med 

baggrund i e jendommens forventede drif tsafkast før renter og et forrentningskrav, der er fastsat 

på basis af det generel le renteniveau og individuelle forhold for den enkelte e jendom. De 

individuelle forhold vedrører e jendommens bel iggenhed, type, lejeres bonitet, vi lkår i 

lejekontrakter, e jendommens anvendelsesmul igheder samt udbud og ef terspørgsel . 

Ti lgodehavender 

Ti lgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanl igvis svarer til nominel værd i . 

Værd ien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser 

Der indregnes udskudt skat af alle midlert idige forskelle mel lem regnskabs- og skat temæssig 

værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlert idige forskelle 

vedrørende ikke-skat temæssigt afskrivningsberett iget goodwil l samt andre poster, hvis disse -

bortset fra ved v i rksomhedsovertagelser - er opstået på anskaffelsest idspunktet uden at have 

ef fekt på det regnskabsmæssige resultat eller den skattepligt ige indkomst. 

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. I de 

t i l fælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles 

udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikl ing af 

forpl igtelsen. 

Udskudte skatteforpl igtelser præsenteres modregnet inden for s a m m e juridiske skat teenhed. 
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Aktuelle skattet i lgodehavender og -forpligtelser 

Aktuel le skat tet i lgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan 

beregnes på grundlag af årets forventede skattepl igt ige indkomst reguleret for skat af t idl igere 

års skattepl igt ige indkomster. 

Skat tet i lgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet, i det omfang der er legal 

modregn ingsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig. 

Gældsforpl igtelser 

Finansielle forpl igtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter f radrag af 

afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de finansielle forpl igtelser til 

amort iseret kostpr is svarende til den kapital iserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, 

således at forskel len mel lem provenuet og den nominel le værdi indregnes i resultatopgørelsen 

over låneper ioden. 

Finansielle forpl igtelser vedrørene invester ingsejendomme måles til dagsværdi . 

Øvrige gældsforpl igtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsent l ighed svarer til nominel 

værdi . 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgræsningsposter , opført som forpligtelser, udgøres af modtagne betalinger vedrørende 

indtægter i de ef terfølgende regnskabsår. 
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 10 

2015 2014 

Note kr. kr. 

Bruttofortjeneste 3.733.593 3.756.331 

Andre f inansiel le indtægter fra t i lknyttede v i rksomheder 6.021 0 

Finansielle omkostninger, der hidrører fra t i lknyttede 

v i rksomheder 0 -10.254 

Andre f inansiel le omkostninger -277.448 -374.521 

Resul tat før ska t 3.462.166 3.371.556 

Skat af årets resultat -828.762 -830.903 

ÅRETS R E S U L T A T 2.633.404 2.540.653 

Fors lag til resultatdisponering 

Overført resultat 2.633.404 2.540.653 

A n v e n d e l s e i alt 2.633.404 2.540.653 
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B a l a n c e pr. 31. december 

A K T I V E R 

Note 

2 Invester ingsejendomme 

Materielle anlægsaktiver i alt 

ANLÆGSAKTIVER I A L T 

Ti lgodehavender fra salg og t jenesteydelser 

T i lgodehavender hos t i lknyttede v i rksomheder 

Ti lgodehavender i alt 

L ikv ide beholdninger 

OMSÆTNINGSAKTIVER I A L T 

A K T I V E R I A L T 

11 

2015 2014 

kr. kr. 

52.500.000 52.500.000 

52.500.000 52.500.000 

52.500.000 52.500.000 

1.292.360 1.267.011 

122.017 0 

1.414.377 1.267.011 

1.197 252.584 

1.415.574 1.519.595 

53.915.574 54.019.595 
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Balance pr. 31. december 

P A S S I V E R 

Note 

Selskabskapital 

Øvrige reserver 

Overført resultat 

3 E G E N K A P I T A L I A L T 

1 Udskudt skat 

HENSÆTTELSER I A L T 

Gæld til realkreditinstitutter 

Anden gæld 

4 Langfristet gæld i alt 

Gæld til realkreditinstitutter 

Kreditinstitutter m.v. 

Leverandører af varer og t jenesteydelser 

Gæld til t i lknyttede v i rksomheder 

Anden gæld 

Per iodeafgrænsningsposter 

Kortfristet gæld i alt 

G Æ L D I A L T 

P A S S I V E R I A L T 

5 Eventualposter, pantsætninger og sikkert 

12 

2015 2014 

kr. kr. 

200.000 200.000 

-168.433 -231.286 

28.852.073 26.218.669 

28.883.640 26.187.383 

5.280.367 5.110.451 

5.280.367 5.110.451 

12.291.626 14.995.177 

1.989.731 1.950.717 

14.281.357 16.945.894 

2.718.069 2.690.000 

855.403 0 

297.284 139.522 

0 1.138.846 

713.256 793.890 

886.198 1.013.609 

5.470.210 5.775.867 

19.751.567 22.721.761 

53.915.574 54.019.595 

:illelser 
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Noter 1 3 

2015 2014 

Note kr. kr. 

1 S k a t af årets resultat 

Årets aktuel le skat 682.158 641.726 

Skat af regulering renteswap ført direkte på egenkapitalen -18.777 -5.411 

Årets regulering af udskudt skat 165.381 194.588 

828.762 830.903 

2 Invester ingsejendomme 

Invester ingsejendomme er værdiansat ud fra et afkastkrav på 7%, suppleret med en 

ekstern mæglervurder ing udarbejdet med udgangspunkt i en 10-årig lejekontrakt. 

3 Egenkapi ta l 

Se lskabskap i ta l 

Selskabskapi tal 200.000 200.000 

200.000 200.000 

Øvr ige reserver 

Saldo primo -231.286 -246.318 

Ændring af opskrivning, på grund af ændring i skatteprocent -4.535 -1.642 

Åre ts opskrivning 67.388 16.674 

-168.433 -231.286 

Overført resultat 

Saldo pr imo 26.218.669 23.678.016 

Årets resultat 2.633.404 2.540.653 

28.852.073 26.218.669 

Egenkapi ta l ultimo 28.883.640 26.187.383 
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Noter 14 

Note 

2015 

kr. 

2014 

kr. 

4 Langfr istet gæld 

Den langfr istede gæld forfalder inden 5 år. 

5 Eventua lposter , pantsætninger og s ikkerhedsst i l l e lser 

S a m b e s k a t n i n g 

Ejendomsselskabet Mimersvej 2, Køge ApS hæfter sol idarisk for den samlede skat af 

sambeskatn ings indkomst samt indeholdt udbytteskat og renter for alle de selskaber, der er 

omfattet af sambeskatningen, indtil de er betalt til SKAT. Eventuelle senere korrektioner til 

se lskabsskat ter og ki ldeskatter kan medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb. 

Det samlede beløb for skyldig selskabsskat f remgår af årsrapporten for Just Gruppen A /S , 

der er administrat ionsselskab i forhold til sambeskatn ingen. 

Pantsætninger og s ikkerhedsst i l le lser 

Til s ikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der afgivet fø lgende sikkerheder: 

Realkredi t pantebrev i e jendom, nominelt 21.087.000 

Bogført værd i af e jendom 52.500.000 

Til s ikkerhed for gæld til kreditinstitutter er der afgivet fø lgende sikkerheder: 

E jerpantebrev i e jendom 8.000.000 

Bogført værd i af e jendom 52.500.000 


